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 2020 ,נובמברב 23

 

 רקטוריוןידוח ד
 

 2020 ספטמבר -לתקופה ינואר 
 

החודשים  תשעתל"( החברה" : הננו מתכבדים להגיש את דוח הדירקטוריון של אשדר חברה לבניה בע"מ )להלן

בהתאם לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים  ,("תקופת הדוח")להלן:  2020 ספטמברב 30ביום שהסתיימו 

הדוח סוקר את השינויים העיקריים בפעילות החברה והחברות הבנות שלה בתקופת  .1970 -תש"ל  ,ומיידים(

 הדוח. 

 

דוחות הסכומים המופיעים בו ההסברים שיובאו להלן מתייחסים לחברה על פי דוחותיה הכספים המאוחדים

  ובסכומים מדווחים, אלא אם נאמר אחרת. סקוריםהינם 

, במרס 17ביום שפורסם  2019הדוח נערך בהנחה שבפני מי שמעיין בו מצוי גם הדוח התקופתי של החברה לשנת 

 )מידע זה מהווה הכללה על דרך ההפניה(. "(הדוח התקופתי)להלן: " (2020-01-025836: אסמכתא' מס) 2020

 

  IFRS.פי כללי הדיווח הבינלאומיים -אלה ערוכים על כספייםדוחות 
 

 כללי .1
 

על  למגורים של החברה הינו בייזום של פרויקטים בתחום הבניההעיקרי פעילותה הדוח, תחום נכון לתאריך 

יש צורך בכך(, הקמת ניתן ושעל ידי שינוי ייעודן )ככל שדרך של איתור קרקעות, רכישתן, השבחת הקרקעות 

 . מבנים, שיווק ומכירת יחידות דיור ו/או מגרשים

במהלך תקופת הדוח, קידמה החברה תכנון של פרויקטים חדשים ותכנון ובניה של פרויקטים קיימים. נכון 

 14,600 -ואכלוס של כמעורבת החברה, ביחד עם שותפיה )כולל בעלי קרקע( ביזום, תכנון, בניה  הדוח לתאריך

 .למגורים יח"ד 8,600 -כ הינו החברה, לא כולל שותפים ובעלי קרקע,חלק למגורים.  יח"ד
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 מצב המשק וענף הנדל"ן למגורים והבניה בישראל  .2

 

  נגיף הקורונה שטותהתפ   .א

 

החלה התפשטות נגיף הקורונה בעולם, ובכלל זאת בישראל, כפי  2020מהלך הרבעון הראשון של שנת ב

. התפשטות הנגיף ברחבי העולם, אשר הלכה 2019)א( בפרק א' לדוח התקופתי לשנת 2שתואר בסעיף 

ים צעדים השונהוהתרחבה, משרה אי וודאות על הפעילות הכלכלית העתידית בעולם ובישראל. כמו כן, 

סגירת תושבים, , כגון הגבלות על תנועת של הנגיף עולם בניסיון לבלימת התפשטותוארץ ובב נוקטיםבהם 

הגבלות תחבורתיות על נוסעים  ם,, הגבלות על התכנסויות ואירועיומקומות בילוי קניונים ,עסקים

, השבתת בודהוסחורות, סגירת גבולות בין מדינות, צמצום מספר העובדים הרשאים להגיע למקום הע

 השפיעווכיוצ"ב,  , בידוד תושבים אשר זוהו ככאלה אשר שהו בקרבת חולים מאומתים,מערכת החינוך

ועל המשק בישראל וכן על שווקי ההון השונים )ובכלל זאת עלייה  לרעה על הכלכלה העולמית ומשפיעים

 להוביל את המשק העלוליםרידה בהיקפי הפעילות ומביאים לי בתנודתיות השווקים וברמת הסיכון(

  .למיתון המקומי והגלובאלי

במועד פרסום דוח זה, המשבר הכלכלי עדיין בעיצומו ולא ניתן לצפות את משכו ומלוא השפעתו על 

, ובהמשך לסגר הכללי שהוטל החל 2020 בחודש אוקטוברהפעילות העסקית בעולם ובישראל בפרט. 

שהושתו על ראל מתווה הדרגתי של הסרת המגבלות פרסמה ממשלת יש ,2020מאמצע חודש ספטמבר 

. יחד עם זאת, הדגישה הממשלה כי שינוי רה לאפשר חזרה לפעילות עסקיתהמשק והאוכלוסיה במט

ו/או  הבאיםלעיכוב בשלבי ההקלות במגמות של נתוני ההדבקה או כמות החולים הקשים עלולה להביא 

 . והשתת מגבלות נוספות יטול ההקלותלב

במועד פרסום דוח זה, ובהתחשב באי הוודאות הקיימת בעת הזו ביחס לתקופה שתידרש לבלימת 

ובעדכונים התכופים והמשתנים של מדיניות והחלטות כנגד הנגיף  ולפיתוח חיסוניםהמגיפה התפשטות 

וגופים רגולטוריים, אין בידי החברה אפשרות להעריך את היקף ההשפעה של הימשכות  הממשלה

על פעילות החברה בעתיד וזו תושפע בהתאם למידת והיקף התממשותם של גורמי הסיכון המשבר 

הרלוונטיים ובהם מצב המשק בישראל, משבר בריאות עולמי, עיכובים באספקה של חומרי גלם נדרשים, 

גידול בעלויות, עיכובים במסירה של פרויקטים, ירידה ביכולתם של רוכשים לעמוד בהתחייבויותיהם 

לדירות. החברה עוקבת ומקיימת הערכה שוטפת של התפתחות יכולת של הציבור לרכוש ה בירידו

 המשבר, בוחנת את חשיפתה ואת ההשפעה על פעילות החברה, ותנקוט בצעדים בהתאם לצורך.
  

 חשיפה וסיכונים לחברה 
 

מגבלות ולהנחיות הממשלה. , בכפוף לממשיכה התפשטות נגיף הקורונהפעילות החברה מאז תחילת  

 הכלכלי השפעות על החברה ויתכן כי יהיו גם השפעות בעתיד, שעיקרן כדלקמן:שינוי במצב ל
 

 הטלת סגר ו/או איסור הגעה למשרדי מכירות של החברה פוגעים באפשרות של החברה למכור דירות. 

ל את הלקוחות במשרדי האפשרות לקבות התנועה, ובעקבות הקלות בהגבל, החל מאמצע הרבעון השני

עם סיום הסגר השני פעלה החברה להתקנת אמצעים ולקביעת נהלים המאפשרים קבלת קהל.  ,המכירות

 שהוטל בחגי תשרי ניכר גידול בכניסות מתעניינים למשרדי המכירות ובחתימה על הסכמי מכר. 
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פגיעה כלכלית  ,להערכת החברה הדירות.כלכלית בציבור מבקשי ירידה בביקוש לדירות בשל הפגיעה ה

להערכת החברה חלק ממבקשי המכירות בחודשים הקרובים.  בחלק ממשקי הבית תביא לירידה בקצב

וברבעון  ברבעון השני, . ברבעון הראשוןמתוך חשש לעתידם הכלכליהדירות ידחו כוונות רכישת דירה 

 199, יח"ד 206לעומת  ,בהתאמה יח"ד 177יח"ד ו  87, יח"ד 150מכרה החברה  2020של שנת  השלישי

למועד פרסום  סמוך ועד 2020, אוקטוברב 1החל מיום אשתקד.  ות המקבילותבתקופ יח"ד 303 -ו יח"ד

  "ד בתקופה המקבילה אשתקד.יח 95יח"ד לעומת  66החברה דוח זה מכרה 
 

לירידת מחירים בטווח האטה בקצב מכירת הדירות עלולה להביא להערכת החברה,  .ירידת מחירים

למכור את דירתם, או בין אם בהשפעת יזמים  םהקצר, וזאת בין אם בהשפעת בעלי דירות המעונייני

וקבלנים אשר יציעו דירות במחירים נמוכים יותר מבעבר. עם זאת בטווח הבינוני, החברה צופה שיגדל 

הן בשל קיטון בהתחלות הבנייה והן  הפער בין היצע הדירות לבין הביקוש לדירות בעיקר באזורי הביקוש,

באוכלוסייה, גידול בעלייה מחו"ל ובשיבה לישראל של תושבי חוץ. החברה מעריכה שביכולתה  בשל גידול

מכירת הדירות, שטרם נמכרו, יהיה נמוך מקצב המכירות  להמשיך לבנות את הפרויקטים גם כשקצב

במחירים הנמוכים מהותית מאלה שהחברה שתוכנן על ידה ושהדירות בפרויקטים אלה לא תימכרנה 

יחד עם זאת, נכון למועד פרסום הדוח ולאור העובדה שמדובר באירוע דינמי המאופיין באי ודאות  תכננה.

  אינה יכולה להעריך את השפעות המשבר על פעילותה.רבה, החברה 
 

על אף שלא הוטלו עד כה על ידי הממשלה מגבלות משמעותיות על ענף  מגבלות על העבודה באתרי הבניה. 

הבניה, וזאת בשל הגדרת ענף הבניה והתשתיות כענף חיוני, ההגבלות על כלל הציבור, הגבלות על העסקת 

כניסה לבידוד של עובדים, וה הגבלת כניסה לארץ של עובדים זרים נוספים, עובדים פלשתינאים מאיו"ש

פגעה באופן חלקי, ועלולה  ושל עובדי רשויות מקומיות וגופי פיקוח קבלנים וקבלני משנה עובדימנהלים, 

  .ובקצב קבלת אישורי אכלוס מהרשויות המקומיות להמשיך לפגוע, בקצב העבודות באתרי הבניה

בחלק  על מועדי ההשלמה המתוכננים השפעה לא מהותית התפשטות נגיף הקורונהלנכון למועד זה, 

יחד עם זאת, נכון למועד פרויקטים. חלק מהשל החברה ב הצפויות ועל היקף העלויות מהפרויקטים

פרסום הדוח ולאור העובדה שמדובר באירוע דינמי המאופיין באי ודאות רבה, החברה אינה יכולה 

 להעריך את השפעות המשבר על פעילותה.
 

המשך הפגיעה בשווקי ההון בארץ  ורות אשראי.השפעה על תנאי המימון של החברה או על גיוס מק 

ובעולם עשויה להשפיע על הנזילות בשווקים ולפגוע בתנאי המימון של החברה או בגיוס מקורות אשראי. 

כמו כן, פדיונות כספים של הציבור, המושקעים בשוק ההון, עלולה להקשות על מיחזור של חובות 

, המשבר טובה להתמודדות עם השלכות יכולת פיננסית בהנפקת אגרות חוב. החברה מעריכה כי יש לה

, לרבות בפיקדונות משועבדים של החברה נזילותהגבוהות וה מזומניםהות יתרלאור וזאת בין היתר 

ש"ח  מיליון 125 -בהיקף של כ ,בלתי מנוצלותאשראי  לחברה מסגרות למועד הדוח, . נכוןובני"ע סחירים

מאז שהחלו ההשפעות השליליות כמו כן,  במסגרת הסכמי הליווי(.)בנוסף למסגרות האשראי הקיימות 

כמו כן, דוח  .החברה של החוב אגרות נסחרובתשואות בהן  מתמשך משמעותי גידול היה לא, על המשק

דירוג שנתי של חברת הדירוג שפורסם בחודש אפריל, אישרר את דירוג אגרות החוב של החברה תוך 

 התייחסות למשבר הקורונה.

השפעה מהותית לרעה על  ה,לא צפויהקורונה,  התפשטות נגיףבעקבות זה  וחלמועד דלהערכת החברה,  

   , חוץ בנקאי( ו/או על גיוס בשוק ההון בדרך של הנפקת אגרות חוב.בנקאי)גיוס אשראי 

 יצוין כי החברה עומדת בכל אמות המידה הפיננסיות שלה. 
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יודגש, כי נכון למועד פרסום הדוח לא ניתן להעריך את היקף המשבר והשפעתו על החברה באופן מהימן  

יובהר,  החברה עוקבת ותמשיך לעקוב מקרוב אחר ההתפתחויות העתידיות ותנקוט בצעדים בהתאם לצורך.ו

דית והיבטים על פעילות החברה וההתמודדות העתי הקורונההשלכות משבר הערכות החברה בקשר עם כי 

פיננסיים בהתמודדות זו וכן ההשפעה על פעילות החברה, ובכלל זה הביקוש לדירות והערכת החברה לירידה 

השפעת הבידודים , בהכנסות, מחירי הדירות שתימכרנה בפרויקטי החברה, מגבלות העבודה באתרי הבניה

מבוססים, בין היתר, על שונים,  פיקוחיכפו על מנהלים ועובדים של החברה וכן של רשויות מקומיות וגופי נש

"מידע צופה פני עתיד", כהגדרתו המידע הקיים בידי החברה ועל הערכות החברה נכון למועד זה ומהווים 

אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שונה מהותית הערכות  .בחוק ניירות ערך

קצב ואופן מכפי שנצפה, בין היתר לאור העובדה שמדובר באירוע חריג ומתמשך אשר אינו בשליטת החברה. 

במערכת  ,התפשטות הנגיף, עוצמת ומשך המשבר הכלכלי בארץ ובעולם, שינויים מהותיים בשווקי ההון

ד, עלולים להשפיע על פעילות החברה ועל תוצאותיה הכספיות באופן שונה מההערכות הבנקאית ועו

   .המפורטות לעיל

 

 פרמטרים נוספים .ב

 המשק במצב משינויים מושפע זה פעילות תחום - היזמי"ן הנדל תחום על הישראלי המשק מצב השפעת -

התוצר צפוי להתכווץ  הקורונה על המשק התפשטות נגיףבעקבות השפעות  .בפרט"ן הנדל ובענף בכלל

 בחודששעודכנה של בנק ישראל )על פי התחזית האחרונה  ,2020בשנת  6.5%-ל 5%בין ל בשיעור ש

 1.(2020 קטובראו

 6יום ב. %25.0 על עמד 2020באפריל  5שיעור ריבית בנק ישראל עד ליום  – המשכנתאות על הריבית -

 .0.1%עומד על ממועד זה ועד למועד הדוח ושיעורה  0.15%-ב הריבית הפחית בנק ישראל את 2020אפריל 

 עלייהוהורדתה מסייעת ל במשק לדיור בהלוואות החופשיות הריביות על משפיעה ישראל בנק ריבית

חלה עלייה בריבית על המשכנתאות  נגיף הקורונה בתחילת משבר מגורים. רמת הביקוש לרכישת דירותב

פחתת כגון ה ,בעקבות צעדים שנקט בנק ישראל , בין היתר,הינה במגמת ירידהאך בחודשים האחרונים 

 נקט. כמו כן, הון מהבנקים בגין הלוואות לשוק הדיורההפחתת דרישת ו ריבית בנק ישראל כאמור לעיל

 הקלות נוספות במגבלות על הלוואות לדיור לעובדים שהוצאו לחופשה ללא תשלום. בבנק ישראל 

2למגוריםענף הנדל"ן  -
יחידות דיור חדשות  10,140 -נמכרו כ 2020עד ספטמבר  2020 בחודשים יולי - 

 2020בהשוואה לנתונים שפורסמו בתקופה המקבילה אשתקד(. מתחילת שנת  36%-)מהווה עלייה של כ

בהשוואה לנתונים  30% -יחידות דיור )מהווה עליה של כ 26,000 -נמכרו כ 2020ועד חודש ספטמבר 

   ו בתקופה המקבילה אשתקד(. שפורסמ

 50 -, לעומת כ3"חש מיליארד 57 -משכנתאות בסך כנטל הציבור  בתקופת הדוח - שוק המשכנתאות -

 .מיליארד ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד

 אושר בכנסת תיקון חוק מיסוי מקרקעין 2020בחודש יולי  – נוספתהפחתת מס הרכישה על דירת מגורים  -

על דירת מגורים שאינה דירתו  בדבר הפחתת מדרגות מס הרכישה, 1963 -)שבח ורכישה(, התשכ"ג 

 מצד משקיעים. מגורים ביקוש לדירותאת התיקון זה עשוי להגביר  היחידה של הרוכש.

 

 

                                                 
 .2020 באוקטובר 22ישראל, בנק המקרו כלכלית של חטיבת המחקר ב התחזית    1
 .הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה    2
 .נתוני בנק ישראל    3



 

 2020בספטמבר  30ליום  התאגיד עסקי מצב על הדירקטוריון ח"דו

 

5 

  ו/או בשיווק פרויקטים בביצוע  .3

 :2020 ספטמברב 03 ליום נכון 4בשיווקלהלן פירוט יחידות דיור המצויות בביצוע ו/או  .3.1

מיקום  שם הפרויקט
 הפרויקט

חלק 
 החברה

שיעור 
השלמה 
קבלני 
ליום 

30/09/20 

מס' 
יח"ד 

 לשיווק 

מס' יח"ד 
 מכורות
)חוזים 

מחייבים( 
ליום 

30/09/20 

שווי חוזי 
  של מכירות

ליום 
30/09/20 

 
לא כולל 

מע"מ )אלפי 
 ש"ח(

שווי חוזי של 
מכירות )חלק 
החברה( ליום 

30/09/20 
 

לא כולל 
מע"מ )אלפי 

 ש"ח(

מועד 
סיום 
בניה 
 5צפוי

 38"א תמשל  פרויקטים
, רעננה, מת גןר

כפר סבא ורמת 
 השרון

100% 20%-81% 133 48 115,344 115,344 
2021-
2022 

 2021 39,005 39,005 27 39 66% 100% כפר יונה 6אשדר כפר יונה בנין 

 2022 23,046 23,046 16 39 30% 100% כפר יונה 7אשדר כפר יונה בנין 

 2021 8,799 8,799 8 36 68% 100% חריש 1 אשדר חריש בנין

 2021 8,308 8,308 8 36 75% 100% חריש 2 אשדר חריש בנין

 2021 8,120 8,120 8 36 73% 100% חריש 3 אשדר חריש בנין

Recanati Residence A 2022 122,688 122,688 23 33 9% 100% תל אביב 

Recanati Residence B 2022 131,345 131,345 26 35 9% 100% תל אביב 

Recanati Residence C 2023 110,495 110,495 22 34 9% 100% תל אביב 

 2022 4,786 4,786 1 15 7% 100% תל אביב Aאשדר טאגור בנין 

 2022 3,669 3,669 1 16 7% 100% תל אביב Bאשדר טאגור בנין 

 2023 33,995 33,995 5 53 7% 100% תל אביב Cאשדר טאגור בנין 

 2023 - - - 78 3% 100% ראשון לציון 1אשדר נחלת יהודה בנין 

 2023 1,638 1,638 1 73 3% 100% ראשון לציון 2אשדר נחלת יהודה בנין 

 2021 88,676 88,676 36 40 92% 100% יהוד מונוסון 1 אשדר מונוסון בנין

 2021 90,502 90,502 40 44 89% 100% יהוד מונוסון 2 מונוסון בניןאשדר 

 2023 44,164 44,164 19 40 17% 100% יהוד מונוסון 3 אשדר מונוסון בנין

 2023 46,861 46,861 20 44 11% 100% יהוד מונוסון 4 אשדר מונוסון בנין

 2020 86,130 86,130 39 42 98% 100% יהוד מונוסון 5 אשדר מונוסון בנין

 2022 34,303 34,303 20 64 16% 100% נתניה 403/1בנין אגמים אשדר 

 2022 17,980 17,980 11 64 7% 100% נתניה 405/1בנין אגמים אשדר 

אשדר טירת הכרמל 
 2021 90,148 90,148 92 92 89% 100% טירת הכרמל 1"מחיר למשתכן" בנין 

