
 
 

  

  

  

  

  אספן גרופ בע"מ

  2021 בספטמבר 30 ליום דוח רבעוני
  

  

  ניינים הע   וכן ת 

  

  

 לתקופ החברה  ענייני  מצב  על  הדירקטוריון  שהסתיימ ו  תשעה של  ות  דוח  חודשים   ם ביו  השלושה 

 . 2021 בספטמבר  30

 

 2021 בספטמבר   30ים תמציתיים מאוחדים ליום פיכס דוחות . 

  

 הפנ הבקרה  אפקטיביות  בדבר  רבעוני  לפדוח  הגילוי,  ועל  הכספי  הדיווח  על  תקנה  ימית   ג(א)   38י 

  . 2021 בספטמבר  30ליום 

 

  ד'. 38, לפי תקנה 2021 בספטמבר 30מידע כספי ביניים נפרד ליום 

  
 פורמה. ווחדים פרדוחות כספיים מא 
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  2 │ון דוח דירקטורי

  

  

  
  

  ענייני החברה דוח הדירקטוריון על מצב 

  2021  מברפטבס 30ביום  ושהסתיימ של תשעה ושלושה חודשים  ות תקופל
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  3 │ ירקטוריוןדוח ד

ל ערך    ותתקנבהתאם  תקופתיים  (ניירות  "  1970- התש"ל  , דיים)ימיודוחות  דוח ב  מוגש")  התקנות(להלן:    זה 

תאריך  " " או  תאריך הדוח על המצב הכספי"לן:  (לה  2021  בספטמבר  30ליום  על מצב ענייני החברה    הדירקטוריון

"  תקופת הדוח"  הלן:(ל  םיכתארי  םבאות  ויימשהסת  ם, שישלושה חודו  תשעהשל    ות") ולתקופהדוח  מועד " " או  הדוח

  "). הרבעון" או

  

לשנת  החברה  של  התקופתי  הדוח  מצוי  קוראו  שבפני  ההנחה,  תחת  נערך  והוא  מצומצם  הינו  זה  דוח  של  היקפו 

לרבו2020 דוח  ,  ביום  ת  שהסתיימה  לשנה  החברה  ענייני  מצב  על  "   2020בדצמבר    31הדירקטוריון  הדוח  (להלן: 

  "). 2020שנת  ל   תי התקופ 

  

  . IFRSתקני  - ם של החברה נערכו בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים ייכספהדוחות ה

  

  

  פרופיל החברה 

") פועלות בעיקר הקבוצה לן תקראנה ביחד: "ה (להעל יד  )1(  ") והחברות המוחזקותהחברה אספן גרופ בע"מ (להלן: " 

מנ נכסים  של  והשבחה  ניהול  השכרה,  ייזום,  משרדים,    יםיבברכישה,  מבני ,  אותמלונ הכוללים  מסחר,  שירותים, 

 בהולנד.ובישראל  בעיקר תעשיה ולוגיסטיקה
 

 פעילויות מרכזיות: 3- החברה מתרכזת ב
  

  פעילות מלונאית בישראל.  .1

 ד. נדל"ן מניב בהולנ .2

 נדל"ן מניב בישראל. .3

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

-------------------------  
  . 2020לדוח התקופתי לשנת לפרק א'  .31עיף ס ראה שלה,  הבנותברות ל החושה של החבר אחזקותיהלפרטים בדבר     )1(
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  להלן פירוט פעילויות החברה והפרויקטים העיקריים בהם היא מעורבת:

  

  : בישראל   פעילות מלונאית  . 1

  

  ת המלונאות בישראל ילו ע פ תחום  הרחבת  

 ה קזיהח  אשר,  KFS ("1ן: "הל(ל  KFS Nominees Ltdשרה החברה בהסכם עם חברת  , התק2020  בדצמבר  22  יוםב

  והמלונאות  המניב"ן  הנדל  בתחום  העוסקת"מ,  בע  סיאם  פאי  רתבח  של  והנפרע  המונפק  המניות  הון )  100%(  במלוא

" שלאחרב  קעהשה  יקרוע  אשר,  סיאם  פאי  ועם"),  סיאם  פאי (להלן:  באופן  סיאם,  כאמור  שקהההשלמת    פאי  עה 

(  החברה  מחזיקה המ50%במחצית  המניות  מהון  בדי  פק ונ)  (לרבות  ש  לולוהנפרע  סיאם,    למלא)    בתמורהפאי 

הקצאת מניות    כללהכן, ההתקשרות    כמו").  ההסכם: " בסעיף זה  "ח (להלן ש  מיליון  405  -כ  של  כולל  בסך   להשקעה

 והנפרע   המונפק  מההון  5%,  הקצאתן   לאחר,  המהוות"),  קנדרה(ישראל) בע"מ (להלן: "  קנדרהשל החברה לחברת  

  בתמורה ,  בה  עהההצב  ומזכויות)  החברה  של  בת  חברה  ידי  לוע  ברהחה  ייד  על  המוחזקות  ומותדר  מניות(בנטרול  

  . במזומן לתשלום

  

בס  2020בדצמבר    27ביום   מקדמה  ש"ח.   20של  ך  שולמה  התשלום   , 2021  נוארבי  7  ביום  מיליון  מלוא  הועבר 

 , תם המהווסיאות של פאי  חברה מניל  צוובד בבד הוק  , על ידי החברה לפאי סיאםמיליון ש"ח    200ל  בסך ש  הראשון

וההמונ   המניותמהון    50%לאחר הקצאתן,   ובכך  פק  סיאם,    2021  בינואר  6יום  . בהעסקה  הושלמהנפרע של פאי 

של    מ"בע  אביב- בתל  ערך  לניירות  הבורסה  שוריא  התקבל למסחר  אשר    ותמני  3,155,386לרישומן  החברה  של 

 עניין   תבעל  להיות  החלה  אשר  , הלקנדר  רמואכ  המניות  את  החברה  התצ קה  2021  בינואר  7תוקצינה לקנדרה וביום  

ידי    לע  2מיליון ש"ח, בתוספת ריבית   143  - כ , הועבר מלוא התשלום השני בסך של  2021בינואר    31ביום    . בחברה

  . ה לפאי סיאםהחבר

  

ק  2021מבר  בספט   13ם  ביו בע"מ    חב'  - פנטהאוז  ל  נדרהמכרה  והשקעות  ושמחה  לש  (חברה בשליטתלבניין  מה 

ן  לה פנטהאוז להיות בעל ענייחה  ובכך  שהוקצו לה כאמור לעיל ה  ברהח  מניותמלוא  את    ") וזפנטהא "   לן:(לה  )דהוקי

להיורה  בחב עניין  תחלף קנדרה שחדלה  ראו ביאור  רטלפ  . בעלת  נוספים  ים המאוחדים של ספיהכ  לדוחות  . א. 4ים 

  ד של החברה) גיסקי התאר ע(תיאו  2020פתי לשנת  קוהתדוח  כון לפרק א' לעדל  . 2021  בספטמבר  30ליום    החברה

תא:  (מס' אסמכ  2021במאי    31אשר פרסמה החברה ביום    2021לשנת    הראשון  א' לדוח הרבעוני לרבעוןח  נספראו  

2021 -01- 093939( .  

 
(  e companyinenom- יקה כ אשר מחזו)  VIB(  ים תולה הבריטיחברה פרטית הרשומה באיי הבהינה   SKF  ,KFS-דע שנמסר לחברה מי מיעל פ  1 ) הון המניות 100%במלוא 

  מחה דהוקי כנהנית. ב' ש בשרשור סופי, עבור ג, Discretionary Trustהמהווה  Somro trust ), עבור נאמנותרבות בדילול מלא ע של פאי סיאם בע"מ (ל ר המונפק והנפ
 ועד ביצוע התשלום. למ  ועד השלמהממועד ה  שהחלפה קוים, בגין התבשיעור השווה לריבית הפרי  ריבית שנתית 2
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החשבונאית   המאוחדישיושמהמדיניות  הכספיים  בדוחות  הדוחות ה  בעריכת  שיושמה  לזו  עקבית  פרופורמה  ם 

מאוחדים הדוחות הכספיים ה בדוח הפרופורמה.  ורטותות המפחההנ  יסת על בסוזאהמאוחדים של החברה   יםפיהכס

לתקנה    פרופורמה בהתאם  לתקנות  9נערכו  (דוח א  ערך  תקוניירות  ומיידים)פתייות  התש"לם  חסים ומתיי  1970- , 

  . 2021בינואר  7לרכישת השליטה בחברת פאי סיאם ביום 
  

  . אלף מ"ר  105  - כם, בשטח כולל של  פעילי  לונותומיה  בבנ  םנימב  , קרקעות  סיאם בע"מ  יאפת  הדוח, לחבר  למועד

  נתונים עיקריים על נכסי פאי סיאם:

 2  מלונות פעילים בירושלים (מותגIBISת ) מרשAccor המתופעלים עצמאית . 

 3  א ובירושלים"בתמלונות בביצוע. 

 4 רתינובחוף אמנון בכא, צפת "תברקעות לייזום ופיתוח ק. 

 3ש"ח מיליון 1,257  - , כ2021בספטמבר  30ם ליום  סיאפאי   סך שווי נכסי . 

  ש"חמיליון   345 - כ  , 2021בספטמבר  30ליום חוב בנקאי בפאי סיאם .  

  חש" מיליון 816  - כ  , 2021בספטמבר   30ליום הון עצמי פאי סיאם.  

  

 נדל"ן מניב בהולנד:  . 2

אלף מ"ר (חלק החברה    213  - כ של    כוללבחו"ל, בשטח    רהשכ ים לההדוח, לחברה ולחברות הבנות שלה מבנ  למועד

  . )2(96% - כ של בתפוסה ם שוכרי  107 - שכרים לכ ר), המואלף מ" 613 -בשטח הכולל של הנכסים המניבים הינו כ

: מנורה מבטחים החזקות עם שותפים. על שותפיה של החברה נמניםאו    הבבעלותה המלאהחברה רוכשת נכסים  

גמל  והפניקס  ש.שלמה חברה לביטוח בע"מ   פרופרטיז בע"מ, ם  שח  רמ, אלטשולנסיה בע"ופל  בע"מ, מיטב ד"ש גמ

 . בע"מ ופנסיה

 נתונים עיקריים על הנכסים בהולנד:

 18  בים. נימ כסיםנ  

 לוגיסטיקה ותעשייה. יעוד: משרדים , 

 96%מוצע: שיעור תפוסה מ 

 WAULT ) שנים  4.5): ות אופציהתקופללא 

 Cap rate  :6.2% ממוצע 

 LTV :45% -כ ממוצע 

 1.84% -כ ת:ית ממוצעריב עלות 

 NOI ) מיליון ש"ח  36חודשים  9 - ל :החברהחלק (          מיליון ש"ח  71ודשים ח 9 -ל ):100%מייצג( 

 ש"חמיליון  742 :החברהחלק (                      מיליון ש"ח 1,481 :)100%( שווי בספרים ( 

  שוויPromote  ש"ח  ןמיליו 15- 18 ןיבשווי נוכחי בספרים על פי. 

 ------------ -------------  
  %95 -הוא כ השחור) היער  לל של החברה (ללאשיעור התפוסה הכו  )  2(

  .בחברת פאי סיאם 50%כולל נכס שמוחזק ב   )  3(
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 נדל"ן מניב בישראל:  . 3

כוהדוח,  למועד   בשטח  בישראל,  להשכרה  מבנים  שלה  הבנות  ולחברות  כלחברה  של  "ר,  מ  אלף  82  -לל 

  . 93% - ל כ ה שסתפו שוכרים בשיעור  183 - כרים לכ שומה

  

  נתונים עיקריים על הנכסים בישראל: 

 15 ם. ם מניבינכסי  

 ריים.חמרכזים מסם, תעשייה ויעוד: משרדי 

  :93%שיעור תפוסה ממוצע 

 WAULT )שנים  4.8): ת אופציהללא תקופו 

 Cap rate  :7% ממוצע * 

 LTV :15% -כ ממוצע 

 ש"ח ןויילמ  32.5  - כ מייצג: שכר דירה 

 חש" ון ימיל  496רים: שווי בספ 

  מחושב ע"פ שכ"ד בפועל  *

  

  מדדים שבהם נסחרת החברה 

בין ביותר מר הגבוה  ובהמניות בעלות שווי החזקות הצי  60(מדד הכולל את    SME60- תל אביבנסחרת במדד    החברה

מניב חו"ל   –במדד ת"א  לת  כלנ   כמו כן, ).  של המדד  ף הסעומדות בתנאי    ואשר  125לות במדד ת"א  שאינן נכל  תהמניו

  נדל"ן.  - ביבאותל 

  

 רה בחעדי הת וימטרו

  

 אמצעות הנבת תזרים מזומנים יציב ועליית עסקיה לשם יצירת והשאת ערך לאורך זמן בומנהלת את    תהחברה פועל

  ה פועלת באופן הבא:להשיג יעדים אלה, החברי מתמדת של נכסיה. על מנת ווש

 ב בישראל.נד ונדל"ן מניהולבבישראל, נדל"ן מניב  מלונאות ה:יבפעילויות הל בשלושת ותהתמקד  

 זוגים ורכישות.בדרך של מי םדלת צבר הנכסיגה 

 בהם. י הזכויות הקיימות כסים הקיימים ומיצונראות הנכסים, שיפור הנ השקעות תדירות בחידוש ו 

 הנ ול  ניה מכלול  של  פאקטיבי  יצירת  לצורך  אצל  גבדיונות  כסים  אשוהים  כמישר  השוכרים  להמשך  משו  נוע 

 ירות. השכ צמיחה במחירי

 ית בנכסים. ולפעהתיעילות הגברת ה 

 דים, שירותים ומסחר.ומה להשבחת מבני תעשיה, לוגיסטיקה, משרת גישה יזיטקנ 

 ק ההון. רה לשופיננסי והנגישות הישישיפור וחיזוק החוסן ה 
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  :2022 לשנתלת החברה תחזיות הנה

  ש"ח. מיליון  150-155בין  2022לשנת  NOIצפי 

  . )מיליון ש"ח 46- 50בין  FFO - הבעלים ב חלק( ש"חמיליון  90- 100ן בי 2022 לשנת FFOצפי 

  

  

  יתמנכ"לה רב ד

ה  בישראל ובהולנד, תוך שמיר  והשבחת הפעילות  רטגיה להרחבההאסטהדו"ח המשיכה החברה ביישום  בתקופת  

הפ וגמישותה  חוסנה  שלעל  זה  החב  יננסית  בהקשר  פרה.  רבלועוביצענו  לו  ות, ת  כניסה      ת ואנהמלום  תחובהן 

    ייוסגביצוע  ו  2021בחודש אוקטובר    דנלמשרדים נוסף בהוראל באמצעות שותפות עם פאי סיאם, רכישת נכס  ביש

להוזיחמוצל  חוב שצפויים  עלויות  ים  את  החברהל  של  משמעו  המימון  נכסיולפורטפ  לקבוצה.  תיתבצורה   ם יו 

שה אנו מתמקדים ופועלים בגיינות בהן  מד  יתל, שראוישממוקד בהולנד    אשר  מ"ר  לףא  400- כתי בהיקף של  משמעו

להשב והחאקטיבית  נכסים  יעילותם  ת  זאתגברת  מ  לצד  התפעולית,  רכתמדבחינה  של  נות  והרחבה  ספות  ישות 

  . ברהית של החפעילותה העסק

  

  

  העסקית בה  הסבי

  הקבוצה   י ק והשפעתו על עס קורונה  ר ה משב 

  

  בישראל: 

  : יב מנ נדל"ן  

דצמבר    במהלך המזומנה  קהעני,  2020חודש  האל  והתרופות  חשאי  (FDA)מריקאי  ן  שור  הקורונה  לחיסוני  ל ירום 

וחברת   "מודרנה"  דצמ"פייזר"חברת  סוף  לקראת  במסגרת2020ר  ב.  נרחב  חיסונים  מבצע  החל  ציבורים,  חוסנו   ו 

מקרב   המנרחבים  בינהדיתושבי  זאת  עם  הדהח  2021י  לו.  זן  להתפשט  להתפרנגיה  של א  לתל  הביא  אשר  ת צוף 

התחשת  דומח מידשל  בקנה  בישראללואה  נרחב  בעקבובו  ה  הרביעי״).  (״הגל  מגזריעולם  לחסן  הוחלט  כך,  ם ת 

בישראל   ה האוכלוסיילכלל  ה לשימוש  ה הותרבהדרג  בוסטר אשרנה שלישית נוספת, מנת  מים באוכלוסייה במסוימ

ירות״ת  צגודש בהיוב מחכמו כן, חל ח  ומעלה.   12גיל  מ בילוי ופנת, הסערבות  תחמילמק״ עדכני בכניסה  ו   .אידה, 

בע חקלאחרונה,  התחסנות  מהאוכבות  ניכר  חללק  הבוסטר,  במנת  ירידהלוסייה  ב  ה  מאד  יקפי המשמעותית 

  ק. שמות העסקית ביל פעלשגרה ב כרת חזרה מלאהביעי. כמו כן ניהתחלואה המלמדת על יציאה מהגל הר
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  : מלונאות

  2020במרץ  15 םנה, ביוידי המדיוטלו על ת שהלמגבלו תאםהבנה ורוהתפשטות נגיף הקו ניעתמלם דיבמסגרת הצע

ם  התאוב  סנטר  את מלון איביס סיטי  2020במרץ    20סטיילס וביום    ן איביסאת פעילות בתי המלו  אםפאי סיהפסיקה  

, ית המלון לחל"תב  דיעוב  תבימרה השוטפות, לרבות הוצאת יתבצעדים לצמצום הוצאופולמן   –ביס יות אשותפנקטה  

ידי הרשות המחי  םינם שאני שירותיותיינרים מנריט  לביטו על  ביטול של תשלומי ארנונה  קומית לתקופה של  וניים, 

  וד. וע חודשים שלושה

 

נפתח מלון   2021  ילבודה, ונפתחו מחדש. בחודש יורה לעחד  ה ד, חזרו בתי המלון איביס סיטי ורמ2021מרץ  בחודש  

  וסה סביר. ר תפושיעל ע ועמדו התייצבויטי  ס סיבן אילולאחר שהתפוסות בממחדש,  ילטיאיביס ס

  

ביחס לתקופות   לונאותם המבתחו  החברהל  אות הפעילות העסקית שהפסקת הפעילות האמורה השפיעה על תוצ 

  . ה ארוכהפו, בתי המלון לא פעלו במשך תקלעיל מוראכקודמות. וזאת בשל העובדה ש

  

  ): הולנד ה ( הקבוצ ועלת  פ   הן ב   רופה במדינות אי 

הממה  תרחבה  מט המשיך  , וקם באמסטרדםבת  ע  הולנד,  המבא  בודתואת  עובדי  כאשר  רציף,  חלק ופן  עבדו  טה, 

ופעילים, אם כי  תוחים  פותרו  , ננות אלוק. כלל הנכסים בבעלות חברות הבת במדיבור מרחומצעות חימהתקופה בא

ל המקומי מעת לעת, משמהידי  טלו, על  הות שמגבלושל  בל  גירמההייתה נמוכה  ובדים שהגיעו למשרדים  כמות הע

ממשלות המקומיות, שניתן לעסקים ע"י ה של סיוע נרחבוטלו בישראל כמפורט לעיל. בות שהלמגבלהדומות במהותן 

פניות מעטות של שוכריבו וני ם חודשי חלף תשלום רבעשלום דמי השכירות (תשלוועדי תמחיית  לד  ם בבקשהצעו 

   לנסיבות. ם אתו בהדתי ונענקון נבאופ חנונב ותיפנמראש). ה

  

נד ת בהולנוספו  לנד בפרט הוחלטו על הגבלותעלייה בתחלואה באירופה ובהוקבות  בע  2021נובמבר    חודש  בתחילת

  . 2021בדצמבר  3שיהיו בתוקף עד ליום 

  

נ  זה, בשלב   של    תןילא  ומשכו  עומקו  את  הכלכלילהעריך  הא  באירופה  המשבר  את  גם   תפרצויותהל  ותרפשכמו 

 רידה בשיעורי ל השוכרים, ינות הפיננסית שבאית  פגיעהכליות שיתלוו לכך, תיתכן  הכללכות  השהוגיף  הנ  ות שלספנו

דים מירידת ערך ה להפספה חשיותיב ובעקבכירות, פגיעה בשווי נכסי הנדל"ן המניי דמי השהתפוסה, ירידת מחיר

  . ותמדינות השוננדל"ן ב
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ביןי ביטליד  ההבאת,  יננסיהפתה  ור איתנולא  יכ,  כהמעריהחברה  הנהלת   ו  וי,  ומנים המז  שוויהיתר, בסך המזומנים 

משועבדים שלה, מח"מ ההלוואות הארוך ם הבלתי  המשמעותי של הנכסיהנמוך, ההיקף    , שיעור המינוףשברשותה

וכמס מילגיייכולתה  ו תון  הרחב של  מגוון  עלות החבריק הנכסים שבבן לאור הפיזור  פעיות  םירכו שהה,   ם, לותחומי 

של  שיפחהקף  הי  פוחת לחוסרה  ו/או  למשבר  הקבוצה  נגיף  בות  יצי   עסקי  התפשטות  בשל  הקורונה  משמעותיים 

אל לה  ולהערכתה  יאפשרו  הכלכלי  להתמודד  ו  המשבר  השפעות  עם  נאותה  לעמבצורה  בוכן  הוד  יותיה חייבותכל 

ת נסיבות הונהשתם לבהתא  וללפעויות ותחההתפ  חרא  עקוב מקרוב. הנהלת החברה תוסיף לחהידועות במועד הדו

  ולצורך.