טירת הכרמל אשדר 
 2021 89,318 89,318 91 91 89% 100% טירת הכרמל 2"מחיר למשתכן" בנין 

טירת הכרמל אשדר 
 2020 23,300 23,300 23 23 95% 100% טירת הכרמל 3"מחיר למשתכן" בנין 

טירת הכרמל אשדר 
 2020 24,139 24,139 24 24 95% 100% טירת הכרמל 4"מחיר למשתכן" בנין 

                                                 
להלן. מספר יחידות הדיור בפרויקט וכן מספר  5.2המפורטים בסעיף  בפרויקטים שהחלו בתהליך אכלוס שבשיווק לא כולל יחידות דיור  4

יחידות הדיור שנמכרו כולל את חלקי השותפים בפרויקט, ככל שיש לחברה כאלה, אך אינו כולל את חלקי הבעלים בעסקאות קומבינציה בעין, 
 ובעסקאות שירותי בניה.  38תמ"א  פינוי בינוי,

 יתכן כי בעקבות גורמים שאינם  המידע המפורט להלן הינו מידע צופה פני עתיד ומבוסס על הנתונים המצויים בפני החברה בתאריך דוח זה. 5
 בטבלה זו. המצויניםתלויים בחברה הפרויקט לא יושלם במועדים 

 

 



 

 2020בספטמבר  30ליום  התאגיד עסקי מצב על הדירקטוריון ח"דו

 

6 

מיקום  שם הפרויקט
 הפרויקט

חלק 
 החברה

שיעור 
השלמה 
קבלני 
ליום 

30/09/20 

מס' 
יח"ד 

 לשיווק 

מס' יח"ד 
 מכורות
)חוזים 

מחייבים( 
ליום 

30/09/20 

שווי חוזי 
  של מכירות

ליום 
30/09/20 

 
לא כולל 

מע"מ )אלפי 
 ש"ח(

שווי חוזי של 
מכירות )חלק 
החברה( ליום 

30/09/20 
 

לא כולל 
מע"מ )אלפי 

 ש"ח(

מועד 
סיום 
בניה 
 5צפוי

טירת הכרמל אשדר 
 2020 24,222 24,222 24 24 95% 100% הכרמלטירת  5"מחיר למשתכן" בנין 

 2021 98,293 98,293 59 60 92% 100% מודיעין 1אשדר לב מודיעין בנין 

 2021 95,417 95,417 58 60 92% 100% מודיעין 2אשדר לב מודיעין בנין 

 2021 98,235 98,235 58 58 92% 100% מודיעין 3אשדר לב מודיעין בנין 

   סה"כ

 1,426 

)חלק  
 החברה

 (זהה

808 

)חלק 
החברה 

 (זהה

1,562,928 1,562,928  

 

 

 ,שינוי במבנה הארגוני של החברה לקדם מהלך של , אישר דירקטוריון החברה2020בנובמבר  23יצוין, כי ביום     )*(

 , תשולב בתוך האגפים הקיימים בחברה.אשדר בוטיק בחברה במסגרתו פעילות פרויקטים אשר נוהלה באגף
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 :6)אלפי ש"ח( 2020 ספטמברב 30ליום פעילים יתרת עלויות ותקבולים מרוכשים במסגרת פרויקטים  .3.2

 

מיקום  שם הפרויקט
 הפרויקט

יתרת 
 מקדמות

ליום 
30/09/20 

יתרת 
 עלויות

ליום 
30/09/20 

עלויות 
שהוכרו לרווח 

והפסד 
 בתקופה

1-9/20 

עלויות 
שנזקפו 
 בתקופה
1-9/20 

 יתרת עלויות

ליום 
31/12/19 

 2,063 (50) (2,013) - - חיפה טריואשדר 

 15,523 (1) - 15,522 - ירושלים סיידוף בתי

החדשה                   קריניצי
 (204-205 מגרשים)

 41,751 6,218 (18,443) 29,526 - גן-רמת

 54,370 24,368 (50,040) 28,698 435 גני תקוה לב גני תקוה

 58,814 44,687 (57,510) 45,991 1,934 כפר יונה אשדר כפר יונה

 82,046 39,122 (40,313) 80,855 891 חריש אשדר חריש

 111,071 46,010 (66,212) 90,869 30,785 מונוסון יהוד מונוסוןאשדר 

Recanati Residence 192,847 16,523 (20,959) 188,411 92,953 תל אביב 

 172,713 22,062 (9,019) 185,756 7,557 אביבתל  טאגוראשדר 

 11,238 69,379 (11,750) 68,867 10,107 נתניה אגמיםאשדר 

 1,195 - (1,195) - - הכרמל טירת (52 מגרש) כרמל גלי אשדר

 62,070 42,085 (92,716) 11,439 1,770 מודיעין אשדר לב מודיעין

אשדר קריית מוצקין )מחיר 
 למשתכן(

 30,677 9,878 (38,318) 2,237 - מוצקיןקריית 

אשדר קריית אליעזר )מחיר 
 למשתכן(

 1,727 3,737 (5,464) - - קריית אליעזר

אשדר טירת הכרמל )מחיר 
 למשתכן(

 51,819 80,224 (129,690) 2,353 263 טירת הכרמל

 - 176,670 (1,493) 175,177 405 ראשון לציון אשדר נחלת יהודה

 38"א תמשל  פרויקטים

, , ר"גרעננה
, כפר אונורית ק

סבא ורמת 
 השרון

4,748 205,219 (168,255) 120,883 252,591 

 3,543 352 (352) 3,543 2,591  אחרים

 1,146,058 702,147 (713,742) 1,134,463 154,439  "כסה

 

 

 

                                                 
העלויות והמקדמות בפרויקטים אינן כוללות . ופינוי בינוי עסקאות קומבינציהרישום התחייבויות למתן שירותי בניה לבעלי קרקע ב עלויות בגין כולל  6

  את חלק השותפים.
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 הכספי המצבתיאור  .4
 

 :כספיים באלפי ש"ח( )נתונים החברה מאזן סעיפי מתוך עיקריים נתונים יובאו להלן

 שוטפים נכסים .א

 סעיף
 מאזני

 ליום 

 ספטמברב 30 
ליום                 

31  
 בדצמבר

2019 

 31ביחס ליום  השינוי סך
 2019 בדצמבר

 החברה הסברי

 % -ב אלפי ש"ח 2019 2020

 מזומנים
 ושווי

 מזומנים

212,654 68,015 233,690 (21,036) (9%) 
מליון ש"ח  109 -הקיטון נטו בסך של כ

ביתרת המזומנים ובהשקעות לזמן קצר 
נובע בעיקר  2019בדצמבר,  31ביחס ליום 

מפירעונות שוטפים של אגרות חוב ומפדיון 
חלקי של שטר הון שהונפק לבעלת השליטה 

, ומאידך בתוספת הריבית בגינו בחברה
ממשיכת יתרות מזומנים מפרויקטים שונים 

 הנמצאים בשלבי סיום. 

השקעות 
לזמן קצר 

)בעיקר 
ניירות ערך 

 סחירים(

95,805 99,461 184,254 (88,449) (48%) 

השקעות 
לזמן קצר 

במסגרת 
ליווי 

בנקאי 
 ומשועבדים

248,520 216,785 242,403 6,117 3% 

- 

לקוחות 
והכנסות 

לקבל בגין 
מכירת 

 דירות

ש"ח  מליון 74 -נטו בסך של כ הקיטון (17%) (74,208) 439,233 434,742 365,025
ביתרת לקוחות והכנסות לקבל בגין מכירת 

 נובע 2019בדצמבר,  31ביחס ליום דירות 
בעיקר מגידול בקצב גביית התקבולים 
מרוכשי דירות, בעיקר בפרויקטים 

 הנמצאים בשלבי סיום. 

 חייבים
 ויתרות

 חובה

35,025 29,470 27,846 7,179 26% 
- 

 מלאי
 בניינים

 למכירה

ש"ח  מליון 12 -כ של בסךנטו הקיטון  (1%) (11,595) 1,146,058 1,084,213 1,134,463
 31ביחס ליום  במלאי בניינים למכירה

עלויות  מזקיפת בעיקרנובע  2019בדצמבר, 
 מהשקעות דוח רווח או הפסד ומאידךל

 הפרויקטים במסגרת שבוצעו שוטפות
 קרקעות מסעיף עלויות ממיוןו שבביצוע

בפרויקטים  למכירה בניינים מלאי לסעיף
כפר יונה, אשדר אגמים -אשדר שרונה

 בנתניה ואשדר נחלת יהודה בראשון לציון
בקרית אונו  38ובפרויקטים של תמ"א 

וברמת גן, וכן מרישום התחייבות בגין 
מלאי בניינים  עסקת קומבינציה כנגד סעיף

למכירה בפרויקט אשדר נחלת יהודה 
  ן.בראשון לציו

"כ סה
 נכסים

 שוטפים

2,091,492 1,932,686 2,273,484 (992,181) (%8)  
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 לא שוטפים  נכסים .ב

 סעיף
 מאזני

ליום                   ספטמברב 30ליום 
31 

 בדצמבר

2019 

 31ביחס ליום  השינוי סך
 2019בדצמבר 

 החברה הסברי

 % -ב אלפי ש"ח 2019 2020

הלוואות 
ויתרות 

 חובה

53,048 52,116 52,017 1,031 2% 
- 

קרקעות 
 לבניה

ש"ח  מליון 140 -נטו בסך של כהקיטון  (15%) (140,214) 959,428 981,018 819,214
, בדצמבר 31 ליום ביחסבקרקעות לבניה 

בסך של  עלויות שלסווג בעיקר מ נובע 2019
-בפרויקטים אשדר שרונה מליון ש"ח 195 -כ

כפר יונה, אשדר אגמים בנתניה ואשדר נחלת 
ובפרויקטים של תמ"א  יהודה בראשון לציון

בקרית אונו וברמת גן מסעיף קרקעות  38
 לסעיף מלאי בניינים למכירה, ומאידך

מהשקעות שוטפות במלאי קרקעות בסך של 
 מליון ש"ח.  55 -כ

נדל"ן 
 להשקעה 

28,505 27,188 28,583 (78) 0% - 

מסים 
 נדחים

- - - - - 
- 

נכסים לא 
שוטפים 

 אחרים

48,471 39,905 42,075 6,396 15% 
- 

"כ סה
 לא נכסים

 שוטפים

949,238 1,100,227 1,082,103 (132,865) (12%)  

"כ סה
 נכסים

3,040,730 3,032,913 3,355,587 (857,314) (9%) 
 

 

 

 כללי  התחייבויות .ג

ליום                  ספטמברב 30ליום  מאזני סעיף
 בדצמבר  31

2019 

ביחס ליום  השינוי סך
 2019בדצמבר  31

 החברה הסברי

 % -ב אלפי ש"ח 2019 2020

"כ סה
 התחייבויות

 קצר לזמן
 וארוך

 לתאגידים
 בנקאיים
 ובגין ואחרים

 חוב אגרות

ש"ח  מליון 266 -נטו בסך של כ הקיטון (15%) (266,081) 1,742,138 1,553,897 1,476,057
בהתחייבויות לזמן קצר וארוך לתאגידים 

 ביחס בנקאיים ואחרים ובגין אגרות חוב
 בעיקרנובע  2019, בדצמבר 31 ליום

 מפירעונות שוטפים של אגרות חוב
בנטו של אשראי מתאגידים  קיטוןומ

 ה'(.-)סעיפים ד' להלן הסברים' רבנקאיים. 
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 שוטפות התחייבויות .ד

 מאזני סעיף

ליום                  ספטמברב 30 ליום
 בדצמבר 31

2019 

ביחס ליום  השינוי סך
 2019בדצמבר  31

 החברה הסברי

 % -ב ש"חאלפי  2019 2020

 אשראי
מתאגידים 

בנקאיים 
 ואחרים

ש"ח  מליון 1 -נטו בסך של כ הגידול 0% 1,120 255,067 281,705 256,187
באשראי מתאגידים בנקאיים 

, בדצמבר 31 ליוםביחס ואחרים 
מסיווג אשראי  בעיקר נובע 2019

מתאגיד בנקאי בפרויקט אשדר 
נחלת יהודה בראשון לציון בסך של 

מליון ש"ח מסעיף הלוואות  80 -כ
לזמן ארוך לסעיף הלוואות לזמן 
קצר בעקבות סיווג עלויות הפרויקט 
לזמן קצר ומאידך מפירעון של 
אשראי מתאגידים בנקאיים 

, בפרויקטים בנתניה, בגני תקוה
 , ברמת גן וברמת השרוןבמודיעין

  מליון ש"ח. 79 -בסך של כ

חלויות שוטפות 
של הלוואות 

לזמן ארוך ושל 
 אגרות חוב

 מליון 46 -נטו בסך של כ הקיטון (25%) (46,030) 184,496 224,404 138,466
בחלויות שוטפות של הלוואות ש"ח 

ביחס לזמן ארוך ושל אגרות חוב 
 נובע בעיקר 2019, בדצמבר 31 ליום

מפירעון סופי של אגרות חוב סדרה 
ש"ח ומאידך מליון  83 -א' בסך של כ

אגרות ממליון ש"ח  37 -של כ מסיווג
 .סדרה ה' לחלויות שוטפותחוב 

מקדמות 
 מרוכשי דירות

מליון  27 -נטו בסך של כ הגידול 21% 26,743 127,696 115,880 154,439
 ביחס ש"ח במקדמות מרוכשי דירות

בעיקר  נובע 2019בדצמבר,  31ליום 
דמות שהתקבלו בפרויקטים ממק

קיפת השונים, העולה על סך ז
כנסות ממכירת יח"ד לדוח רווח הה

 .או הפסד

 בגין התחייבות
 עסקאות

 קומבינציה
)לרבות פינוי 
 ( 38בינוי ותמ"א 

מליון  58 -הקיטון נטו בסך של כ (13%) (58,020) 434,632 343,027 376,612
ש"ח בהתחייבויות בגין עסקאות 
קומבינציה )לרבות פינוי בינוי 

בדצמבר,  31( ביחס ליום 38ותמ"א 
 תיוהתחייבו נובע מגריעת 2019

בהתאם להתקדמות  קרקע לבעלי
בפרויקטים השונים הבנייה 

ומתשלום שכ"ד לבעלי דירות 
מפונים בפרויקטים של פינוי בינוי 

, ומאידך מרישום 38ותמ"א 
התחייבות בגין שירותי בניה 
בפרויקט אשדר נחלת יהודה 

 בראשון לציון.

 התחייבויות
 אחרות שוטפות

)ספקים, זכאים, 
מסים לשלם, 
הפרשה לגמר 

והפרשה 
לתביעות 

 משפטיות(

188,955 201,163 198,622 (9,667) (5%) 

- 

"כ סה
 התחייבויות

 שוטפות

659,1,114 1,166,179 1,200,513 (854,85) (%7) 
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 לא שוטפות  התחייבויות .ה

 מאזני סעיף

 ספטמברב 30 ליום
ליום                 

 בדצמבר 31

2019 

ביחס ליום  השינוי סך
 2019בדצמבר  31

 החברה הסברי
אלפי  2019 2020

 ש"ח
 % -ב

 הלוואות
מתאגידים 

 בנקאיים 

מליון ש"ח  80 -הקיטון בסך של כ (15%) (80,675) 551,225 495,456 470,550
בהלוואות מתאגידים בנקאיים ביחס 

נובע בעיקר  2019בדצמבר,  31ליום 
מסיווג אשראי מתאגיד בנקאי בפרויקט 

 80 -אשדר נחלת ראשון לציון בסך של כ
הלוואות לזמן קצר מליון ש"ח לסעיף 

בעקבות סיווג עלויות הפרויקט לזמן 
 .קצר

 מליון ש"ח 140 -בסך של כ נטו הקיטון (19%) (140,496) 751,350 552,332 610,854 חוב אגרות
בדצמבר,  31יום ל ביחסבאגרות חוב 

שוטף של  ןמפירעונובע בעיקר  2019
 100 -ד' בסך של כ-סדרות ג' ו אגרות חוב
מליון ש"ח  37 -ומסיווג של כ מליון ש"ח

 מאגרות חוב סדרה ה' לחלויות שוטפות.

 התחייבויות
 שוטפות לא

 אחרות

9,518 9,860 8,977 541 6% 
- 

"כ סה
 התחייבויות

 שוטפות לא

1,090,922 648,1,057 1,311,552 (220,630) (%17) 

 

"כ סה
 התחייבויות

581,2,205 2,223,827 2,512,065 (484,306) (12%) 
 

 

 

 עצמי  וןה .ו

 סעיף
 מאזני

ליום                  ספטמברב 30 ליום
 בדצמבר 31

2019 

ביחס ליום  השינוי סך
 2019בדצמבר  31

 החברה הסברי

 % -ב אלפי ש"ח 2019 2020

 הון
 המיוחס

 לבעלי
 של המניות
 החברה

מליון ש"ח בהון  8 -הקיטון נטו בסך של כ (1%) (8,329) 842,849 808,390 834,520
המיוחס לבעלי המניות של החברה ביחס 

בעיקר מפרעון  נובע  2019בדצמבר,  31ליום 
חלקי של שטר הון לבעלת השליטה בחברה, 

בסך  בתוספת הריבית בגינו )בניכוי המס(
ומאידך מרווח  מליון ש"ח 71 -כולל של כ

 כולל בתקופה המיוחס לבעלי מניות החברה
. ראה דוח על מליון ש"ח 62 -בסך של כ

ת הכספיים השינויים בהון בדוחו
 .(2020 בספטמבר 30המאוחדים ליום 

 זכויות
שאינן 

מקנות 
 שליטה 

629 696 673 (44) (7%) 

- 

 הון"כ סה
 עצמי

835,149 809,086 843,522 (8,373) (1%) 
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 הפעילות תוצאות .5

  :החברה )באלפי ש"ח( של הפסדאו  רווח דוח מתוך עיקריים נתונים יובאו להלן 5.1

 

 תוצאתי סעיף

הפניה 
 להסבר

החודשים  לתשעת
 30שהסתיימו ביום 

 ספטמברב

לשלושת החודשים 
 30שהסתיימו ביום 

 ספטמברב

לשנה 
שהסתיימה 

ביום                 
 בדצמבר 31

2020 2019 2020 2019 2019 

 שטחי מסחר דירות, קרקעות, ממכירת הכנסות
 1,497,487 487,128 321,099 1,123,637 868,496 א וניהול מדמי שכירותו

 שטחי המסחר הקרקעות, ,הדירות מכירת עלות
  והניהול השכירותו

713,959 919,198 260,100 396,292 1,227,789 

 269,968 90,836 60,999 204,439 154,537  גולמי רווח

 18.0% 18.6% 19.0% 18.2% 17.8%  שיעור רווח גולמי 

 1,395 - - - (78)  להשקעה ן"נדל עליית )ירידת( ערך

 22,823 6,178 5,095 16,895 14,095 ב ושיווק מכירה הוצאות

 37,051 7,617 10,860 27,266 28,689 ג  וכלליות הנהלההוצאות 

 741 202 766 524 4,427  נטו הכנסות אחרות,

 211,960 77,243 45,810 160,802 116,102  רווח תפעולי

 13,505 3,045 840 10,671 30,139 ד נטו, הוצאות מימון

המטופלות לפי  בהפסדי חברות  החברה חלק
 (7,609) (1,493) (2,069) (3,872) (5,735)  שיטת השווי המאזני

 45,316 17,463 9,706 34,718 18,708   הכנסה על מיסים

 145,530 55,242 33,195 111,541 61,520  נקי רווח

 רווח נקי )הפסד( מיוחס ל:
      

 146,870 55,255 33,214 112,858 61,564  בעלי מניות החברה

 (1,340) (13) (19) (1,317) (44)  זכויות שאינן מקנות שליטה

  61,520 111,541 33,195 55,242 145,530 
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  :הפעילות תוצאותל הסברים

 

 הכנסות .א

 אשתקד ותהמקביל ותהתקופלעומת  2020של שנת  וברבעון השלישי בתקופת הדוח ירד ההכנסות היקף

 נובע הקיטון .(בהתאמה ,34% -וכ 23% -של כ קיטון) מליון ש"ח, בהתאמה 166 -ש"ח וכמיליון  255 -בכ

 התפשטותבשל  2020הראשון של שנת  לקראת סיום הרבעוןשהחלה יחידות דיור בקצב מכירת  מירידה

וכן מכך שבתקופות המקבילות אשתקד מכרה החברה כמות גדולה של יח"ד במסגרת  ורונהנגיף הק

מכרה החברה  2020של שנת  וברבעון השלישיבתקופת הדוח  .תכניות "מחיר למשתכן" ו"מחיר מטרה"

יחידות דיור )כולל שותפים(  303 -ו 708לעומת  בהתאמה, יחידות דיור )כולל שותפים(, 177 -ו 414

נגיף הקורונה על החברה,  התפשטותלפרטים בדבר השלכות אשתקד, בהתאמה,  המקבילות בתקופות

 לעיל. 2סעיף ראה 

 

 הוצאות מכירה ושיווק .ב

ביחס לתקופות  2020של שנת  ושיווק בתקופת הדוח וברבעון השלישי הקיטון בהוצאות מכירה

מוכרנים פנימיים להוצאות  מסיווג הוצאות, בהוצאות הפרסוםהמקבילות אשתקד, נובע בעיקר מקיטון 

 בחלק מהפרויקטים. מוכרנים בשל הקיטון במכירת הדירותהעמלות היקף ומקיטון ב מוכרנים מראש

 
 הוצאות הנהלה וכלליות .ג

ביחס לתקופות  2020הגידול בהוצאות הנהלה וכלליות בתקופת הדוח וברבעון השלישי של שנת 

מקיטון בהכנסות דמי ניהול משותפים כן משפטיות והמקבילות אשתקד, נובע בעיקר מגידול בהוצאות 

 בפרויקטים במסגרת עסקאות משותפות אשר מקזזות את הוצאות ההנהלה וכלליות. 

 

 , נטומימון הוצאות .ד

נטו בסך  מימון הוצאותלעומת "ח ש ליוןימ 30 -כ של לסךהסתכמו  הדוח לתקופת נטו ,המימון הוצאות

הדוח  תתקופב הוצאות המימון, נטו בין פערה .אשתקד ההמקביל הבתקופ"ח ש ליוןימ 11 -כשל 

בתקופת  -סחירים ערך בניירות שקעההה תוצאותב מהבדלים בעיקר נובע לתקופה המקבילה אשתקד

החדות , וזאת עקב הירידות ה בניירות ערך סחיריםליון ש"ח מהשקעימ 13 -של כ הפסד הדוח הוכר

 לעומת רווח ,2020במהלך הרבעון הראשון של  נגיף הקורונה התפשטותבשווקי ההון בארץ ובעולם בשל 

  בתקופה המקבילה אשתקד.שהוכר ליון ש"ח ימ 8 -של כ

 הוצאות"ח לעומת ש מיליון 0.8 -כ של לסךהסתכמו  2020ברבעון השלישי לשנת המימון נטו  הוצאות

רבעון הוצאות המימון, נטו ב בין פערה. המקביל אשתקד רבעוןב"ח ש ליוןימ 3 -נטו בסך של כ מימון

 -סחירים ערך בניירות שקעההה תוצאותב מהבדלים בעיקר נובע השלישי השנה לרבעון המקביל אשתקד

 -לעומת רווח של כ מיליון ש"ח מהשקעה בניירות ערך סחירים 4 -של כ רווחהוכר  רבעון השלישי השנהב

 מליון ש"ח ברבעון המקביל אשתקד. 2
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   :2020 ספטמברב 03עד ליום  הסתיים שביצועם בפרויקטים יח"דמכירת  לגביהלן פירוט ל 5.2

 

 שם הפרויקט
חלק 

 החברה
מס' יח"ד 
 בפרויקט *(

מס' יח"ד 
עד שנמכרו 
ליום 

31.12.19 

יח"ד 
שנמכרו 

בתקופה  
1-9.20 

מס' יח"ד 
עד שנמכרו 
ליום 

30.09.20 

ת יח"ד  יתר
ליום  לשיווק

30.09.20 )** 

 - 100% 117 116 1 117 (Cטריו" חיפה )בית אשדר "

 2 14 1 13 16 100% (407/1"אשדר אגמים" נתניה )

 - 16 2 14 16 100% (407/2"אשדר אגמים" נתניה )

 1 61 - 61 62 100% (401/3אגמים" נתניה )אשדר "

 11 88 - 88 99 50% "סיידוף" מגדל ומבנה לשימור ***(

 - 33 1 32 33 100% 2( בנין 52)מגרש  כרמל גלי אשדר

 1 47 2 45 48 100% 1אשדר כפר יונה בנין 

 1 47 3 44 48 100% 2אשדר כפר יונה בנין 

 1 47 4 43 48 100% 3אשדר כפר יונה בנין 

 3 45 7 38 48 100% 4אשדר כפר יונה בנין 

 7 41 9 32 48 100% 5אשדר כפר יונה בנין 

 - 36 1 35 36 100% 4אשדר חריש בנין 

 2 34 3 31 36 100% 5אשדר חריש בנין 

 3 33 1 32 36 100% 6אשדר חריש בנין 

 5 19 3 16 24 100% 7אשדר חריש בנין 

 6 18 1 17 24 100% 8אשדר חריש בנין 

 5 19 3 16 24 100% 9אשדר חריש בנין 

 5 19 7 12 24 100% 10אשדר חריש בנין 

 7 21 11 10 28 100% 11אשדר חריש בנין 

 2 111 11 100 113 100% 1קרית מוצקין בנין אשדר 

 - 113 16 97 113 100% 2קרית מוצקין בנין אשדר 

אשדר קרית אליעזר )מחיר 
 4למשתכן( בנין 

100% 60 59 1 60 - 

 8 112 3 109 120 33%  204קריניצי החדשה 

 34 65 15 50 99 33%  205קריניצי החדשה 

 17 70 14 56 87 50% גני תקוה בנין צפונימע"ר 

 11 77 17 60 88 50% מע"ר גני תקוה בנין דרומי

 29 139 24 115 168 100%  38פרויקטים בתמ"א 

 161 1,502 161 1,341 1,663  סה"כ
 

 ובפינוי בינוי., לא כולל יח"ד של בעלי קרקע בקומבינציה בעין )ככל שישנם( שותפים ושרותי בניההחלק *(   כולל 
בסמוך עד ת יח"ד שנמכרו אודו )לפרטים "דחי 38 לשיווק יח"דנמכרו מתוך יתרת לתאריך הדוח סמוך עד לאחר תאריך המאזן ו**( 

 (.5.4זה ר' סעיף   למועד פרסום
 יחידות מסחר. 10***( כולל 
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 מסחר, קרקעות  שטחימכירת דירות, ו ייזום -תוצאות מגזר  5.3

בפילוח לפי  בדוחות על רווח או הפסד ורווח כולל אחר הכנסות, עלויות ורווחיות גולמית להלן נתונים לגבי
 (: )באלפי ש"חמגזרים 

 

 

1-9/2020 

  רווח גולמי עלויות הכנסות
שיעור רווח 

 גולמי

 18% 85,667 378,969 464,636 מזומן -ייזום ובניה 

 17% 66,261 334,421 400,682 קומבינציה *( -ייזום ובניה 

 - 2,609 569 3,178 אחרות

 18% 154,537 713,959 868,496 סה"כ 

 

 

 

/20199-1 

 רווח גולמי  עלויות הכנסות
שיעור רווח 

 גולמי

 18% 107,882 502,156 610,038 מזומן –ייזום ובניה 

 18% 91,389 417,799 509,188 קומבינציה *( -ייזום ובניה 

 - 5,168 (757) 4,411 אחרות

 18% 204,439 919,198 1,123,637 סה"כ 

 

 

 

1-12/2019 

  רווח גולמי עלויות הכנסות
שיעור רווח 

 גולמי

 18% 143,915 676,031 819,946 מזומן –ייזום ובניה 

 18% 119,342 552,162 671,504 קומבינציה *( -ייזום ובניה 

 - 6,441 (404) 6,037 אחרות

 18% 269,698 1,227,789 1,497,487 סה"כ 

 

 

    .38עסקאות קומבינציה כולל פינוי בינוי ותמ"א  )*(  
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 :  7שנחתמו בתקופת הדוח להלן נתונים לגבי עסקאות למכירת יח"ד 5.4

 שם הפרויקט

7-9/2020 

שיעור 
 אחזקה

יח"ד 
 שנמכרו

שטחים שנחתמו 
לגביהם הסכמים 

 בתקופה במ"ר

היקף חוזים 
שנחתמו באלפי 

 8ש"ח

מחיר ממוצע למ"ר 

 8בש"ח

 22,805 8,073 354 3 33.3% 204קריניצי החדשה 

 22,463 16,555 737 6 33.3% 205קריניצי החדשה 

 15,713 8,548 544 5 100% 403/1אגמים 

 15,334 11,838 772 7 100% 405/1אגמים 

 100% 4 486 20,496 42,173 (Aרקאנטי )בנין 

 100% 2 206 7,912 38,408 (Bרקאנטי )בנין 

 100% 3 359 12,328 34,340 (Cרקאנטי )בנין 

 100% 1 121 4,786 39,554 (Aטאגור )בנין

 100% 1 82 3,669 44,744 (Bטאגור )בנין 

 100% 5 849 33,995 40,041 (Cטאגור )בנין 

 22,438 1,638 73 1 100% 2אשדר נחלת יהודה בנין 

 17,000 4,114 242 2 100% 2אשדר מונוסון בנין 

 18,487 17,544 949 7 100% 3אשדר מונוסון בנין 

 18,310 9,448 516 4 100% 4אשדר מונוסון בנין 

 12,072 1,509 125 1 100%  1אשדר כפר יונה בנין 

 11,534 1,684 146 1 100% 3אשדר כפר יונה בנין 

 11,937 6,207 520 4 100% 4אשדר כפר יונה בנין 

 12,701 4,293 338 3 100% 5אשדר כפר יונה בנין 

 11,594 27,837 2,401 19 100% 6אשדר כפר יונה בנין 

 11,398 23,046 2,022 16 100% 7אשדר כפר יונה בנין 

 10,250 6,119 597 5 100% 1אשדר חריש בנין 

 10,197 4,354 427 4 100% 2אשדר חריש בנין 

 9,687 3,032 313 3 100% 3אשדר חריש בנין 

 9,462 3,340 353 3 100% 5אשדר חריש בנין 

 10,380 1,474 142 1 100% 9אשדר חריש בנין 

 9,831 3,254 331 3 100% 10אשדר חריש בנין 

 9,885 5,941 601 5 100% 11אשדר חריש בנין 

 8,837 4,003 453 3 100% 1אשדר קרית מוצקין )מחיר למשתכן( בנין 

 8,838 10,676 1,208 8 100% 2מוצקין )מחיר למשתכן( בנין אשדר קרית 

 9,924 1,558 157 1 100%  4אשדר קרית אליעזר )מחיר למשתכן( בנין 

 7,952 1,153 145 1 100% 1אשדר טירת הכרמל )מחיר למשתכן( בנין 

 7,890 2,304 292 2 100% 2)מחיר למשתכן( בנין  הכרמלאשדר טירת 

                                                 
מסך הפרויקטים )כולל חלקם של השותפים( ואינם כוללים את יח"ד בעלי הקרקע בעסקאות קומבינציה, פינוי  %100 הנתונים מהווים 7

 .38ותמ"א בינוי 
 .הנתונים אינם כוללים מע"מ 8
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 7-9/2020 שם הפרויקט

 17,480 8,915 510 3 100% 1אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 16,978 11,698 689 4 100% 2אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 17,949 19,116 1,065 6 100% 3אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 18,267 18,998 1,040 8 50% לב גני תקוה )בנין צפוני(

 17,972 22,861 1,272 9 50% דרומי(לב גני תקוה )בנין 

 22,623 32,848 1,452 13 100% 38פרויקטים בתמ"א 

 16,915 387,164 22,889 177  סה"כ

 

 56 -כ יח"ד )חלק החברה 66ה , מכרה החברלתאריך הדוחעד בסמוך  2020 אוקטוברב 1בתקופה מיום 

 (.מיליוני ש"ח 221 -כ מיליוני ש"ח )חלק החברה 441 -בהיקף של כ (יח"ד
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 שם הפרויקט

4-6/2020 

שיעור 
 אחזקה

יח"ד 
 שנמכרו

שטחים שנחתמו 
לגביהם הסכמים 

 בתקופה במ"ר

היקף חוזים 
שנחתמו באלפי 

 9ש"ח

מחיר ממוצע למ"ר 

 9בש"ח

 20,730 4,882 236 2 33.3% 205קריניצי החדשה 

 15,384 7,044 458 4 100% 403/1אגמים 

 14,201 3,607 254 2 100% 407/1אגמים 

 100% 2 202 7,232 35,891 (Aרקאנטי )בנין 

 100% 3 325 11,303 34,831 (Bרקאנטי )בנין 

 18,029 11,629 645 5 100% 3אשדר מונוסון בנין 

 18,969 10,139 535 4 100% 4אשדר מונוסון בנין 

 20,136 2,658 132 1 100% 5אשדר מונוסון בנין 

 11,680 1,710 146 1 100%  2אשדר כפר יונה בנין 

 12,172 3,037 250 2 100% 3אשדר כפר יונה בנין 

 12,420 3,136 253 2 100% 4אשדר כפר יונה בנין 

 13,070 2,763 211 2 100% 5אשדר כפר יונה בנין 

 10,931 4,132 378 3 100% 6אשדר כפר יונה בנין 

 9,263 880 95 1 100% 1אשדר חריש בנין 

 9,383 2,937 313 3 100% 2אשדר חריש בנין 

 10,058 3,148 313 3 100% 3אשדר חריש בנין 

 10,379 1,453 140 1 100% 6אשדר חריש בנין 

 10,452 1,479 142 1 100% 7אשדר חריש בנין 

 9,228 872 95 1 100% 10אשדר חריש בנין 

 10,628 3,029 285 3 100% 11אשדר חריש בנין 

 8,863 3,696 417 3 100% 2אשדר קרית מוצקין )מחיר למשתכן( בנין 

 7,920 9,319 1,177 8 100% 1אשדר טירת הכרמל )מחיר למשתכן( בנין 

 7,920 13,995 1,767 12 100% 2)מחיר למשתכן( בנין  הכרמלאשדר טירת 

 17,558 5,619 320 2 100% 2אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 15,922 3,800 239 2 50% לב גני תקוה )בנין צפוני(

 16,742 10,561 631 5 50% לב גני תקוה )בנין דרומי(

 24,558 19,209 782 9 100% 38פרויקטים בתמ"א 

 14,270 153,269 10,741 87  סה"כ

 

 

 

 

 

                                                 
 .הנתונים אינם כוללים מע"מ 9
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 שם הפרויקט

1-3/2020 

שיעור 
 אחזקה

שטחים שנחתמו  יח"ד שנמכרו
לגביהם הסכמים 

 בתקופה במ"ר

היקף חוזים 
שנחתמו באלפי 

 10ש"ח

מחיר ממוצע למ"ר 

 10בש"ח

 22,031 17,526 796 7 33.3% 205קריניצי החדשה 

 14,907 8,484 569 5 100%  403/1אגמים 

 15,013 4,683 312 3 100% 405/1אגמים 

 14,672 1,966 134 1 100% 407/1אגמים 

 100% 1 123 2,063 16,772 (Cאשדר טריו )בית 

 100% 1 123 4,615 37,673 (Aרקאנטי )בנין 

 100% 5 674 26,282 38,966 (Bרקאנטי )בנין 

 100% 4 408 14,769 36,199 (Cרקאנטי )בנין 

 17,765 4,690 264 2 100% 2אשדר מונוסון בנין 

 17,236 8,549 496 4 100% 3אשדר מונוסון בנין 

 17,781 15,816 890 7 100% 4אשדר מונוסון בנין 

 12,294 1,533 125 1 100% 1אשדר כפר יונה בנין 

 12,945 2,998 232 2 100%  2אשדר כפר יונה בנין 

 11,880 1,479 125 1 100% 3אשדר כפר יונה בנין 

 11,839 1,474 125 1 100% 4אשדר כפר יונה בנין 

 14,106 4,875 346 4 100% 5אשדר כפר יונה בנין 

 11,133 7,036 632 5 100% 6יונה בנין אשדר כפר 

 11,286 1,676 149 1 100% 2( בנין 52אשדר גלי כרמל )מגרש 

 9,072 860 95 1 100% 4אשדר חריש בנין 

 11,064 2,163 196 2 100% 7אשדר חריש בנין 

 11,465 1,158 101 1 100% 8אשדר חריש בנין 

 9,513 1,855 195 2 100% 9אשדר חריש בנין 

 10,638 3,335 314 3 100% 10אשדר חריש בנין 

 10,266 3,275 319 3 100% 11אשדר חריש בנין 

 8,878 9,688 1,091 8 100% 1אשדר קרית מוצקין )מחיר למשתכן( בנין 

 8,904 5,681 638 5 100% 2אשדר קרית מוצקין )מחיר למשתכן( בנין 

 7,936 16,851 2,123 15 100% 1טירת הכרמל )מחיר למשתכן( בנין אשדר 

 7,917 19,581 2,473 17 100% 2)מחיר למשתכן( בנין  הכרמלאשדר טירת 

 8,764 3,368 384 3 100% 4טירת הכרמל )מחיר למשתכן( בנין אשדר 

 8,918 2,275 255 2 100% 5)מחיר למשתכן( בנין  טירת הכרמלאשדר 

 18,075 2,729 151 1 100% 2אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 18,387 5,660 308 2 100% 3אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 17,800 8,621 484 4 50% לב גני תקוה )בנין צפוני(

 18,328 7,078 386 3 50% לב גני תקוה )בנין דרומי(

 23,735 53,044 2,235 23 100% 38פרויקטים בתמ"א 

 15,200 277,736 18,271 150  סה"כ

 

                                                 
 .הנתונים אינם כוללים מע"מ 10
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 הפרויקטשם 