 

כי הערכות   ועל אירועי משבר  העתידית עם    ה מודדות בקשר עם הת רה  החב יובהר  על החברה  יה  תוצאות   הקורונה 

די  הקיים בי  תר, על המידע , המבוסס, בין הי 1968- תשכ"ח ך, ה ר ת ע ירו ו בחוק ני הינן מידע צופה פני עתיד, כהגדרת 

להתממש, כולן    שלא ות  ת החברה בלבד. הערכות אלו, עשוי יט בשל   ן ואינ   ועד זה למ כון  ת החברה נ ו כ ר הע ל  וע החברה  

להת  או  חלקן,  אף  או  שונה,  באופן  מ ממש  מהותי  ל באופן  בש האמור  שאינם  שונים  מגורמים  כתוצאה  ליטת  עיל, 

קצ ו לרב ה,  החבר  הנגיף, שינ ת  ואופן התפשטות  ה   ויים בהנחיות ב  ם  קי השוו גבלות על  מ ה ו ת  יו ומ שלטון המק רשויות 

וא   ה, חבר ה   פועלת בהם   על מגבלות  ושי ומש   צמת עו   פן אכיפתן, ו הקלות  נויים מהותיים  ך המשבר הכלכלי בישראל 

  ית כתוצאה מן האמור. ת הבנקא ובמערכ   בשווקי ההון 
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  ם ים המניבי מצבת הנכס   . 1

  : של כלל נכסי החברה קטגורי וךשי

 ים משרד  אות ונ מל   חר מס מתחמי   ים י לוגיסט   כזים יה ומר תעשי   אזורי 
שייה  ע ת 

  יקה ט ס ולוגי 
 שראל בי 

מרכזים  
לוגיסטיים  

 בחו"ל 
  ים מסחריים כז מר 

 בישראל ובחו"ל 
  נופש ו   מלונאות 

  בישראל ובחו"ל 
משרדים  

 משרדים בחו"ל  ל א בישר 
            

  Bruhl  כפר סבא  Hoofddorp  Schmollen  Sasbachwalden  אופקים 
  Amsterdam  ן ש העי אר  רטמלון חדרה ריזו  Zwolle Königsbrunn  כדורי 

  Delft  נהריה   (*) ירושלים  ון קלשא    מגדל העמק 
  Hoofddorp  ווה פתח תק  (*) ת"א  מעלות    קריית שמונה 

  Leeuwarden    (*)  צפת  ה פר יונכ    נצרת (הר יונה) 
  Utrecht    כנרת(*)   מגדל העמק     תלומע

          Amstelveen  
          Den Haag 
          Zoetermeer 
          Rotterdam 
          Naarden 
          Ittigen 
           
 ע. נדל"ן להשקעה ורכוש קבו פיוצגים בסעיהנכסים מ  (*) 

  

  ץ:של הקבוצה באר יביםמנה  נכסיהגות מצבת להלן התפל

  אזור הדרום   אזור המרכז   ור הצפון ז א

  שטח (מ"ר)   מיקום   שטח (מ"ר)   מיקום   שטח (מ"ר)   מיקום 

  3,651  ם י קפ וא  5,133  ן  עי ראש ה  6,982  דל העמקגמ
  8,958  אשקלון   308  ה  יונ  רכפ   6,420  שמונה ית קרי

      5,836  כפר סבא   9,436  מעלות
      ,6073  פתח תקווה   8,200  נצרת עלית 

          2,504  כדורי 
          2,458  ריה הנ

          18,357  מלון חדרה ריזורט 
  5754,3    3715,0    609,12  

 

  ותשואה: וןיכייני סמאפ "יעפבישראל נכסי החברה פילוח תמהיל 

 
 ח ט ש

שיעור  
 תפוסה 

  חס מיו   י שוו 
 למניב 

  מוצע שכ"ד מ 
 חודשי למ"ר 

 בש"ח  ש"ח מיליוני     אלף מ"ר  
          

  60  177  94%  18  משרדים 
  26  107  100%  29  יה תעשילוגיסטיקה ו

  60  115  75%  17  מתחמי מסחר
  -  97  100%  18  מלונאות, רפואה ונופש 

  82  93%  496  49  
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  :ופהריבאניבים של הקבוצה ת נכסיה המבמצ ת לן התפלגולה

  ץ וי שו  הולנד   ניה מ גר 

  שטח   מיקום 
  (מ"ר) 

  שטח  מיקום 
  ) (מ"ר 

  שטח   מיקום 
  ) (מ"ר 

Bruhl  7,741  Zwolle  27,717  Ittigen  2,6451  

Schmollen  942  Hoofddorp 18,068      

Königsbrunn  4,357  David Ricardostraat Amsterdam  13,543      

Sasbachwalden  3,750  Delft 4,455     

    Hoofddorp 3,816      
   KPMG – Amstelveen 13,955      

   ark tornP-Amstlveen 9,874      

   Laarderhoogtweg 7,418      

   Zekeringstraat Amsterdam 10,658      

   Den Haag 10,611      

   Utrecht 5,497      

   Zoetemeer 6,886      

   Rotterdam 7,353      

   Leeuwarden 7,027      

   Utrecht - Life 14,851      

   Flow 14,496      

   Naarden 96,83      

  16,790    64183,0    12,645  

  

  עפ"י מאפייני סיכון ותשואה:באירופה יל נכסי החברה פילוח תמה

 
 שטח 

שיעור  
 תפוסה 

שווי מיוחס  
 למניב 

  שכ"ד ממוצע 
 חודשי למ"ר 

 בש"ח  מיליוני ש"ח    אלף מ"ר  
          

  58.5  1,430  95%  158  משרדים 
  23 161  100%  46  לוגיסטיקה ותעשייה 

  35  83  100%  5  מסחרמי חמת
  -  2  0%  4  ונופש  מלונאות

  213  96%  1,676 39  
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  החוב הפיננסי 

  

ת פיננסית בגיוס חוב בתנאים טובים ובמח"מ ארוך לצד הפוטנציאל לגיוס הון והיא מנצלת פוטנציאל לחברה גמישו

 נוספים וניצול הזדמנויות עסקיות. נכסיםחברות,  רכישות שלזה להמשך 

  

  העקרונות המנחים בניהול החוב הפיננסי הינם:

 . מוןיות המיעלוזלת וה .1

 .שימור יתרות נזילות .2

 הארכת מח"מ החוב.  .3

 מור נתוני מאזן חזקים ויציבים.שי .4

  שמירה על דירוג גבוה.  .5

  

 תחוב סחירות, הלוואות פרטיות מגופים מוסדיים, הלוואות ומסגרות אשראי ממקורו  איגרותחוב החברה כולל: סדרות  

  בנקאיים וניירות ערך מסחריים.

  

  רההחבשל   יהמינוף הפיננס

הסיכונים להקטנת  תרמה  המינוף בשנים האחרונות  שמאפשרת    הקטנת  מינוף  רמת  על  שמירה  לצד  החברה  של 

  פיתוח עסקי ושיפור התשואה על ההון. 

  

  אתגרים פיננסיים 

להוזיל את עלויות ,  יקף פירעונות החובההאחרונות שמה לה החברה כיעד להקטין משמעותית את  השנתיים  במהלך  

  וב נוחה יותר וארוכה יותר.ריסת חלפ ביאהלו המימון

  

מיליון ש"ח   100  -בסך של כ  ותיק נכסים פיננסיים הניתן למימוש מיידימינימלית  ת מזומנים  החברה שומרת על יתר

  תזרימית. הגמישות הלצורך השימושים השוטפים ושימור 

  

מסגרות  בישראל   בא לחברה  מאושרות  כ  כולל   היקףשראי  ש"ח  120  -של  לא   לחברה  סף, בנו  . מיליון  נכסים  היקף 

  ש"ח. מיליון 70 -משועבד בשווי של כ

  

  מיליארד ש"ח.  1.9 -כ  , יתרת החוב נטו הינה2021 בספטמבר 30ליום 
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  דירוג אשראי 

ה  זכתה החברה לדירוג ז םהשיקולים אשר בבסיס . ilA  - החברה במעלות ונשאר אושרר דירוג  2021 ינוארבחודש 

  כוללים בין היתר: 

  

 ם לאורך זמן.המאופיין ביציבות תפעולית ושיעורי תפוסה גבוהי יביםמנ םסיכנתיק  ) א( 

 פיזור גאוגרפי ופיזור מגזרי הולמים.  ) ב( 

 בסיס שוכרים מגוון ללא תלות בשוכר מהותי.  ) ג( 

 שמירה על היקף גדול של מזומנים לאורך זמן.  ) ד( 

  

  

    טיבית של החברה ת האפקי הריב למול  הון למאזן יחס
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  סקירת מדדי הביצוע

NOI   )Net Operating Income (   (פעילות מופסקת)   גיה סולארית מלונאות ואנרו   מפעולות נדל"ן מניב  

  

מיליון ש"ח,  102 - לסך של כ תווהמלונאשל החברה מפעילות בתחום הנדל"ן המניב   NOI- בתקופת הדוח הסתכם ה

אך כללה הכנסות   כללה הכנסות ממלונאותלא  אשר  ,  דקאשתמיליון ש"ח בתקופה המקבילה    126  - לעומת סך של כ 

  . בגין הפעילות הסולארית

  

אשת  NOI  -ב  הקיטוןעיקר   המקבילה  לעומת התקופה  הדוח,  בחו"ל אשר נבע  קד,  בתקופת  נכסים  הניבו   ממכירת 

 . 2020בספטמבר ית מכירת הפעילות הסולאר השלמתו ופה המקבילה אשתקדקלחברה הכנסות בת

  

מכירת  ב בספטמבר  לאריהסו  ותליהפעשל  ה2020ת   , -  NOI   בתקופה זו.  פעילות  בתוכו  כלל  לא  הדוח  לתקופת 

  12.5  -של החברה מפעילותה המופסקת בתחום האנרגיה הסולארית לסך של כ   NOI  - ילה אשתקד הסתכם ה המקב

  ח. "ש ינולימי 2 -השווי המאזני, בסך של ככולל חלק החברה ברווחי חברה המטופלת לפי שיטת  , ש"ח מיליון

  

מיליון ש"ח, לעומת   34  -לסך של כ   והמלונאותשל החברה מפעילות בתחום הנדל"ן המניב     NOI- הסתכם הרבעון  ב

הכנסות בגין הפעילות כלל    אך  כלל הכנסות ממלונאותלא  המקביל אשתקד, אשר    ברבעוןמיליון ש"ח    42  - סך של כ 

  .הסולארית

 

בהקיטועיקר   הרבעוןב  NOI  - ן  לעומת  אשרנבע  קד,  אשתל  ביקמה  ןרבעו,  בחו"ל  נכסים  לחברה    ממכירת  הניבו 

בקיזוז נכסים שנרכשו   2020  מכירת הפעילות הסולארית בספטמבר    שלמתוה  הכנסות בתקופה המקבילה אשתקד

 הדוח.  בתקופתהכנסות והניבו  2020שנת  מהלךב

 

  ) FFO   )Funds From Operationsרווחי  

  

מדד אינו מהווה מדד פיננסי מבוסס כללי חשבונאות מקובלים.    FFO:  FFO  -לגבי מדד ה   SAB-99-6  -אם ל בהת   י לו גי 

ניירות ערך. המדד מהווה רווח חשבונא  זה מחושב בהתאם להנחיות הכנסות והוצאות חד   נטרוללתקופה, ב  ירשות 

חס בי  נווהי  וסוגי רווח נוספים  ותחתהפו   פחתנכסים), מכירות נכסים,    רוכיאו הפסדים משע  םוחיו(לרבות ר  פעמיות 

" לפעילו (להלן:  להשקעה בלבד  הנדל"ן  ערך  FFOת  ניירות  רשות  הוראות  לפי  הש")נומינלי  מקובל  .  זה  במדד  ימוש 

  אי מפורטות בטבלה שלהלן. נ ההתאמות הנדרשות מהרווח החשבונדל"ן מניב.  חברותלבחינת ביצועיהן של בעולם 
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יותר את תוצאותיה התפעת לשקף  החברה סבורה, שעל מנ נוספות שאינן   , תוילונכון  זה הוצאות  יש לנטרל ממדד 

, ריבית לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה וכן הוצאות שי שערוהפר  אשראיהפרשי הצמדת    הוצאותתזרימיות, כגון  

  "). לפי גישת ההנהלה   FFO" :בגין תשלום מבוסס מניות ופחת (להלן

  

בתקו  FFO  -ב  חלק הבעלים של החברה ההנהלה הסתכם  גישת    ש"ח לעומת  מיליון  24  - כ וח לסך של  הד  תפלפי 

  מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד.   35  - כ

  

  אשתקד.   בתקופה מקבילה   ש"ח מיליון    73לעומת  מיליון ש"ח    53  - הסתכם לסך של כ   ת הדוח תקופ ל   FFO  - ה 
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החשבושלהלן  לה  בבט מהרווח  הנדרשות  ההתאמות  ע  FFO  - לנאי  מפורטות  ניירות  רשות  הוראות  ן כו  , ךרלפי 

  לפי גישת ההנהלה: FFO -התאמות ממנו ל

  
FFO    תשעה לתקופה של  

  חודשים שהסתיימה 
 בספטמבר   30ביום  

FFO    לתקופה של שלושה
  חודשים שהסתיימה 

  ספטמבר ב   30ביום  

FFO    לשנה
  שהסתיימה 

  בדצמבר   31  ביום 
  2021  2020  2021 2020 2020  

  
  לפי ש"ח, מאוחד א ב   אוחד ש"ח, מ באלפי 

  וקר) ב מ (   ) ר (בלתי מבוק 

 52,043  29,514  2,544  40,024  50,736  לתקופה (מאוחד) (הפסד) רווח

            : התאמות 
 45,750  6,385  ) 7,701( 39,932  ) 46,174( ים בערך נכסי נדל"ן להשקעה שינוי

 ) 14,180( 2,806  1,474  ) 13,988( 6,739  מיסים נדחים 
  116  21  ) 4,281( 66  ) 4,140( ת וקערווחים והפסדים הנובעים ממכירת מבנים וקר

 113  3,615  1,162  1,202  ) 1,578( נטו   ,תור הוצאות (הכנסות) אח
שינויים בשווי הוגן של מכשירים פיננסיים הנמדדים  

 הוגן דרך רווח והפסד, נטו בשווי 
)3,946 (   5,162 )3,989 (  )338 (  )1,024 ( 

ת  פ התאמות המתייחסות לחברות בשליטה משות 
    730   470   601  632   166   השווי המאזני לשיטת  אםהתב תוהמוצג

  ) 12,614(  ) 12,614(  -   ) 12,614(  -    הון ממימוש פעילות  מופסקת וחרו
  -    -    16,128  -    16,128  ו')  הפסד מפדיון מוקדם איגרות חוב (סדרה

  ) 5,743(  ) 3,713(  6,977  ) 5,773(  10,785  אחרות
  ) 1,850(  ) 1,427(  -   ) 1,850(  -    רית אלבניטרול רווח מפעילות סו

FFO   63,341 24,719    12,915   52,793    28,716    נומינאלי לפי הוראות רשות ניירות ערך 
י  אלי לפ נומינ   FFO  - חלק הבעלים של החברה ב

  ות רשות ניירות ערך הורא
  12,435   32,817   7,548   18,537 39,477  

ות  שר נומינאלי לפי הוראות    FFO  - חלק המיעוט ב
  רך ע   ות רניי 

  16,281   19,976   5,367   6,182 23,864  

 ) 7,521( ) 5,729( 5,526  ) 12,729( 14,338  הוצאות הפרשי הצמדת אשראי והפרשי שער 
בגין עסקאות הגנת מט"ח,   ת (תקבולים)ונטרול הוצא 

  נטו 
)5,338 (  6,298  )5,338 ( )3,667 (  4,716    

 נותמק ןנ זכויות שאי ילעבנטרול הוצאות ריבית ל
  ה (***) יט של

 11,534  11,591   3,597  4,153 16,203  

 404 89  -   383  23  תשלום מבוסס מניות 
 12,979 4,227  1,119  12,733  3,408   פחת (כולל בגין הפעילות הסולארית)

 1,850 1,427  -   1,850  -    ניטרול פחת אפעילות סולארית לל
FFO  91,972 25,219   17,819   72,919   52,681   לל) (*) ה (כו שת הנהל לפי גי 

לפי גישת ההנהלה    FFO  - חלק הבעלים של החברה ב
 (**)   23,712   34,541   8,380   12,160 45,093  

 46,879 13,059    9,439   38,378    28,969    לפי גישת ההנהלה    FFO-מיעוט של החברה ב חלק ה 
  

(*)  FFO  גישת ההנ פעילוהלפי  בגין  הסולה  האנרגיה  חוו  עהתששל    ות פ ו קתל  ריתאלת    ר בספטמב  30ם  ובי   ושהסתיימ   דשיםשלושה 
וכ  5,730  - כ ,  אלפי ש"ח  14,358  - כ הסתכם לסך של    2020בדצמבר    31וכן לשנה שהסתיימה ביום    2020   14,358  - אלפי ש"ח 

  אלפי ש"ח, בהתאמה. 
  

  2020  בספטמבר  30  םובי  ותיימ הסש  םדשיוחשלושה  ו  תשעהשל  ות  תקופ לה  ללפי גישת ההנה  FFO  - חלק הבעלים של החברה ב  (**) 
ין  אלפי ש"ח, בג  6,527  - כו אלפי ש"ח    2,659    - כ,  אלפי ש"ח  6,527  - כולל סך של כ   2020דצמבר  ב  31וכן לשנה שהסתיימה ביום  

  הפעילות הסולארית של החברה. 
  

נכס    (***)  לחברות  האם  מחברת  הלוואות  בגין  הריבית  מההוצאות  שותפים  עם  יחד  של  יךהלב   תוטל תבמוחזקות  הדוחות    האיחוד 
ולכן החברה מנטרלת את הוצאות הריבית לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה והן הא  תיים אל מול הכנסות ריבית בחברספ הכ   ם, 

 . FFO - לפי גישת ההנהלה לחלק המיעוט ב FFO - חישוב ה נזקפות ב
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  סקירה פיננסית של תוצאות החברה

  .  IFRSני תקל םתאהב יםפיים של החברה ערוכת הכסוהדוח

  

  רווח והפסד: 

  חודשים   תשעה תקופה של  ל   
  ספטמבר ב   30ה ביום  מי י תשהס 

 2  0  20 2  0 2  1 הערות  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   
    : הכנסות 
  143,254   138,301     מדמי שכירות, משירותי ניהול וממלונאות  הכנסות

  30   4,362     ל ירידת ערך מלאי והכנסות ממכירות קרקעות ומביט 

  1   142,663  143,284 

       
        : עלות ההכנסות 

  29,436   35,970     והמלונאות שירותי הניהול  ,תועלות השכיר 
  96   222     עלות מכירת המבנים והקרקעות 

     36,192  29,532 
        
       

  113,752   106,471   2  רווח גולמי 
  ) 39,932(  46,174   3  ו נט  ו,וש ורווח הון ממימ  גן נדל"ן להשקעהומהתאמת שווי ה רווח

  ) 14,954(  ) 19,978(    ת הוצאות מכירה, הנהלה וכלליו
  ) 1,248(  1,578     אחרות, נטו  הכנסות

  57,618   134,245     רווח מפעולות רגילות 
  הוצאות מימון 

4  
)62,980 (  )50,599 (  

  -    ) 16,128(  ' ותשלום בגין הקדמת פדיוןן איגרות חוב סדרה 
  3,168   5,297   הכנסות מימון 

  10,187   60,434    ות לאחר מימון רגילוח מפעולות  ו ר
  791   ) 166(    ק החברה ברווח של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס לח

  10,978   60,268     רווח לפני ניכוי מסים על ההכנסה 
  12,307   ) 9,532(  5  מסים על ההכנסה  

  23,285   50,736     כת משנ   ת לו י מפע   ה רווח לפני ניכוי מסים על ההכנס 
  16,739   -      רווח מפעילות מופסקת

 40,024  50,736     רווח לתקופה 
        

        רווח (הפסד) כולל אחר: 
        סכומים אשר סווגו או יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 

 21,509  ) 38,818(    פעילות חוץ   התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של
        
       

  61,533   12,418   6  לשנה רווח  

        
        

        ס ל: יוח נה המ ש רווח ל 
  27,261   27,650     אם בעלים של חברת ה

  12,763   23,086     זכויות שאינן מקנות שליטה 

     50,736   40,024  
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  (המשך)   רווח והפסד: 

  תקופה של שלושה חודשים ל   
  בספטמבר   30ום  ימה ביי שהסת

 2  0  20 2  0 2  1 הערות  
 ש"ח  פי אל  אלפי ש"ח   

    : הכנסות 
  46,192   48,081     אות משירותי ניהול וממלונת, מי שכירודהכנסות מ

  30   4,362     ממכירות קרקעות ומביטול ירידת ערך מלאי הכנסות 

  1   52,443  46,222 
       

        : עלות ההכנסות 
  9,364   13,800     ונאות רותי הניהול והמליעלות השכירות, ש 

  51   81     והקרקעות מבנים  כירת הות מלע

     13,881  9,415 
        
       

  36,807   38,562   2  רווח גולמי 
  ) 6,385(  7,701   3  ון ממימושו, נטו מהתאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה ורווח ה  רווח

  ) 5,380(  ) 6,755(    הוצאות מכירה, הנהלה וכלליות 
  ) 3,613(  ) 1,162(    אחרות, נטו  הכנסות

  21,429   38,346     גילות מפעולות ר   וח ו ר
  ון ימ הוצאות מ

4  
)18,613 (  )4,233 (  

  -  ) 16,128(  תשלום בגין הקדמת פדיוןן איגרות חוב סדרה ו' 
  2,279   1,535   הכנסות מימון 

  19,475   5,140    רווח מפעולות רגילות לאחר מימון 
  )83(  ) 601(    , נטו ממס ני זאמ ה וישו שיטת ה השקעות המטופלות לפי  ברווח של החלק החבר
  19,392   4,539     ה יכוי מסים על ההכנס רווח לפני נ 

  ) 4,557(  ) 1,995(  5  מסים על ההכנסה  

  14,835   2,544     מפעילות נמשכת   רווח לפני ניכוי מסים על ההכנסה 
  14,679   -      רווח מפעילות מופסקת

 29,514  2,544     ופה ק רווח לת 
        

        ר: ח א   ל כול ) רווח (הפסד 
        : ממס   ד לרווח או הפסד, נטו ווגו או יסווגו בעתי אשר ס סכומים  

 23,649  ) 25,695(    התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילות חוץ 
        
       

  53,163   ) 23,151(  6  רווח לשנה 

        
        

        רווח לשנה המיוחס ל: 
  26,101   373     של חברת האם ם בעלי

  3,413   2,171     שליטה ת נומק נןיאש  ותזכוי

     2,544   29,514  
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 ם במהלך השנה: ויים מהותיי שינל   הסברים 
  

  הכנסות מדמי שכירות, משירותי ניהול וממלונאות   ) 1( 

שכירותהחברה  כנסות  ה ניהול מ  מדמי  ל  בתקופתהסתכמו  ,  וממלונאות  שירותי  מיליון   138  -כשל  סך  הדוח 

ים  ממכירת נכסנובע  נטו    הקיטוןעיקר    אשתקד. קבילה  תקופה המב  "חש  ןיולמי  143  - כשל    סךש"ח לעומת  

הכנסות גבוהות  ניבו  הר  שאנכסים חדשים  בקיזוז הכנסה מ  , בתקופה המקבילה אשתקד  הכנסות   הניבואשר  

ות אשר לא היו קיימות בתקופה  הכנסות ממלונאומ  אשתקד  ההמקביל  תקופהלעומת ה    הדוח  בתקופתיותר  

  המקבילה אשתקד. 
 

שכירותרה  החב  ותכנסה ניהולמ  , מדמי  של  ל  ןובעברהסתכמו  ,  וממלונאות  שירותי  ש"ח  מיליון    48  -כסך 

  אשתקד. ברבעון המקבילש"ח  ןמיליו 46 -כשל  סךומת לע
  

 רווח גולמי   ) 2( 

מיליון    114  - כ  יון ש"ח, לעומת סך שלמיל  106  - הרווח הגולמי של החברה לתקופת הדוח הסתכם לסך של כ

  אשתקד.פה המקבילה וש"ח בתק
  

ה החברההרווח  של  ש  לרבעון  גולמי  לסך  כהסתכם  ש"  39  - ל  סחמיליון  לעומת  כ,  של  ש"ח    37  - ך  מיליון 

  המקביל אשתקד. רבעוןב
  

 התאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה, נטו   ) 3( 

"ח, ש  מיליון  46  -כ  של נדל"ן להשקעה, נטו בסך שלמהתאמת שווי הוגן    רווחהחברה  בתקופת הדוח רשמה  

כ ב  פסד הלעומת   של  אשתקש"ח    מיליון  40  - סך  המקבילה  עידבתקופה  התא מה  הרווחקר  .  שווי  וגן  מת 

 ,ש"חמיליון    34  - וכ  ש"ח  ןמיליו  12  - של כ  כולל  בסך  וישראל  בהולנד  בגין נכסיםשערוך  מבתקופת הדוח נבע  

  . בהתאמה
 

לעומת  מיליוני ש"ח,    8  - סך של כב  ן להשקעה, נטומהתאמת שווי הוגן של נדל"  וחרוברבעון רשמה החברה  

רווח ממהתאמת שווי הוגן ברבעון נבע    הרווחעיקר    . תקדיל אשהמקב  ברבעוןש"ח   מיליוני  6  - סך של כ ב  הפסד

   . בישראל מהתאמת שווי הוגן בגין נכסים
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  הוצאות מימון, נטו   ) 4( 

נטו,  הוצאות המימון מיליון ש"ח    47  - של כ   סך   עומתלן ש"ח,  מיליו  74  - כ לסך של  דוח הסתכמו  הפת  בתקו, 

המקבתקופ נטו,  בהו  גידולה  ד. אשתקבילה  ה  המימון,  בגין    נבעצאות  פעמית  חד  של    פדיוןמהוצאה  מוקדם 

החוב   כ    )ו'סדרה  (אגרות  של  נוספים  ש"חמיליון    16בסך  הכספיים    . ד. 4  ביאורראה   (לפרטים  לדוחות 

שלהמאוחדי מימוןב  מגידול  , )החברה  ם  בשל  הוצאות  לעו ה  ייתעל  אג"ח  מדד  מת מדד  ה בתקופ  ירידת 

  9  - בסך של כ  בגינה  מימון    אותוצ הומאיחוד חברת פאי סיאם ו  ש"ח  מיליון  16  - של כ  ילה אשתקד בסךהמקב

  בתקופת הדוח.  יםמרווח מניירות ערך סחירהעלייה קוזזה  . ש"חמיליוני 

 

נטו,  הוצאות המימון ב  מיליוני  2  -של כ  סך  מתלעון ש"ח,  מיליו  33  - כ   לסך שלהסתכמו    ןעוברב,    רבעוןש"ח 

מוקדם של אגרות    פדיוןבגין    מהוצאה חד פעמית  בעיקרהמימון, נטו, נבע    וצאותבה  לגידוה  אשתקד.   המקביל

בגין    וןמימ  וצאותהמו  לייה בהוצאות מימון אג"ח בשל עליית מדדמע  , ש"חמיליון   16החוב מסדרה ו' בסך של כ 

  .אשתקדמקביל ה ברבעוןהיו אשר לא  חש" נימיליו 3  - כ סיאם בסך של חברת פאי 

  

  ל הכנסה מסים ע   )  5( 

  12  -ים בסך של כ, לעומת הכנסות מיסש"חמיליון    10  -כבתקופת הדוח הסתכמו לסך של    סיםיוצאות המה

מהתאמת מחיר עו  נב  תקדה אשה המקבילבתקופ  . הכנסות המיסים ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד  מיליון

  .טק בגרמניה- מבני משרדים והיי בשלושה שהחזיקוגרמניים,  יםגידלושה תאשל ש עסקת המכירה

  

מיליוני ש"ח    5  -בסך של כ  ות מיסיםהוצא  ש"ח לעומת  מיליוני  2  - הוצאות המיסים ברבעון הסתכמו לסך של כ

  ברבעון המקביל אשתקד.  