1-12/2019 

שיעור 
 אחזקה

יח"ד 
 שנמכרו

שטחים שנחתמו 
לגביהם הסכמים 

 בתקופה במ"ר

היקף חוזים 
שנחתמו באלפי 

 11ש"ח

מחיר ממוצע למ"ר 
 11בש"ח

 22,778 74,688 3,279 27 33.3% 204 מגרש קריניצי החדשה

 21,912 70,973 3,239 27 33.3% 205 מגרש קריניצי החדשה

 15,734 25,034 1,591 12 100%  401/3אגמים 

 15,275 10,227 670 6 100% 403/1אגמים 

 14,027 1,459 104 1 100% 405/1אגמים 

 14,172 11,196 790 6 100% 407/1אגמים 

 15,106 13,034 863 6 100% 407/2אגמים 

 100% 1 247 4,829 19,551 (Bאשדר טריו )בית 

 100% 7 953 16,705 17,527 (Cאשדר טריו )בית 

Recanati Residence A 100% 16 2,272 90,345 39,770 

Recanati Residence B 100% 16 2,227 85,849 38,543 

Recanati Residence C 100% 15 2,124 82,980 39,077 

 18,774 29,588 1,576 11 100% 1אשדר מונוסון בנין 

 17,524 42,460 2,423 17 100% 2אשדר מונוסון בנין 

 17,042 6,442 378 3 100% 3אשדר מונוסון בנין 

 17,766 11,459 645 5 100% 4אשדר מונוסון בנין 

 17,347 23,011 1,327 9 100% 5אשדר מונוסון בנין 

 12,098 21,776 1,800 15 100% 1אשדר כפר יונה בנין 

 12,160 28,426 2,338 20 100%  2אשדר כפר יונה בנין 

 12,322 18,169 1,475 13 100% 3יונה בנין  אשדר כפר

 12,091 22,066 1,825 16 100% 4אשדר כפר יונה בנין 

 11,915 43,209 3,626 32 100% 5אשדר כפר יונה בנין 

 11,652 3,477 298 2 100% 1( בנין 52אשדר גלי כרמל )מגרש 

 11,801 1,769 150 1 100% 2( בנין 52אשדר גלי כרמל )מגרש 

 10,552 3,690 350 3 100% 3 ( בנין52אשדר גלי כרמל )מגרש 

 88% 1 89 1,570 17,720 (Dמגדל אשדר בת ים )בנין 

 9,211 1,799 195 2 100% 1אשדר חריש בנין 

 10,627 1,017 96 1 100% 2אשדר חריש בנין 

 9,642 1,939 201 2 100% 3אשדר חריש בנין 

 9,474 5,799 612 5 100% 4אשדר חריש בנין 

 9,443 8,466 897 8 100% 5אשדר חריש בנין 

 9,138 3,224 353 3 100% 6אשדר חריש בנין 

 9,635 8,932 927 9 100% 7אשדר חריש בנין 

 9,590 9,048 944 9 100% 8אשדר חריש בנין 

                                                 
 .הנתונים אינם כוללים מע"מ 11
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 1-12/2019 הפרויקטשם 

 9,670 9,017 933 9 100% 9אשדר חריש בנין 

 9,392 10,190 1,085 10 100% 10אשדר חריש בנין 

 9,414 4,834 514 5 100% 11אשדר חריש בנין 

 8,897 43,395 4,877 39 100% 1אשדר קרית מוצקין )מחיר למשתכן( בנין 

 8,890 47,090 5,297 43 100% 2אשדר קרית מוצקין )מחיר למשתכן( בנין 

 8,125 26,035 3,204 21 100% 1אשדר קרית אליעזר )מחיר למשתכן( בנין 

 8,856 2,224 251 2 100% 2קרית אליעזר )מחיר למשתכן( בנין אשדר 

 8,062 30,677 3,805 25 100% 3אשדר קרית אליעזר )מחיר למשתכן( בנין 

 8,000 18,591 2,324 16 100% 4אשדר קרית אליעזר )מחיר למשתכן( בנין 

 7,896 62,825 7,956 68 100% 1אשדר טירת הכרמל )מחיר למשתכן( בנין 

 7,915 53,438 6,751 60 100% 2)מחיר למשתכן( בנין  הכרמלאשדר טירת 

 8,203 23,300 2,840 23 100% 3טירת הכרמל )מחיר למשתכן( בנין אשדר 

 8,201 20,770 2,533 21 100% 4טירת הכרמל )מחיר למשתכן( בנין אשדר 

 8,246 21,948 2,662 22 100% 5)מחיר למשתכן( בנין  טירת הכרמלאשדר 

 13,750 56,481 4,108 28 100%  1אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 12,529 49,689 3,966 29 100% 2אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 13,028 40,457 3,105 22 100% 3אשדר לב מודיעין )מחיר מטרה( בנין 

 17,513 42,600 2,432 20 50% לב גני תקוה )בנין צפוני(

 17,094 76,840 4,495 36 50% גני תקוה )בנין דרומי(לב 

 23,693 239,579 10,112 95 100% 38פרויקטים בתמ"א 

 14,585 1,664,635 114,131 921  סה"כ
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  נזילות ומקורות מימון  .6

לזמן ארוך ולזמן החברה והחברות המוחזקות מממנות את פעילויותיהן ממקורות עצמיים וכן מהלוואות 

 קצר מבנקים ומאגרות חוב שהונפקו.

  :)באלפי ש"ח( 2020 ספטמברב 30הלן המקורות העיקריים ליום ל 6.1

 

 
  בפטמברב 30ליום 

2020 

 בדצמבר 31ליום 

 2019 

אחוז מסך 

 המאזן

אלפי 

 ש"ח

אחוז מסך 

 המאזן

אלפי 

 ש"ח

 255,067 7.6% 256,187 8.4% אשראי לזמן קצר

 100,796 3.0% 90,082 3.0% ונתוני שירותיםאשראי מספקים 

 127,696 3.8% 154,439 5.0% מקדמות מרוכשי דירות

 552,103 16.5% 471,423 15.5% הלוואות לזמן ארוך )כולל חלויות שוטפות(

 934,968 27.9% 748,447 24.6% אגרות חוב )כולל חלויות שוטפות(

)בעיקר התחייבות בגין התחייבויות אחרות 

 עסקאות קומבינציה ויתרות זכות אחרות(
16.0% 485,003 16.1% 541,435 

 843,522 25.1% 835,149 27.5% )כולל זכויות מיעוט( הון

 

עובר לפרסום דוח זה, פרסמה החברה דוח ובו נתונים בדבר מצבת ההתחייבויות של החברה, כנדרש  6.2

ים ראו . לפרטים נוספ1970-ומידיים(, התש"ל)דוחות תקופתיים  ה' לתקנות ניירות ערך38בתקנה 

 .(2020-01-125916)אסמכתא:  2020 נובמברב 23מיום דיווח מיידי 
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  :(אלפי ש"ח)ב החברה המזומנים של םלהלן תמצית דוח תזרי .7

 

 30שהסתיימה ביום  לתקופה  
 ספטמברב

לשנה  
שהסתיימה 

 31ביום 
בדצמבר 

2019 

   

  2020  2019 

 

459,299  מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת ללא רכישת קרקעות   158,134 
 

252,622 

(44,304)  רכישת קרקעות   (53,791)  
 

(61,896)  

 104,343  255,641  שוטפתמפעילות  מזומנים נטו שנבעו
 

190,726 

(108,560)  59,771  השקעה (לפעילותמפעילות )ששימשו  מזומנים נטו שנבעו  
 

(219,378)  

(366,448)  מימון (לפעילות מפעילות )ששימשו מזומנים נטו שנבעו   (166,048)  
 

24,062 

(21,036)  מזומנים ושווי במזומנים ירידה   (170,265)  
 

(4,590)  

 238,280  233,690  התקופה לתחילת מזומנים ושווי מזומנים יתרת
 

238,280 

 68,015  212,654  התקופה לסוף מזומנים ושווי מזומנים יתרת
 

233,690 

       

 

 ליוןימ 256 -בסך של כ מפעילות שוטפת נטו חיובי םנוצר לחברה תזרי הדוח תקופת במהלך -שוטפת  פעילות

 ליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקדימ 104 -נטו מפעילות שוטפת בסך של כ חיוביש"ח, לעומת תזרים 

. התזרים החיובי מפעילות 2019מיליון ש"ח בשנת  191 -נטו מפעילות שוטפת בסך של כ חיוביולעומת תזרים 

 פרויקטים מספר, בעיקר בשל מרוכשי דירות מגידול בקצב גביית התקבולים שוטפת בתקופה נבע בעיקר

 .שהסתיימו

 ליוןימ 60 -בכהשקעה במהלך תקופת הדוח הסתכמו  פעילותמ נבעוהמזומנים אשר  תזרימי - השקעה פעילות

ש"ח בתקופה המקבילה  ליוןימ 109 -כ של השקעה בסך פעילותל ששימשו לעומת תזרימי המזומנים ש"ח,

 התזרים. 2019מיליון ש"ח בשנת  219 -פעילות השקעה בסך של כששימשו לולעומת תזרימי מזומנים  אשתקד

 ש"ח. ליוןימ 74 -ניירות ערך סחירים בסך של כ מימושמ נבע בעיקר בתקופה פעילות השקעההחיובי מ

 ליוןימ 366 -בכ הסתכמומימון במהלך תקופת הדוח  פעילותל שימשוהמזומנים אשר  תזרימי - מימון עילותפ

 המקבילה בתקופה"ח ש ליוןימ 166 -כ של בסךמימון  פעילותששימשו לש"ח לעומת תזרימי מזומנים 

התזרים  .2019מיליון ש"ח בשנת  24 -פעילות מימון בסך של כשנבעו מולעומת תזרימי מזומנים  אשתקד

 100 -ד' בסך של כ -ג' ו חוב סדרות מפרעון שוטף של אגרות בעיקר פעילות מימון בתקופה נבעששימש ל

, מפרעון אשראי לזמן קצר ש"חמליון  83 -ש"ח, מפרעון סופי של אגרות חוב סדרה א' בסך של כ מיליון

ריבית על שטר הון לבעלת שטר הון וחלקי של  ומפרעון מליון ש"ח 79 -בנקאיים בסך של כמתאגידים 

  .ש"חליון ימ 72 -השליטה בחברה בסך של כ
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 יםבנקאי יםלהן התחייבה החברה כלפי תאגיד פיננסיות מידה באמות עמידה .8

 מתואם נטו הפיננסי החוב בין היחס כי )מול כל תאגיד בנקאי בנפרד( םייבנקא יםתאגיד כלפי התחייבה החברה

 450יות מיעוט( לא יפחת מסך של , וכן כי סך ההון העצמי )ללא זכו70%נטו מתואם לא יעלה בכל עת על  CAP-ל

 מרוכשיההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לסך המאזן )בניכוי מקדמות  יחסש"ח, וכי ליון מ

הנ"ל  הפיננסיות המידה אמות בדיקתנקבע כי  .18% -מבינציה( לא יפחת מדירות והתחייבויות למתן שירותי קו

 .12רבעון מדי תתבצע

 לדוח זה.ג' 12לאמות מידה פיננסיות להן התחייבה החברה כלפי מחזיקי אגרות חוב ראה סעיף 

 

כי לא ו יםהבנקאי יםהתאגידללא הסכמת  כלליים יצוין, כי בנוסף התחייבה החברה לא ליצור שעבודים שוטפים

 .יםהבנקאי יםללא הסכמת התאגיד יחול שינוי בשליטה בחברה
 

נמוך ) 52.6% לנטו מתואם על שיעור ש CAP-, עומד יחס החוב הפיננסי נטו מחולק ב2020 בספטמבר 30נכון ליום 

ויחס  ליון ש"ח(מ 450 -מליון ש"ח )גבוה מ 835 -כולל זכויות מיעוט( על סך של כ לא( וסך ההון העצמי )70% -מ

דירות  מרוכשיהמאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לסך המאזן )בניכוי מקדמות ההון ההון העצמי 

. לפיכך, עומדת החברה בהתחייבויותיה (18% -)גבוה מ 33.3% -על כ והתחייבויות למתן שירותי קומבינציה(

  כאמור לעיל.

 

 ולאחריה וחיותקופת הדבאירועים מהותיים  .9

 לעיל. 2סעיף נגיף הקורונה ראה  שטותלפרטים בדבר השפעות התפ .א

 את אישרההועדה המחוזית לתכנון ובניה של מחוז תל אביב  , נודע לחברה כי2020באוגוסט  18ביום  .ב

התנאים לצורך הפקדת תכנית בנין עיר להקמת שכונת מגורים חדשה, דרומית לשכונת רמת  השלמת

ראה דיווח מיידי מיום  בבעלות החברה. לפרטים נוספיםאפעל ברמת גן, אשר כוללת בשטחה גם קרקע 

 .(2020-01-081186)אסמכתא מס':  2020באוגוסט  19

המאוחדים  ביניים בדוחות הכספיים 5בתקופת הדיווח ולאחריה ראה באור  נוספים לאירועים מהותיים .ג

 .2020, בספטמבר 30של החברה ליום 

 

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם .10

 לעיל. 2נגיף הקורונה ראה סעיף  בשל התפשטות חשיפה לסיכוני שוקל  10.1

 .2019בדצמבר  31לא חלו שינויים מהותיים בתקופת הדוח ביחס לדוח לפי בסיסי הצמדה מיום   10.2

 
 

 תאגידי ממשל היבטי .11
 

 זניחות עסקאות נוהל
 

 .2019לשנת  התקופתי לדוח' ב בפרק 11 סעיף ראו, בחברה זניחות עסקאות נוהל אודות לפרטים
 

                                                 
 לפרק 2.24.4. בסעיף 1 הערה" ראה "הון עצמי -נטו מתואם" ו  CAPלמשמעות ההגדרות "חוב פיננסי נטו", "חוב פיננסי מתואם", " 12

 .התקופתי לדוח 'א
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 -התאגיד של ההתחייבות תעודות בדבר פרטים .12
 

   :פרטים אודות סדרות אגרות החוב )באלפי ש"ח( .א
 

 מועד סדרה
 הנפקה
 ראשון

מהותי/
לא 

 מהותי

.נ בעת ע
 ההנפקה 

ליום  .נ.ע
30/09/20  

.נ. משוערך )לפי ע
תנאי ההצמדה( 

 30/09/20 ליום

 ריבית סכום
 ליום צבורה

20/90/30 

 בדוחות ערך
 ליוםהכספיים 

20/90/30 (1) 

 בורסאי שווי
 ליום

30/09/20 

 ושיעור סוג
  ריבית

 תשלומי מועד הקרן תשלומי מועדי
 ריבית

 תנאי
 ההצמדה

פדיון 
מוקדם 
ביוזמת 
 החברה

אג"ח 
 להמרה 

 11,822 11,566 159 11,573 11,110 100,000 מהותי 9.6.11 'ג
 ריבית שיעור

 שנתית
  5.5% קבועה

 מיום החל שנה בכל
 1.1.21 ליום ועד 1.1.13

 )כולל(

 של 1.7 -וב 1.1 -ב
 מיום החל שנה כל

 ליום ועד 1.1.12
 )כולל( 1.1.21

 מדד
 המחירים

 לצרכן
 

 לא לא

 372,014 359,378 3,732 355,416 355,416 631,020 מהותי 6.5.15 ' ד
 ריבית שיעור

 שנתית
  4.2% קבועה

 חודשים שישה בכל
 ועד 1.7.17 מיום החל

 )כולל( 1.7.24 ליום

 חודשים שישה בכל
 1.7.15 מיום החל
 1.7.24 ליום ועד

 )כולל(

 לא כן צמוד לא

 386,623 377,503 2,119 371,753 371,753 371,753 מהותי 5.5.19  ה'

 ריבית שיעור
 שנתית
 קבועה
3.42% 

תשלומים שנתיים  4-ב
 לא שווים כדלקמן:

 מהקרן 10% - 1.8.21
 מהקרן 10% -1.8.22
 מהקרן 20% - 1.8.23
 מהקרן 60% – 1.8.24

 של 1.2 -וב 1.8 -ב
 מיום החל שנה כל

 ליום ועד 1.8.19
 )כולל( 1.8.24

 לא כן צמוד לא

       770,459 47748,4 6,010 742,387 279,387   "כסה

 

אלפי ש"ח לאגרות  5,740 -כ של פרמיה ויתרת החוב )סדרה ד'(אלפי ש"ח לאגרות  3,991 -בסך של כ פרמיהיתרת , '(ג)סדרה  החוב לאגרות"ח ש אלפי 7 -כ של בסךניכיון  יתרת כולל (1)

 .החוב )סדרה ה'(

 )סדרה א'( במלואן והתמורה שולמה במלואה.נפרעו אגרות חוב  2020במאי  31ביום  (2)
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 :פרטי הנאמן לכל סדרה .ב

 

 כתובת למשלוח מסמכים פרטי התקשרות שם חברת הנאמנות סדרה
פרטי איש הקשר 

 אצל הנאמן

שטראוס לזר חברה  ג'
( 1992לנאמנות )

 בע"מ

 רו"ח אורי לזר 67775, תל אביב 17יצחק שדה  03-6237777טל : 

הרמטיק נאמנות  ד'
 ( בע"מ1975)

מר דן אבנון, מנכ"ל  , בני ברק30ששת הימים  03-5544553טל: 
 משותף

הרמטיק נאמנות  ה'
 ( בע"מ1975)

מר דן אבנון, מנכ"ל  , בני ברק30ששת הימים  03-5544553טל: 
 משותף

 
 

 של החוב אגרות מחזיקי מול פיננסיות מידה באמות לעמידה והתחייבות דיבידנד חלוקת על מגבלות .ג
 :החברה

 על שלה העצמי ההון, במלואן נפרעו טרם'( ג)סדרה  החוב שאגרות זמן כל כי התחייבה החברה (1

-מ יפחת לא, האחרונים( העניין)לפי  סקורים או מבוקרים, המאוחדים הכספיים דוחותיה פי

הון מניות המיוחס לבעלי המניות של  -" עצמי הון"(. "מינימאלי עצמי הון"ח )"ש מיליון 240

, ההון העצמי 2020 בספטמבר 30 ליוםיצוין כי  בתוספת זכויות שאינן מקנות שליטה. החברה

 מיליון ש"ח. 835 -לכשל החברה )לא כולל זכויות מיעוט( מסתכם  המאוחד

המידה החברה התחייבה כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרה ד'( של החברה, כי תעמוד באמות  (2

 הפיננסיות כדלקמן:

"ח. ש מיליון 280 -של החברה )לא כולל זכויות מיעוט( לא יפחת מ המאוחדההון העצמי  .א

של החברה )לא כולל זכויות  המאוחד, ההון העצמי 2020 ספטמברב 30 ליוםיצוין כי 

 מיליון ש"ח. 358 -לכמיעוט( מסתכם 

 הכספיים לדוחותיה בהתאם, החברה של נטו CAP -היחס בין החוב הפיננסי נטו ל .ב

היחס בין החוב הפיננסי  2020 בספטמבר 30 ליוםיצוין כי . 70% על יעלה לא, המאוחדים

 .%5.58 הינו המאוחדים הכספיים לדוחותיה בהתאם, החברה של נטו CAP -נטו ל

 זה: 2 "קס לעניין

 חלויות)כולל  פיננסים ומוסדות מבנקים", פירושו, חוב לזמן קצר פיננסי נטו חוב"

"ח, בניכוי אגבתוספת ו פיננסים ומוסדות מבנקיםזמן ארוך ל חוב בתוספת( שוטפות

 קצר של החברה.  לזמןהשקעות ומזומנים  המזומנים ושוו יתרות

 האחרונים החברה של המאוחדים הכספיים בדוחותיה כהגדרתם -"קצר לזמן השקעות"

   (.העניין)לפי  מבוקרים או סקורים

"CAP ( לפי דוחותיה מיעוט זכויות כולל)לא  משמעו ההון העצמי של החברה -" נטו

, בצירוף חוב פיננסי (העניין לפי) מבוקרים או סקורים האחרונים המאוחדיםהכספיים 

 נטו.

ההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לסך המאזן )בניכוי מקדמות  יחס .ג

 ליוםיצוין כי . 18% -דירות והתחייבויות למתן שירותי קומבינציה( לא יפחת מ מרוכשי
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, יחס ההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לסך 2020 בספטמבר 30

קומבינציה( הינו  בגין עסקאותדירות והתחייבויות  מרוכשיהמאזן )בניכוי מקדמות 

33.3%. 

החוב )סדרה ה'( של החברה, כי תעמוד באמות המידה  החברה התחייבה כלפי מחזיקי אגרות (3

 הפיננסיות כדלקמן:

. ש"ח מיליון 450 -של החברה )לא כולל זכויות מיעוט( לא יפחת מ המאוחדההון העצמי  .א

של החברה )לא כולל זכויות  המאוחד, ההון העצמי 2020 בספטמבר 30 ליוםיצוין כי 

 מיליון ש"ח. 358 -לכמיעוט( מסתכם 

 הכספיים לדוחותיה בהתאם, החברה של נטו CAP -היחס בין החוב הפיננסי נטו ל .ב

היחס בין החוב הפיננסי  2020 בספטמבר 30 ליוםיצוין כי . 70% על יעלה לא, המאוחדים

 .%6.25 הינו המאוחדים הכספיים לדוחותיה בהתאם, החברה של נטו CAP -נטו ל

 זה: 3 "קס לעניין

 חלויות)כולל  פיננסים ומוסדות מבנקים", פירושו, חוב לזמן קצר פיננסי נטו חוב"

כולל  "ח,אגבתוספת ו פיננסים ומוסדות מבנקיםזמן ארוך ל חוב בתוספת( שוטפות

 קצר של החברה לזמןהשקעות ומזומנים  המזומנים ושוו יתרותבניכוי ו ריבית לשלם

 . ופיקדונות וחשבונות בנק מיועדים

 האחרונים החברה של המאוחדים הכספיים בדוחותיה כהגדרתם -"קצר לזמן השקעות"

   (.העניין)לפי  מבוקרים או סקורים

ריבית לשלם בגין חוב לזמן קצר או ארוך מבנקים, מוסדות פיננסים  -"ריבית לשלם"

 ולמחזיקי אגרות חוב שהנפיקה החברה.

את החברה  בנק המשמשיםפיקדונות וחשבונות  -"פיקדונות וחשבונות בנק מיועדים"

קדונות לטובת רשות מקרקעי ישראל וכן ינמצאים תחת ליווי בנקאי, פבפרויקטים ה

 המיועדים לטובת מחזיקי אגרות החוב של החברה, כפי שיהיו מעת לעת. חשבונות

"CAP ( לפי דוחותיה מיעוט זכויות כולל)לא  משמעו ההון העצמי של החברה -" נטו

, בצירוף חוב פיננסי (העניין לפי) מבוקרים או סקורים האחרונים המאוחדיםהכספיים 

 נטו.

ההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לסך המאזן )בניכוי מקדמות  יחס .ג

יצוין כי ליום . 18% -דירות והתחייבויות למתן שירותי קומבינציה( לא יפחת מ מרוכשי

ההון העצמי המאוחד של החברה )כולל זכויות מיעוט( לסך  יחס 2020 בספטמבר 30

הינו  דירות והתחייבויות למתן שירותי קומבינציה( מרוכשיהמאזן )בניכוי מקדמות 

33.3%. 

 להן התחייבה החברה כלפי מחזיקי אגרות החוב )סדרות ג',דיבידנד לגבי מגבלות על חלוקת  (4

   .2019בדצמבר  31ראה פרק ב' בדוח התקופתי של החברה ליום  ה'( -ד' ו
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 :החברה של החוב אגרות דירוג .ד

 

 סדרה

 
חברה שם ה

 מדרגת ה
 במועד דירוג

 הדירוג מתן תאריך זה דוח במועד דירוג  ההנפקה
סטנדרד אנד פורס  'ג

 מעלות בע"מ
A3 ilA 21.4.2020 

סטנדרד אנד פורס  ד'
 מעלות בע"מ

A3 ilA 21.4.2020 

סטנדרד אנד פורס  ה' 
 מעלות בע"מ

ilA ilA 21.4.2020 

 

 

 :החברה של (ה' -ו 'ד, ג' )סדרות  החוב אגרות מחזיקי כלפי החברה והתחייבויות בתנאים עמידה .ה

 

 נכון למועד פרסום הדוח, החברה עומדת בכל התנאים וההתחייבויות בהתאם לשטרי הנאמנות 

(. יצוין כי, נכון למועד פרסום דוח זה, לא התקיימו תנאים וסדרה ה' סדרה ד'לאגרות חוב )סדרה ג', 

 ( לפירעון מיידי.וסדרה ה' סדרה ד'אגרות החוב )סדרה ג',  מים עילה להעמדתייהמק

 
 
 

 

נו מבקשים להביע את הערכתנו ותודתנו לעובדי החברה ומנהליה על עבודתם המסורה ותרומתם לקידום א
 החברה.
 
 

   

 ארנון פרידמן  גיל גירון

 מנכ"ל   דירקטוריוןהיו"ר 
 

 

 

 23/11/2020תאריך החתימה : 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 ב'חלק 

 2020 בספטמבר 30 ליום מאוחדים דוחות כספיים ביניים
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 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של אשדר חברה לבניה בע"מ
 
 

 מבוא
 

 דוחהקבוצה(, הכולל את ה -סקרנו את המידע הכספי המצורף של אשדר חברה לבניה בע"מ וחברות בנות )להלן 
חות התמציתיים המאוחדים על רווח או ואת הדו 2020 בספטמבר 30ליום  על המצב הכספי המאוחד התמציתי

באותו  ושלושה חודשים שהסתיימו תשעהשל  ות, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופהפסד ורווח כולל אחר
בהתאם לתקן  אלהת ביניים ותאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ

ת ביניים ולתקופ"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי  - IAS 34חשבונאות בינלאומי 
אחריותנו היא להביע מסקנה . 1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך אלה

 בהתבסס על סקירתנו. אלהת ביניים ולתקופעל מידע כספי 
 

אשר נכסיה הכלולים  השאוחד משותפתפעילות של  ת הביניים התמציתיוהמידע הכספי לתקופאת  סקרנולא 
 -כוהכנסותיה הכלולות באיחוד מהוות  2020 בספטמבר 30ליום מכלל הנכסים המאוחדים  2.8% -כבאיחוד מהווים 

, ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך תשעהלתקופות של  מכלל ההכנסות המאוחדות 10.1% -וכ 8.2%
נסקר על ידי רואי חשבון אחרים  משותפתאותה פעילות ת הביניים התמציתי של והמידע הכספי לתקופ. בהתאמה

, פעילות משותפת ההומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותשדוחות הסקירה שלהם 
 מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים.

 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410)ישראל(  ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה
מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים 

. בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחריםמבירורים, 
נה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל סקירה הי

ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. 
 בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.

 
 

 מסקנה
 

, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים סקירתנובהתבסס על 
 .IAS 34שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

 
לא בא לתשומת  ,ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו

ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי 
 .1970-פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב,-תל
 רואי חשבון  2020, בנובמבר 23
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 דוחות מאוחדים על המצב הכספי

 
 

 בספטמבר 30ליום   
 ליום 

 בדצמבר 31
  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

       נכסים שוטפים
       

 233,690  68,015  212,654  מזומנים ושווי מזומנים
 184,254  99,461  95,805  השקעות לזמן קצר

 242,403  216,785  248,520  השקעות לזמן קצר במסגרת ליווי בנקאי ופקדונות משועבדים
 439,233  434,742  365,025  לקוחות והכנסות לקבל בגין מכירת דירות

 27,846  29,470  025,35  חייבים ויתרות חובה
 1,146,058  1,084,213  1,134,463  מלאי בניינים למכירה

       
  492,2,091  1,932,686  2,273,484 
       

       נכסים לא שוטפים
       

 959,428  981,018  819,214  קרקעות לבניה
 52,017  52,116  53,048  הלוואות ויתרות חובה 

 33,731  33,728  41,481  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  
 28,583  27,188  28,505  נדל"ן להשקעה

 8,344  6,177  6,990  רכוש קבוע
       
  949,238  1,100,227  1,082,103 
       
  730,3,040  3,032,913  3,355,587 

       
       
 
 
 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 דוחות מאוחדים על המצב הכספי

 
 

 בספטמבר 30ליום   
 ליום 

 בדצמבר 31
  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

       התחייבויות שוטפות
       

 255,067  281,705  256,187  ואחרים אשראי מתאגידים בנקאיים
 878  40,875  873  חלויות שוטפות של הלוואות לא שוטפות

 183,618  183,529  593,137  חלויות שוטפות של אגרות חוב
 127,696  115,880  154,439  מקדמות מרוכשי דירות

 100,796  134,158  90,082  התחייבויות לקבלני ביצוע, ספקים ולנותני שירותים
 28,179  23,101  41,500  הפרשות לגמר 

 1,327  1,317  1,347  הפרשות לתביעות משפטיות
 434,632  343,027  376,612  התחייבויות בגין עסקאות קומבינציה

 13,042  7,244  20,456  מסים שוטפים לשלם
 55,278  35,343  570,35  זכאים ויתרות זכות

       
  659,1,114  1,166,179  1,200,513 

       לא שוטפותהתחייבויות 
       

 751,350  552,332  610,854  אגרות חוב
 551,225  495,456  470,550  הלוואות מתאגידים בנקאיים

 3,754  1,915  2,521  התחייבויות אחרות
 496  252  490  התחייבות בגין הטבות לעובדים

 4,727  7,693  6,507  מסים נדחים
       
  1,090,922  1,057,648  1,311,552 

        המיוחס לבעלי מניות החברה הון
       

 204,875  204,428  204,875  הון מניות
 109,218  109,007  109,218  פרמיה על מניות

 (3,104)  (3,104)  (3,104)  מניות אוצר
 75,000  75,000  7,100  שטר הון לבעלת השליטה בחברה

 -  -  1,178  קרן בגין עסקה עם בעלת השליטה בחברה
 -  211  -  קרן בגין תשלום מבוסס מניות

 (3,810)  (3,810)  (3,810)  קרן בגין עסקה עם בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה
 460,670  426,658  519,063  יתרת רווח

       
  834,520  808,390  842,849 
       

 673  696  629  זכויות שאינן מקנות שליטה
       

 843,522  809,086  9835,14  הון סה"כ
       
  730,3,040  3,032,913  3,355,587 

       
       

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
 
 

       2020בנובמבר,  23
 אור אריאלי  ארנון פרידמן  גיל גירון  תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל   יו"ר הדירקטוריון   
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 על רווח או הפסד ורווח כולל אחרדוחות מאוחדים 

 
 

 

 

 הסתיימושהחודשים  9-ל
  בספטמבר 30ביום 

 החודשים שהסתיימו 3-ל
  בספטמבר 30ביום 

 לשנה
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  

 
 ש"ח אלפי 

 )למעט נתוני רווח נקי למניה(
           

ושטחי קרקעות  ,הכנסות ממכירת דירות
 1,492,369  485,421  320,181  1,119,844  865,591  מסחר

 5,118  1,707  918  3,793  2,905  הכנסות משכירות וניהול
           

 1,497,487  487,128  321,099  1,123,637  868,496  סה"כ הכנסות
           

 1,227,506  396,226  260,048  918,999  713,742  ושטחי מסחרקרקעות , עלות מכירת דירות
עלות השכירות, אחזקת המבנים המושכרים 

 283  66  52  199  217  וניהולם
           

 1,227,789  396,292  260,100  919,198  713,959  סה"כ עלות המכירות והשירותים
           

 269,698  90,836  60,999  204,439  154,537  רווח גולמי
           

 1,395   -  -  -  (78)  ערך נדל"ן להשקעה )ירידת( עליית
 22,823  6,178  5,095  16,895  14,095  הוצאות מכירה ושיווק

 37,051  7,617  10,860  27,266  28,689  כלליותוהוצאות הנהלה 
 741  202  766  524  4,427  הכנסות אחרות, נטו

           
 211,960  77,243  45,810  160,802  116,102  רווח תפעולי

           
 17,038  3,633  6,163  13,175  (7,301)  הכנסות מימון
 (30,543)  (6,678)  (7,003)  (23,846)  (22,838)  הוצאות מימון

חברות המטופלות לפי  החברה בהפסדיחלק 
 (7,609)  (1,493)  (2,069)   (3,872)   (5,735)   שיטת השווי המאזני

           
 190,846  72,705  42,901  146,259  80,228  לפני מסים על ההכנסהרווח 

 45,316  17,463  9,706  34,718  18,708  מסים על הכנסה 
           

 145,530  55,242  33,195  111,541  61,520  רווח נקי
           

 145,530  55,242  33,195  111,541  61,520  סה"כ רווח כולל
           

           )הפסד( מיוחס ל: רווח נקי
 146,870  55,255  33,214  112,858  61,564  בעלי מניות החברה

 (1,340)  (13)  (19)  (1,317)  (44)  זכויות שאינן מקנות שליטה
           
  61,520  111,541  33,195  55,242  145,530 
           

           )הפסד( מיוחס ל: רווח כולל
 146,870  55,255  33,214  112,858  61,564  בעלי מניות החברה

 (1,340)  (13)  (19)  (1,317)  (44)  זכויות שאינן מקנות שליטה
           
  61,520  111,541  33,195  55,242  145,530 
 
 באורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.ה
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 הון ב על השינוייםמאוחדים דוחות 
 
 

 

    מיוחס לבעלי מניות החברה     

  
 הון

  מניות
פרמיה על 

  מניות
 מניות
 אוצר

שטר הון  
לבעלת 
השליטה 
 בחברה

 

קרן בגין 
עסקה עם 

בעלת 
השליטה 
  בחברה

 יתרת
  רווח

קרן בגין עסקה 
עם בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

  סה"כ  שליטה

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון  שליטה

 בלתי מבוקר    

  
  

 אלפי ש"ח
                     

 843,522  673  842,849  (3,810)  460,670  -  75,000  (3,104)  109,218  204,875  מבוקר() 2020, ינוארב 1יתרה ליום 
                     

 -  -  -  )הפסד( נקירווח 
 
-  -  61,564  -  61,564  (44)  61,520 

פירעון שטר הון שהונפק לבעלת 
 -  -  -  ה'(5)באור  השליטה בחברה

 
(67,900)  -  (3,171)  -  (71,071)  -  (71,071) 

 1,178  -  1,178  -  -  1,178  -  -  -  -  ד'(5)באור  עלות תשלום מבוסס מניות
                     

)בלתי  2020, בספטמבר 30יתרה ליום 
 (3,104)  109,218  204,875  מבוקר(

 
7,100  1,178  519,063  (3,810)  834,520  629  835,149 

 
 
 
 

 
 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 הון על השינויים במאוחדים דוחות 
 
 
 

    מיוחס לבעלי מניות החברה     

  
 הון

  מניות
פרמיה על 

  מניות
 מניות
 אוצר

שטר הון  
לבעלת 
השליטה 
  בחברה

קרן בגין 
תשלום 

  מבוסס מניות
 יתרת
  רווח

קרן בגין עסקה 
עם בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

  סה"כ  שליטה

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון  שליטה

 בלתי מבוקר    

  
  

 אלפי ש"ח
                     

 728,214  8,118  720,096  (3,810)  338,364  211  75,000  (3,104)  109,007  204,428  מבוקר() 9201, ינוארב 1יתרה ליום 
                     

 -  -  -  כולל )הפסד(רווח 
 
-  -  112,858  -  112,858  (1,317)  111,541 

 (24,564)  -  (24,564)  -  (24,564)  -  -  -  -  -  (5)באור  לבעלי מניות החברהדיבידנד 
חלוקת רווחים לזכויות שאינן מקנות 

 -  -  -   שליטה 
 
-  -  -  -  -  (6,105)  (6,105) 

                     
)בלתי  9201, בספטמבר 30יתרה ליום 

 (3,104)  109,007  204,428  מבוקר(
 

75,000  211  426,658  (3,810)  808,390  696  809,086 

 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 הון על השינויים במאוחדים דוחות 
 
 

    מיוחס לבעלי מניות החברה     

  
 הון

  מניות
פרמיה על 

  מניות
 מניות
 אוצר

שטר הון  
לבעלת 
השליטה 
 בחברה

 

קרן בגין 
עסקה עם 

בעלת 
השליטה 
  בחברה

 יתרת
  רווח

קרן בגין עסקה 
עם בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

  סה"כ  שליטה

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון  שליטה

 בלתי מבוקר    

  
  

 אלפי ש"ח
                     

 801,291  648  800,643  (3,810)  485,849  515  7,100  (3,104)  109,218  204,875  מבוקר(בלתי ) 2020, יוליב 1יתרה ליום 
                     

 -  -  -  )הפסד(רווח נקי 
 
-  -  33,214  -  33,214  (19)  33,195 

 663  -  663  -  -  663  -  -  -  -  ד'(5)באור  עלות תשלום מבוסס מניות
                     

)בלתי  2020, בספטמבר 30יתרה ליום 
 (3,104)  109,218  204,875  מבוקר(

 
7,100  1,178  519,063  (3,810)  834,520  629  835,149 

 
    מיוחס לבעלי מניות החברה     

  
 הון

  מניות
פרמיה על 

  מניות
 מניות
 אוצר

שטר הון  
לבעלת 
השליטה 
  בחברה

קרן בגין 
תשלום 

  מבוסס מניות
 יתרת
  רווח

עסקה קרן בגין 
עם בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

  סה"כ  שליטה

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 סה"כ הון  שליטה

 בלתי מבוקר    

  
  

 ש"חאלפי 
                     

 753,844  709  753,135  (3,810)  371,403  211  75,000  (3,104)  109,007  204,428  מבוקר(בלתי ) 9201, יוליב 1יתרה ליום 
                     

 -  -  -  )הפסד(רווח נקי 
 
-  -  55,255  -  55,255  (13)  55,242 

                     
)בלתי  9201, בספטמבר 30יתרה ליום 

 (3,104)  109,007  204,428  מבוקר(
 

75,000  211  426,658  (3,810)  808,390  696  809,086 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 הון על השינויים במאוחדים דוחות 
 

 
 

     מיוחס לבעלי מניות החברה     

  
 הון

  מניות
פרמיה על 

  מניות
 מניות
 אוצר

 
 
 
 
 

שטר הון 
לבעלת 
השליטה 
 בחברה

 
 
 
 
 