  

 ווח לתקופה ר  ) 6( 

 קבילה תקופה הממיליון ש"ח ב  40 - מת סך של כיון ש"ח לעומיל 51  - לסך של כם  ת הדוח הסתכהרווח לתקופ

ח כאשתקד.  לסך של  הסתכם  הבעלים של החברה  סך ש  מיליון  28  -לק  לעומת  כ ש"ח,  ש"ח    ןמיליו  27  - ל 

  בתקופה המקבילה אשתקד. 

  

כ  של  לסך  הסתכם  לרבעון  כ   רווחלעומת  ש"ח    מיליוני  3  - הרווח  של  ש"  30  - בסך  המקביל  ח  מיליון  ברבעון 

  26  - בסך של כ  רווח"ח, לעומת  ש  מיליון  0.4  - סך של כרווח הסתכם בה בעלים של החברתקד. חלק הבאש

  . לעיל 4או סעיף רלפרטים נוספים  ברבעון המקביל אשתקדש"ח  ןמיליו
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    הכספי: המצב 
  בדצמבר   31ליום    ספטמבר ב   30ליום    
 2  0  2  0  2  0  2  0 2  0  2  1 הערות  
 ש"ח אלפי    אלפי ש"ח  "ח אלפי ש   

       נכסים 
       
         ם שוטפים סי כ נ 

  345,852   576,717   257,865     ם וי מזומני ם ושומזומני 
  37,474   51,564   122,023     ננסיים לזמן קצר ים פי נכס

  4,953   7,191   10,970     לקוחות 
  18,827   20,496   45,518     ויתרות חובה  חייבים

  17,630   17,630   17,630     לאימ

  2   454,006  673,598   424,736 
         
          שוטפים כסים לא  נ 
  8,011   7,982   45,352     וי המאזני ופלות לפי שיטת השושקעות המטה

  53,614   32,663   56,104     פקדונות ויתרות חובה לזמן ארוך 
  2,280,530   2,201,690   2,881,922   4  נדל"ן להשקעה 

  41,925   41,925   46,300     קעות מלאי קר
  1,045   1,079   463,949     נטו כוש קבוע, ר

  3,440   3,653   4,438     וש נכס זכות שימ
  10,851   10,854   10,835    נכסי מסים נדחים 

  3   3,508,900   2,299,846   2,399,416  
          
     3,962,906   2,973,444   2,824,152  
       

       והון התחייבויות  
          ת טפו התחייבויות שו 
  66,350   119,466   356,143     ולאחרים ידים בנקאיים ת לזמן קצר לתאגיוו התחייבאיים ו ם בנקידי אשראי מתאג 
  189,256   124,154   150,974    ת של התחייבויות לזמן ארוך לתאגידים בנקאיים ולאחרים חלויות שוטפו 

  103,547   103,547   -    חוב   ת שוטפות של איגרותחלויו
  5,640   5,439   14,019    ותים שירת לספקים ולנותני  ויו התחייב
  40,324   35,985   45,116    יתרות זכות ו זכאים 

  59,977   73,271   58,353    ים התחייבות בגין מסים שוטפ
  6,202   3,689   -    התחייבויות פיננסיות לזמן קצר 

  27,110   25,849   26,068    הפרשות 

  5  650,673  491,400   498,406 
         

         ות לא שוטפ התחייבויות  
  737,175   772,786   766,552    איים נקיות לתאגידים בבויהתחי 
  403,400   508,337   812,504    ת חוב איגרו

  16,165   16,613   25,141    הלוואות מתאגידים פיננסיים ומאחרים 
  -  -    10,530   התחייבות למתן שירותי בניה 

  196,342   211,897   179,500    טה נן מקנות שליות שאיכויהלוואות שהתקבלו מבעלי ז
  5,932   5,330   4,010    ת משוכרים נופקדו 

  64,320   65,782   200,087    התחייבויות מסים נדחים 
  44,229   45,236   42,276    התחייבות בגין חכירה 

  293   315   540    ייבויות אחרות לזמן ארוך התח

  6 2,041,140  1,626,296   1,467,856 
         

 1,966,262   2,117,696  2,691,813    יבויות כל התחי סך ה 
         

         ם יות, התחייבויות תלויות, ערבויות ושעבודי התקשרו 
         

         הון 
          הון המיוחס לבעלים של חברת האם: 

  272,229   272,229   291,779     ן מניות ופרמיה הו
  452,016   448,531   466,666     יתרת רווח 

  14,155   14,200   14,015     עם בעל שליטה עולות  קרן הון בגין פ 
  3,989   4,510   4,012     לום מבוסס מניות ן בגין תשקרן הו

  13,725   13,725  13,725     קרן הון בגין עסקאות מול זכויות שאינן מקנות שליטה 
  ) 75,945(  ) 63,362(  ) 103,824(    רשי תרגום קרן הון בגין הפ

  ) 14,831(  ) 14,831(  ) 16,865(    צר באו מניות 
     669,508   675,002   665,338  

  192,552   180,746   601,585     ת שאינן מקנות שליטה חס לזכויו הון המיו

 857,890   855,748  1,271,093  7  סך הכל הון 
          

     3,962,906   2,973,444   2,824,152  
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  ה: במהלך השנהסברים לשינויים מהותיים 

 

ובד    , חברה לפאי סיאםעל ידי ה   מיליון ש"ח   200בסך של    ום הראשוןשלתהא  הועבר מלו  , 2021  בינואר  7  ביום  ) 1( 

המונפק והנפרע של פאי   תהמניומהון   50%ות של פאי סיאם המהוות, לאחר הקצאתן,  בבד הוקצו לחברה מני

ביום  בה.  העסקה  הושלמהובכך  סיאם,   לזאת  סיאם.  דיםמאוח  2021  בספטמבר  30תאם  פאי  של    הדוחות 

 .מיליון ש"ח, בתוספת ריבית 143 -כ, הועבר מלוא התשלום השני בסך של 2021בינואר  31 ביום

 

   טפים נכסים שו   ) 2( 

ש"ח, לעומת    מיליון  454  - כהשוטפים של החברה לסך של    כסיםהנ  מוהסתכ  , 2021  ברבספטמ  30יום  לון  נכ

יננסיים לזמן  פ  נכסיםבסעיף  ה  ליימע  נובע  הגידול. עיקר  2020  מברבדצ   31ם  מיליון ש"ח ליו  425  -כסך של  

כבסך  קצר   אג"ח    ש"ח,   מיליון  85  -של  מגיוס  נובעים  בואשר  סיאם  חברתמהשקעה  ע"י    פאי  אוחדה  אשר 

.  י חברת פאי סיאםהנובע מאיחוד נתונמיליון ש"ח    27  - ים ויתרות חובה בסך של כסעיף חייבב  עלייה  , חברהה

  . מיליון ש"ח  88 -בסך של כם י מזומניושוו זומניםבסעיף מ י ירידהל ידר עזז בעיקגידול קוה

  

  שוטפים נכסים לא    ) 3( 

 ש"ח,  יליוןמ  3,509  - כ לסך של    חברהשוטפים של ה, הסתכמו הנכסים הלא  2021  ברבספטמ  30נכון ליום  

כ של  סך  ליום  מיליון    2,399  - לעומת  הגי.  2020  רבדצמב  31ש"ח  נובעעיקר  בס   דול  ל"ן  נד  עיףמעליה 

מעליה בסעיף השקעות המטופלות בשיטת השווי    , להלן)   4  ראה סעיף (  מיליון ש"ח  600  -של כ   להשקעה בסך

השקעה  הנובעת מ  ש"חמיליון    463  - של כ  רכוש קבוע בסךומעליה בסעיף  מיליון ש"ח    37  - בסך של כ  המאזני

   אם. חברת פאי סיב

  

  השקעה נדל"ן ל   ) 4( 

ש"ח, לעומת    מיליון  2,882  -ך של כלס  , הסתכם2021  בספטמבר  30ום  לי  של החברה  הן להשקעשווי הנדל"

כ של  ליום    2,281  - סך  ש"ח  עיקר2020  בדצמבר  31מיליון  נובע    .  כמעליה  הגידול    ש"חליון  מי  662  - של 

ווי  ומהתאמת ש  ש"ח  מיליון  14  -סך של כגידול בהשקעות בנכסים ב,  חברת פאי סיאםב  השקעהאה מכתוצ 

בגין מיון נכס מסעיף נדל"ן  מנגד חל קיטון    ח.  ש"מיליון    46  - כבסך של    חו"לישראל וקעה בלהש  של נדל"ן  הוגן

גום  רשי תרן ש"ח והפמיליו   18  - ל כבסך ש  ומכירתו  א שוטפים המוחזקים למכירהסעיף נכסים לל  להשקעה

  . 2021 טמברבספ 30ליום שוויצרי והפרנק הר האירו בעקבות ירידה בשע מיליון ש"ח 94 -כ של בסך יםשלילי
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  טפות ות שו חייבוי הת   ) 5( 

מת  ש"ח, לעו  מיליון  651 - של כ  ו לסך, הסתכמ2021  בספטמבר  30ל החברה ליום  בויותיה השוטפות שייהתח

  ש"ח   מיליון  290  - של כ  עלייה בסךמ  נובע  הגידול  עיקר   . 2020  בדצמבר  31ן ש"ח ליום  מיליו  498  - של כסך  

עקבות איחוד חברת  ב  ם ולאחרים אייקתאגידים בנ ל  קצר יות לזמן  ייבונקאיים והתחאגידים בעיף אשראי מתבס

סיאם של ,  ואחרים  פאי  בסך  זכות  ויתרות  בזכאים  ב  ש"חמיליון    15  - כ  מגידול  לספקים  התחייבויות  ומגידול 

שירותיםולנותנ כבס  י  של  קוזזה  ש"ח.    נימיליו  7  - ך  ידיהעלייה  על  הש  היריד  בעיקר  של בחלויות    וטפות 

פיננסיות ,  ליון ש"חמי  40  - סך של כבם בנקאיים  ן ארוך לתאגידילזמ  התחייבויות מירידה בסעיף התחייבויות 

  מיליון  104  - כבסך של    בגרות חובגין אבסעיף חלויות שוטפות  ומירידה    ש"חליוני  מי  6  - לזמן קצר בסך של כ

ים  .ד לדוחות הכספי.ב4אורביראה   ם(לפרטים נוספי  )ו'ה  סדר(איגרות החוב  וא  קדם מלמו  פדיוןבעקבות    ש"ח

יצוין כי, לאחר תאריך הדוח, חברת פאי סיאם חתמה על הסכם ליווי לפרויקט בבניה,   . )חדים של החברההמאו

של פרויקט נוסף בבניה, כאשר בעקבות חתימה על הסכמים  וכן מנהלת משא ומתן לחתימה על הסכם ליווי  

ה לזמן  הקצר  הזמן  מן  ההלוואות  מן  חלק  ימוינו  המתנהל, ארוך.  אלו  ומתן  למשא  לא    ביחס  כי  תן  נייובהר 

 להעריך, בשלב זה, אם ומתי ייחתם ההסכם ובאילו תנאים. 

  

    התחייבויות לא שוטפות   ) 6( 

 ח, ליון ש"ימ  2,041  -של כ  כמו לסךהסת ,  2021  בספטמבר  30יה הלא שוטפות של החברה ליום  ויותהתחייב

בויות ייתחף הבסעי  עליהמ נובע    גידול. עיקר ה2020  צמברבד  31ליום    מיליון ש"ח  1,468  -כ  סך של ומת  לע

חוב אשר   ותאיגרבסעיף    מיליון ש"ח  410  - בסך של כ   מעליה ,  ש"ח  מיליון  30  - כ  לש  איים בסךבנקלתאגידים  

מהנפקת   כתוצאה  ח(חוב    יגרותאנובע  הדוך  במהל')  סדרה  הע,  חתקופת  בסעיף  מתלייה  אגידים  לוואות 

מיליון  11 - ותי בניה בסך של כ ירש  מתןהתחייבות לש"ח, עלייה בסעיף   ליונימי  9 - פיננסיים ואחרים בסך של כ

פאי  ה נובעת מאיחוד חברת  יהעלי . ח"ש  ןליומי  136 -כ   חים בסך של סים נדיות מעליה בסעיף התחייבוימו  ש"ח

זכויות  שהתקבלו מבעל  הלוואותבסעיף    קיטוןל  מנגד, חסיאם.     ןמיליו  17  - שאינן מקנות שליטה בסך של כי 

   . ח"ש

  

  הון   ) 7( 

כ  1,271  - , הסתכם לסך של כ2021  בספטמבר  30  יוםשל החברה לההון   של  (כולל סך    602  -מיליון ש"ח 

ש"ח    מיליון  858  - כ   לעומת  , מסך המאזן 32.11%  -ות שאינן מקנות שליטה) ומהווה כזכוימיליון ש"ח המיוחס ל

  38.2%  - הווה כמי  ההון העצמ,  2021  מברבספט   30בדוח הנפרד של החברה ליום    .  2020  בדצמבר  31ליום  

  המאזן.  סךמ
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  ן נזילות ומקורות מימו
  

ן מיליו  27  -מפעילותה השוטפת בסך של כ  יםתזר  בעיקר מהמקורות הבאים:הדוח, נבעו לחברה מזומנים    בתקופת

בנ  ותהלוואת  תוספש"ח,   מיליון   49  - ל כ בסך ש  מתאגידים בנקאיים לזמן קצר  אשראיו  וךאראיים לזמן  קמתאגידים 

  ן ש"ח. יומיל 277 - של כ בסך טו, , נחוב איגרות מהנפקת ומתמורה, ש"ח

  

ם בסך  אחרים, מוסדות פיננסיים ובנקאיי ידיםארוך מתאג נים שימשו את החברה בעיקר: לפירעון הלוואות לזמןהמזומ

כישת חברה מאוחדת "ח, לרמיליון ש 156  - סך של כ וש קבוע בלהשקעה ורכ  ן"ש"ח, להשקעה בנדלליון  מי  96  -של כ

, ש"ח  מיליון  10  -בסך של כוי המאזני  בשותפות המטופלת לפי שיטת השו  השקעהל  , ש"חן  ולימי  133  - של כבסך  

של ישה  ש"ח ולרכ  מיליון  13של    וללכ  דיבידנד בסךש"ח, לתשלום  מיליון    42  -סך של כים בלהשקעה בנכסים פיננסי

  ש"ח.  מיליוני  2-כבסך של  זקו באוצרמניות שהוח

  

הפיננסיות בהן היא מחויבת על פי שטרי הנאמנות לאיגרות החוב (סדרות ז',   עומדת בהתניות  למועד הדוח, הקבוצה

ים. יצוין כי, אג"ח (סדרה ז')  להלן) והסכמי מימון מול גורמים פיננסי  5החברה (לפרטים נוספים ראו סעיף  ח') של    - ו

 וח.נפרעה במלואה בפדיון מוקדם לאחר תאריך הד

  

  : תאגידייבויות החתון פירעון המימרים המזומנים החזוי ל תז

  -בסך של כ המאוחדים  וחותיה  בד  טפים וטפות על נכסים שוהתחייבויות ש, לחברה עודף  2021  בספטמבר  30ליום  

 34 - ל כלו") בסך שוחותיה הכספיים הנפרדים ("סובדהתחייבויות שוטפות  עלנכסים שוטפים ועודף ש"ח  ןמיליו 197

  ש"ח. מיליון 

  

כי תפרע את  נבחן תזרים המזומנים החזוי של החברה. החברה הציגה , 2021 במברונב 24ן מיום ריובישיבת הדירקטו

הלוואות. בהתאם לסעיף   רמחזוו  , מימון מחדש של אגרות חובחו"לה בעיקר בדרך של מימוש נכסים בותיהתחייבוי

ידי הנהלת    ע שהוצג לובהתאם למידוקבע,    ירקטוריון החברה, בחן) לתקנות, ד4)(א)(14(ב)(10 אין  חברה, כי  העל 

כי אין חשש סביר כי במהלך תקוע על בעייכדי להצבי  בכך י לא חזופת תזרים המזומנים הת נזילות בחברה, כלומר 

לא תצרף דוח תזרים הצפויות בהגיע מועד קיומן ועל כן הוחלט כי החברה  וה הקיימות  תעמוד החברה בהתחייבויותי 

והמאוחדים של   ת הכספייםובדוחו  ")נפרדים ("סולוחות הכספיים הו, לא מתקיים בדהאמור לעילזוי. לאור  ומנים חמז

  א) לתקנות. )(14(ב)(10גדרתם בסעיף החברה אחד מ"סימני אזהרה" כה

  

סך של ם פיננסים לזמן קצר ביתרות מזומנים ושווי מזומנים ונכסי ב  חלק החברהם,  יוחות הכספיליום החתימה על הד

  ון ש"ח. מילי 260  - כ
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  וני שוק כמשל תאגידי וסימ

  י ניהולם כוני שוק ודרכ סי   . 1

  האחראי לניהול הסיכונים בקבוצה   1.1

יו"ר פרג,  גיא  החב  מר  של  הש  רה, הדירקטוריון  סיכוני  לניהול  כאחראי  בחברה.  מכהן  ירקטוריון  דוק 

   ני השוק. החברה דן עם הנהלת החברה מעת לעת בסיכו

  

  ה הקבוצה אליהם חשופ י השוק  סיכונ   1.2

  

 סיכוני ריבית  . א 
  

ש"ח, מתוכם   מיליון  2,291  - של כ  בסךת פיננסיות  התחייבויולחברה    2021  רבספטמב  30  יוםל

מיליון ש"ח   424  - כ   , ות מדדח צמודליון ש"ימ  648  -קבועה בחו"ל, כית  בריב  מיליון ש"ח  929  - כ

משתנה קבועה  ש"חמיליון    249  - כבארץ    בריבית  בריב  41  -כובארץ    בריבית  ש"ח  ית  מיליון 

  . למשתנה בחו"

  

לחברה  2021  בספטמבר  30יום  ל ולזמ,  קצר  לזמן  אראשראי  מוך  ן  ונכסים (בניכוי  זומנים 

ר ריבית הפריים ולויה בשיענה (התש"ח הנושא ריבית משת  מיליון  1,911  - כל  יננסיים) בסך שפ

ק וריבית  הליבור)  אשראוצמודה  בועהוריבית  יתרת  לעומת  לזמ,  ולקן  י  (בניכוצר  ארוך  י זמן 

  . 2020 בדצמבר 31ליון ש"ח ליום מי  1,329 - ים) בסך של כ ים פיננסיסמזומנים ונכ

  

שיעו הנושאות  חוהלוואות  משתנים  ריבית  שעליי שפורי  באופן  לסיכון  החברה  את  שיעות  ר  ת 

בתזתהריבית   ולפגיעה  המימון  בהוצאות  לגידול  הלוואגרום  החברה.  של  המזומנים  ות רים 

שיאושהנ קבועות  ריבית  את  עורי  חושפות  לסיכהים  ריבחברה  בסביבת  משתנה, ון  וכן    ית 

  לחשיפה בגין עליית המדד. 

  

מעק מבצעת  החברה  שינוייהנהלת  אחרי  שוטף  בב  קצרם  לזמן  בחו"ל,  הריבית   ולזמן   שיעורי 

  תאם לכך קובעת את הרכב האשראי.הארוך, וב

  

 מטבעות  סיכוני   . ב 
  

(בניכוי  התחי  הברלח  , 2021  בספטמבר  30יום  ל ונכסייבויות  נקובות פיננסיים  םמזומנים   (

חוץ,  במטב בסך  עות  כנטו  אשרשמיליון    873  - של  נכס  "ח,  רכישת  גם מימנו  (ראה  בחו"ל  ים 

  הלן).  1.3 עיףס
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  ן ם לצרכ סיכוני מדד המחירי  . ג 
  

יות תחזש"ח. על פי    מיליון  620  - ך של כ ות צמודות למדד המחירים לצרכן, נטו בסרלחברה ית

  . 2.6% - של כ יעור קדימה הינו בשחודשים  יה לשניים עשרישראל צפי האינפלצ נק ב

  

המחירים לצרכ  לשינוייםהקבוצה חשופה   עיקר התחייבמדד  צמודות  אליו  לזמן ן  בויות הקבוצה 

ונושאו למדד המחירים סותיה של הקבוצה מהשכרת מבנים צמודות  נ ת קבועה. הכת ריביארוך 

   . ה זושיפלצרכן, ומקטינות ח

  

  הפיקוח עליה ו   י שוק נ ה בניהול סיכו מדיניות הקבוצ   1.3

  הינם כדלקמן: שיפתה לסיכוני שוק, בהם נוקטת החברה כדי לצמצם את חאמצעים, שה

  

מדינה מנבכל  בנכסים  הקבוצה  משקיעה  שבה  מתקביבים,  ,  מבוצעת    להמימון  שבו  המטבע  באותו 

  ).רוךאזמן ל Non-Recourseכלל בהלוואות מסוג  ההשקעה (בדרך

  

  - וכ   חמיליון ש"  43  - ובאירו בסך של כשוויצרי    ייבויות בפרנקעל התח  םברה עודף נכסילח  מועד הדוחל

  "ח, בהתאמה. מיליון ש  692

  

מבצעת מט"  החברה  בשערי  שינויים  מפני  במכהגנות  פיננסיח,  כך ישירים  לשם  ונעזרת  מקובלים  ם 

  וניים.ביועצים חיצ
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  (באלפי ש"ח)   1202  בר מ בספט   03בסיסי הצמדות ליום    דוח 

  

בהצמדה  
למדד  

  מחירים ה 
  לצרכן  

ה  בהצמד 
  לדולר 

הצמדה  ב 
לפרנק  
  ללא הצמדה   ירו בהצמדה לא   השוויצרי 

ם /  נכסי 
התחייבויות  

שאינם  
  הכל -סך   נסיים פינ 

                נכסים: 
  257,865  -   126,720   129,614   1,531   -  -   ים נם ושווי מזוממזומני

  122,023   -   69,156   224,40   -   3,768   696,24   רקצנכסים פיננסיים לזמן 
  10,970   -   -   3,510   69  -   7,391   לקוחות

  45,518   14,443   8,397   18,795   652   -   3,231   חייבים ויתרות חובה 
  5,8522,94   945,8522,   -   -   -   -   -   ה ומלאי ל"ן להשקענד

  ,949463   63,9494   -   -   -   -   -   רכוש קבוע 
  -לולות קעה בחברות כהש

  45,352   45,352   -   -   -   -   -   מתאחדות
פיקדונות ויתרות חובה לזמן  

  0456,1   -   18,823   37,281   -   -   -   ךארו
  10,835   10,835   -   -   -   -   -   סים נדחים מ

  4,438   4384,   -   -   -   -   -   נכס זכות שימוש 

   835,31  3,768  152,2  213,603  223,096  3,484,869  3,962,906 
                
                תחייבויות: ה 

  356,143   -   356,143   -   -   -   -   לזמן קצר  אשראי
יות  איגרות חוב כולל חלו

  812,504   -   225,269   -   -   -   587,235   פות טשו
ל  ייבויות לזמן ארוך כולהתח
  128883,   -   68,250   658,704   65,066   -   45,154   שוטפות ות חלוי

  5,1412   -   10,000   -   -   -   15,141   ואה מאחרים הלו
ות שהתקבלו מבעלי  הלווא 

  213,898   -   914,48   199,409   -   -   -   שליטה  מקנות זכויות שאינן
  14,019   -   9,475   4,544   -   -   -   ספקים ונותני שירותים 

  3,46910   ,6578   11,151   877,72   -   -   5,933   ם ויתרות זכות זכאי
הפרשה לגמר ותביעות  

  26,068   26,068   -   -   -   -   -   משפטיות 
  42,816   3,610   540   35,020   3,646   -   -   התחייבויות אחרות 

ותי  למתן שיר יבויות יהתח
  10,530   0,5301   -   -   -   -   -   בניה 

  0,08720   200,087   -   -   -   -   -   מסים נדחים 
  4,010   -   -   2,574   -   -   361,4   ים שוכר תפקדונו

   654,899  -  68,712  1,023,933  695,317  25248,9  2,691,813 
                
                

  31,271,09   3,235,917   ) 472,221(  ) 810,330(  ) 66,461(  3,768   ) 581961,(  ת, נטו סה"כ יתרה מאזני 

                
פי  אל   109,603  - ויצרי בסך של כצמודים לפרנק שו  שקעה בחברות כלולותשקעה והלים נדל"ן להל כו  סיים במאזןנכסים שאינם פיננ  (*)

וכן נד כה והשקעה בחברות כלולות צמודים  ל"ן להשקעש"ח  (לרבות נכסים    1,570,442  - לאירו בסך של  מניבים בחו"ל אלפי ש"ח 
כ המיוש"אלפי    68,801  - בסך של  זכויות שא  חסיםח  מקנות שלילבעלי  לחברהשלמעש  ה), כךטינן  התחייבויות   ה  על  נכסים  עודף 

  מטבעות אלה. צמדה לבה



  2021  ספטמבר וני רבעדוח   │  ספן גרופא
  

   28 │ון דוח דירקטורי

  

  התאגיד   של   פיננסי דיווח  שר עם ה הוראות גילוי בק   . 2

  קריטיים אומדנים חשבונאיים   2.1

רווח והפסד.  דוח  נזקפים לההוגן  , כאשר שינויים בשווי  ועד הדוחמעה מוצג לפי שווי הוגן ל"ן להשקלנד

נקבע  השוו ההוגן  ידי  עי  ח  מעריכיל  כשווי  שווי  להערכות  בהתאם  בעיקר    לכליותיצוניים  הנעשות 

היוון   לגישת  בגישבהתאם  אומדההכנסות.  זו  זה  היוון  ידי  על  הנכס  שווי  את  ההכנסותים  אשר    , רם 

עת הנחות, בין בקבי ר, כרוך  , כאמוחיים הכלכליים של הנכס. התחשיבויות להתקבל לאורך יתרת הצפ

קופת האופציה) וכן  בות בתת הנכסים לשוכרים הקיימים (לרשך השכרון, המי ההיוראר, לגבי שיעוהש

  שונים. פוסה בנכסים הלגבי שיעורי הת

  

 ולאחריה   ח אירועים מהותיים בתקופת הדו  2.2

בל בתפרטים  מהותיים  אירועים  ביאורפקודבר  ראה  ולאחריה,  הדוח  ה  7- ו  4ים  ת    יםכספילדוחות 

  , בהתאמה. חברהשל ה המאוחדים

  

  חליפין של מט"ח בשערי    ינויים ש   2.3

למועד2021  בספטמבר  30(  הדוח  מועדשמבתקופה   סמוך  ועד  הד  )  על  הכספהחתימה  יים  וחות 

ב  תקופתל שינויים  חלו  החליפהדוח,  מטישערי  של  במטבן  לרבות  לשקל,  ביחס  בהן  "ח  במדינות  עות 

  פועלת החברה. 