קרן בגין 
תשלום 
מבוסס 
  מניות

 יתרת
  רווח

 קרן בגין נכס 
פיננסי זמין 

  למכירה

קרן בגין עסקה 
עם בעלי זכויות 
שאינן מקנות 

  סה"כ  שליטה

זכויות 
שאינן 
מקנות 
 הון סה"כ  שליטה

 מבוקר  
 אלפי ש"ח  
                       

 728,214  8,118  720,096  (3,810)  -  338,364  211  75,000  (3,104)  109,007  204,428  2019בינואר,  1יתרה ליום 
                       

 145,530  (1,340)  146,870  -  -  146,870  -  -  -  -  -  )הפסד( רווח נקי
 447  -  447  -  -  -  (211)  -  -  211  447  הנפקת מניות 

 (24,564)  -  (24,564)  -  -  (24,564)  -  -  -  -  -   דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה
חלוקת רווחים לזכויות שאינן מקנות 

 -  -  -  שליטה
 
- 

 
-  -  -  -  -  (6,105)  (6,105) 

                       
 843,522  673  842,849  (3,810)  -  460,670  -  75,000  (3,104)  109,218  204,875  2019בדצמבר,  31יתרה ליום 

 
 
 
 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

 
 

 

 

 הסתיימושהחודשים  9-ל
  בספטמבר 30ביום 

 החודשים שהסתיימו 3-ל
  בספטמבר 30ביום 

 לשנה
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
           

           תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 
           

 145,530  55,242  33,195  111,541  61,520  רווח נקי 
           

התאמות הדרושות להצגת תזרימי 
           מזומנים מפעילות שוטפת:

           
           הפסד: ואהתאמות לסעיפי רווח 

           
 2,828  160  743  408  2,231  פחת והפחתות
 23,406  5,566  4,829  18,106  17,361  נטו ,הוצאות מימון

ירידה )עלייה( בשווי תיק ניירות ערך 
 (10,654)  (1,751)  (4,018)  (8,413)  13,271  '(ח5סחירים )ראה באור 

 -  -  663  -  1,178  עלות תשלום מבוסס מניות, נטו
בשווי ההוגן של נדל"ן  (עלייהירידה )

 (1,395)  -   -  -  78  להשקעה
 16  (31)  3  24  (24)  שערוך התחייבויות לא שוטפות

חלק החברה בהפסדי חברות המטופלות 
 7,609  1,493   2,069  3,872  5,735  לפי שיטת השווי המאזני

 45,316  17,463  9,706  34,718  18,708  מסים על ההכנסה 
 217  (7)  -  (27)  (6)  שינוי בנכסים בשל הטבות לעובדים, נטו

 737  (739)  26  954  (469)  שערוך אגרות חוב
           
  58,063  49,642  14,021  22,154  68,080 

           שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
           

 1,513  (2,968)  490  (2,234)  (3,417)  ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה
בלקוחות והכנסות לקבל ירידה )עלייה( 

 (172,503)  (119,544)  2,121  (168,012)  74,208  בגין מכירת דירות
 34,944  91,756  126,977  62,391  207,093  במלאי בניינים למכירה ירידה 
 46,769  (12,634)  (3)  34,953  26,743  במקדמות מרוכשי דירות )ירידה( עלייה

בהתחייבויות לקבלני ביצוע,  דהירי
 (36,382)  (6,721)  (12,416)  (3,020)  (10,714)  לספקים ולנותני שירותים

בהפרשות לגמר ולתביעות  עלייה )ירידה(
 8,280  (660)  11,746  3,192  13,341  משפטיות

בזכאים ויתרות זכות עלייה )ירידה( 
 222,358  55,393  (41,009)  119,549  (67,866)  והתחייבויות בגין עסקאות קומבינציה

           
  239,388  46,819  87,906  4,622  104,979 
           
           
           
           
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.
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 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

 
 

 

 
החודשים  9-ל

 הסתיימוש
  בספטמבר 30ביום 

החודשים  3-ל
 שהסתיימו

  בספטמבר 30ביום 

 לשנה
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
           

מזומנים ששולמו והתקבלו במהלך התקופה 
           עבור:

           
 (49,245)  (16,120)  (19,836)  (42,491)  (47,054)  ששולמהריבית 

 1,539  250  240  1,050  1,013  ריבית שהתקבלה
 (24,910)  (5,179)  (6,301)  (15,026)  (13,118)  מסים ששולמו

 6,413  -  1  6,413  48  מסים שהתקבלו
 236  50  17  186  85  דיבידנד שהתקבל

           
  (59,026)  (49,868)  (25,879)  (20,999)  (65,967) 
           

שוטפת ללא מזומנים נטו שנבעו מפעילות 
 252,622  61,019  109,243  158,134  299,945  רכישת קרקעות לבניה

           
 (61,896)  (13,802)  (6,246)  (53,791)  (44,304)  רכישת קרקעות לבניה

           
 190,726  47,217  102,997  104,343  255,641  שוטפתומנים נטו שנבעו מפעילות מז
           

           תזרימי מזומנים מפעילות השקעה
           

 (447)  (105)  (77)  (222)  (342)  רכישת רכוש קבוע
השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת 

 (4,818)  (1,214)  (3,247)  (2,731)  (7,902)  השווי המאזני
 (182)  (55)  (34)  (138)  (102)  עלייה בחובות לזמן ארוך והשקעות אחרות
 683  -  -  483  -  ירידה בחובות לזמן ארוך והשקעות אחרות

 (139,031)  (24,660)  (8,585)  (113,413)  (6,117)  פקדונות מתאגידים בנקאיים  הפקדת
ניירות ערך הנמדדים בשווי )רכישת( מימוש 

 (75,583)  (34)  1,794  7,461  74,234  הוגן דרך רווח או הפסד, נטו
           

מזומנים נטו שנבעו מפעילות )ששימשו 
 (219,378)  (26,068)  (10,149)  (108,560)  59,771  לפעילות( השקעה

           
 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים
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 על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

 
 
 

 

 
החודשים  9-ל

 הסתיימוש
  בספטמבר 30ביום 

החודשים  3-ל
 שהסתיימו

  בספטמבר 30ביום 

 לשנה
שהסתיימה 

 ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
           

           תזרימי מזומנים מפעילות מימון
           

תקבולים מהנפקת אגרות חוב )בניכוי 
 378,795  -  -  178,274  -  הוצאות הנפקה(

 (183,470)  (44,427)  (44,427)  (183,470)  (183,012)  רעון אגרות חוביפ
מתאגידים רעון הלוואות לזמן ארוך יפ

 (42,335)  (221)  (218)  (2,115)  (656)  בנקאיים
 (98,706)  (47,117)  (80,303)  (128,068)  (78,880)  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו

 -  -  (627)  -  (1,882)  פירעון התחייבויות בגין חכירה
 (6,105)  -  -  (6,105)  -  חלוקת רווחים לזכויות שאינן מקנות שליטה 

לבעלת השליטה  שהונפק שטר הון פירעון
 -  -  -  -  (67,900)  חברהב

פירעון ריבית בגין שטר הון שהונפק לבעלת 
 -  -  -  -  (4,118)  השליטה בחברה

 447  -  -  -  -  תמורה בגין מימוש אופציה לעובדים
 (24,564)  -  -  (24,564)  -  דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

           
)ששימשו  מזומנים נטו שנבעו מפעילות

 24,062  (91,765)  (125,575)  (166,048)  (336,448)  מימוןלפעילות( 
           

 (4,590)  (70,616)  (32,727)  (170,265)  (21,036)  במזומנים ושווי מזומנים ירידה
           

לתחילת יתרת מזומנים ושווי מזומנים 
 238,280  138,631  245,381  238,280  233,690  התקופה

           
 233,690  68,015  212,654  68,015  212,654  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

           
 
           
           
 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים
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 כללי -: 1באור 
 

 תשעהשל  ותולתקופ 2020, בספטמבר 30דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  .א
דוחות כספיים ביניים מאוחדים(. יש לעיין  -באותו תאריך )להלן  ושלושה חודשים שהסתיימו

 2019בדצמבר,  31של החברה ליום  מאוחדיםה השנתיים בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים
 הדוחות הכספיים השנתיים -ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם )להלן 

  (.המאוחדים
 

 נגיף הקורונה שטותהתפ .ב
 

)להלן: הנגיף(  covid-19)) נגיף הקורונה החלה התפשטות 2020מהלך הרבעון הראשון של שנת ב
בעולם, ובכלל זאת בישראל. התפשטות הנגיף אשר הלכה והתרחבה, משרה אי וודאות על 

  הפעילות הכלכלית העתידית בעולם ובישראל.
וביניהן ישראל,  ,ברחבי העולם ו, ועדיין נוקטות מדינות שונותצעדים השונים בהם נקטהכמו כן, 

הטלת סגר ביתי  תושבים,, כגון הגבלות על תנועת הנגיף התפשטותעל מנת לנסות ולבלום את 
פרט לאלו אשר מקום עבודתם הוגדר כמקום עבודה חיוני, ותחת מגבלות  ,על כלל אזרחי המדינה

הגבלות  ם,ואירועי , הגבלות על התכנסויותומקומות בילוי קניונים ,סגירת עסקים נוקשות,
תחבורתיות על נוסעים וסחורות, סגירת גבולות בין מדינות, צמצום מספר העובדים הרשאים 

 , בידוד תושבים אשר זוהו ככאלה אשר שהו בקרבת חולים מאומתיםלהגיע למקום העבודה
 ומביאים לירידה לרעה על הכלכלה העולמיתוצעדים נוספים אשר השפיעו וממשיכים להשפיע 

 שטותהתפכמו כן,  .להוביל את המשק למיתון עלולהבארץ ובעולם,  קפי הפעילות הכלכליתבהי
נרשמו ירידות  וכתוצאה מכך הגיבו בחריפותובעולם  בארץשווקי ההון הנגיף הביאה לכך ש

למועד הדוח, מדינת ישראל )בדומה  .בכלל השווקים, לפחות לתקופה מסוימתשערים חדות 
לה בחזרה הדרגתית לשגרה, ואולם חלק משמעותי מהמגבלות למדינות רבות בעולם( הח

המתוארות לעיל עדיין נותרו בעינן ומכאן כי אי הוודאות השורר בעולם בקשר עם השלכותיו של 
לא ניתן להעריך את ההשפעות  הנגיף על המשק נותר גם הוא בעינו. לאור האמור, בשלב זה

קי ההון בארץ ובעולם, ומת התפשטותו על שוארוכות הטווח של התפשטות הנגיף והצעדים לבלי
 על הכלכלה בארץ ועל ענף הנדל"ן למגורים.

 

 חשיפות וסיכונים לחברה 
 

פעילות החברה מאז תחילת התפשטות הנגיף, ממשיכה באופן שוטף, בכפוף למגבלות ולהנחיות  
כי יהיו הממשלה. עם זאת, למשבר הכלכלי שהביא עמו הנגיף ישנן השפעות על החברה ויתכן 

 גם השפעות בעתיד, שעיקרן כדלקמן:
 

 מכירת דירות .1
 

הטלת סגר ו/או איסור הגעה למשרדי מכירות של החברה פוגעים באפשרות של החברה למכור 
האפשרות לקבל את ות התנועה, ובעקבות הקלות בהגבלהחל מאמצע הרבעון השני,  דירות.

 חל גידול בהגעה של מתעניינים ובחתימת בקשות רכישה וחוזים. ,הלקוחות במשרדי המכירות
הצטמצמה הגעת מתעניינים וחל קיטון במספר  הטלת סגר נוסף מהלך חודש ספטמבר עםב

החוזים שנחתמו. עם סיום הסגר השני ניכרת שוב הגעה של מתעניינים למשרדי המכירה 
מכרה  2020 הראשונים של שנת בתשעת החודשיםוגידול בחתימה על בקשות רכישה וחוזים. 

 2020, אוקטוברב 1יח"ד בתקופה המקבילה אשתקד. החל מיום  708יח"ד לעומת  414החברה 
בתקופה המקבילה  "דיח 95 יח"ד לעומת 66למועד פרסום דוח זה מכרה החברה  סמוך ועד

  יח"ד.  921מכרה החברה )כולל שותפים(  2019בשנת  אשתקד.
 

 ירידת מחירים .2
 

יות באתרי החברה ובחלק אישור הדוחות הכספיים לא היו ירידות מחירים משמעות לתאריך
בקצב מכירת הדירות עלולה להביא האטה מהאתרים היו עליות מחירים. להערכת החברה, 

לירידת מחירים בטווח הקצר, עם זאת בטווח הבינוני, החברה צופה שיגדל הפער בין היצע 
דבר שיכול לגרום לעליית מחירים או  באזורי הביקוש, הדירות לבין הביקוש לדירות בעיקר

ה להמשיך לבנות את הפרויקטים גם תהחברה מעריכה שביכול שמירתם ברמה הנוכחית.
כשקצב מכירת הדירות, שטרם נמכרו, יהיה נמוך מקצב המכירות שתוכנן על ידה ושהדירות 

יחד עם  רה תכננה.בפרויקטים אלה לא תימכרנה במחירים הנמוכים מהותית מאלה שהחב
זאת, נכון למועד פרסום הדוח ולאור העובדה שמדובר באירוע דינמי המאופיין באי וודאות 

  רבה, החברה אינה יכולה להעריך את השפעות המשבר על פעילותה. 
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 )המשך( כללי -: 1באור 
 

 מגבלות על העבודה באתרי הבניה ואיחורים במסירה  .3
 

הממשלה מגבלות משמעותיות על ענף הבניה, וזאת בשל  על אף שלא הוטלו עד כה על ידי  
, הגבלות על העסקת ההגבלות על כלל הציבור הגדרת ענף הבניה והתשתיות כענף חיוני,

והכניסה לבידוד  הגבלת כניסה לארץ של עובדים זרים נוספים, עובדים פלשתינאים מאיו"ש
ן חלקי, ועלולה להמשיך לפגוע, פגעה באופ של עובדים, מנהלים ועובדי קבלנים וקבלני משנה

  בקצב העבודות באתרי הבניה.
מהותית על מועדי ההשלמה המתוכננים  הלא השפיע התפשטות נגיף הקורונהנכון למועד זה,  

 של החברה בפרויקטים.   הצפויות ועל היקף העלויות
 

 השפעה על תנאי המימון של החברה או על גיוס מקורות אשראי .4
 

בשווקי ההון בארץ ובעולם עשויה להשפיע על הנזילות בשווקים ולפגוע בתנאי הפגיעה המשך  
פדיונות כספים של הציבור, המושקעים כמו כן,  המימון של החברה או בגיוס מקורות אשראי.

החברה מעריכה כי בשוק ההון, עלולה להקשות על מיחזור של חובות בהנפקת אגרות חוב. 
, וזאת בין תפשטות נגיף הקורונהודדות עם השלכות הטובה להתמ יש לה יכולת פיננסית

לרבות בפיקדונות משועבדים הגבוהות והנזילות של החברה,  מזומניםות היתרלאור היתר 
 125 -בהיקף של כוצלות נמסגרות אשראי בלתי מ . נכון למועד הדוח, לחברהובני"ע סחירים

. כמו כן, להערכת י הליווי(ש"ח )בנוסף למסגרות האשראי הקיימות במסגרת הסכממיליון 
השפעה מהותית לרעה  ה,לא צפוי, בעקבות התפשטות נגיף הקורונהזה  וחלמועד דהחברה, 

 , חוץ בנקאי( ו/או על גיוס בשוק ההון בדרך של הנפקת אגרות חוב.בנקאי)גיוס אשראי על 
 

  '.ח5באור ח, ראה ירות ערך שנגרם לחברה בתקופת הדולגבי התנודתיות בשווקי ההון והפסד מני
 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית -: 2באור 
 

 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים א. 
 

הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לכללים חשבונאיים מקובלים לעריכת 
כספי  "דיווח - 34דוחות כספיים לתקופות ביניים כפי שנקבעו בתקן חשבונאות בינלאומי 

לתקופות ביניים", וכן בהתאם להוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות 
המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות  .1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 .הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדיםהכספיים ביניים מאוחדים עקבית לזו שיושמה בעריכת 
 :למעט האמור להלן

 
 תיקונים לתקני חשבונאות קיימים יישום לראשונה של  ב. 
 

  עסקים צירופי - IFRS 3-ל תיקון
  

 3תיקון להגדרת "עסק" בתקן דיווח כספי בינלאומי  IASB -, פרסם ה2018אוקטובר בחודש 
 התיקון(.  -)להלן  צירופי עסקים

 
פעילויות ונכסים אשר נרכשו הבהרה לכך שעל מנת להיחשב "עסק", מערכת של  התיקון כולל

יכללו לכל הפחות תשומה ותהליך מהותי אשר יחדיו תורמים באופן משמעותי ביכולת לייצר 
בנוסף התיקון מבהיר שעסק יכול להתקיים גם בלי כל התשומות והתהליכים הנדרשים  תפוקות.

ובר ברכישת מבחן אופציונלי לפיו חברה יכולה לקבוע שאין מדלייצר תפוקות. התיקון כולל 
 עסק, ללא צורך בבחינות נוספות.

 
ושם לראשונה עבור צירופי עסקים ועסקאות רכישת נכסים אשר מועד הרכישה חל ייהתיקון 

 או לאחר מכן.  2020בינואר  1יום מהחל 
 

 פעה על הדוחות הכספיים של החברה.ליישום התיקון אין הש
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 מכשירים פיננסיים -: 3באור 
 

 שווי הוגן
 

שלהלן מפרטת את היתרה בדוחות הכספיים והשווי ההוגן של קבוצות מכשירים פיננסיים,  הטבלה
 פי שווים ההוגן:-המוצגים בדוחות הכספיים, שלא על

 
 2019בדצמבר  31  2019 בספטמבר 30  2020 בספטמבר 30  
 שווי הוגן  יתרה  שווי הוגן  יתרה  שווי הוגן  יתרה  
 אלפי ש"ח  

             פיננסיותהתחייבויות 
             

 977,467  950,570  776,357  743,215  770,459  754,457  אגרות חוב כולל ריבית לשלם )*( 
             

 
 .2020, ספטמברב 30השווי ההוגן של אגרות החוב שהונפקו מבוסס על שווין בבורסה נכון ליום  (*)

 במדרג השווי ההוגן. 1מדידת השווי ההוגן מסווגת לרמה 
 

היתרה בדוחות הכספיים של מזומנים ושווי מזומנים, פקדונות לזמן קצר, ניירות ערך סחירים, לקוחות, 
אשראי  הלוואה מבעל מניות בחברה מאוחדת, חייבים ויתרות חובה, הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך,

התחייבויות בגין עסקאות  , התחייבויות לספקים ולנותני שירותיםקצרלזמן  מתאגידים בנקאיים
 .ם ההוגןתואמת או קרובה לשווי והלוואות מתאגידים בנקאיים זכאים ויתרות זכותקומבינציה, 

 
 הוגן שווי מדרג לפי פיננסיים מכשירים סיווג

 
 30שיתרתם ליום  השקעה בניירות ערך סחירים הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסדלחברה 

)מחירים מצוטטים )ללא  1הנכסים מסווגים לרמה  מליון ש"ח. 96 -הינה בסך של כ 2020, ספטמברב
להשפעות על שווי ההשקעה  התאמות( בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים( במדרג השווי ההוגן.

 '.ח5בניירות ערך סחירים בעקבות התפשטות נגיף הקורונה ראה באור 
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 מגזרי פעילות -: 4באור 
 
 כללי א.

 
 מגזרי פעילות כדלקמן: שלושהכאמור בדוחות הכספיים השנתיים, בקבוצה 

 
ייזום ובניה של נכסים למכירה 

 בעסקאות מזומן 
עיקר הפעילות הינה ייזום, בניה, שיווק ומתן שירותי משכנת  -

ום הבניה למגורים בעסקאות במזומן, לרבות  ים בתחפרויקטב
במסגרת התכניות הממשלתיות "מחיר למשתכן", "מחיר 

 למשתכן משולב במכירה חופשית" ו"מחיר מטרה".
   

ייזום ובניה של נכסים למכירה 
 בעסקאות קומבינציה

עיקר הפעילות הינה ייזום, בניה, שיווק ומתן שירותי משכנת  -
הבניה למגורים בעסקאות קומבינציה, ים בתחום פרויקטב

 .38בינוי ותמ"א  לרבות פינוי
   

 פעילות מכירת קרקעות. - מכירת קרקעות
   

 
הכנסות המגזר במגזרים מייזום ובניה של נכסים למכירה בעסקאות מזומן ומייזום ובניה של 
נכסים למכירה בעסקאות קומבינציה ועסקאות למכירת קרקעות מהוות את הערך הכספי של 

 חוזי המכירה שנחתמו במהלך התקופה. 

 
הרווח הגולמי במגזרים מייזום ובניה של נכסים למכירה בעסקאות מזומן ומייזום ובניה של 
נכסים למכירה בעסקאות קומבינציה מהווה את הרווח הגולמי החזוי בגין חוזי המכירה שנחתמו 

 בתקופה.
 

סכומי ההתאמות המוצגים בדיווח בדבר מגזרי פעילות נובעים אך ורק מהתאמת המידע המדווח 
 בגין כל מגזר, למידע המוצג בהתאם לכללי החשבונאות המיושמים בדוחות הכספיים.

 
 דיווח בדבר מגזרי פעילות ב.
 

  

ייזום ובניה 
של נכסים 
למכירה 

בעסקאות 
  מזומן

ייזום ובניה 
של נכסים 
למכירה 

בעסקאות 
 סה"כ   התאמות  קומבינציה

 בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         

חודשים  תשעהלתקופה של 
, בספטמבר 30שהסתיימה ביום 

2020         
         

 868,496  117,801  390,194  360,501  הכנסות המגזר
         

 154,537  (8,116)  88,428  74,225  רווח גולמי
         

         הוצאות לא מוקצות:
         

 (78)        ירידת ערך נדל"ן להשקעה
הוצאות מכירה ושיווק והנהלה 

 (42,784)        וכלליות
 4,427        , נטואחרות הכנסות

 (30,139)        מימון, נטווצאות ה
חלק החברה בהפסדי חברות 

המטופלות לפי שיטת השווי 
 (5,735)        המאזני

         
 80,228        רווח לפני מסים על ההכנסה
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 )המשך( פעילות מגזרי -: 4באור 
 
 

  

ייזום ובניה של 
נכסים למכירה 

בעסקאות 
  מזומן

ייזום ובניה של 
נכסים למכירה 

בעסקאות 
 סה"כ   התאמות  קומבינציה

 בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         

חודשים  תשעהלתקופה של 
, בספטמבר 30שהסתיימה ביום 

2019         
         

 1,123,637  (912,37)  524,109  611,907  הכנסות המגזר
         

 204,439  (16,643)  122,538  98,544  רווח גולמי
         

         הוצאות לא מוקצות:
         

הוצאות מכירה ושיווק והנהלה 
 (44,161)        וכלליות

 524        , נטואחרות הכנסות
 (10,671)        מימון, נטווצאות ה

החברה בהפסדי חברות חלק 
המטופלות לפי שיטת השווי 

 (3,872)        המאזני
         

 146,259        רווח לפני מסים על ההכנסה

 
 

  

ייזום ובניה של 
נכסים למכירה 

בעסקאות 
  מזומן

ייזום ובניה של 
נכסים למכירה 

בעסקאות 
 סה"כ   התאמות  קומבינציה

 בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         

שה חודשים לולתקופה של ש
, בספטמבר 30שהסתיימה ביום 

2020         
         

 321,099  (28,635)  177,835  171,899  הכנסות המגזר
         

 60,999  (320,15)  41,819  39,333  רווח גולמי
         

         הוצאות לא מוקצות:
         

והנהלה הוצאות מכירה ושיווק 
 (15,955)        וכלליות

 766        , נטואחרות הכנסות
 (840)        מימון, נטווצאות ה

חלק החברה בהפסדי חברות 
המטופלות לפי שיטת השווי 

 (2,069)        המאזני
         

 42,901        רווח לפני מסים על ההכנסה
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 )המשך( מגזרי פעילות -: 4באור 
 

  

ובניה של ייזום 
נכסים למכירה 

בעסקאות 
  מזומן

ייזום ובניה של 
נכסים למכירה 

בעסקאות 
 סה"כ   התאמות  קומבינציה

 בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
         

שה חודשים לולתקופה של ש
, בספטמבר 30שהסתיימה ביום 

2019         
         

 487,128  13,758  203,416  269,954  הכנסות המגזר
         

 90,836  (1,375)  52,591  39,620  רווח גולמי
         

         הוצאות לא מוקצות:
         

הוצאות מכירה ושיווק והנהלה 
 (13,795)        וכלליות

 202        , נטואחרות הכנסות
 (3,045)        מימון, נטווצאות ה

חלק החברה בהפסדי חברות 
שיטת השווי המטופלות לפי 

 (1,493)        המאזני
         

 72,705        רווח לפני מסים על ההכנסה

 
 

  

ייזום ובניה של 
נכסים למכירה 

בעסקאות 
  מזומן

ייזום ובניה של 
נכסים למכירה 

בעסקאות 
 סה"כ   התאמות  קומבינציה

 מבוקר  
 אלפי ש"ח  

בדצמבר,  31לשנה שהסתיימה ביום 
2019          

         
 1,497,487  (9,647)  719,501  787,633  הכנסות המגזר

         
 269,698  (22,659)  161,456  130,901  רווח גולמי

         
         הוצאות לא מוקצות:

         
 1,395        עליית ערך נדל"ן להשקעה

הוצאות מכירה ושיווק והנהלה 
 (59,874)        וכלליות

 741        , נטוהכנסות אחרות
 (13,505)        מימון, נטו הוצאות

חלק החברה בהפסדי חברות 
המטופלות לפי שיטת השווי 

 (7,609)        המאזני
         

 190,846        רווח לפני מסים על ההכנסה
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 ולאחריה הדיווח אירועים מהותיים בתקופת -: 5באור 
 

 חברה מוחזקת של החברה, מלגב מע"מ )להלן: מלגב(, וע"י על ידי שהוגשהבהמשך לתביעה   א.
נגד האפוטרופוס על נכסי נפקדים, רשם המקרקעין,  התובעות(,)להלן: בע"מ  (1965אזורים בניין )

ה יהכנסיו, אגודת האבות המרונים ביפו (ההקדש)להלן:  המנהל, הקדש טנוס ווהבא אל חאג'
שעניינה נזקים כספיים שנגרמו לתובעות כתוצאה מהפרת הסכם  הנתבעים(: יחד לן)לה המרונית

(, וערעור שהגישו הנכס)להלן: ביפו  בין התובעות לבין ההקדש לרכישת זכויות בנכס מקרקעין
, 2020בינואר  16אשם תורם, ביום לתובעות אשר ייחס  המחוזיבית המשפט הצדדים על קביעת 

י" בית המשפט העליון, אשר דחה את ערעור הנתבעים, וקיבל בחלקו את ניתן פסק דין בערעור ע
מסך הנזק )חלף  30%ערעור התובעות באופן המעמיד את שיעור האשם התורם המיוחס להן על 

בסך סכום נוסף הפחתת שיעור האשם התורם כאמור, קיבלה מלגב  בערכאה הקודמת(. בגין 40%
פסק הדין, רשמה החברה הכנסות בסעיף הכנסות אחרות, לאור תוצאות  ש"ח. מיליון 2.2 -של כ

חודשים שהסתיימה  תשעהבדוח המאוחד על רווח או הפסד ורווח כולל אחר לתקופה של  נטו
 .2020 בספטמבר 30ביום 

 
 במרס 15אישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת מיום  ,2020 מרסב 17ביום  ב.

דירה בפרויקט החברה, "טאגור" בתל אביב, לגב' דפנה לוי,  רה למכירתאת התקשרות החב ,2020
 או למי מטעמה אחותו של מר גיל גירון, יו"ר דירקטוריון החברה ואחת מיחידי השליטה בחברה,

מהתמורה של צדדי ג' עבור דירות  שאינה שונה אלפי ש"ח )ללא מע"מ(, 7,748 -בתמורה כוללת של כ
 .2020בגין חודש ינואר  למדד תשומות הבניה למגורים הצמוד דומות בפרויקט. התמורה

 

, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת של החברה החברה דירקטוריון , אישר2020במרס  30ביום   ג. 
מאשטרום ירושלים  את התקשרות החברה בהסכם לקבלת שירותי בניה ,2020במרס  22מיום 

בנייני מגורים  2בע"מ, בעלת השליטה בחברה, לבניית  קבוצת אשטרוםבע"מ, חברה בשליטת 
, בעלות כוללת של בפרויקט בשכונת נחלת יהודה בראשון לציון יחידות דיור 212 בהם ייבנו

 למגורים.  למדד תשומות הבניה ש"ח )ללא מע"מ(, צמודאלפי  177,000
 
בלת אישור דירקטוריון , אישרה האסיפה הכללית של החברה, בהמשך לק2020 אפרילב 21ביום   ד.

בע"מ,  קבוצת אשטרוםמ , הקצאה2020אפריל ב 20החברה ואישור ועדת התגמול של החברה מיום 
 420,000של  , מנכ"ל החברה,פרידמןארנון למר בעלת השליטה בחברה )להלן: קבוצת אשטרום(, 
רגילות בנות מניות  420,000-הניתנות למימוש ל, אופציות לא רשומות למסחר של קבוצת אשטרום

  ש"ח של קבוצת אשטרום. 0.01
 

, תוך יישום מודל 2020באפריל  16השווי ההוגן של האופציות אשר נערך על פי שער הנעילה מיום  
 אלפי ש"ח. 5,095 -( לתמחור אופציות, הינו כS&Bבלק אנד שולס )

 
בסך  החברה על פדיון חלקי, החליטו וועדת הביקורת של החברה ודירקטוריון 2020במאי  14ביום   ה.

, 2018בדצמבר  30אלפי ש"ח שהונפק ביום  75,000בסך של  הוןמתוך שטר  אלפי ש"ח 67,900של 
בתוספת פירעון ריבית שחושבה למועד הפדיון לקבוצת אשטרום בע"מ, בעלת השליטה בחברה, 

 -הון, בסך של כ(, בגין סכום שטר ההון הכולל, וכפי שנקבע בתנאי שטר ה2020 במאי 14החלקי )
אלפי ש"ח נזקף לסעיף יתרת  3,171סכום הריבית, בניכוי השפעת המס, בסך של אלפי ש"ח.  4,118

אלפי ש"ח. לפרטים נוספים על  7,100יתרת שטר ההון לאחר הפדיון החלקי הינה בסך של הרווח. 
 השנתיים המאוחדים. ו' בדוחות הכספיים20שטר ההון ראה באור 

 
, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת של החברה דירקטוריון , אישר2020טמבר בספ 13ביום   ו.

מאשטרום  את התקשרות החברה בהסכם לקבלת שירותי בניה ,2020בספטמבר  9החברה מיום 
 13קבוצת אשטרום בע"מ, בעלת השליטה בחברה, לבניית הנדסה ובניה בע"מ, חברה בשליטת 

אלפי  625,566, בעלות כוללת של בפרויקט בקרית אונו יוריחידות ד 813 בהם ייבנובנייני מגורים 
 למגורים.  למדד תשומות הבניה ש"ח )ללא מע"מ(, צמוד

 
 
 
 
 



 מ"אשדר חברה לבניה בע
 באורים לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים

 

 20 

 ולאחריהאירועים מהותיים בתקופת הדיווח  -: 5באור 
 
, התקשרה החברה בהסכם לרכישת זכויות בקרקע בשכונת נאות אפקה 2020בנובמבר  11ביום   .ז

מליון ש"ח. על הקרקע ניתן להקים, בהתאם לתכניות מתאר  155בתמורה לסך של  בתל אביב
מליון ש"ח,  15.5 -יחידות דיור. במועד חתימת ההסכם שילמה החברה למוכרת כ 70 -בתוקף, כ

לטובת מימון  .2020בנובמבר  17יום ב שולמה מליון ש"ח 139.5 -בסך של כ כאשר יתרת התמורה
חודשים, אשר  30ברה עם תאגיד בנקאי בהסכם מסגרת לתקופה של רכישת הקרקע התקשרה הח

 מליון ש"ח. 140 -במסגרתו נלקחה הלוואה בסך של כ
 
בתקופת הדוח, ועקב הירידות שחלו בשווקי ההון בארץ ובעולם בשל התפשטות נגיף הקורונה   ח.

מליון ש"ח.  13 -של כ נטו ב'(, ירד ערכו של תיק ניירות הערך של החברה בסך1)ראה באור 
מליון  7 -חלה עלייה בשווי תיק ניירות הערך בסך של כ 2020ברבעונים השני והשלישי של שנת 

 מליון ש"ח ברבעון הראשון של השנה.  20 -ש"ח לעומת ירידת ערך של כ
 
 
  

 
- - - - - - - - - - - - - - - - - - 
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 2020 בספטמבר 30 מידע כספי נפרד ביניים ליום
 
 
 
 
 

 

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 מ"אשדר חברה לבניה בע
 

 המאוחדיםביניים הצגת נתונים כספיים מתוך הדוחות הכספיים 
 המיוחסים לחברה

 
 2020 ,בספטמבר 30ליום 

 
 

 

 בלתי מבוקרים
 
 
 
 
 
 



 
 

2 

 פורר גבאי את קסירר קוסט

 א',144דרך מנחם בגין 
  6492102אביב -תל
 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  

ey.com 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ד' לתקנות ניירות ערך38דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד לפי תקנה 
 1970-)דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 
 

 מבוא
 

-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38סקרנו את המידע הכספי הביניים המובא לפי תקנה 
שלושה חודשים ו תשעהשל  ותולתקופ 2020 בספטמבר 30החברה(, ליום  -"מ )להלן בע אשדר חברה לבניהשל  1970

ת הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו באותו תאריך. המידע הכספי הביניים הנפרד הינו באחריו ושהסתיימ
 היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים הנפרד לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.

 
פעילות משותפת אשר נכסיה המידע הכספי לתקופת הביניים הנפרד מתוך המידע הכספי ביניים של את  סקרנולא 

  8.4% -כוהכנסותיה הכלולות בדוח מהוות  2020 בספטמבר 30ים ליום מכלל הנכס 2.9% -כהכלולים בדוח מהווים 
המידע הכספי . , בהתאמהושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך תשעהמכלל ההכנסות לתקופה של  10.4% -וכ

על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו  פעילות משותפת נסקר אותהשל  לתקופת הביניים הנפרד
מבוססת על דוחות הסקירה של רואי אותה פעילות משותפת ה בגיןלמידע הכספי  מתייחסת ו, ככל שהיאומסקנתנ

 החשבון האחרים.
 
 

 היקף הסקירה
 

"סקירה של מידע כספי  -של לשכת רואי חשבון בישראל  2410)ישראל(  ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה
מורכבת לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים 

. בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחריםמבירורים, 
נה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל סקירה הי

ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. 
 בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.

 
 

 מסקנה
 

, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים ובהתבסס על סקירתנ
ד' לתקנות 38שהמידע הכספי הביניים הנפרד הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 .1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 
 
 
 
 
 
 
 

 פורר גבאי את קסירר קוסט  אביב,-תל
 רואי חשבון  2020, בנובמבר 23
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 ד'38דוח מיוחד לפי תקנה 
 

 המאוחדיםביניים  הדוחות הכספיים נתונים כספיים ומידע כספי מתוך
 
 לחברההמיוחסים 

 
 
 

המאוחדים של הקבוצה ביניים מתוך הדוחות הכספיים  לחברההמיוחסים להלן נתונים כספיים ומידע כספי נפרד 
דוחות מאוחדים(, המוצגים בהתאם  - המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים )להלן 2020, בספטמבר 30ליום 

 .1970-התש"ל ,לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים( ד'38לתקנה 
 



 מ"אשדר חברה לבניה בע
 

 לחברה המיוחסים הדוחות המאוחדים על המצב הכספינתונים כספיים מתוך 

4 

 
 

 בספטמבר 30ליום   
 ליום 

 בדצמבר 31
  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
       

       נכסים שוטפים
       

 224,727  64,901  207,550  מזומנים ושווי מזומנים
 184,254  99,461  95,805  השקעות לזמן קצר

 235,279  200,767  245,432  משועבדים השקעות לזמן קצר במסגרת ליווי בנקאי ופקדונות
 418,228  417,663  357,435  לקוחות והכנסות לקבל בגין מכירת דירות

 22,251  26,308  147,25  חייבים ויתרות חובה
 1,101,145  1,027,912  1,101,775  מלאי בניינים למכירה

       
  144,2,033  1,837,012  2,185,884 

       
       נכסים לא שוטפים

       
 944,143  966,963  799,977  קרקעות לבניה

 52,017  52,116  53,048  הלוואות ויתרות חובה 
 11,702  8,857  13,496  הלוואות שניתנו לחברות מוחזקות 

 101,506  156,767  109,245  נכסים בניכוי התחייבויות המיוחסים לחברות מוחזקות, נטו
 8,063  5,888  6,735  רכוש קבוע

       
  982,501  1,190,591  1,117,431 

       
  645,3,015  3,027,603  3,303,315 

       
       
       
       
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
 
 



 מ"אשדר חברה לבניה בע
 

 לחברה המיוחסים הדוחות המאוחדים על המצב הכספינתונים כספיים מתוך 

5 

 
 

 בספטמבר 30ליום   
 ליום 

 בדצמבר 31
  2020  2019  2019 
 מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

       התחייבויות שוטפות
       

 240,021  267,521  256,187  ואחרים אשראי מתאגידים בנקאיים
 -  40,000  -  מתאגידים בנקאיים חלויות שוטפות של הלוואות 

 183,623  183,529  593,137  חלויות שוטפות של אגרות חוב
 127,474  114,283  154,439  מקדמות מרוכשי דירות

 97,482  129,512  88,410  התחייבויות לקבלני ביצוע, לספקים ולנותני שירותים
 23,402  21,243  37,109  הפרשות לגמר 

 1,327  1,317  1,347  הפרשה לתביעות משפטיות
 408,950  308,370  362,743  התחייבויות בגין עסקאות קומבינציה

 13,042  7,244  20,456  מסים שוטפים לשלם
 50,692  90,967  918,72  זכאים ויתרות זכות

       
  202,1,086  1,163,986  1,146,013 
       

       לא שוטפותהתחייבויות 
       

 751,350  552,340  610,854  אגרות חוב
 547,932  491,932  467,932  הלוואות מתאגידים בנקאיים