  

  ):23.11.2021 עד  30.09.2021 -(מ נויים כאמורהשי  פרטים עללהלן 

  יעור השינוי ש   מטבע 

  (3.69%)  ($)   דולר ארה"ב 

  (6.36%)  (€)   אירו אירופי 

  CHF (  (3.28%)(   רי פרנק שוויצ 
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  לוי בדבר רכישות עצמיות גי   . 3

המהווה    החברה, רכישה עצמית של מניות    תוכנית   יט דירקטוריון החברה לאמץ , החל2020באוגוסט    16ביום  

ה'חלו לחוק  בהתאם  "להלן(  1999- התשנ"ט,  תחברוקה'  החברות:  עד  ")  חוק  של  כוללת  מיליון    18בעלות 

וריון  לתוקף החל ממועד אישור דירקט  סהנכנו,  2019משנת    קודמת  רכישה  תוכניתאת    החליפהש"ח, אשר  

לתקופההחבר שנה ,  של  "  ה  נרכ  "). הקודמת  המניות רכישת    תוכנית (להלן:  מנילא  בהתאםשו    כנית תול  ות 

  דמת. והק  תרכישת המניו

  2020באוגוסט    16מיום  יווח מיידי של החברה  ו דראהקודמת  רכישת המניות    תוכניתבדבר  פים  נוסלפרטים  

  . )2020-01-079393 א:(מס' אסמכת

  

דיר  , 2021  מרץב   25ביום   לאמץ תטוריון  קהחליט  רכישה  והחברה  המהווה  כנית  החברה,  עצמית של מניות 

בהתאם  'חלוקה כ  לחוק'  בעלות  עד    וללתהחברות,  אשר  ש"ח  יוןמיל  18של  רכישת    תוכניתאת    החליפה, 

די  נכנסה ו,  קודמתה  תהמניו אישור  ממועד  החל  החברלתוקף  לתקופהרקטוריון  ( של    ה,  עשרה  )  18שמונה 

    "). המניות רכישת    ת כני ו ת לן: "(לה חודשים

נוספים המניות    תוכניתבדבר    לפרטים  דיווח  רארכישת  החברה  מיידו  של  (מס'    2021  במרץ  26מיום  י 

  ). 2021-01-048216:  מכתאאס
  

  . 11.23%הינו  רכישת המניות תוכניתשיעור הביצוע המצטבר של , נכון למועד פרסום הדוח

 .  

  ת  קנו לת   (ב)(ט) 8לפי תקנה  ווי מהותית  הערכת ש   . 4

  (ב)(ט) לתקנות:  8נה  י תקדבר הערכת שווי מהותית לפבלהלן פרטים 

  

  תלויות. תשביצעה החברה להתחייבויוהפרשה   לאחר * 

כספיים (ו) לדוחות ה4אור  אם ראו ביעל ידי פאי סי  בי. טי כנרתם אודות העסקה לרכישת חברת  פרטים נוספיל

 . 2021 בספטמבר 30של החברה ליום   יםחדאוהמ

 שא ההערכה י נו זיהו 
תוכנית מתאר ארצית, המוחזק על ידי  ות ע"פ  בייעוד מלונא  דונם   67בשטח  מגרש  

  כנרת   ברת בי. טי ח 
  30.06.2021 עיתוי ההערכה 

ום  ושא ההערכה לי שווי נ
  *ש"חאלפי  90,778 30.06.2021

 יך ואפיונו ער המי זיהו

ז.ב. מחקר רת במקרקעין ומשפטן, מנכ"ל ח שמאיז כהן, ה בוצעה על ידי ארההערכ
שנים במתן שומות מקרקעין והערכות   18של   , בעל ניסיוןמבע" )1989וסקרים (

ונו,  ריה האקדמית אכת שמאי המקרקעין לשעבר, בוגר משפטים בקוי. יו"ר לש שו
המדינה  לגיאוגרפיה ומדעי ישור, בוגר החוג ופ ר שוקורס עדים מומחים, קורס גי  בוגר

ת הטכניון  ח שלו עין וניהול נכסים במסגרתקרקמ' ת"א ובוגר קורס לשמאות מאונ
  "א.בת

  (חברת בי.טי. כנרת בע"מ). זמין ההערכהקיימים יחסי תלות בין המעריך לבין מלא 

  ההשוואה.  גישת עריך שלפיו פעל המ  מודל ההערכה

ן  יהלפ ש ההנחות העיקריות
 ווי בוצעה הערכת הש

בנויים ובתי מלון  ון לרקעות למלונאות, של בתי משל קהשוואה בחינת עסקאות 
  בה. והקר בסביבה
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   עודי למחזיקי איגרות חוב י יי גילו   . 5

  : הדוחמועד בצאות בידי הציבור רה  ונמשהנפיקה החב תייבון פרטים לגבי תעודות התחלהל

  

  
אגיד  הת 

  הלווה 

ערך נקוב ליום  

30.9.2021  

  (באלפי ש"ח) 

יים  ך בדוחות הכספ ער 

  30.9.2021ליום  

  (באלפי ש"ח) 

יבויות  נסיות / התחי פינ   יבויות התחי 

 ת אחרו 

אמות מידה פיננסיות  ב  אופן חישו 

  ן  נכו   ותוצאותיו 

 2021  בספטמבר  30ליום  

 ) 9(225,269  228,477 החברה  ה ז'רסד

ו לא ההון העצמי של החברה סול
  מיליון ש"ח  300 -יפחת מ

מועד  ההון העצמי של החברה ל
  כם הסת  הדוח

  מיליון ש"ח  670 -לכ

  ה סולומי של החברון העצר ההשיעו
חת בכל  יפזן סולו לא  מסך כל המא

  עת 
  20% -מ

  

חות המאוחדים של  בדו  היחס
טו של וב הפיננסי נח ין ההחברה ב

של החברה לא   NOIחברה לבין  ה
  18יעלה על 

  

חברה לא תבצע חלוקה  ה
ת) כלשהי,  (כהגדרתה בחוק החברו

תכריז, תשלם או  לל זה לא ובכ
צמי  אם ההון הע ד אלא בידנתחלק די

ן,  רוהרבעון האח החברה בתום של
ום  הסכ בטרם ביצוע החלוקה, בניכוי

יון  למי 340 -שחולק, לא יפחת מ
החוב הפיננסי   אם יחס  ש"ח ואלא

לא יעלה על  NOI -נטו של החברה ל
ובלבד שבעת החלטה על חלוקה   16

  שומה בדוחותיהלא תהיה ר
  של החברה הערת הכספיים 

  "עסק חי" 

  מועדל י של החברהן העצמההו 
  הסתכם  הדוח

  ון ש"ח לימי 670 -לכ
 

  אין הערת "עסק חי" 

  גרותחברה התחייבה למחזיקי איה
ליצור  ') שלא החוב (סדרה ז

שעבודים שוטפים על כלל רכושה  
) negative pledgeי (שעבוד שליל

ו להבטחת  לטובת צד שלישי כלשה
  ייבות כלשהי וב או התחכל ח

---  

  

כייצוי ביוםן  מוקדםהדוח, הסדר  , לאחר תאריך2021  נובמברב  4  ,  נפרעה במלואה בפדיון  נוספים ראו פרטיל . ה  ם 

  של החברה. אוחדים ת הכספיים המולדוח ג'7ביאור 

  

  

 --------------------------  
  קהבניכוי הוצאות הנפ  )  9(

699,508

1,749,730
= 39.97%  

  

  
= 14.10 

1,923,202

136,441
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התאגיד  

  הלווה 

ב ליום  ערך נקו 

30.9.2021  

  (באלפי ש"ח) 

  כספיים דוחות ה ערך ב

  30.9.2021ליום  

  "ח) (באלפי ש 

התחייבויות    / יות פיננסיות  התחייבו 

 אחרות 

ת  ה פיננסיו חישוב אמות מיד ופן  א 

  בספטמבר   30ליום  ן  אותיו נכו צ ו ות 

2021 

סדרה 
 'ח

 ) 10(7,23558 576,684 החברה 

ל החברה סולו לא ההון העצמי ש
  יליון ש"ח מ 360 -יפחת מ

ד  מועההון העצמי של החברה ל
  הסתכם  הדוח

  מיליון ש"ח  670 -לכ

ה סולו  העצמי של החברשיעור ההון 
לא יפחת בכל   סולומסך כל המאזן 

  ת ע
  22% -מ

 

דים של  ת המאוחחוהיחס בדו 
ל שהחברה בין החוב הפיננסי נטו  

לא  של החברה  NOIברה לבין  הח
  18יעלה על 

  

ן העצמי של החברה  שיעור ההו 
)  שליטה  ן מקנות(כולל זכויות שאינ

המאוחדים  על פי דוחותיה הכספיים 
אזן המאוחד לא  חרונים מסך המהא

  16%-יפחת מ

 
  

  לוקהחלא תבצע  החברה
,  כלשהי) תהחברו קחובכהגדרתה (

  וא  תשלם, תכריז לא זה ובכלל
תקיימו  י אלא אם דיבידנד כל לקתח

 : (א)כל התנאים הבאים במצטבר
  בתום החברה  של העצמי ההון
  ביצוע טרםב, רוןהאח  עוןהרב

 לא, לקשיחו הסכום  בניכוי, החלוקה
ור שיע  ; (ב)"חש  מיליון 400-מ יפחת

  לכמסך של החברה ההון העצמי 
  יחס; (ג) 25%-פחת מי המאזן לא

- ל רהבהח של נטו הפיננסי  החוב
NOI בעת ) (ד ;16 על יעלה לא

  תהיה לא חלוקה החלטה על
  של הכספיים  בדוחותיה רשומה
(ה) יחס  "; חי  "עסק רתהע החברה

  מינימאלי לאהון למאזן מאוחד 
  .20%-יפחת מ

ד  מועלההון העצמי של החברה 
  הסתכם  הדוח

  "ח.ש  ליוןמי 670 -כל
  

  חי"  רת "עסקהעאין  

יצור  תלא ש התחייבהחברה ה
  ים שוטפים על כלל רכושהעבודש

(שעבוד שלילי   וכלל זכויותיה
negative pledge  לטובת צד (

חוב או  חת כל הו להבטשלישי כלש 
  . התחייבות כלשהי

                   ----  

  

 'א7ביאור  לפרטים נוספים ראו   ט'). (סדרה    ה הנפקת אג"חעבוצ   , לאחר תאריך הדוח, 2021יצוין כי, בחודש אוקטובר  

 . 2021בספטמבר  30ים המאוחדים של החברה ליום דוחות הכספיל

  

 --------------------------  
  נפקה בניכוי הוצאות ה ) 10(

699, 508

1,749, 730
= 39.97% 

  
  

= 14.10 
1,923,202 

136,441

  
  

= 32.07%   
1,271,093 

3,962,906 
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  ישגי החברה ודתם המסורה ועל תרומתם לה מנהליה על עבמודה לעובדי החברה ויון הדירקטור

  וח.ת הדבתקופפעילות האות תוצול

  

  

  

  

  

 ____________________________   __________ __ ________________  

  ל צופית הרא   א פרג גי 

  מנהלת כללית   וריון יו"ר הדירקט 

  

  

  

  

 2021נובמבר  ב   24  תאריך החתימה: 

 



 

 

 

  
  
  
  
  
  
  
  

  אספן גרופ בע"מ

  2021 בספטמבר 03 ליום מאוחדיםתמציתיים דוחות כספיים  

  ) בלתי מבוקר(



 

 

  אספן גרופ בע"מ 
  
  
  

  2021 בספטמבר 03 ליום מאוחדיםתמציתיים דוחות כספיים 
  
  
  

  )בלתי מבוקר(
  
  
  

  תוכן העניינים
  
  
  

  ע מ ו ד   

    
    

  2  של רואה החשבון המבקר  דוח סקירה
    

  3-4  על המצב הכספי  מאוחדיםציתיים תמדוחות  
    

  5  מאוחדים על הרווח הכולל תמציתיים דוחות  
    

  6-10  מאוחדים על השינויים בהון תמציתיים דוחות  
    

  11-14  מאוחדים על תזרימי המזומנים תמציתיים דוחות  
    

  15-35  המאוחדים התמציתיים   ביאורים לדוחות הכספיים
    

  



  
  

  

  חשבון המבקר לבעלי המניות של דו"ח סקירה של רואה ה 
  אספן גרופ בע"מ 

 
  

  מבוא 
  

"החברה"), הכולל את הדוח התמציתי   - החברה וחברות מאוחדות (להלן  אספן גרופ בע"מסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
ל אחר,  ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או הפסד ורווח כול   2021  בספטמבר  30המאוחד על המצב הכספי ליום  

ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים    תשעההשינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופות של  
"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן   IAS 34לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  

כספי מידע  לעריכת  אחראים  התש"ל  הם  ומיידיים),  תקופתיים  (דוחות  ערך  ניירות  תקנות  של  ד'  פרק  לפי  זו  ביניים  - לתקופת 
  . אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו. 1970

  
 %32.75  - ים כלא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של חברות שאוחדו אשר נכסיהם הכלולים באיחוד מהוו 

ליום   המאוחדים  הנכסים  כ2021  בספטמבר   30מכלל  מהוות  באיחוד  הכלולות  והכנסותיה  ההכנסות    %10  - וכ  %5.5  - ,  מכלל 
של   לתקופות  לתקופות    תשעההמאוחדות  הכספי  המידע  את  סקרנו  לא  כן,  כמו  תאריך.  באותו  שהסתיימה  חודשים  ושלושה 

לפי   המטופלות  השקעות  של  התמציתי  כהביניים  הינה  בהן  ההשקעה  אשר  המאזני  השווי  ליום    36.8  - שיטת  ש"ח   30מיליון 
הקבוצה  2021ספטמבר  ב של  וחלקה  כ  בהפסדיהם,  של  ש"חאלפי    601  - וכ  98  - הינו  לתקופות  בהתאמה,  ושלושה   תשעה, 

ידי רו נסקר על  אי חשבון אחרים  חודשים שהסתיימו באותו תאריך. המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של אותן חברות 
שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה  

  של רואי החשבון האחרים. 
  

  היקף הסקירה 
  

קופות ביניים  של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לת  2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה (ישראל)  
הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים  
במידה   בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה  ואחרים.  אנליטיים  סקירה  נהלי  ומיישום  והחשבונאיים,  הכספיים  לעניינים  האחראים 

אם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל  ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהת
  העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 

  
  מסקנה 

  
ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת  

  . IAS 34הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  
  

בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר  
נו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות  הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אי

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

  בריטמן אלמגור זהר ושות' 
  רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network  
 
  

  2021 בנובמבר, 24אביב, - תל
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3  

  אספן גרופ בע"מ 
  אוחדים על המצב הכספידוחות תמציתיים מ 

  
  
  
 בדצמבר  31 ליום ספטמבר ב 30ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

     נכסים
     

      נכסי שוטפים
  345,852   576,717   257,865   מזומנים ושווי מזומנים 

  37,474  51,564  122,023   לזמן קצר נכסים פיננסיים  
  4,953  7,191   10,970   לקוחות 

  18,827  20,496  45,518   חייבים ויתרות חובה 

  17,630   17,630   17,630   מלאי 

 424,736   673,598   454,006   נכסים שוטפים סך 

        
        נכסים לא שוטפים

  8,011  7,982  45,352   השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
  53,614   32,663   56,104   רות חובה לזמן ארוךפיקדונות וית 

  2,280,530   2,201,690   2,881,922   ונדל"ן להשקעה בהקמה נדל"ן להשקעה 
  41,925  41,925  46,300   מלאי קרקעות 

  1,045  1,079  463,949   רכוש קבוע, נטו 
  3,440   3,653   4,438   נכס זכות שימוש

  10,851  10,854  10,835   מסים נדחים נכסי  

  2,399,416  2,299,846  3,508,900   שוטפים לא נכסים סך 
        
        

  2,824,152  2,973,444  3,962,906   נכסים סך הכל 
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4  

  אספן גרופ בע"מ 
  יים מאוחדים על המצב הכספידוחות תמצית

  
  
  

 בדצמבר  31ליום  ספטמבר ב 30ליום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  "ח אלפי ש  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

     התחייבויות והון 
     

        התחייבויות שוטפות
  לתאגידים בנקאיים  קצרהתחייבויות לזמן ו  אשראי מתאגידים בנקאיים

  66,350   119,466   356,143   ולאחרים 
  189,256   124,154   150,974   ולאחרים   חלויות שוטפות של התחייבויות לזמן ארוך לתאגידים בנקאיים

  103,547   103,547   -    חלויות שוטפות של איגרות חוב 
  5,640  5,439  14,019   התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 

  40,324   35,985   45,116   זכאים ויתרות זכות 
  59,977  73,271  58,353   התחייבות בגין מסים שוטפים 

  6,202  3,689  -    התחייבויות פיננסיות לזמן קצר 

  27,110  25,849  26,068   הפרשות 

   650,673  491,400  498,406  

     
        התחייבויות לא שוטפות 

  737,175  772,786  766,552   התחייבויות לתאגידים בנקאיים 
  403,400  508,337  812,504   איגרות חוב 

  16,165   16,613   25,141   הלוואות מתאגידים פיננסיים ומאחרים 
  -    -    10,530   בות למתן שירותי בניה התחיי

  196,342   211,897   179,500   הלוואות שהתקבלו מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 
  5,932  5,330  4,010   שוכריםמפיקדונות 

  64,320   65,782   200,087   מסים נדחים התחייבויות 
  44,229   45,236   42,276   התחייבות בגין חכירה 

  293  315  540   רות לזמן ארוך התחייבויות אח

   2,041,140   1,626,296  1,467,856  
        

 1,966,262  2,117,696  2,691,813   סך הכל התחייבויות

        
        הון

        :החבר ההון המיוחס לבעלים של  
  272,229  272,229  291,779   ופרמיה   הון מניות

  452,016   448,531   466,666   יתרת רווח 
  14,155  14,200  14,015   ן בגין פעולות עם בעל שליטהקרן הו

  3,989  4,510  4,012   קרן הון בגין תשלום מבוסס מניות 
  13,725   13,725   13,725   קרן הון בגין עסקאות מול זכויות שאינן מקנות שליטה 

  )75,945(  )63,362(  ) 103,824(  קרן הון בגין הפרשי תרגום 

  )14,831(  )14,831(  )16,865(  מניות באוצר 

  665,338   675,002   669,508   סך ההון המיוחס לבעלים של החברה 

  192,552  180,746  601,585   הון המיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה 

 857,890  855,748  1,271,093   סך הכל הון 
        

   3,962,906   2,973,444   2,824,152  

        
  

        2021בנובמבר  24

  גיא בורנשטיין  צופית הראל   גיא פרג   שור הדוחות הכספייםתאריך אי

  כספים סמנכ"ל  ת כללי תמנהל  יו"ר הדירקטוריון  
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5  

  אספן גרופ בע"מ 
  דוחות תמציתיים מאוחדים על הרווח הכולל 

  
  ל ש נ ה   לתקופה של שלושה   תשעה לתקופה של  
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה חודשים שהסתיימה 
 בדצמבר   31ביום  ספטמבר ב  30ם ביו ספטמבר ב  30ביום  
 1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 
 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  
 )מבוקר( ) בלתי מבוקר( ) בלתי מבוקר( 

      :הכנסות
  182,320   46,192   48,081   143,254   138,301   , משירותי ניהול וממלונאות הכנסות מדמי שכירות

  30   30   4,362   30   4,362   הכנסות ממכירות קרקעות ומביטול ירידת ערך מלאי

   142,663  143,284  52,443  46,222  182,350 

            : עלות ההכנסות
  38,351   9,364   13,800   29,436   35,970   , שירותי הניהול והמלונאותעלות השכירות 

  146   51   81   96   222     קרקעות המבנים ו העלות מכירת 

   36,192  29,532  13,881  9,415  38,497 
            

  143,853   36,807   38,562   113,752   106,471   רווח גולמי
  )45,750(  )6,385(  7,701   )39,932(  46,174   ורווח הון ממימושו, נטו  נדל"ן להשקעה רווח (הפסד) מהתאמת שווי הוגן

  )21,021(  )5,380(  )6,755(  )14,954(  )19,978(  הנהלה וכלליות מכירה, הוצאות 

  ) 159(  )3,613(  )1,162(  )1,248(  1,578   , נטואחרות   הכנסות (הוצאות)

  76,923   21,429   38,346   57,618   134,245   רווח מפעולות רגילות 
  )66,737(  )4,233(  )18,613(  )50,599(  )62,980(  הוצאות מימון

  -   -   )16,128(  -   )16,128(  ו') הפסד מפדיון מוקדם איגרות חוב (סדרה  

  5,759   2,279   1,535   3,168   5,297   הכנסות מימון

  15,945   19,475   5,140   10,187   60,434   רווח מפעולות רגילות לאחר מימון
של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי  (הפסד)  חלק החברה ברווח 
  916   ) 83(  ) 601(  791   ) 166(  המאזני, נטו ממס 

  16,861   19,392   4,539   10,978   60,268   ח לפני מסים על ההכנסה רוו

  18,443   )4,557(  )1,995(  12,307   )9,532(  מסים על ההכנסה

  35,304   14,835   2,544   23,285   50,736   לאחר מסים על ההכנסה מפעילות נמשכת  חרוו

  16,739   14,679   -   16,739   -   רווח מפעילות מופסקת 

 52,043  29,514  2,544  40,024  50,736   ופהרווח לתק

            
            רווח (הפסד) כולל אחר: 

           סכומים אשר סווגו או יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 
  5,439  23,649  )25,695( 21,509  )38,318(  כספיים של פעילות חוץ  התאמות הנובעות מתרגום דוחות 

            

  57,482   53,163   )23,151(  61,533   12,418   כולל לתקופהד)  (הפס סך הכל רווח
            
            

            ל: סלתקופה המיוח רווח
  34,204   26,101   373   27,261   27,650   בעלים של חברת האם 

  17,839   3,413   2,171   12,763   23,086   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   50,736   40,024   2,544   29,514   52,043  

            
           כולל לתקופה המיוחס ל:(הפסד)  סך הכל רווח 

  33,642   38,854   )18,332(  39,282  ) 229(  בעלים של חברת האם 

  23,840   14,309   )4,819(  22,251   12,647   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   12,418   61,533  )23,151(   53,163   57,482  