 3,754  1,466  2,521  התחייבויות אחרות
 -  487  -  הלוואות שהתקבלו מחברות מוחזקות

 6,946  4,127  7,621  נכסים המיוחסים לחברות מוחזקות התחייבויות בניכוי
 474  238  462  התחייבות בגין הטבות לעובדים

 3,997  4,637  5,533  מסים נדחים
       
  1,094,923  1,055,227  1,314,453 
       

       הון
       

 204,875  204,428  204,875  הון מניות
 109,218  109,007  109,218  פרמיה על מניות

 (3,104)  (3,104)  (3,104)  מניות אוצר
 75,000  75,000  7,100  שטר הון לבעלת השליטה בחברה 

 -   -  1,178  קרן בגין עסקה עם בעלת השליטה בחברה
 -  211  -  קרן בגין תשלום מבוסס מניות

 (3,810)  (3,810)  (3,810)  קרן בגין עסקה עם בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה
 460,670  426,658  519,063  יתרת רווח 

       
  834,520  808,390  842,849 
       
  645,3,015  3,027,603  3,303,315 

       
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
 

         2020בנובמבר,  23
 אור אריאלי  ארנון פרידמן  גיל גירון    תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל   יוןדירקטוריו"ר ה    



 אשדר חברה לבניה בע"מ
 

 לחברה אחר המיוחסיםכולל או הפסד ורווח על רווח  יםהמאוחד ותנתונים כספיים מתוך הדוח

   6 

 
 
 

  
 שהסתיימו חודשים 9-ל

  בספטמבר 30 ביום

 
 שהסתיימו  חודשים 3-ל

  בספטמבר 30 ביום

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
  מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
           

ושטחי  קרקעות, מכירת דירותהכנסות מ
 מסחר

 
842,124 

 
1,067,551 

 
309,123 

 
468,289  1,417,815 

 2,912  1,149  475  2,210  1,405  הכנסות משכירות וניהול
           

 1,420,727  469,438  309,598  1,069,761  843,529  סה"כ הכנסות
           

 1,167,683  382,459  251,386  876,712  694,865  ושטחי מסחר קרקעותמכירת דירות,  עלות
עלות השכירות, אחזקת המבנים המושכרים 

 וניהולם
 

115 
 

63 
 

20 
 

18  95 
           

 1,167,778  382,477  251,406  876,775  694,980  סה"כ עלות המכירות והשירותים
           

 252,949  86,961  58,192  192,986  148,549  רווח גולמי
           

 20,642  5,948  4,820  15,165  13,556  ושיווק הוצאות מכירה 
 35,212  7,239  10,073  25,840  26,852  הוצאות הנהלה וכלליות

ניהול מחברות  הכנסות מעמלות ודמי
 מוחזקות

 
180 

 
10,362 

 
60 

 
 60  10,422 

 741  202  467  524  2,354  אחרות, נטוהכנסות 
           

 208,258  74,036  43,826  162,867  110,675  תפעולי רווח
           

 11,241  1,857  4,128  8,892  (12,888)  הכנסות מימון
 (27,901)  (5,870)  (6,783)  (21,606)  (21,662)  הוצאות מימון

מימון בגין חברות  (הוצאותהכנסות )
 מוחזקות, נטו

 
52 

 
(1,467) 

 
46 

 
9  (1,402) 

 (2,295)  1,803  1,001  (3,740)  2,777  רווח )הפסד( מחברות מוחזקות 
           

 187,901  71,835  42,218  144,946  78,954  רווח לפני מסים על ההכנסה
           

 41,031  16,580  9,004  32,088  17,390  מסים על הכנסה 
           

 146,870  55,255  33,214  112,858  61,564  רווח נקי המיוחס לחברה
           

 146,870  55,255  33,214  112,858  61,564  סה"כ רווח כולל המיוחס לחברה
           
           
 
 

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.
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 נתונים כספיים מתוך הדוחות המאוחדים על תזרימי המזומנים המיוחסים לחברה

   7 

 
 

  
 שהסתיימו חודשים 9-ל

  בספטמבר 30 ביום

 
 שהסתיימו  חודשים 3-ל

  בספטמבר 30 ביום

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
  מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  

           תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת של החברה
           

 146,870  55,255  33,214  112,858  61,564  רווח נקי המיוחס לחברה
           

תזרימי מזומנים להצגת התאמות הדרושות 
           של החברה:שוטפת  מפעילות

           
           התאמות לסעיפי רווח והפסד של החברה:

           
 2,756  115  734  344  2,205  פחת והפחתות

 27,979  6,494  6,601  21,640  21,696  הוצאות מימון, נטו
 (10,654)  (1,751)  (4,018)  (8,413)  13,271  ירידה )עלייה( בשווי תיק ניירות ערך סחירים 

 -  -  663  -  1,178  עלות תשלום מבוסס מניות, נטו
 2,295  (1,803)  (1,001)  3,740  (2,777)  חלק החברה בהפסדי )רווחי( חברות מוחזקות

 41,031  16,580  9,004  32,088  17,390  מסים על ההכנסה 
 208  (7)  (1)  (28)  (12)  שינוי בנכסים בשל הטבות לעובדים, נטו

 737  (739)  26  954  (469)  שערוך אגרות חוב
           
  52,482  50,325  12,008  18,889  64,352 

           שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות של החברה:
           

 697  (3,408)  354  (2,948)  (3,616)  ירידה )עלייה( בחייבים ויתרות חובה
ירידה )עלייה( בלקוחות והכנסות לקבל בגין 

 (168,645)  (122,405)  (9,273)  (168,080)  60,793  מכירת דירות
 3,500  83,011  121,415  42,335  194,868  במלאי בניינים למכירהידה יר

 51,505  (12,523)  328  38,314  26,965  עלייה במקדמות מרוכשי דירות
בהתחייבויות לקבלני ביצוע, לספקים  ירידה

 (32,069)  (5,808)  (12,775)  (39)  (9,072)  ולנותני שירותים
עלייה )ירידה( בהפרשות לגמר ולתביעות 

 6,469  (58)  10,184  4,300  13,727  משפטיות
)ירידה( בזכאים ויתרות זכות והתחייבויות עלייה 

 189,339  64,868  (31,979)  136,943  (58,456)  בגין עסקאות קומבינציה
           
  225,209  50,825  78,254  3,677  50,796 

מזומנים ששולמו והתקבלו במהלך התקופה 
           בחברה עבור:

           
 (48,529)  (15,945)  (19,712)  (41,949)  (46,580)  ריבית ששולמה

 1,536  250  238  1,048  1,009  ריבית שהתקבלה
 (10,593)  (2,709)  (2,709)  (7,225)  (7,527)  מסים ששולמו

 6,413  -  -  6,413  47  מסים שהתקבלו
 236  50  17  186  85  דיבידנד שהתקבל

           
  (52,966)  (41,527)  (22,166)  (18,354)  (50,937) 

מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת ללא רכישת 
 211,081  59,467  101,310  172,481  286,289  קרקעות של החברה

           
 (56,522)  (12,843)  (6,007)  (49,647)  (40,352)  רכישת קרקעות לבניה

           
 154,559  46,624  95,303  122,834  245,937  שוטפת של החברהמזומנים נטו שנבעו מפעילות 

           
           

 המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים הכספיים והמידע הכספי הנפרד.
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 שהסתיימו חודשים 9-ל

  בספטמבר 30 ביום

 
 שהסתיימו  חודשים 3-ל

  בספטמבר 30 ביום

 לשנה
 שהסתיימה

 ביום
 בדצמבר 31

  2020  2019  2020  2019  2019 
  מבוקר  בלתי מבוקר  
 אלפי ש"ח  
           

           תזרימי מזומנים מפעילות השקעה של החברה
           

 (447)  (105)  (77)  (222)  (342)  רכישת רכוש קבוע
 45,611  (6,641)  (6,525)  (10,647)  (6,005)  שינוי בהשקעה בחברות מוחזקות, נטו

 (182)  (55)  (34)  (138)  (102)  עלייה בחובות לזמן ארוך והשקעות אחרות
 683  -  -  483  -  אחרותירידה בחובות לזמן ארוך והשקעות 

 (134,218)  (11,518)  (13,116)  (99,706)  (10,153)  פקדונות בתאגידים בנקאיים  הפקדת
מימוש )רכישת( ניירות ערך הנמדדים בשווי הוגן 

 (75,583)  (34)  1,794  7,461  74,234  דרך רווח או הפסד, נטו
           

)ששימשו לפעילות( מזומנים נטו שנבעו מפעילות 
 (164,136)  (18,353)  (17,958)  (102,769)  57,632  של החברה השקעה

           
           תזרימי מזומנים מפעילות מימון של החברה

           
תקבולים מהנפקת אגרות חוב )בניכוי הוצאות 

 378,795  -  -  178,274  -  הנפקה(
 (183,470)  (44,427)  (44,427)  (183,470)  (183,012)  פרעון אגרות חוב

 (41,457)  -  -  (1,457)  -  פרעון הלוואות לזמן ארוך לתאגידים בנקאיים
 (111,543)  (49,568)  (64,473)  (139,953)  (63,834)  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו

 -  -  (627)  -  (1,882)  פירעון התחייבויות בגין חכירה
 -  -  -  -  (67,900)  פירעון שטר הון שהונפק לבעלת השליטה בחברה

פירעון ריבית בגין שטר הון שהונפק לבעלת 
 -  -  -  -  (4,118)  השליטה בחברה

 447  -  -  -  -  תמורה בגין מימוש אופציה לעובדים
 (25,000)  -  -  (25,000)  -  דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

           
מזומנים נטו שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( 

 17,862  (93,995)  (109,527)  (171,606)  (320,746)  של החברה מימון
           

 8,285  (65,724)  (32,182)  (151,541)  (17,177)  עלייה )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים
           

 216,442  130,625  239,732  216,442  224,727  ושווי מזומנים לתחילת התקופהיתרת מזומנים 
           

 224,727  64,901  207,550  64,901  207,550  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
           
           
           

 
 

 הכספיים ומהמידע הכספי הנפרד.המידע הנוסף המצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהנתונים 
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 כללי .1

 
ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים 38מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת בהתאם להוראות תקנה 

. יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי על הדוחות הכספיים השנתיים ליום 1970-ומיידים(, התש"ל
 דוחות כספיים שנתיים(. -אליהם )להלן  ולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו 2019בדצמבר,  31

 
  

  ולאחריה אירועים מהותיים בתקופת הדיווח .2
 

בדוחות כספיים  5באור ב' ו1 ירועים מהותיים נוספים ראה באורלהשפעות התפשטות נגיף הקורונה על החברה ולא 
 .2020 בספטמבר 30ביניים המאוחדים ליום 

 
 
 
 

 
 

- - - - - - - - - - - - - - - -  
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 'דחלק 

דוח רבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על 
 הדיווח הכספי ועל הגילוי
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לפי תקנה  בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי דוח רבעוני

 :1970 -לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל ג)א(38

(, אחראית לקביעתה "התאגיד" :)להלןמ "בעאשדר חברה לבניה ההנהלה, בפיקוח הדירקטוריון של 
לעניין זה, חברי ההנהלה  הגילוי בתאגיד.ותה על הדיווח הכספי ועל והתקיימותה של בקרה פנימית נא

 הם:

 , מנכ"ל;ארנון פרידמן .1

 ;, סמנכ"ל כספיםאור אריאלי .2

 אמנון מחרז, סמנכ"ל הנדסה; .3

 ;ומכירות רחלי בריזל, סמנכ"ל שיווק .4

 תמר הרציג פלד, סמנכ"ל פיתוח עסקי; .5

 ;עומר גוגנהיים, סמנכ"ל "אשדר בוטיק" .6

 .סמנכ"ל תכנון ,מיכה קורצברד .7

 
בקרה פנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות ונהלים הקיימים בתאגיד אשר תוכננו בידי 
המנהל הכללי ונושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם או בידי מי שמבצע 

חון סביר דו לספק ביטבפועל את התפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד ואשר נוע
תייחס למהימנות הדיווח הכספי ולהכנת הדוחות בהתאם להוראות הדין, ולהבטיח כי מידע בה

שהתאגיד נדרש לגלות בדוחות שהוא מפרסם על פי הוראות הדין נאסף, מעובד, מסוכם ומדווח במועד 
 .ובמתכונת הקבועים בדין

 
שהתאגיד נדרש לגלותו יח כי מידע תוכננו להבטהבקרה הפנימית כוללת, בין השאר, בקרות ונהלים ש

כאמור, נצבר ומועבר להנהלת התאגיד, לרבות למנהל הכללי ולנושא המשרה הבכיר ביותר בתחום 
הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החלטות במועד 

 המתאים, בהתייחס לדרישות הגילוי.
 

הדיווח הכספי ועל הגילוי אינה מיועדת לספק ביטחון פנימית על  ת שלה, בקרהבשל המגבלות המבניו
 .מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימנע או תתגלה

 
בדוח הרבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי אשר צורף לדוח 

בדבר הבקרה הפנימית  רבעוניהדוח ה" :לן)לה 2020 יוניב 30רבעוני לתקופה שנסתיימה ביום ה
 .אפקטיבית(, נמצאה הבקרה הפנימית "האחרון

 
עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון וההנהלה כל אירוע או עניין שיש בהם כדי לשנות את 
הערכת האפקטיביות של הבקרה הפנימית כפי שנמצאה בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית 

  האחרון;
 

מור בדוח הרבעוני בדבר הבקרה הפנימית האחרון, ובהתבסס על מידע התבסס על האועד הדוח, בלמ
 .הבקרה הפנימית היא אפקטיבית  שהובא לידיעת ההנהלה והדירקטוריון כאמור לעיל
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 הצהרת מנהלים
 -( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל1)ד()ג38הצהרת מנהל כללי לפי תקנה 

1970: 

 
 , מצהיר כי:ארנון פרידמן, אני

 לישישהלרבעון ( "התאגיד" :)להלן מ"בע אשדר חברה לבניהשל  הרבעוניבחנתי את הדוח  (1)
 (;"הדוחות" :)להלן 2020של שנת 

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של  (2)
לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם ללו בהם, מצגים שנכעובדה מהותית הנחוץ כדי שה

 ;מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל  (3)
הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד 

 ;תייחסים הדוחותשאליהם מ ולתקופות לתאריכים

דירקטוריון  של לוועדת הביקורתוגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון     (4)
התאגיד, בהתבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל 

 :הגילוי

ל בהפעלתה שביעתה או את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בק )א(
הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על 
יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל 

 – ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן

שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל הכללי או מי שכפוף לו תית ובין , בין מהוכל תרמית )ב(
במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על 

 ;הדיווח הכספי ועל הגילוי

 אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: (5)

ונהלים,  קרותשל בקוחי תחת פיקבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  )א(
המיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו 

, מובא לידיעתי על 2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; 

 -וכן

וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיקוחי של בקרות ונהלים,  קבעתי בקרות ונהלים, או )ב(
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים 

 בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים.

רבעוני המועד הדוח בין לא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה ש )ג(
מסקנת הדירקטוריון וההנהלה את  לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשנות האחרון

 .של התאגיד קרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילויבה בנוגע לאפקטיביות

 

 

 פי כל דין. לעאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, אין באמור לעיל כדי לגרוע מ

 

 
23-11-2020 

_________                     ____________________ 
 , מנכ"לארנון פרידמן               תאריך 
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 הצהרת מנהלים
לתקנות ניירות ערך )דוחות ( 2)ד()ג38לפי תקנה  הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

 :1970 -תקופתיים ומיידיים(, התש"ל

 

 כי: ה, מצהיראור אריאליאני, 

לתקופת  הכלול בדוחות ביניים ואת המידע הכספי האחרנתי את הדוחות הכספיים בח (1)
 2020של שנת  לישישה( לרבעון "התאגיד: "בע"מ )להלןאשדר חברה לבניה של  הביניים

 (;"הדוחות לתקופת הביניים"או  "הדוחות" :)להלן

לתקופת הביניים  ותלפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכלול בדוח (2)
אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית, ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית 
הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו 

 ;דוחותהמטעים בהתייחס לתקופת 

בדוחות לתקופת הביניים  וללפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ביניים והמידע הכספי האחר הכל (3)
משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות 

 ;ותזרימי המזומנים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות

של דירקטוריון  הביקורת ולוועדתגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון  (4)
תבסס על הערכתי העדכנית ביותר לגבי הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל בההתאגיד, 

 הגילוי:

את כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או בהפעלתה של   )א(
הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים 

ות לתקופת הביניים, העלולים באופן סביר וחביניים ולמידע הכספי האחר הכלול בד
להשפיע לרעה על יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי 
באופן שיש בו להטיל ספק במהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים בהתאם 

 – להוראות הדין; וכן

המנהל הכללי או מי שכפוף לו ב כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעור )ב(
במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפנימית על 

 .הדיווח הכספי ועל הגילוי

 -אני, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד (5)

של בקרות ונהלים,  יתחת פיקוחקבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם  )א(
ע מהותי המתייחס לתאגיד, לרבות חברות מאוחדות שלו ידהמיועדים להבטיח שמ

, מובא לידיעתי על 2010-כהגדרתן בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים שנתיים(, התש"ע
ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות, בפרט במהלך תקופת ההכנה של הדוחות; 

 -וכן

י של בקרות ונהלים, וחקבעתי בקרות ונהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם תחת פיק )ב(
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימנות הדיווח הכספי והכנת הדוחות הכספיים 

 ;בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבונאות מקובלים

רבעוני הלא הובא לידיעתי כל אירוע או עניין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח  )ג(
 ביניים ולכל מידע כספי אחרלדוחות הכספיים  סיחלבין מועד דוח זה, המתי האחרון

 לתקופת הביניים, אשר יש בו כדי לשנות, להערכתי, את מסקנתהכלול בדוחות 
בנוגע לאפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הדירקטוריון וההנהלה 

 .הגילוי של התאגיד

 

 , על פי כל דין.חראין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם א

 
         23-11-2020 

_______________      ____________________ 
     סמנכ"ל כספים, אור אריאלי             תאריך     
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 2020, בנובמבר 23

 :לכבוד
 אשדר חברה לבניה בע"מחברת  הדירקטוריון של

 

 ,.נא.ג.

 

 מאימכתב הסכמה להכללת דוח רואה החשבון המבקר בדוח הצעת מדף בקשר לתשקיף המדף מחודש  נדון:ה

 )"החברה"( אשדר חברה לבניה בע"מ חברת  של 2020

על בסיס  המפורטים להלןהדוחות שלנו של אנו מסכימים להכללה )לרבות בדרך של הפניה( הננו להודיעכם כי 

 : 2020, מאיב 25תשקיף מדף של החברה מיום 

 2020 בספטמבר, 30על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה ליום  2020, בנובמבר 23דוח סקירה מיום  (1

 באותו תאריך. ומחודשים שהסתיי שלושהו תשעהשל  ותלתקופ

 

על  תמצית המידע כספי ביניים נפרד של  2020, בנובמבר 23דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר מיום  (2

באותו תאריך לפי תקנה  ושלושה חודשים שהסתיימו תשעה שלות לתקופ 2020, בספטמבר 30החברה ליום 

 .1970-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל38

 

 

 

    

 בכבוד רב, 

 

 קוסט פורר גבאי את קסירר

 רואי חשבון
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