           
  לבעלים של חברת האם (בש"ח) נקוב) ש"ח ערך  0.01רווח למניה (

  : מפעילות נמשכת
          

  0.32   0.20   0.01   0.20   0.44  רווח בסיסי

  0.32   0.20   0.01   0.20   0.44  רווח בדילול מלא 

            
  לבעלים של חברת האם (בש"ח) ש"ח ערך נקוב)  0.01רווח למניה (

  : מפעילות מופסקת
          

  0.25   0.23   -   0.25   -   רווח בסיסי

  0.25   0.23   -   0.25   -   רווח בדילול מלא 

            
            לבעלים של חברת האם (בש"ח): ש"ח ערך נקוב) 0.01רווח למניה (סה"כ  

  0.57   0.43   0.01   0.45   0.44   רווח בסיסי

  0.57   0.43   0.01   0.45   0.44   רווח בדילול מלא 

            
            מניות):(באלפי  הממוצע המשוקלל של הון המניות 

  59,960   59,952   62,890   59,963   62,903   ששימש בחישוב הרווח הבסיסי למניה 

  59,960   59,952  63,397   59,963   63,382   ששימש בחישוב הרווח המדולל למניה 
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  אספן גרופ בע"מ 
  דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

  
  
  

  (בלתי מבוקר)  2021ספטמבר ב 30חודשים שהסתיימה ביום  תשעהלתקופה של 
     הון המיוחס לבעלים של חברת האם 
 

  הון מניות
קרן הון בגין 
 פעולות עם 

קרן הון בגין 
 תשלום

קרן הון בגין 
 הפרשי 

קרן הון בגין 
עסקאות מול  
זכויות שאינן  

   מקנות
זכויות שאינן  

   מקנות
 סך הכל  שליטה סך הכל  ניות באוצר מ שליטה תרגום  מבוסס מניות בעל שליטה  יתרת רווח ופרמיה  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 בלתי מבוקר  

               

  857,890   192,552   665,338   ) 14,831(  13,725   ) 75,945(  3,989   14,155   452,016   272,229   2020בדצמבר  31יתרה ליום 

                 

  חודשים שהסתיימה תשעה שינויים בתקופה של 
                :2021בספטמבר  30ביום 

 50,736  23,086   27,650   -   -   -   -  -  27,650  -   רווח לתקופה 

  ) 38,318(  ) 10,439(  ) 27,879(  -   -   ) 27,879(  -   -   -   -   כולל אחר   הפסד

 12,418  12,647  )229( -  -  ) 27,879(  -  -   27,650  -   כולל לתקופה  (הפסד)  סך הכל רווח 

 23  -  23  -  -  -   23  -   -  -  תשלום מבוסס מניות 

 ) 13,000( -  ) 13,000( -  -  -   -  -   ) 13,000( -   דיבידנד שהוכרז 

  )2,034(  -   )2,034(  )2,034(  -   -   -   -   -   -   רכישת מניות באוצר על ידי החברה 

  415,936   396,386  19,550   -   -   -   -   -   -   19,550   (*) צירוף עסקים 

  )140(  -   )140(  -   -   -   -   )140(  -   -   עסקאות עם בעל שליטה 

 413,203   409,033  4,170  )2,034( -  ) 27,879( 23  )140( 14,650  19,550   סך הכל שינויים בתקופה 
                      

                

  1,271,093   601,585   669,508   ) 16,865(  13,725   )103,824(  4,012   14,015   466,666   291,779   2021 בספטמבר 30יתרה ליום 

                      

  
  . .א4לפרטים ראה ביאור   (*)
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  אספן גרופ בע"מ 
  דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

  
  
  

  (בלתי מבוקר)  2020בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום תשעה לתקופה של 
     הון המיוחס לבעלים של חברת האם 
 

  הון מניות
קרן הון בגין 
 פעולות עם 

קרן הון בגין 
 תשלום

קרן הון בגין 
 הפרשי 

קרן הון בגין 
עסקאות מול  
זכויות שאינן  

 מקנות

מניות 
החברה  

המוחזקות על  
  ידי החברה 

זכויות שאינן  
   מקנות

 סך הכל  שליטה סך הכל  וחברת בנות  יטהשל תרגום  מבוסס מניות בעל שליטה  יתרת רווח ופרמיה  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 בלתי מבוקר  

               

  890,473   242,545   647,928  ) 14,378(  13,725   ) 75,383(  4,127   14,338   433,270   272,229   2019בדצמבר  31יתרה ליום 

                 

  חודשים שהסתיימה תשעה שינויים בתקופה של 
                :2020בספטמבר  30ביום 

 40,024  12,763   27,261   -   -   -   -  -  27,261  -   רווח לתקופה 

  21,509   9,488   12,021   -   -   12,021   -   -   -   -   כולל אחר רווח 

 61,533  22,251  39,282  -  -  12,021   -  -   27,261  -   כולל לתקופה  סך הכל רווח 

 383  -  383  -  -  -   383  -   -  -   תשלום מבוסס מניות 

 ) 12,000( -  ) 12,000( -  -  -   -  -   ) 12,000( -   דיבידנד שהוכרז 

  )453(  -   )453(  )453(  -   -   -   -   -   -   רכישת מניות באוצר על ידי החברה 

  76,056   76,056   -   -   -   -   -   -   -   -   ונה רכישת חברות שאוחדו לראש

  ) 65,616(  ) 65,616(  -   -   -   -   -   -   -   -   מכירת מניות בחברות מאוחדות, נטו ממס 

  ) 76,773(  ) 76,773(  -   -   -   -   -   -   -   -   הפחתת הון כתוצאה ממיזוג חברות בחו"ל 

  ) 17,717(  ) 17,717(  -   -   -   -   -   -   -   -   בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה חלוקה ל

  )138(  -   )138(  -   -   -   -   )138(  -   -   עסקאות עם בעל שליטה 

 ) 34,725(  ) 61,799( 27,074  )453( -  12,021  383  )138( 15,261  -   סך הכל שינויים בתקופה 
                      

                

  855,748   180,746   675,002   ) 14,831(  13,725  ) 63,362(  4,510   14,200   448,531   272,229   2020בספטמבר  30יתרה ליום 
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  אספן גרופ בע"מ 
  דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

  
  
  

  (בלתי מבוקר)  2021 בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום  שלושהלתקופה של 
     הון המיוחס לבעלים של חברת האם 
 

  הון מניות
קרן הון בגין 

 ות עם פעול
קרן הון בגין 

 תשלום
קרן הון בגין 

 הפרשי 

קרן הון בגין 
עסקאות מול  
זכויות שאינן  

   מקנות
זכויות שאינן  

   מקנות
 סך הכל  שליטה סך הכל  מניות באוצר  שליטה תרגום  מבוסס מניות בעל שליטה  יתרת רווח ופרמיה  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  "ח אלפי ש אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 בלתי מבוקר  

               

  1,299,285   606,404   692,881   ) 16,325(  13,725   ) 85,119(  4,012   14,016   470,793   291,779   2021יוני ב 30יתרה ליום 

                 

  חודשים שהסתיימה  שלושהשינויים בתקופה של 
                :2021 בספטמבר 30ביום 

  2,544  2,171   373   -   -   -   -  -  373  -   וח לתקופה רו 

  ) 25,695(  )6,990(  ) 18,705(  -   -   ) 18,705(  -   -   -   -   כולל אחר   הפסד

 ) 23,151( )4,819( ) 18,332( -  -  ) 18,705(  -  -   373  -   כולל לתקופה (הפסד)  סך הכל רווח 

 -  -  -  -  -  -   -  -   -  -   תשלום מבוסס מניות 

 )4,500( -  )4,500( -  -  -   -  -   )4,500( -   דיבידנד שהוכרז 

  )540(  -   )540(  )540(  -   -   -   -   -   -   רכישת מניות באוצר על ידי החברה 

  )1(  -   )1(  -   -   -   -   )1(  -   -   עסקאות עם בעל שליטה 

 ) 28,192(  )4,819( ) 23,373( )540( -  ) 18,705( -  )1( )4,127( -   סך הכל שינויים בתקופה 
                      

                

  1,271,093   601,585   669,508   ) 16,865(  13,725   )103,824(  4,012   14,015   466,666   291,779   2021בספטמבר  30יתרה ליום 
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  אספן גרופ בע"מ 
  דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

  
  
  

  (בלתי מבוקר)  2020בספטמבר  30ה ביום חודשים שהסתיימשלושה לתקופה של 
     הון המיוחס לבעלים של חברת האם 
 

  הון מניות
קרן הון בגין 
 פעולות עם 

קרן הון בגין 
 תשלום

קרן הון בגין 
 הפרשי 

קרן הון בגין 
עסקאות מול  
זכויות שאינן  

 מקנות

מניות 
החברה  

המוחזקות על  
  ידי החברה 

זכויות שאינן  
   מקנות

 סך הכל  שליטה סך הכל  וחברת בנות  שליטה תרגום  מבוסס מניות בעל שליטה  רווחיתרת  ופרמיה  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 בלתי מבוקר  

               

  950,379   310,274   640,105   ) 14,831(  13,725   ) 76,115(  4,421   14,246   426,430   272,229   2020ביוני  30יתרה ליום 

                 

  חודשים שהסתיימה שלושה שינויים בתקופה של 
                :2020בספטמבר  30ביום 

 29,514  3,413   26,101   -   -   -   -  -  26,101  -   לתקופה רווח 

  23,649   10,896   12,753   -   -   12,753   -   -   -   -   כולל אחר רווח 

 53,163  14,309  38,854  -  -  12,753   -  -   26,101  -   כולל לתקופה רווח ך הכל ס

 89  -  89  -  -  -   89  -   -  -   תשלום מבוסס מניות 

 )4,000( -  )4,000( -  -  -   -  -   )4,000( -   דיבידנד שהוכרז 

  ) 65,616(  ) 65,616(  -   -   -   -   -   -   -   -   מכירת מניות בחברה מאוחדת, נטו ממס 

  ) 76,773(  ) 76,773(  -   -   -   -   -   -   -   -   הפחתת הון כתוצאה ממיזוג חברות בחו"ל 

  )1,448(  )1,448(  -   -   -   -   -   -   -   -   בעלי זכויות שאינן מקנות שליטה חלוקה ל

  )46(  -   )46(  -   -   -   -   )46(  -   -   עסקאות עם בעל שליטה 

 ) 94,631(  )129,528( 34,897  -  -  12,753  89  )46( 22,101  -   סך הכל שינויים בתקופה 
                      

                

  855,748   180,746   675,002   ) 14,831(  13,725   ) 63,362(  4,510   14,200   448,531   272,229   2020בספטמבר  30יתרה ליום 
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  אספן גרופ בע"מ 
  הוןדוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים ב

  
  
  
      (בלתי מבוקר)  2020בדצמבר   31שהסתיימה ביום שנה ל 
     הון המיוחס לבעלים של חברת האם 
 

  הון מניות
קרן הון בגין 
 פעולות עם 

קרן הון בגין 
 תשלום

קרן הון בגין 
 הפרשי 

קרן הון בגין 
עסקאות מול  
 זכויות שאינן 

מניות 
החברה  

   זכויות שאינן   המוחזקות על 
 סך הכל  מקנות שליטה  סך הכל  ידי חברת בת  מקנות שליטה  תרגום  מבוסס מניות בעלי שליטה  ווחיתרת ר ופרמיה  

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

               

 890,473  242,545  647,928  ) 14,378( 13,725  ) 75,383( 4,127  14,338  433,270  272,229   2019בדצמבר  31יתרת פתיחה ליום 

               

               :2020בדצמבר  31שינויים בשנה שהסתיימה ביום 

  52,043   17,839   34,204   -   -   -   -   -   34,204   -  רווח לשנה 

  5,439   6,001   )562(  -   -   )562(  -   -   -   -   רווח כולל אחר 

  57,482   23,840   33,642   -   -   )562(  -   -   34,204   -   ה סך הכל רווח כולל לשנ 

 404   -  404   -   -  -   404   -   -   -   תשלום מבוסס מניות 

 ) 16,000(  -  ) 16,000(  -   -   -   -   -   ) 16,000(  -   דיבידנד שהוכרז ושולם 

 )453(  -  )453(  )453(  -   -   -   -   -   -   רכישת מניות באוצר על ידי החברה 

 -   -  -   -   -   -   )542(  -   542   -   כתבי אופציה  תפקיע 

 76,056   76,056  -   -   -   -   -   -   -   -   רכישת חברות שאוחדו לראשונה 

 ) 65,575(  ) 65,575( -   -   -   -   -   -   -   -   מכירת מניות בחברה מאוחדת, נטו ממס 

 ) 76,773(  ) 76,773( -   -   -   -   -   -   -   -   הפחתת הון כתוצאה ממיזוג חברות בחו"ל 

 10,248   10,248  -   -   -   -   -   -   -   -   הסבת הלוואות מזכויות שאינן מקנות שליטה להון

 ) 17,789(  ) 17,789( -   -   -   -   -   -   -   -   חלוקה לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

  )183(  -   )183(  -   -   -   -   )183(  -   -   עסקאות עם בעל שליטה 

 ) 32,583( ) 49,993( 17,410  )453( -  )562( )138( )183( 18,746  -   ם בשנהסך הכל שינויי 
                      

               

  857,890   192,552   665,338   ) 14,831(  13,725   ) 75,945(  3,989   14,155   452,016   272,229   2020בדצמבר  31יתרה ליום 
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  גרופ בע"מ  אספן 
  תזרימי המזומניםדים על  דוחות תמציתיים מאוח

  
  
  
  ל ש נ ה   לתקופה של שלושה  תשעה לתקופה של  
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  ספטמבר ב 30ביום  ספטמבר ב 30ביום  
 1 2 0  2 0 2 0  2 1 2 0  2 0 2 0  2 0 2 0  2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 ) מבוקר( ) בלתי מבוקר( ) בוקרבלתי מ( 

       תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת
  52,043   29,514   2,544   40,024   50,736   רווח לתקופה 

            
            התאמות בגין: 

  404   89   -    383   23   תשלום מבוסס מניות 
ורווח הון   שווי הוגן נדל"ן להשקעה הפסד (רווח) מהתאמת

  45,750   6,385   ) 7,701(  39,932   ) 46,174(  ממימושו 
  12,979   4,228   1,119   12,734   3,408   והפחתות  פחת

  ) 12,614(  ) 12,614(  -    ) 12,614(  -    רווח הון ממימוש פעילות מופסקת  
  ) 14,180(  2,806   1,474   ) 13,988(  6,739   מסים נדחים, נטו 

ערך פיקדונות, ניירות ערך סחירים ויתרות  (עליית) ירידת 
  ) 1,024(  ) 338(  ) 3,989(  5,162   ) 3,946(  זמן ארוך, נטו חובה ל

  ) 14,006(  ) 12,575(  11,386   ) 15,224(  26,497   , נטו שערוך התחייבויות לזמן ארוך
חלק החברה ברווח של השקעות המטופלות לפי שיטת  

  ) (*)2,076(  (*)  )400(  601   (*) ) 1,951(  166   השווי המאזני, נטו ממס 

  1,446   29   -    1,447   -    ולות ולעסקאות משותפות ת לחברות כלריבית בגין הלוואו

   37,449  55,905  5,434  17,124  68,722 

            
            שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:

  6,310   7,481   ) 1,899(  ) 5,078(  ) 11,664(  בלקוחות, בחייבים וביתרות חובה שינוי
  25   25   ) 4,375(  25   ) 4,375(  קרקעות ומבנים למכירהבמלאי  שינוי
בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים, בזכאים  שינוי

  ) 32,868(  ) 20,157(  4,682   ) 22,568(  5,636   ויתרות זכות ובהפרשות 

  ) 132(  ) 143(  )6(  ) 110(  8   לעובדים, נטו  בהתחייבויות בגין הטבות שינוי

   )10,395 ( )27,731 ( )1,598 ( )12,794 ( )26,665 ( 
            
            

 42,057  4,330  3,836  28,174  27,054    פעילות שוטפת שנבעו מם, נטו, מזומני 

            
            

            פעילות השקעהמתזרימי מזומנים 
  ) 87,325(  -    -    ) 42,952(  ) 132,762(  נספח א'  –רכישת חברה מאוחדת 

  -    -    ) 37,282(  -    ) 37,282(  מקדמה על חשבון רכישת נדל"ן להשקעה
  ) 90,885(  ) 9,962(  ) 10,257(  ) 75,383(  ) 91,595(  "ן להשקעההשקעה בנדל

  ) 141(  )6(  ) 11,048(  ) 134(  ) 27,604(  ברכוש קבועהשקעה 
  40,240   ) 4,363(  18,337   40,139   18,337   תמורה בגין מימוש נדל"ן להשקעה 

  ) 2,757(  7,370   4,765  692   ) 41,539(  נכסים פיננסיים, נטו (השקעה) בתמורה ממימוש 
  ) 70,919(  -    -    ) 70,919(  -    ים הלוואה לשותפ

  34,665   34,665   -    34,665   -    נספח ב'  - מכירת פעילות מופסקת 
  264,823   264,784   -    264,784   -    נספח ג' - מכירת חברות שיצאו מאיחוד 
  1,495   16   -    1,487   -    פקדונות שהתקבלו משוכרים 

  ן הלוואות) ות (השקעות, מתמשיכות, פרעון הלווא
  יתנו ומימוש השקעות משותפות המטופלות שנ

  13,708   4,557   ) 4,892(  13,688   ) 10,474(  לפי שיטת השווי המאזני 

            

 102,904  297,061  ) 40,377( 166,067  ) 322,919(  פעילות השקעהשנבעו (שימשו) למזומנים, נטו, 

            
  . יא.4. לפרטים ראה ביאור מאזני, נטו ממס הכלולות בתוך הרווח מפעילות מופסקתשיטת השווי ה ל השקעות המטופלות לפילרבות חלק החברה ברווח ש  (*)
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  גרופ בע"מ  אספן 
  דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים

  
  
  
  ל ש נ ה   לתקופה של שלושה  תשעה לתקופה של  
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  ספטמבר ב 30ביום  ספטמבר ב 30ם ביו  
 1 2 0  2 0 2 0  2 1 2 0  2 0 2 0  2 0 2 0  2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 ) מבוקר( ) בלתי מבוקר( ) בלתי מבוקר( 
       

            מימוןפעילות לתזרימי מזומנים 
  248,475   250,684   -    250,684   45,000   קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 

  ) 38,068(  ) 10,760(  ) 13,638(  ) 25,822(  ) 82,426(  רעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים יפ
  ) 24,004(  ) 125,329(  1,243   29,112   4,412   אשראי מתאגידים בנקאיים לזמן קצר, נטו 

  -    -    305,145   -    578,710   תמורה מהנפקת אגרות חוב 
  ) 103,547(  -    ) 302,181(  -    ) 302,181(  גרות חוב יון א עריפ

  ) 24,715(  ) 639(  ) 1,236(  ) 23,631(  ) 13,993(  פירעון התחייבויות למוסדות פיננסיים ולאחרים 
  ) 17,789(  ) 1,448(  -    ) 17,717(  -    חלוקה לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

  ) 453(  -    ) 540(  ) 453(  ) 2,034(  של מניות באוצר רכישה 

  ) 16,000(  ) 4,000(  ) 9,000(  ) 12,000(  ) 13,000(  דיבידנד תשלום 

       
 23,899  108,508  ) 20,207( 200,173  214,488   פעילות מימוןל (שימשו) שנבעו מזומנים, נטו, 

            
            

  168,860   409,899   ) 56,748(  394,414   ) 81,377(  במזומנים ושווי מזומנים שינוי 
           

  159,370   152,152   318,926   159,370   345,852   התקופהושווי מזומנים לתחילת  זומניםיתרת מ
           

סעיף נכסים המסווגים  למזומנים שסווגו שינוי ב
  15,290   7,184   -    15,290   -   כמוחזקים למכירה וקבוצות מימוש 

           

  2,332   7,482   ) 4,313(  7,643   ) 6,610(  םהפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי מזומני 

           

 345,852   576,717   257,865   576,717   257,865   ים ושווי מזומנים לסוף התקופהיתרת מזומנ
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  גרופ בע"מ  אספן 
  דוחות תמציתיים מאוחדים על תזרימי המזומנים

  
  
  
  ל ש נ ה   לתקופה של שלושה  תשעה ה של לתקופ 
 שהסתיימה מה י י ים שהסתדשחו  ה חודשים שהסתיימ 
 בדצמבר  31ביום  טמבר ספב 30ביום  בר ספטמב 30ביום  
 1 2 0  2 0 2 0  2 1 2 0  2 0 2 0  2 0 2 0  2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח ח"אלפי ש אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 ) מבוקר( ) בלתי מבוקר( ) בלתי מבוקר( 

       )  1השקעה בחברה מאוחדת ( -  1נספח א'
            

  -    -    -    -    5,634   קצר נכסים פיננסיים לזמן 
  -    -    -    -    29,942   יטת השווי המאזני מטופלות בשות ההשקע

  -    -    -    -    588,497   נדל"ן להשקעה בהקמה
  -    -    -    -    438,250   רכוש קבוע

 לתאגידים בנקאייםוארוך   קצרהתחייבויות לזמן ואשראי  
  -    -    -    -    ) 353,233(  ולאחרים 

  -    -    -    -    ) 1,038(  ) מזומנים ושווי מזומנים גרעון בהון החוזר (למעט
  -    -    -    -    ) 13,944(  הלוואות שהתקבלו מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

  -    -    -    -    ) 10,530(  התחייבות למתן שירותי בניה 
  -    -    -    -    ) 134,641(  מסים נדחים 

  -    -    -    -    ) 239(  התחייבות בגין הטבות לעובדים 
  -    -    -    -    ) 19,550(  הנפקת מניות 

  -    -    -    -    ) 396,386(  ינן מקנות שליטה ויות שא וחס לזכהון המי

            

   132,762   -   -   -    -  

            
            

            )2רכישת חברה מאוחדת ( -  2נספח א'
            

  2,028   -    -    2,028   -    חייבים ויתרות חובה 
  184,462   -    -    184,462   -    נדל"ן להשקעה

  ) 3,307(  -    -    ) 3,307(  -   אים ויתרות זכות כז
  ) 64,175(  -    -    ) 64,175(  -   הלוואות שהתקבלו מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

  ) 76,056(  -    -    ) 76,056(  -    זכויות שאינן מקנות שליטה 

            

    -  42,952    -   -   42,952  

            
            

            )3רכישת חברה מאוחדת ( -  3נספח א'
            

  5,724   -    -    -    -    חייבים ויתרות חובה 
  104,432   -    -    -    -    נדל"ן להשקעה

  ) 2,651(  -    -    -    -    זכאים ויתרות זכות 
  ) 61,014(  -    -    -    -    התחייבויות לתאגידים בנקאיים 

  ) 2,118(  -    -    -    -    מסים נדחים 

            

    -   -    -   -   44,373  

            
 
 . .א4מ, ראה ביאור ת פאי סיאם בע" מהון המניות של חבר 50% - בעה השקלפרטים בדבר  ) 1( 
  ) לדוחות הכספיים השנתיים.8.ה.(14ראה ביאור  ,הולנד, Leeuwarden - ו Utrechtשני בנייני משרדים בערים  לפרטים בדבר רכישת ) 2( 
 ים.פיים השנתילדוחות הכס  )11.ה.(14ראה ביאור  ,, הולנדUtrecht בנין משרדים בעיר לפרטים בדבר רכישת ) 3( 
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  מ גרופ בע" אספן 
  ים מאוחדים על תזרימי המזומניםדוחות תמציתי

  
  
  
  ל ש נ ה   לתקופה של שלושה  תשעה לתקופה של  
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  ספטמבר ב 30ביום  ספטמבר ב 30ביום  
 1 2 0  2 0 2 0  2 1 2 0  2 0 2 0  2 0 2 0  2 
 אלפי ש"ח "חאלפי ש אלפי ש"ח אלפי ש"ח ש"חאלפי  
 ) מבוקר( ) בלתי מבוקר( ) בלתי מבוקר( 
       

            )4מכירת פעילות מופסקת ( - נספח ב' 
            

  ) 10,111(  ) 10,111(  -    ) 10,111(  -    הון חוזר
  ) 6,268(  ) 6,268(  -    ) 6,268(  -   נכסים פיננסיים 

  ) 103,419(  ) 103,419(  -    ) 103,419(  -   רכוש קבוע
  ) 938(  ) 938(  -    ) 938(  -   השקעה בחברה כלולה 

  ) 69,228(  ) 69,228(  -    ) 69,228(  -   נכס זכות שימוש 
  ) 19,728(  ) 19,728(  -    ) 19,728(  -   נכסים בלתי מוחשיים 

  78,754   78,754   -    78,754   -   התחייבויות לתאגידים בנקאיים ואשראי לזמן קצר 
  24,338   24,338   -    24,338   -   יות שאינן מקנות שליטה הלוואות שהתקבלו מבעלי זכו

  4,894   4,894   -    4,894   -   התחייבויות בניכוי נכסי מסים נדחים 
  71,570   71,570   -    71,570   -    התחייבות בגין חכירה 

  8,085   8,085   -    8,085   -    זכויות מיעוט 

  ) 12,614(  ) 12,614(  -    ) 12,614(  -    רווח הון ממימוש פעילות מופסקת 

    -  )34,665 (    -  )34,665 (  )34,665 (  

            
            

            ) 5מכירת חברות שיצאו מאיחוד ( - נספח ג' 
            

  ) 2,673(  ) 2,673(  -    ) 2,673(  -    הון חוזר
  25,600   25,600   -    25,600   -    נכסים פיננסיים 
  ) 571,228(  ) 571,228(  -    ) 571,228(  -   נדל"ן להשקעה

  225,987   225,987   -    225,987   -   אי לזמן קצר ות לתאגידים בנקאיים ואשריבוי התחי

  57,490   57,530   -    57,530   -    זכויות מיעוט 

    -  )264,784 (    -  )264,784 (  )264,824 (  

            
            

            מידע נוסף על תזרימי המזומנים  - ' דנספח 
            

  62,062   8,697   27,519   40,077   67,603   סך הכל ריבית ששולמה במהלך התקופה 

  2,031   14   248   43   433   בלה במהלך התקופה ריבית שהתק הכלסך 

            
            

            פעילות שאינה במזומן - ' הנספח 
            

  70,919   70,919   -    70,919   -    פירעון הלוואה שניתנה לשותפים 

  5,854   5,854   -    5,854   -    הלוואה שנתקבלה משותפים אגב מיזוג

            
 
  לדוחות הכספיים השנתיים. .ג.15ראה ביאור אר בע"מ, כירת אספן סוללפרטים בדבר מ ) 4( 
 לדוחות הכספיים השנתיים. )9.ה.(14לפרטים בדבר מכירת שלושה תאגידים גרמניים בשנת הדוח, ראה ביאור  ) 5( 
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  כללי  -   1ביאור 

  
ת בעיקר  ו ") פועלצה בוהק" ה ביחד:  ראנתק   (להלן חזקות על ידה  רות המו") והחבהחברה(להלן: " אספן גרופ בע"מ   א. 

מבני  מסחר,  שירותים,  משרדים, מלונאות,  הכוללים    ,של נכסים מניביםוהשבחה  ניהול    , השכרהייזום,  כישה,  בר
  . בהולנדוישראל  עיקר ב , בלוגיסטיקהותעשייה  

  
בהסכ  2020בדצמבר    22ביום   החברה  פאי    םהתקשרה  בחברת  (להלן:  השקעה  בע"מ  סיאם" סיאם  ,  ")פאי 

  .א. 4ראה ביאור   .תמלונאו הנדל"ן המניב וה העוסקת בתחום
  

  "). הבורסה אביב (להלן: " - ניירות הערך של החברה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל
  

ם  שלושה חודשיותשעה  של    ותולתקופ   2021  בספטמבר  30  דוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת ליום  ב.
בדוחות  ל  יש.  כיםתארי   ם באות  ו שהסתיימ הכספ  אלה עיין  הדוחות  עם  של  יחד  השנתיים    31ליום    הקבוצהיים 
תאריך    2020בדצמבר   באותו  שהסתיימה  אליהם והביאורים  ולשנה  נלוו  הכספיים "   : (להלן  אשר  הדוחות 
  "). השנתיים

  
  של    שוטפים בדוחותיה המאוחדים בסך , לחברה עודף התחייבויות שוטפות על נכסים  2021בספטמבר    30ליום    .ג

לחברה מאוחדת של החברה     Non-Recourseסיווג לזמן קצר של הלוואת מהנובע בעיקרו  ליון ש"ח  מי  197  - כ
. למועד פרסום הדוח החברה  2021מיליון ש"ח, עקב מועד פרעונה החוזי של הלוואה בחודש נובמבר    92בסך של  

פרויקטים בחברת  לוואות לבניית  הארכת הסכם ההלוואה. בנוסף, הנמצאת במגעים מתקדים עם הבנק המממן ל
פאי ארוך.    הבת  לזמן  יסווגו  מכן  ולאחר  ליווי  הסכמי  על  החתימה  למועד  עד  קצר  לזמן  מסווגות  בע"מ  סיאם 

ה לעיל נ להערכת  כמפורט  שהושגו  ההסכמות  לאור  והדירקטוריון,  החברה  הדיו  הלת  הב נ ולאור  עם  קים  נים 
ההתחייבויות   תלממן ולפרוע את יתר  ולתהיכ  ה של החברההחברה, תהיה בידי השוטפות של ים והתוצאותנהמממ

 . בחברהנזילות   כדי להצביע על בעיית  , וכי אין בגרעון בהון החוזר כאמורפירעונן השוטפות בהגיע מועד  
 
  

  עיקרי המדיניות החשבונאית   -   2ביאור 
  

 לעריכת הדוחות הכספיים: בסיס  א. 
 

הכספיים המא  הדוחות  (להלןהתמציתיים  ב"   :וחדים  כספיים  נערכ ינייםדוחות  הקבוצה  של  לתקן    ו")  בהתאם 
  . IAS") 34"   :, "דיווח כספי לתקופות ביניים" (להלןIAS 34חשבונאות בינלאומי  

  
נערכו בהתאם להוראות הגילוי בפרק ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),    ביניים הדוחות הכספיים  

  .1970- להתש"
 

כספיים דוחות  אל  בעריכת  י וביניים  חשישמ,  מדיניות  לאלו  בה הקבוצה  חישוב הזהים  ושיטות  הצגה  כללי  ונאית, 
ליום   הכספיים  דוחותיה  בעריכת  תאריך2020בדצמבר    31שיושמו  באותו  שהסתיימה  ולשנה  המתאור    ,  למעט 

  להלן: 
  
 רכוש קבוע:  )1(

  
  :כללי  )א(

  
רות או שירותים, או בהספקת סחו  וראשר מוחזק לצורך שימוש בייצרכוש קבוע הוא פריט מוחשי,  

להש את  כאו  מציגה  הקבוצה  אחת.  מתקופה  יותר  בו במשך  ישתמשו  כי  חזוי  אשר  לאחרים,  רה 
  : פריטי הרכוש הקבוע שלה באופן הבא

  
 העלות קבוע  -   במודל  רכוש  מלונות)  פריטי  לפי    (בעיקר  הכספי  המצב  על  בדוח  מוצגים 

ת  ו ברו. העלות כוללת את עלמירידת ערך שנצי פחת שנצבר, ובניכוי הפסדים  עלותם בניכו
הרכישה של הנכס וכן עלויות שניתן לייחס במישרין להבאת הנכס למיקום ולמצב הדרושים  

 לצורך הפעלתו באופן שהתכוונה אליו ההנהלה. 
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -   2ביאור 

  
 (המשך)  פיים:לעריכת הדוחות הכס בסיס  א. 

  
 (המשך)  רכוש קבוע:  )1(

  
  :ת רכוש קבועפחתה  )ב(

  
פחת בעל עלות  - הרכוש הקבוע מבוצעת בנפרד לגבי כל מרכיב של פריט רכוש קבוע בר  הפחתת

  משמעותית ביחס לסך העלות של הפריט. 
  

החיים  אורך  מבין  הקצר  פני  על  מופחתים  מימונית  חכירה  הסדרי  במסגרת  החכורים  נכסים 
  כירה. חלות, או על פני תקופת הס של נכסים בבע יים הצפוי להם על פי אותו בסיהשימוש 

  
רווח או הפסד הנוצר כתוצאה ממכירה או הוצאה משימוש של פריט רכוש קבוע נקבע לפי ההפרש 
לרווח   ונזקף  ההוצאה משימוש,  או  המכירה  במועד  ערכו בספרים  לבין  ממכירתו  שבין התקבולים 

  והפסד. 
  

  ב הפחת הינו כדלקמן: שה שימוש בחישו עורי הפחת בהם נעשימושיים ושיאורך החיים ה
  
 שיעורי פחת  ורך חיים שימושיים א  
    

 20%-15% שנים  5-7 ריהוט וציוד משרדי 
 1.5% שנים  67  בניינים (מלון למעט רכיב הקרקע)

  
בתום    ערכי השייר, שיטת הפחת ואורך החיים השימושיים של הנכס נסקרים בידי הנהלת החברה

  להבא". וי אומדן בדרך של "מכאן מטופלים כשינויכל שנת כספים. שינויים  
  

  : עלויות עוקבות  )ג(
  

עלות החלפת חלק מפריט רכוש קבוע, הניתנת לאמידה בצורה מהימנה מוכרת כגידול של הערך  
אל   יזרמו  לפריט  צפוי כי ההטבות הכלכליות העתידיות המיוחסות  במועד התהוותה, אם  בספרים 

    .וח והפסד במועד התהוותןזקפות לדוח הרוישות. עלויות תחזוקה שוטפות נה
  

 הכרה בהכנסה:   )2(
  

מועברות  השליטה בנכס או בשירות  כאשר  או הפסד  ברווח  ללקוח.    הכנסות מחוזים עם לקוחות מוכרות 
בת  הסכומים שנגבו לטו  מחיר העסקה הוא סכום התמורה שצפוי להתקבל בהתאם לתנאי החוזה, בניכוי 

  ). (כגון מיסים צדדים שלישיים
  

ות, החברה בוחנת האם היא פועלת כספק עיקרי או כסוכן בחוזה.  חחוזים עם לקום ההכנסה מבקביעת סכו
החברה היא ספק עיקרי כאשר היא שולטת בסחורה או בשירות שהובטח טרם העברתו ללקוח. במקרים  

ברוטו של התמורה. במ  בסכום  מכירה בהכנסות  כסוכן,  אלה, החברה  פועלת  מכירה  קרים בהם החברה 
  . יכוי הסכומים המגיעים לספק העיקר יכנסה בסכום נטו, לאחר נ החברה בה 

  
 :הכנסות ממתן שירותים

  
ההטבות     את  וצורך  מקבל  הלקוח  בה  התקופה  פני  על  זמן,  לאורך  מוכרות  שירותים  ממתן  הכנסות 

מלקוחו תשלום  גובה  החברה  החברה.  ביצועי  ידי  על  שסוכמ המופקות  התשלום  לתנאי  בהתאם  ו  תיה 
ספצי  יכבהסכמים  התשלומים  כאשר  מתן  ו פיים,  תקופת  לאחר  או  השירות  מתן  תקופת  טרום  להיות  לים 

  . השירות, ובהתאם מכירה החברה בנכס או בהתחייבות בגין החוזה עם הלקוח
  

 מענקים ממשלתיים:
  

ית קיים בטחון בסביר שהמענקים    קבלו והחברה תעמוד בכל התנאים מענקים ממשלתיים מוכרים כאשר 
  לקבלת המענק. 



  אספן גרופ בע"מ 
  2021ספטמבר ב 03ביאורים לדוחות הכספיים התמציתיים ביניים ליום 

 

17  

  
  (המשך) יות החשבונאיתנעיקרי המדי  -   2ביאור 

  
 קביעת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בדוחות ביניים:   ב.

 
  לצורך קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שבוצעה על ידי שמאי בלתי תלוי 

לשנה   חות לפ בנוסף, בכל תאר אחת  ביניי.  דיווח  הצוריך  בוחנת החברה את  אומדן השווי ההוגן של    ך ם,  בעדכון 
מנת   על  שווי,  הערכת  לגביו  בו התבצעה  האחרון  במועד  נקבע  אשר  ההוגן  לשוויו  ביחס  שלה  להשקעה  הנדל"ן 

ב  הדיווח  לתאריך  נכון  ההוגן  לשווי  מהימן  אומדן  מייצג  זה  אומדן  האם  באמצעולבחון  נעשית  זו  בחינה  ת  יניים. 
כלכלית של הנכס, וכן במידע חדש  - בחוזי השכירות בנכס, בסביבה המקרו  ,ם בשוק הנדל"ן הרלוונטיסקירת שינויי

בדבר עסקאות מהותיות אשר נעשו בסביבת הנכס ובנכסים דומים וכל מידע אחר אשר עשוי להצביע על שינויים  
  ך לכך שהשווי ההוגן לתארי סוימים סימנים  כת החברה קיימים לגבי נכסים מבשווי ההוגן של הנכס. במידה ולהער 

אומדת החברה   שווי,  בו בוצעה הערכת  באופן מהותי מהשווי ההוגן שנאמד במועד האחרון  הדיווח ביניים שונה 
 למועד הדיווח ביניים את השווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות שמאי חיצוני.  

 
בהקמהלגבי   להשקעה  דיווח  נדל"ן  תאריך  בכל  בוח,  אתביניים  גם  החברה  בה  נת  הושקעו  אשר  מת  קהעלויות 

הנכס, את אומדן העלויות הנדרשות להשלמתו, את התקדמות הבניה ושינויים אחרים בשוק הנדל"ן הרלוונטי כגון  
  מחירי השכירות. 

  
  מכתבי אי שינוי ת  אמדה החברה את השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה שלה באמצעו   2021בספטמבר    30  םיול
)No Change(   מעריך שווי חיצוני  יעל יד שבוצעווחלקיות ת ושמאויות מלאו .  
  

 מסים על ההכנסה בדוחות ביניים:   ג.
 

סך השינוי   את  וכן  השוטפים,  המסים  כוללות את סך  המוצגות  לתקופות  על ההכנסה  (הכנסות) המסים  הוצאות 
 ופי עסקים. , ולעסקאות ציר ם מעסקאות שנזקפו ישירות להוןביתרות המסים הנדחים, למעט מסים נדחים הנובעי

 
(הכ השנתי  נהוצאות  האפקטיבי  ההכנסה  מס  בשיעור  שימוש  תוך  נצברות  ביניים  בתקופות  שוטפים  מסים  סות) 

הממוצע. לצורך חישוב שיעור מס ההכנסה האפקטיבי, מופחתים הפסדים לצורכי מס אשר לא הוכרו בגינם נכסי  
  הדיווח.  ויים להפחית את חבות המס בשנת מסים נדחים, הצפ

  
 :החליפין ובסיס ההצמד  עריש  .ד

 
יתרות במטבע חוץ, או הצמודות אליו, נכללות בדוחות הכספיים לפי שערי החליפין היציגים שפורסמו על    )1(

 ידי בנק ישראל והיו תקפים לתום תקופת הדיווח. 
 
ד  ופת הדיווח (מדאם למדד הידוע האחרון בתום תקיתרות הצמודות למדד המחירים לצרכן מוצגות בהת  )2(

ועד הדוח הכספי) או בהתאם למדד בגין החודש האחרון של תקופת הדיווח  מ החודש שקדם לחודש של  
  (מדד החודש של החודש של מועד הדוח הכספי), בהתאם לתנאי העסקה. 
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  (המשך) עיקרי המדיניות החשבונאית  -   2ביאור 

 
 (המשך) ההצמדה:שערי חליפין ובסיס   .ד

 
  : דהמדשל המט"ח ועל  יןליפ הח יר נים על שעלהלן נתו  )3(

 

 היציג של  שער החליפין 
  מדד בישראל 
 ) 2010(לפי בסיס ממוצע 

 בגין ידוע הדולר  הפר"ש  האירו  

 
  ש"ח (

 אירו)  1- ל
  (ש"ח 

 ) פר"ש 1- ל
  (ש"ח 

 נקודות  נקודות  דולר)  1- ל
      תאריך הדוחות הכספיים:

  109.98  109.76  3.2290  3.4472  3.7360 2021  ברבספטמ  30ליום 
  107.29  107.40  3.4410  3.7260  4.0248 2020בספטמבר   30ליום 

           
 107.29 107.40 3.2150 3.6498  3.9441 2020בדצמבר  31ליום 

            
            

 %  %  %  %  %  שיעורי השינוי: 
חודשים  תשעה לתקופה של 

      שהסתיימה: 
  2.51  2.19  0.44  ) 5.55(  ) 5.28( 2021ר  בספטמב 30ליום 
  ) 0.69(  ) 0.60(  ) 0.43(  4.22  3.81 2020פטמבר  בס 30ליום 

      
חודשים  שלושה לתקופה של  

      שהסתיימה: 
  0.89  0.79  ) 0.95(  ) 2.40(  ) 3.58( 2021בספטמבר   30ליום 
  0.10  0.10  ) 0.72(  2.28  3.68 2020בספטמבר   30ליום 

      
            מה:לשנה שהסתיי

 ) 0.69( ) 0.60( ) 6.97( 2.09 1.70 2020בדצמבר  31ביום  
  
  
    השפעות משבר הקורונה על הפעילות העסקית של החברה  -   3יאור ב

  
אישור חירום לחיסוני הקורונה של חברת    (FDA), העניק מנהל המזון והתרופות האמריקאי  2020במהלך חודש דצמבר  

קרב  מחוסנו ציבורים נרחבים    ם נרחב במסגרתו, החל מבצע חיסוני2020דצמבר    "מודרנה" וחברת "פייזר". לקראת סוף
החל להתפשט זן הדלתא של הנגיף אשר הביא להתפרצות מחודשת של התחלואה    2021תושבי המדינה. עם זאת ביולי  

באוכלוסי מסוימים  מגזרים  לחסן  הוחלט  כך,  בעקבות  הרביעי״).  (״הגל  ובעולם  בישראל  נרחב  מידה  במנה  בקנה  יה 
ומעלה. כמו כן, חל חיוב    12לסייה בישראל מגיל  כלשימוש לכלל האו הותרה    בהדרגה   ר אשרסט בושלישית נוספת, מנת  

לאחרונה, בעקבות התחסנות חלק ניכר    .מחודש בהצגת ״תו ירוק״ עדכני בכניסה למתחמי תרבות, הסעדה, בילוי ופנאי
יעי. כמו כן  יציאה מהגל הרב אד בהיקפי התחלואה המלמדת על  מהאוכלוסייה במנת הבוסטר, חלה ירידה משמעותית מ

  מלאה לשגרה בפעילות העסקית במשק.  ניכרת חזרה
  

יולי  2021בחודש מרץ   בחודש  ונפתחו מחדש.  לעבודה,  ורמדה חדרה  סיטי  איביס  המלון  בתי  חזרו  נפתח מלון    2021, 
  יעמדו על שיעור תפוסה סביר. איביס סטייל מחדש, לאחר שהתפוסות במלון איביס סיטי יתייצבו ו

  
קעה של הקבוצה, מתבססת החברה על הערכות שווי או בחינה שבוצעה ליום  שנדל"ן להווי ההוגן של ה לצורך קביעת הש 

וסוג הנכס    2020בדצמבר    31 ידי מעריכי שווי חיצוניים בלתי תלויים ובעלי כישורים מקצועיים מתאימים לגבי מיקום  על 
אין אינדיקציות בעסקאו   המוערך. בנוסף, למועד  היה בשיעור ההיוון.  שת לאמוד את השינוי ככל  ת השוואה על מנהדוח, 

(כגון: שיעור הריבית על איגרות חוב ארוכות, ריבית הפריים,   שינויים בפרמטרים התאורטיים המרכיבים את שיעור היוון 
וודאות והסיכון שבקבלת דמי השכירות) בטווח הקצר משפיעים ע  , אם בכלל.  ל שיעור ההיוון בצורה מינוריתמרכיב האי 

בהנחות העבודה של הערכות השווי שביצעה החברה ובכלל זה קיימים שינויים זניחים, אם    י ר האמור אין שינוי מהותלאו 
  בכלל, בשיעורי ההיוון.  
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  השפעות משבר הקורונה על הפעילות העסקית של החברה (המשך)  -   3ביאור 

  
כי מעריכה,  החברה  הפיננסית  הנהלת  איתנותה  הבאה לאור  ב   ,  ביטוי,  המזומנים  לידי  בסך  היתר,  המזומנים  וין  שווי 

הארוך   ההלוואות  מח"מ  שלה,  משועבדים  הבלתי  הנכסים  של  המשמעותי  וההיקף  הנמוך  המינוף  שיעור  שברשותה, 
מגוון השוכרים ותחומי    ויכולתה לגייס מימון בתנאים נוחים, וכן לאור הפיזור הרחב של תיק הנכסים שבבעלות החברה,

שבר ו/או לחוסר יציבות משמעותיים בשל התפשטות נגיף הקורונה  מחשיפה של עסקי הקבוצה לם, פוחת היקף הפעילות
  ולהערכתה אלו יאפשרו לה להתמודד בצורה נאותה עם השפעות המשבר הכלכלי וכן לעמוד בכל התחייבויותיה. 

  
בנגי הכרוך  הוודאות  חוסר  בשל  זאת,  עם  השיחד  יוצא,  וכפועל  ובהתפשטותו  הכלכליו ף  לא  לכותיו  ובעולם,  בישראל  ת 

משמעותי  ו בר מיתון  ויתפתח  וככל  והמקומית  העולמית  הכלכלה  על  המשבר  של  ההשפעה  זה,  בשלב  במלואה,  רה 
פעילות   על  שלילית  השפעה  לכך  להיות  עלולה  אזי  רחבים,  מגזרים  על  ישפיע  אשר  ובעולם  בארץ  הכלכלית  בפעילות 

  צה ותוצאותיה הכספיות. הקבו
  
  

  בתקופת הדוחאירועים   -   4ר ביאו
  

  : פאי סיאם בע"מבהשקעה   א. 
  

עם חברת  2020בדצמבר    22ביום   החברה בהסכם  "  KFS Nominees Ltd, התקשרה  חברה  "),  KFS(להלן: 
) הבריטיים  הבתולה  באיי  הרשומה  ואשר  BVIפרטית  כה)  (  nominee company  - חזיקה  הון  100%במלוא   (

והנפרע שהמ המונפק  סיניות  פאי  ב מלא)  בדילול  (לרבות  בע"מ  אםל  והמלונאות  ת, העוסקת  הנדל"ן המניב  חום 
, בשרשור סופי, עבור  Discretionary Trustהמהווה    Somro trust, עבור נאמנות  ")פאי סיאם(להלן: " בישראל  

  עם פאי ")), ודהוקיפאי סיאם (להלן: " (אישתו של מר שלמה דהוקי, יו"ר הדירקטוריון של    כנהנית  דהוקיגב' שמחה  
) מהון  50%במחצית (  החברהמחזיקה  באופן שלאחר ההשקעה כאמור  ,  םאפאי סיב   השקעהר עיקרו  שא  סיאם,

מיליון ש"ח    405  - כ, בתמורה להשקעה בסך כולל של  המניות המונפק והנפרע (לרבות בדילול מלא) של פאי סיאם
חברה    ,אל) בע"מ ברת קנדרה (ישר ברה לחוללת הקצאת מניות של הח"). כמו כן, ההתקשרות כההסכם(להלן: " 
ובני משפחתו   בבעלותו דהוקי  "   של  לאחר הקצאתן,  מהוות"), אשר  קנדרה(להלן:  והנפרע    5%,  המונפק  מההון 

(בנטרול מניות רדומות המוחזקות על ידי החברה ועל ידי חברה בת של החברה) ומזכויות ההצבעה בה, בתמורה  
  . ומןלתשלום במז

  
  יים של ההסכם:להלן יובאו תנאיו העיקר

  
לפי שווי חברה    ,")התמורה ש"ח (להלן: " מיליון    405המניות של פאי סיאם סך של    בהוןהשקיעה    החברה  )1(

סיאם בסך של   כנגד    מיליון  405של פאי  (לפני הכסף), במועדים ובתנאים המפורטים בהסכם וזאת  ש"ח 
בנות   רגילות  מניות  ל  1הקצאת  סיאם  פאי  כל אחת של  ע.נ.  הקצאתן  חברהש"ח  תהווינה במועד  אשר   ,

 "). המניות המוקצות מניות המונפק והנפרע של פאי סיאם (לרבות בדילול מלא) (להלן: " מהון ה 50%
  
 תשלומים כדלקמן:    4 - בהינה  השקעת התמורה   )2(

  
  ;  2020בדצמבר   27יום  הועברה ב מיליון ש"ח   20מקדמה בסך של   ) א
  
של    ) ב "   200סך  (להלן:  ש"ח  הראשוןהתמיליון  במועד  ")  שלום  העסקהועברו  חל  השלמת  אשר  ה, 

  ");  מועד ההשלמה (להלן: " 2021בינואר   7יום  ב
  
כ  ) ג של  ש"ח  143  - סך  ש מיליון  בסך  ריבית  בתוספת  כ,  (  157  - ל  ש"ח  בשיעור  אלף  שנתית  ריבית 

ו  ועברה  ),השווה לריבית הפריים, בגין התקופה שהחל ממועד ההשלמה ועד למועד ביצוע התשלום
    .2021בפברואר   1ביום  

  
מיליון ש"ח יועברו על ידי החברה במועד שיבחר על ידה, בתיאום עם פאי סיאם, לא   42  - סך של כ  ) ד

יצויין כי  ").  התשלום האחרון"  :בהתאם לתנאים שפורטו בהסכם (להלן   2022ביוני    30יאוחר מיום  
החברה לפאי סיאם במקביל  למכירת קרקע בבעלות חברה בשליטת    PUTלחברה קיימת אופציית  

התשלום   והחברה  להעברת  ככל  כאמור  סיאם  פאי  ידי  על  הקרקע  לרכישת  ישמש  אשר  האחרון 
  ט בהסכם. והכל בהתאם למפור  PUT  - תממש את אופציית ה

  
האחרון  )3( התשלום  יחסי  שיעבדה    להבטחת  חלק  בדרגה  ראשון  קבוע  בשעבוד  סיאם  פאי  לטובת  החברה 

 . במועד התשלום האחרוןלתנאים המפורטים בהסכם, אשר תשוחררנה  מהמניות המוקצות, בהתאם
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  בתקופת הדוח (המשך)אירועים   -   4ביאור 

  
  (המשך) :השקעה בפאי סיאם בע"מ  א. 

  
  (המשך)  באו תנאיו העיקריים של ההסכם:להלן יו

  
 תשמש את פאי סיאם בעיקר לצורך המטרות הבאות: שימשה ו התמורה   )4(

  
מלוא  א) רכישת  (  מימון  והנפרע  המונפק  המניות  (לרב100%הון  גינות )  חברת  של  מלא)  בדילול    ות 

" (להלן:  בע"מ  גינותהמלכים  מלונות")חברת  חברת  ידי  על  (ל  ,  בע"מ  הצפוני  " החוף  חברת הלן: 
(להלן    סכםהעל פי הסכם שנחתם בטרם חתימת ה   מיליון ש"ח,  52  - בתמורה לסך של כ  ,")מלונות
  ידי קנדרה. על  חברת גינות טרם הרכישה הוחזקה ").ת ההחזקות בחברת גינוביחד: " 

  
  ) (לרבות בדילול מלא) של חברת מלונות100%מימון רכישת מלוא הון המניות המונפק והנפרע (  ב)

לעיל)  (לא כאמור  גינות  חברת  של  הרכישה  השלמת  סיאם,  חר  פאי  ידי  כעל  של  לסך   - בתמורה 
ש"ח,    77.5 חתימיליון  בטרם  שנחתם  הסכם  פי  בחברת "   (להלן:  הסכםה מת  על  ההחזקות 

הוחזקה  ").מלונות הרכישה  פנטהאוז    מלונותחברת    טרם  ידי  בע"מ    - על  והשקעות  לבנין  חב' 
  (חברה בבעלות דהוקי). 

  
סיאם, הש  ג) פאי  הקרקעות הקיימות של  ופיתוח  ו/או השלמת רכישה  למת הקמת הנכסים הקיימים 

  והכל כמפורט בהסכם. 
  
 :יאםהנפקת מניות פאי ס  )5(

  
שנים ממועד ההשלמה,    5  - ת את מירב המאמצים לכך שלא יאוחר מעל פי ההסכם הצדדים התחייבו לעשו 

שהוסכם   כפי  סיאם  פאי  של  העצמי  ההון  על  הנפקה  ובמכפיל  להשלמת  סיאם  פאי  תפעל  הצדדים,  בין 
בתל ערך  לניירות  בבורסה  למסחר  ורישומן  מניותיה  של  " - לציבור  (להלן:  בע"מ  בכל  הבורסה אביב  או   ("

 בורסה אחרת.  
  

ד  )6( בהיקף משרה של  מר שלמה  סיאם,  דירקטוריון פעיל של פאי  כיו"ר  והחברה תעניק  75%הוקי ישמש   ,
 שניהם בתמורה לדמי ניהול חודשיים כמפורט בהסכם. לפאי סיאם שירותי ניהול, 

  
אופן    רכב הדירקטוריון,ה   הוראות בדבר  יםכולל ותקנון פאי סיאם (אשר עודכן במסגרת העסקה)  ההסכם    )7(

להן תהיה    הכרעהיון ובאסיפות כלליות של בעלי המניות של פאי סיאם, וכן כולל זכויות  ההצבעה בדירקטור 
  הן כדלקמן: , אשר עיקריזכאית החברה 

  
 :הרכב הדירקטוריון  )א(

  
, דירקטורים לכל היותר (כולם תושבי ואזרחי מדינת ישראל) 4 - יהיה מורכב מ  פאי סיאםדירקטוריון 

 פאי סיאם דירקטורים ל   2דך, תהיינה רשאיות למנות  מאי  החברהמחד ו  KFS  כאשר כל אחת מבין
א (או  הדירקטוריון  בישיבות  אחד  קול  יהיה  דירקטור  לכל  מינו  כאשר  רק   החברהו/או    KFSם 

) קולות בישיבות הדירקטוריון). ככל ושיעור ההחזקות  2יהיו לאותו דירקטור שני (  –דירקטור אחד  
מהון המניות המונפק והנפרע    25%  - מחזיק ביחדל להיות שווה הרי שכל מי ש  החברהו  KFSשל  
רקטור יהיה רשאי לפטרו, יהיה רשאי למנות דירקטור אחד. כל בעל מניות שמינה די   פאי סיאםשל  

תחתיו. אחר  דירקטור  ולמנות  דעתו  שיקול  מר    לפי  סיאם,  פאי  של  הדירקטוריון  ליו"ר  כי,  יובהר 
  לא יהיה קול נוסף או קול מכריע. , שלמה דהוקי 

  
 :טות בישיבות דירקטוריוןהחל  ) ב(

  
ות  להלן, יתקבלו ברוב קול  2  כל ההחלטות בדירקטוריון החברה, למעט ההחלטות שבסעיף  )1

  של הדירקטורים הנוכחים בישיבת הדירקטוריון. 
  

שקולים   קולות  של  במקרה  להלן,  זה  בסעיף  המפורטים  בנושאים  לעיל,  האמור  אף  על 
  קול נוסף ומכריע:  החברה ם בישיבת הדירקטוריון, יהיה לדירקטור מטע

  
  ובתחום פעילותה;   פאי סיאםאישור תקציב שנתי לפעילות     א)
  
  ; בהסכם ובתקנוןמנכ"ל, בכפוף לקיום הליך מינוי המנכ"ל המפורט מינוי ופיטורי    )ב
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  בתקופת הדוח (המשך)אירועים   -   4ביאור 

  
  (המשך) :בע"מהשקעה בפאי סיאם   א. 

  
  (המשך)  ים של ההסכם:להלן יובאו תנאיו העיקרי

  
  (המשך)   )7(

  
 : (המשך) החלטות בישיבות דירקטוריון  (ב)

  
  (המשך)   )1

  
  ו פרעון אשראי ממוסד בנקאי ו/או גוף מוסדי;  אישור קבלת ו/א   )ג
  
העסקה    - השקעות     )ד להלן:  המפורטים  התנאים  כל  על  העונה  בעסקה  התקשרות 

במועד קבלת ההחלטה,    םפאי סיאמהיקף המאזן של    20%היקף של עד  שהינה ב
של   פעילותה  סיאםבתחום  ביצועה  פאי  במועד  מקובלת  מינוף  ברמת  בישראל,   ,

רווחיות   הספציפי  וברמת  הגאוגרפי  לאזור  בהתאם  בענף,  כמקובל  לפחות  שתהיה 
  של הנכס ובהתאם למחירים ולשוויים באותה סביבה. 

  
ל הקשור להסדרת  בכ   לעיל  )(ד)2א(4ביאור  ב  ה האמור  קרקעה  החלטות בקשר עם   )ה

    היחסים עם קבוצת שגב.
  

בדעה    חברהה,  ההכרעה של החברה בהחלטות על הפעולות הרלוונטיותכתוצאה מזכויות  
הכספים של פאי  וכתוצאה מכך דוחותיה    פאי סיאם שליטה בחברת  את הכוח והכי יש לה  

  . מאוחדים בדוחות החברהסיאם 
  
יהיה צורך בהחלטה ברוב של    פאי סיאםון  רך קבלת ההחלטות הבאות על ידי דירקטורי לצו   )2

  מקולות הדירקטורים הנוכחים בישיבת הדירקטוריון:  75%לפחות  
  
לרכישת  הקצא  )א זכות  המקנים  אופציה  כתבי  הנפקת  ו/או  ערך  ניירות  ו/או  מניות  ת 

ם המקנים למקבלם זכות  ו/או כל מסמך ו/או התחייבות אחרי  בפאי סיאםניירות ערך  
, שאיננה מצדדים שלישיים והכל למעט  בפאי סיאםניירות ערך    לקבלת ו/או רכישת 

  .  בהסכםהאמורות ספציפיות בנסיבות 
  
בפאי  ו/או תאגידים קשורים לבעלי ענין    בפאי סיאםשרות עם בעלי ענין  אישור התק  )ב

עניין    סיאם שלבעלי  סיאםו/או  (מובהר  בפאי  בהן  אישי  אלו    עניין  התקשרויות  כי 
, וזאת גם אם מדובר  בפאי סיאםם בעל ענין או נושא משרה  כוללות כל התקשרות ע

  גה).  או בעסקה שאינה חרי  פאי סיאםבמהלך העסקים הרגיל של 
  
בפאי  ו/או תאגידים קשורים לבעלי ענין    בפאי סיאםהתקשרות עם בעלי ענין    אישור   )ג

עניין    סיאם שלבעלי  סיאםו/או  אלו ע  בפאי  התקשרויות  כי  (מובהר  בהן  אישי    ניין 
, וזאת גם אם מדובר  בפאי סיאםכוללות כל התקשרות עם בעל ענין או נושא משרה  

  או בעסקה שאינה חריגה).   םפאי סיאבמהלך העסקים הרגיל של 
  
לפחות מהתקציב השנתי של    20%הוצאה החורגת ו/או הגורמת לחריגה בת    אישור   )ד

  .  פאי סיאם
  
של  שינו   )ה פעילותה  בתחומי  מהותי  סיאםי  שונים  וכ  פאי  אשר  פעילות  לתחומי  ניסה 

  .  חתימת ההסכםבמועד  פאי סיאםמתחומי הפעילות של  מהותיבאופן 
  
. למען  פאי סיאםעסקה או נושא אחר שאינם במהלך העסקים הרגיל של  אישור כל    )ו

של    ספקהסר   הפעילות  כי התקשרות חדשה בתחום  סיאםמובהר  תהיה    לא  פאי 
  .  פאי סיאםהרגיל של   בבחינת פעולה שאינה במהלך העסקים

  
  .  לפאי סיאםקבלת החלטה על פנייה לבעלי המניות לצורך העמדת מקורות כספיים   )ז
  
(למעט החלפת מורשי חתימה שמונו    בפאי סיאםאו שינוי זכויות החתימה    ביעת ק  )ח

לפי שיקול דעתה של  ,  החברה במורשי חתימה אחרים שמונו מטעם    החברהעל ידי  
  ).   החברה
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  (המשך) :השקעה בפאי סיאם בע"מ  א. 

  
  (המשך)   )7(

  
 (המשך)  :ריוןהחלטות בישיבות דירקטו  (ב)

  
  (המשך)   )2

  
  .  פאי סיאםהחלטה להמליץ לאסיפה הכללית על שינוי מסמכי היסוד של    )ט
  
או פיר החלטה להמליץ לאסיפה הכלל  )י פאי  וק של  ית על מיזוג, פיצול, ארגון מחדש 

  .  סיאם
  
  קביעה של מדיניות חלוקת דיבידנד והחלטה החורגת ממדיניות זו.   )יא
  
לעיל  (ד)  1קטן ב  אינה עומדת בכל התנאים המפורטים בסעיףהתקשרות בעסקה ש  ) יב

  ו/או החלטה על שינוי אחד או יותר מהתנאים כאמור. 
  

ר  זכויות מגנות  מקולות הדירקטוריון כאמור לע   75%וב של  ההחלטות המצריכות  יל, הינם 
  על בעלי הזכויות שאינם מקנות שליטה. 

  
 שיפוי:  )8(

  
שיפוי   מנגנון  נקבע  ההסכם  לפיו  במסגרת  שנים,  שלוש  של  את    KFSלתקופה  תשפה  סיאם,  פאי  ו/או 

ין או בעקיפין, עקב או כתוצאה  החברה בגין כל נזק שיגרם (כהגדרתו בהסכם) או חסרון כיס שיגרם, במישר
  מות אירועים המפורטים בהסכם. של התקיי

  
  :הצעה פרטית מהותית  )9(

  
לבין קנדרה הסכם הקצאה פרטית מהותית של  נחתם בין החברה    ,הסכםחתימת הכאמור לעיל, במקביל ל

  רגילות   מניות  3,155,386  לפיו תקצה החברה לקנדרה  ,")הסכם ההקצאהמניות החברה לקנדרה (להלן: "
ב  0.01בנות   אחת,  כל  ע.נ.,  כש"ח  של  כ  למניה,   ש"ח  11.68  - תמורה  של  כוללת בסך    36.8  - ובתמורה 
"   מיליון מיליון    19.5  - חברה זקפה בדוחותיה הכספיים סך של כה  ").החברה המוקצות מניות  ש"ח (להלן: 

בהתאם לתקני דיווח    ש"ח להונה העצמי בהתאם לשווין ההוגן של מניות החברה המוקצות במועד הקצעתן
  מיליון ש"ח נזקפה כהקטנת התמורה בצירוף העסקים.  17.3 - תרה בסך של ככספי בינלאומיים. י

  
המניות  לרישומן למסחר של    מ" בע אביב  - בתל   ערך  לניירות  סההבור  אישור   התקבל  2021  בינואר  6ביום  

  להיות   החלה  אשר,  קנדרהל  כאמור  המוקצות  המניות  את  החברה  הקצתה  2021  בינואר  7וביום  המוקצות  
  .  הבחבר עניין בעלת 

  
"   - מכרה קנדרה לפנטהאוז    2021בספטמבר    13ביום   ") את  פנטהאוזחב' לבניין והשקעות בע"מ (להלן: 

ות החברה שהוקצו לה כאמור לעיל ובכך החלה פנטהאוז להיות בעל עניין בחברה חלף קנדרה  מלוא מני
  בעלת עניין.  תשחדלה להיו 

  
  חיר הזדמנותי: רכישה במ  )10(
  

במועד   שהוכר  נטו  שנתלו  הסכום  התחייבויות  ושל  שנרכשו  לזיהוי  הניתנים  הנכסים  בגין  העסקים  צירוף 
סכום זה שהסתכם לסך של    ההוגן של התמורה שהועברה בעדם.במסגרת צירוף העסקים עלה על השווי  

ורווח כולל אחר   8.7  - כ לתקופה של שלושה חודשים    מיליוני ש"ח הוכר בדוח המאוחד על רווח או הפסד 
  בסעיף הכנסות אחרות כרווח מרכישה במחיר הזדמנותי.   2021במרץ  31  שהסתיימה ביום

  
 : קביעת שווי הוגן באופן ארעי  )11(
  

אלה הינו ארעי.  מאוחדים  , כמוצג בדוחות הכספים  בע"מ  פול החשבונאי הראשוני ברכישת פאי סיאם הטי
להתחייבויות של  ו  םלימה החברה את הקצאת עלות הרכישה לנכסיעד לפרסום הדוחות הכספיים, טרם הש

ינואר    בע"מ.  פאי סיאם למידע    .2021ערכים אלו מבוססים על שווים ההוגן מיום רכישת החברה בחודש 
לאיחוד שנכסו  והתחייבויות  הנכסים  א',  בדבר  נספח  עלבדוח  1ראה  המאוחדים  התמציתיים    מיתזרי  ות 

  . המזומנים
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  רות חוב (סדרה ח'):איגהנפקת   .ב

  
לציבור    2021בינואר    20ביום   (סדרה ח') של  חוב    איגרות  של התקיים מכרז למשקיעים מסווגים לקראת הצעה 

  ") על פי דוח הצעת מדף. המכרז המוסדיהחברה (להלן: " 
  

ור  וסדי, בהצעה אחידה בדרך של מכרז על שיע הוצעו למשקיעים המסווגים, במכרז המ  החוב (סדרה ח')  איגרות 
  חוב (סדרה ח').   איגרות   ש"ח ע.נ.    1,000החוב (סדרה ח'), כאשר הרכב כל יחידה הינו    איגרות הריבית שתשאנה  

יחידות סה"כ, מתוכן נענתה    500,933במכרז המוסדי התקבלו הזמנות, הכוללות התחייבויות מוקדמות, לרכישת  
לרכישת   להזמנות  כ   276,527החברה  מהוות  (אשר  היחידות  מ  83.80%  - יחידות  בהמשךכמות    שהוצאה 

כ של  כספי  בשווי  לציבור)  ההצעה  קיבלה    276  - במסגרת  החברה  כי  (יצוין  ש"ח  (להלן:    S&Pממעלות  מיליון 
הדירוג "  דירוג  חברת   ("ilA  עד    איגרות  להנפקת של  בהיקף  ח')  (סדרה  ש"ח  250חוב  פנתה  .  מיליון  החברה 

א של  וקיבלה  אישורה  הת  היקף  להגדלת  הדירוג  עד  חברת  של  לסך  ש"ח  280גיוס  של    ,)מיליון  ריבית  בשיעור 
החוב (סדרה ח') במכרז לציבור.    איגרות  שאנה  את שיעור הריבית המרבי שת  היווה(צמודה למדד), אשר    1.5%

  שיעור הריבית הסופי נקבע במסגרת המכרז לציבור. 
  
  אלפי  276,684  נה') הי חה  (סדר  החוב  גרותיא ת  י החברה במסגרת הנפקשנתקבלה על יד ברוטו    התמורה  )1(

 ש"ח. 
  

הינו    )2( שנקבע  שנתית  החצי  הריבית  ה  0.75%שיעור  תקופת  בגין  הריבית  הינו  ושיעור  הראשונה  ריבית 
  .  )1.6926% - (שיעור הריבית האפקטיבית השנתית הינו כ 0.6411%

  
  . 2029ד ע  2021בדצמבר של כל אחת מהשנים  31  - ו ביוני  30הריבית תשולם פעמיים בשנה, בימים 

  
גרות  ימקרן א   2.5%) תשלומים לא שווים כמפורט להלן: תשלום של  7שבעה (קרן איגרות החוב תפרע ב

של  2023בדצמבר    31ביום  החוב   תשלום  א  15.5%,  ביום  ימקרן  החוב    ;  2024בדצמבר    31גרות 
  ;2027עד    2025בדצמבר בכל אחת מהשנים    31ם  גרות החוב ביוי מקרן א  16%תשלומים שווים של    3
  . 2029עד  2028בדצמבר בכל אחת מהשנים  31רות החוב ביום ימקרן אג  17%תשלומים שווים של   2 - ו

  
  איגרות חוב (סדרה ח'):הרחבת    ג.

  
לציבור    2021  יוליב   12ביום   הצעה  לקראת  מסווגים  למשקיעים  מכרז  של    איגרותשל  התקיים  ח')  (סדרה  חוב 

" הח (להלן:  המוסדיברה  דוח  המכרז  פי  על  סדרה הצעת מדף")  ח')  ., בדרך של הרחבת  (סדרה  החוב    איגרות 
על    ,ההוצעו למשקיעים המסווגים, במכרז המוסדי, בהצעה אחיד יחידה בדרך של מכרז  , כאשר הרכב כל  מחיר 

הינו   ע.נ.    1,000יחידה  ח')  איגרותש"ח  (סדרה  של  חוב  מזערי  במחיר  ל   1,010,  המוסדי  יחידה ש"ח  במכרז   .
הכ  הזמנות,  לרכישת  התקבלו  מוקדמות,  התחייבויות  סה"כ,    386,363וללות  של  יחידות  ליחידה    1,027במחיר 

  מחיר היחידה המינימאלי במכרז לציבור.  ש"ח ליחידה, אשר היווה את 
  

גרות חוב (סדרה  אי  356,000,000  פרסמה החברה דוח הצעת המדף לפיו הוצעו לציבור עד  2021ביולי    13ביום  
החברה של  בח')  מעל  יחידות  356,000  - ,  להנפיק  שלא  התחייבה  החברה  כאשר  ע.נ.     300,000,000,  ש"ח 

חוב (סדרה ח') בהיקף    איגרותלהנפקת    ilAדירוג    חברת הדירוג מברה קיבלה  החאיגרות חוב (סדרה ח'). יצוין כי,  
  , בדרך של הרחבת סדרה. מיליון ש"ח 300של עד כולל 

  
ב   2021ביולי    14ם  ביו ציבורי,  מכרז  לרכישת  התקיים  הזמנות  הכל  בסך  התקבלו  מתוכן    323,025ו  יחידות, 

של   סך  להנפיק  בחרה  איגר   300החברה  ע.נ.  ש"ח  של  מיליון  ליחידה בסך  למחיר  ח'), בתמורה  (סדרה  חוב  ות 
  .  ")ההרחבה (להלן בסעיף קטן זה: "  ש"ח 1,027

  
החברוטו    התמורה ידי  על  במסגרת  שנתקבלה  הריבית    "חש  אלפי   308,100  נההי   ההרחבהברה  (שיעור 

  . )1.4878% - הינו כשל ההרחבה האפקטיבית השנתית 
  

מו  ההרחבהתמורת   לפירעון  החברה  את  שלשימשה  מלא  כמפורט    קדם  החברה,  של  ו')  (סדרה  החוב  איגרות 
  בסעיף ד. להלן, והיתרה תשמש לפעילותה השוטפת של החברה. 
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  דם מלא של איגרות החוב (סדרה ו'):פדיון מוק  .ד

  
גרות  יביוזמת החברה, של יתרת א   החליט דירקטוריון החברה על ביצוע פדיון מוקדם מלא,  2021ביולי    19ביום  

  2021וסט  באוג   5"), אשר בוצע ביום  גרות החוביא: "בסעיף קטן זה  החוב (סדרה ו') של החברה שבמחזור (להלן
 ), כמפורט להלן: דיון המוקדם""מועד הפ : בסעיף קטן זה (להלן

  
  עמדה  שבמחזור  החברה  לש')  ו(סדרה    החוב  גרותי א  של  הנקוב  הערך  יתרת,  הפדיון המוקדםלמועד    נכון  )1(

  .נ.. ע"ח  ש  282,400,513 של סך על
  

אשר צורף לדוח הצעת  החברה,  גרות החוב (סדרה ו') שלילשטר הנאמנות לא 7.2סעיף  הוראות בהתאם ל  )2(
מיוםמדף של החב  קטן  להלן(   2014  בנובמבר  24  רה  לפי  "שטר הנאמנות":  בסעיף  ), רשאית החברה, 

 גרות החוב. ישל א ,מלא או חלקי  ,ון מוקדםשיקול דעתה הבלעדי, לבצע פדי 
  

 , בחלוקה למרכיבי התשלום: שולמהשהמלא להלן מוצגת תמורת הפדיון המוקדם   )3(
 

  303,272,716   תשלום (ש"ח) סה"כ ל
 286,053,033   לפדיון מוקדם (כולל הצמדה)   מדהגרות חוב (סדרה ו') שבמחזור, שעייתרת קרן א 

 )30.6.2021שמיום תשלום הריבית הקודם (שיעור הריבית השוטפת לתקופה 
 0.38152%   ועד למועד הפדיון המוקדם 

 1,091,355   ום זה (כולל הצמדה) סכום הריבית שישולם במועד הפדיון המוקדם מתוך סכ 
 16,128,329   ")סכום תוספת התשלום תשלום בגין הקדמת הפדיון (כולל הצמדה) (" תוספת  

  1.0739   גרת חוב (סדרה ו') שנפדתהיאש"ח ע.נ.  1סך לתשלום בגין כל 
 6.01975%   במועד הפדיון המוקדם  שולמהשיעור הריבית (כולל סכום תוספת התשלום) ש

  
גרות החוב (סדרה ו') של החברה  יסכום ששולם למחזיקי א לשטר הנאמנות, ה  7.2התאם להוראות סעיף  ב  )4(

א יתרת  של  השוק  שווי  חלופת  לפי  שבמחזו י חושב  החוב  אגרות  של  הממוצע  הנעילה  מחיר  לפי  גרות  יר 
ב החלופות    30  - החוב  שלושת  בין  הגבוה  שהינו  הדירקטוריון,  החלטת  למועד  שקדמו  המסחר  ימי 

   . לשטר הנאמנות כאמור  7.2מתוארות בסעיף ה
  
ש  )5( מי  היו  לפדיון המוקדם  החוב  י חזיקו באההזכאים  וגרות  המוקדם.  )'(סדרה  במועד הפדיון    של החברה 

 הפדיון כאמור נוכה מס במקור כדין על ידי חברי הבורסה.  מסכום
  
א  )6( של  המלא  המוקדם  הפדיון  ביצוע  החוב  יעם  ו'(גרות  החבר)  סדרה  פרעשל  מלוא   הה,  את    החברה 

ו'(גרות החוב  י חזיקי אהתחייבויותיה למ   נמחקושל החברה  ')  סדרה ו(גרות החוב  י של החברה וא  )סדרה 
 מהמסחר בבורסה. 

  
  : מי ניהול יו"ר הדירקטוריוןעדכון ד  .ה

  
ש  2021ביוני    2ביום   (לאחר  החברה  של  המניות  בעלי  אסיפת  במרץ    25וביום    2021במרץ    21  ביוםאישרה 
הניהול  להעלות,  )ון החברה, בהתאמהועדת התגמול ודירקטורי זאת  , אישרו  2021  (כולל הוצאות רכב)  את דמי 

 - כ, כך שחלף דמי ניהול בסך של  10%  - ב  ")פרגפרג (להלן: "  ליו"ר הדירקטוריון של החברה, מר גיאהמשולמים  
ש"ח    131 לדמיבחודשאלפי  זכאי  פרג  יהיה  למדד),  (צמוד  מע"מ  בצירוף  של    ,  בסך  ש"ח    144  - כ ניהול  אלפי 

מיום  בחודש,   החל  רטרואקטיבית  למדד),  (צמוד  מע"מ  התגמול  2021במרץ    1בצירוף  למדיניות  בהתאם    של , 
  . החברה

  
  לרכישה עצמית של מניות: תוכנית  .ו

  
ה'  , החליט דירקטוריון החברה לאמץ תכנית רכישה עצמית של מניות החברה, המהווה 'חלוק2021במרץ    25ביום  

(ראה ביאור    2020התוכנית משנת  מיליון ש"ח, אשר תחליף את    18עד  בהתאם לחוק החברות, בעלות כוללת של  
תוקף החל ממועד אישור דירקטוריון החברה, לתקופה של שמונה  , ותכנס ללדוחות הכספיים השנתיים  ))1.א.(21

  "). תכנית רכישת המניות) חודשים (להלן: " 18עשרה (
  

הדוח  2021ספטמבר  ב  30ליום  נכון   פרסום  הינו שיעור  ,  ולמועד  המניות  רכישת  תכנית  של  המצטבר    הביצוע 
  . 11.23% - כ
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  אירועים בתקופת הדוח (המשך)  -   4ביאור 

  
  : דיבידנד  . ז

  
של  2120במרץ    25ביום   ) 1(  בסך  דיבידנד  חלוקת  על  דירקטוריון החברה  הכריז  (המהווים    4,  ש"ח  מיליוני 

 . 2021פריל  בא  22הדיבידנד שולם ביום  ש"ח). 0.06338 - דיבידנד למניה בסך של כ
 

ביום   ) 2(  שנערכה  החברה  דירקטוריון  שנת    2021במרץ    25בישיבת  בגין  תחלק  החברה  כי    2021הוחלט 
של    דיבידנד מינימלי  ש"ח  18בסך  כ  ,מיליון  של  למניה  דיבידנד  לפי  (  ש"ח  0.28523  - המהווה  מחושב 

בנטרול    65,936,961 החברה,  של  ו  1,656,103מניות  החברה  ידי  על  המוחזקות  בנטרול  מניות 
 ) 100%(  מריו לזניק נופך בע"מ, חברת בת בבעלות ובשליטה מלאה מניות המוחזקות על ידי    1,173,141

  ., בהנחה שחברת בת זו תוותר על הדיבידנד שיגיע לה)רה של החב
  

  למניה בממוצע בכל רבעון,  ש"ח  0.07131  - תשלומים רבעוניים בסך של כ  4  - הדיבידנד האמור יחולק ב
מהרבעון   לשנת  החל  לשנת    2021השני  הראשון  הרבעון  ופרסום2021(בגין  חתימת  לאחר  בסמוך   ,(  

 החברה, לפי העניין. הדוחות הרבעוניים או השנתיים של 
  

שבהן  הפיננסיות  ולהתניות  דין  כל  להוראות  בכפוף  יחולק,  אם  יחולק,  לעיל  האמור  הדיבידנד  כי    יודגש 
הרלו תתקשר   בעת  בתוקף  שתהיינה  וככל  (אם  החברותהחברה  חוק  להוראות  בכפוף  זה  ובכלל    ונטית) 

בסעיף   הקבועים  החלוקה  מבחני  כי   302בדבר  וכן  החברות,  לקבלת  הדיבי   לחוק  בכפוף  יחולק,  דנד 
דירקטוריון החברה, הכל לפי שיקול    החלטות ספציפיות של דירקטוריון החברה, במועדים שייקבעו על ידי

  תו של דירקטוריון החברה. דע
  

  , אין לראות בהחלטה הנ"ל התחייבות של החברה לבצע חלוקת דיבידנד כאמור, וזו תישקל עוד יודגש כי
  ירקטוריון החברה. כמו כן יצוין כי, החלטה זו ניתנת לשינוי בדירקטוריון החברה בכל פעם, בנפרד, על ידי ד 

ביצוע חלוקות יות   שאף יהיה רשאי לקבל החלטות בדבר  (חלוקות גדולות    ר, קטנות שונות מהאמור לעיל 
  יותר או אי ביצוע חלוקה כלל), לרבות בדרכים אחרות הקבועות בדין (קרי, חלוקות שאינן בדרך של תשלום

  דיבידנד במזומן). 
  

מיליוני ש"ח (המהווים    4.5, הכריז דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של  2021במאי    31ביום    )3(
  . 2021ביולי   1דנד שולם ביום הדיבי ש"ח). 0.07131 - למניה בסך כידנד  דיב 

  
מיליוני ש"ח (המהווים   4.5, הכריז דירקטוריון החברה על חלוקת דיבידנד בסך של 2021באוגוסט  15ביום   )4(

  . 2021בספטמבר   5הדיבידנד שולם ביום  ש"ח). 0.07154 - למניה בסך כדיבידנד  
  

  בע"מ:  2021כנרת רכישת חברת בי.טי.   . ח
  

סיאםשרה  התק  2021במאי    4ביום   בחברת   קבוצת פאי  (בעלת המניות  ג'  צדדי  כנרת    עם    בע"מ  2021בי.טי. 
או    ) שאינם קשורים לחברהבי.טי. כנרת  אליה שהעמידה הלוואות בעלים לחברתוצד קשור    ")בי.טי. כנרת(להלן: " 

סיאם ב  לפאי  המניות  לבעלי  מניות   הו/או  לרכישת  כנרת   בהסכם  "   בי.טי.  הרכישה(להלן:  " הסכם    " מוכרות ה", 
  "). החברה הנרכשת"  - ו

  
    בכנרת. דונם 60 - במקרקעין בשטח כולל של כ הינה בעלת זכויות חכירה  בי.טי. כנרתחברת 

  
  להלן עיקרי הוראותיו של הסכם הרכישה: 

  
סיאם ) 1(  את    פאי  התרכוש  הון  למלוא  בתמורה  הנרכשת  החברה  וכן,    1.00  - מניות  הלוואת  ש"ח  תעמיד 

פאי  .  החברה הנרכשתש"ח אשר ישמשו לפירעון התחייבויות    ןמיליו   60ל  בעלים לחברה הנרכשת בסך ש
הועברה    סיאם וזו  למעט סך של  שילמה את התמורה במלואה    5לפירעון התחייבויות החברה הנרכשת, 

מימנה את    י סיאם. פא פי ההסכם- על  ותהופקדו בנאמנות להבטחת התחייבויות המוכר אשר    ש"חמיליון  
 איים. ממקורותיה העצמ הרכישה

  
חוב לצד קשור למוכר יתרת  תיוותר  כי מעבר לאמור לעיל,  ת שתפרע בעתיד בכפוף להתקיימות  ו יובהר, 

   נקבעו בהסכם הרכישה.תנאים ש
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  אירועים בתקופת הדוח (המשך)  -   4ביאור 

  
  (המשך)  בע"מ: 2021רכישת חברת בי.טי. כנרת   . ח

  
  (המשך)   )1(

  
כן,   סיאםכמו  נ   פאי  סך  להעמיד  אישור    ש"חמיליוני    4וסף של  התחייבה  לחברה הנרכשת ככל שיתקבל 

שיתקב ככל  וזאת  בהסכם  שנקבע  כפי  נוספים  מגרשים  עד  להקצאת  כאמור  מגרשים  להקצאת  אישור  ל 
  חודשים ממועד חתימת ההסכם.  30לתום 

 
ל סכום שהחברה הנרכשת תהא זכאית לקבל  בין הצדדים הוסכם, כי בקשר לעבודות פיתוח במקרקעין, כ ) 2( 

 למוכרת.  פאי סיאםרמ"י בקשר להחזר הוצאות פיתוח ו/או תכנון יועבר על ידי מ
  

הוסכם  ) 3(  הצדדים  שבין  לבקשות  בקשר  ידי  ,  על  סיאם הוגשו  וכי    פאי  המוכרות  ידי  על  יטופלו  שהן  לרמ"י, 
רות, ואילו ביחס להיטלי השבחה  התשלומים שידרשו להשתלם בקשר עם קבלת האישורים יחולו על המוכ 

 נון חלוקת התשלום בין הצדדים כמפורט בהסכם הרכישה.נקבע מנג 
 

של ) 4(  ככל  שמאות  באמצעות  התמורה  להתאמת  מנגנון  נקבע  הזכויות  בהסכם  הנמכרת  לחברה  יוקצו  א 
 . פרק הזמן שנקבע בהסכםבחלקות המשלימות וזאת בתוך  

 
 העסקה הושלמה במועד חתימתה. ) 5( 

  
ידי שמאי בלתי תלוי למקרקעין שבבעלות חברת    החברה הערכת שווי  הביצע  2021  בספטמבר  30נכון ליום   על 

  - כ  הינו  תלויות  תשביצעה החברה להתחייבויו  לאחר הפרשה  שוויו של המקרקעין  בי.טי. כנרת. לפי הערכת השווי
    מיליון ש"ח.  91
  

  : , גרמניהLudwigshafenעסקה למכירת נכס מסחרי בעיר   .ט
  

) של החברה  100%, חברה בת (Aspen Real Estate Investments B.Vהתקשרה    2021חודש מאי  במהלך  
 " הבת (להלן:  למכיר   ")חברת  לחברה  קשור  שאינו  שלישי  צד  עם  בעיר  נכס  ת  בהסכם  ,  Ludwigshafenמסחרי 
    .מיליון ש"ח) 18.2 - מיליוני ש"ח (כ 4.7, בתמורה לשוויו בספרי חברת הבת בסך של גרמניה

  
  .ה והושלמה העסקהלה תמורת המכיר ב התק  2021באוגוסט  16ום  בי
  

  תשקיף מדף:  .י
  

  . 2021ביולי   9פרסמה החברה תשקיף מדף של החברה נושא תאריך    2021ביולי  8ביום  
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  בתקופת הדוח (המשך)אירועים   -   4ביאור 

  
 מכירת יתרת מניות אספן סולאר בע"מ:   . אי

  
  –ת למימוש פעילות מופסקת  להלן התוצאות המיוחסו הכספיים השנתיים,  .ג. לדוחות  15בהמשך לאמור בביאור  

  אספן סולאר בע"מ: 
  
  לתקופה של  לתקופה של 
  שלושה חודשים   חודשים תשעה 
  שהסתיימה  שהסתיימה 
  ביום  

  ספטמבר 30
  ביום 

  ספטמבר 30
 0 2 0  2  0 2 0  2  
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 
  ) מבוקר(  ) מבוקר( 
      

  9,191   24,432   הכנסות 
  4,789   14,205   עלות ההכנסות  

       4,402  10,227   גולמי רווח
      

  ) 131(  ) 226(  הוצאות הנהלה וכלליות 
  )2(  ) 51(  ות אחרות וצאה

  -    96   רות הכנסות אח
 4,269  10,046    רווח מפעולות רגילות

      
  ) 2,169(  ) 6,064(  הוצאות מימון 
  12   69   הכנסות מימון 

      
  2,112   4,051   ולות רגילות לאחר מימוןמפע הפסד

  484   1,160   חלק החברה ברווחי חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס
      

  2,596   5,211   ה לפני מסים על ההכנס הפסד
  ) 531(  ) 1,086(  מסים על ההכנסה

      
  2,065   4,125   הפסד לאחר ניכוי מסים על ההכנסה מפעילות נמשכת

  12,614   12,614   ון ממימוש מהפעילות המופסקתרווח ה 

  14,679   16,739   מפעילות מופסקת  הפסד

      
  
  
  לתקופה של  לתקופה של 
  שלושה חודשים   חודשים תשעה 
  שהסתיימה  סתיימהשה 
  ביום  

  ספטמברב 30
  ביום 

  ספטמברב 30
 0 2 0  2  0 2 0  2  
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח 
  ) מבוקר(  ) מבוקר( 

      מנים מפעילויות מופסקות:תזרימי מזו
  6,413   11,366   ו שנבעו מפעילות שוטפתמזומנים נט

  34,664   38,993   שנבעו מפעילות השקעהדמזומנים נטו 
  ) 3,232(  ) 14,643(  ימשו לפעילות מימון מזומנים נטו שש 

  37,845   35,716   מפעילות מופסקת(ששימשו) מזומנים נטו שנבעו 
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  בתקופת הדוח (המשך)ים אירוע  -   4ביאור 

  
  : , בהולנדUtrechtת בניין משרדים בעיר עסקה לרכיש   .בי

  
(., חAspen Real Estate Investments B.Vהתקשרה    2021באוגוסט    5ביום   ) של החברה  100%ברה בת 

 " הבת (להלן:  "חברת  (להלן:  בע"מ  פרופרטיז  שחם  אלטשולר  עם  יחד  לביטוח  אלטשולר"),  חברה  "), ש.שלמה 
"") וצד שלישי שאינשלמה ביטוח מ (להלן: "בע"  (להלן:  "; חברת הבת, אלטשולר,  הרוכש הנוסף ו קשור לחברה 

"),  המוכר "), עם צד שלישי שאינו קשור לחברה (להלן: " הרוכשות שלמה ביטוח והרוכש הנוסף יקראו להלן יחד: "
נמצא בעיר אמרספורט, בהולנד  ) בבניין משרדים ה100%בהסכם לרכישת מלוא הון המניות של חברה המחזיקה ( 

", בהתאמה), באופן שכל אחת מבין חברת הבת, אלטשולר ושלמה ביטוח תחזיק  הנכס " - " ורת הנכס חב(להלן: " 
  "). ההסכם מחברת הנכס (להלן: "  1.03%- ס והרוכש הנוסף יחזיק במחברת הנכ 32.99% - ב
  

  להלן תנאי העסקה המהותיים: 
  
  290- מיליון אירו (כ  76- ל כקבעה במשא ומתן בין הצדדים, הינה בסך שהתמורה בגין חברת הנכס, אשר נ  )1(

  ") . התמורה: " מיליון ש"ח)) (להלן 96- מיליון אירו (כ 25- מיליון ש"ח) (חלק החברה הינו בסך של כ
 
ל  5בתוך    )2( השווה  מקדמה  נאמנות  בחשבון  הרוכשות  יפקידו  ההסכם  חתימת  ממועד  עסקים    5%- ימי 

ה (בתוספת  (להלן:  מהתמורה  החוזר)  ההון  בגין  שתבוצע    2021באוגוסט    10ביום  ").  המקדמה " התאמה 
  הופקדה המקדמה בחשבון הנאמנות. 

 
ליום    )3( נקבע  אוטומטית עד ליום    2021בר  בספטמ   15מועד השלמת העסקה  בספטמבר    29וניתן להארכה 

ליום  2021 עד  תושלם  לא  והעסקה  ככל  הרוכ  2021בספטמבר    29.  יפקידו  נוספת  כאמור,  מקדמה  שות 
  "). יתרת התמורה תשולם על ידי הרוכשות במועד ההשלמה.הנוספת  מקדמהה באותו שיעור (להלן: " 

  
גיד בנקאי זר בתנאים שנקבעו בהסכם, בפירעון המימון הבנקאי  השלמת העסקה מותנית בקבלת מימון מתא  )4(

נק, ובכך שלא יחול שינוי מהותי  הקיים בחברת הנכס על ידי המוכר ושחרור הבטוחות הרשומות לטובת הב 
בנ ליום  לרעה  עד  בהסכם),  המונח  (כהגדרת  ליום  2021בספטמבר    29כס  עד  או    2021באוקטובר    18, 

  ").  המתלים התנאיםפת כמפורט בהסכם (להלן יחד: " בכפוף להפקדת המקדמה הנוס 
 
התקשרה  )6( וכן  העצמיים  ממקורותיה  בתמורה  חלקה  את  זה  בשלב  מימנה  הבת  עקרונות    חברת  בהסכם 

ב) עם תאגיד בנקאי זר אשר יעמיד את המימון לרכישת חברת הנכס, אשר תנאיו  אינדיקטיבי (שאינו מחיי
  46.7שנים, בסכום הנמוך מבין: (א)  5- ת חברת הנכס, לתקופה של כהמהותיים הינם כדלקמן: הלוואה לטוב 

מסכום הרכישה    57.5%(ג)  - של המלווה; ומשווי השוק של הנכס לפי הערכת שווי    57.5%מיליון אירו; (ב)  
. כמו כן,  1%; ובשיעור אמורטיזציה של  1.8%בנטרול הוצאות עסקה); בריבית שנתית קבועה בשיעור של  (

ת כולל התייחסות לתנאים נוספים אשר יפורטו במסגרת הסכם מימון מחייב, ככל שייחתם,  הסכם העקרונו 
  בודים ובטחונות כמקובל. בין היתר, ביחס להתחייבויות פיננסיות, שע

  
  התקיימו התנאים המתלים ובכך הושלמה העסקה. ה,שולמה יתרת התמור 2021בר באוקטו 6ביום  
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  המשך)בתקופת הדוח (אירועים   -   4ביאור 

  
  (המשך) :, בהולנדUtrechtעסקה לרכישת בניין משרדים בעיר   .בי

  
  נם כמפורט להלן: תאגיד בנקאי זר, אשר תנאיו המהותיים היכמו כן, באותו מועד התקשרה חברת הנכס בהסכם מימון עם  

  

  המלווה
מועד 

העמדת  
  ההלוואה

סכום  
  ההלוואה 
(במיליוני 

  אירו)

  מספר תשלומים 
  (קרן + ריבית) 

עד פירעון מו
  שעבודים / בטחונות   אחרון

שיעור ריבית  
  שנתית 

תניית  
  /  שליטה
  /  מרות

  מבנה 

התחייבויות   התחייבויות פיננסיות / 
  אחרות

תאגיד  
  בנקאי זר 

6/10/2021  
46.7  

  174.8 -(כ
  מיליון ש"ח) 

הקרן והריבית תיפרענה בתשלומים  
  ; 31.1.2022רבעוניים החל מיום 

עוניים  תשלומים רב 19 -הקרן תיפרע ב
אלפי אירו כל אחד ויתרת    117 -בסך של כ

אלפי אירו,    44,477 - הקרן, בסך של כ
  תיפרע במועד הפירעון האחרון. 

שנים   5
ד  ממוע 

העמדת 
ההלוואה  

)5/10/2026(  

רגה ראשונה על הנכס בסך של  משכנתא מד
מיליון אירו (הניתנת להגדלה של   46.7 -כ

מהסכום לצורך ריבית ועלויות   40%עד 
  ות); נוספ 

  
שעבוד על התקבולים של חברת הנכס (דמי  

  שכירות, דמי ביטוח וכד'); 
  

  שעבוד על מניות חברת הנכס; 
  

אשר תועמדנה   שעבוד על הלוואות בעלים
  לחברת הנכס. 

ריבית קבועה  
בשיעור של  

1.8%  
 ---  

  
  

Debt Yield)1( 7.5% -לא יפחת מ  
  
  
  

LTVR)2(  65%לא יעלה על .  

  
 )1 (  "Debt Yield  "–  וואה. היחס שבין הכנסות השכירות בשישה חודשים אחרונים וההכנסות החזויות בשישה חודשים הבאים לבין סכום ההל  –פירושו, תשואת חוב  
 )2 (  "LTVR "–  פירושו, יחס בין סכום ה) הלוואה לשווי הנכסLoan To Value (Real Estate) Ratio.(  
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  מכשירים פיננסיים   -   5ביאור 

  
  :ירים פיננסייםווי הוגן של מכשש
  

קצר לזמן  השקעות  מזומנים,  ושווי  מזומנים  כגון  נגזרים  לא  נכסים  בעיקר  כוללים  הקבוצה  של  הפיננסיים  ,  המכשירים 
ארוך לזמן  חובות  חובה,  ויתרות  קצר,    חייבים  לזמן  אשראי  כגון  נגזרות  לא  לקבל, התחייבויות  ארוך  לזמן  חובה  ויתרות 

  ייבויות אחרות לזמן ארוך, וכן מכשירים פיננסיים נגזרים. זכאים ויתרות זכות והלוואות והתח
  

אופיים, השווי הנאות של המכשירים הפיננסיים של הקבוצה הכלולי קרו בשל  או  זהה  בדרך כלל  ב  ם בהון החוזר שלה, 
  לערך בו הם כלולים בדוחות הכספיים שלה. 

  
מכשי  קבוצות  של  הההוגן  והשווי  בספרים  הערך  את  מפרטת  שלהלן  הכספיים,  הטבלה  בדוחות  המוצגים  פיננסיים,  רים 

  שלא על פי שוויים ההוגן. 
  

  חנת ובודקת את סבירות שווים ההוגן. השווי ההוגן נקבע על ידי יועצים חיצונים והנהלת החברה בו
  

 שווי הוגן רך בספריםע 

  
  ליום

  ספטמבר ב 30
  ליום

  בדצמבר  31
  ליום

  ספטמבר ב 30
  ליום

  בדצמבר  31

  1 2 0 2 0 2 0 2 1 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   
          : )1התחייבויות פיננסיות (

  10,350   66,298   10,350   66,298   ) 2( משתנההלוואות לזמן קצר בריבית  
  112,087   341,469   112,087   341,469   ) 2וואות לזמן ארוך בריבית משתנה (הל

  1,002,812   1,042,660   1,026,851   1,014,543   )3הלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה (
  535,488   862,723   506,947   812,504   ) 4איגרות חוב בריבית קבועה (

  56,000   56,000   56,000   56,000   ת ערך מסחריים בריבית משתנה נייר 
   2,290,814   1,712,235   2,369,150   1,716,737  

          
הנכ  )1( יתרת  של  בספרים  קרוב  ערכם  או  תואם,  קשורים,  וצדדים  מזומנים  לרבות  הפיננסיות,  וההתחייבויות  סים 

  לשווים ההוגן. 
  
  וי ההוגן. הערך בספרים מהווה קירוב לשו   )2(
  
של    )3( ההוגן  שהתקבלהלוואה  השווי  ארוך  של  הלזמן  הנוכחי  הערך  חישוב  על  מבוסס  קבועה,  ריבית  הנושאת   ,

  3.14% מקובל להלוואות דומות בעלות מאפיינים דומים אשר הינו בממוצעתזרימי המזומנים לפי שיעור ריבית ה
  ).3.8% –  2020בדצמבר   31(ליום 

  
  ל חישוב התשואה לשווי הוגן בהסתמך על ציטוטיםגרות החוב הנושאות ריבית קבועה מבוסס עהשווי ההוגן של אי  )4(

 ). 1.64% – 2020בדצמבר  31(ליום  0.49%  בשוק פעיל אשר הינה בממוצע
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  מגזרי פעילות  -   6ביאור 

  
  כללי:  א. 

  
למקבל ההחלטות התפעוליות  , המדווחים  בארבעה מגזרי פעילות ברי דיווחהקבוצה פועלת  ,  2021  בספטמבר  30  ליום

  : כמפורט להלן  ההחלטות  קבלת ילצורכ   )CODMהראשי (
  
  בתחום הנדל"ן המניב.   -   ישראל   )1(
  . המלונאותבתחום    -   ישראל   )2(
 בתחום הנדל"ן המניב.   -   ד הולנ  )3(
 בתחום הנדל"ן המניב.   -   גרמניה   )4(
  

  . בשוויץלקבוצה פעילות (שאינה מהותית לה) בתחום הנדל"ן המניב   – אחרים
  

נ  לנתוני  בשל אופייה העסקי של החברה,  ותוני המגזרים כוללים בנוסף  את חלק  שלה, גם  החברות המאוחדות  החברה 
ב ועסקאנתוני  החברה  כלולות  החברות  לשיעור  בהתאם  משותפות  בהןהות  בישראלחזקה  המלונאות  בתחום  למעט   ,  .

    שותפות.חלק החברה בחברות הכלולות ובעסקאות המ כלומר הכנסות, הוצאות ונכסי כל מגזר דיווח כוללים גם את
  

(למידע דבר מימוש פעילות    2020עד לתום שנת   הסולאר  פעילות הקבוצה בישראל כללה מגזר פעילות בר דיווח אחד 
.א.) הקבוצה  4, בעקבות השלמת עסקת פאי סיאם (כמפורט בביאור  2021לשנת  שני  .). החל מהרבעון הח.4ראה ביאור  
מגזר  סיאם    מציגה  פאי  פעילות  את  הכולל  בישראל  המלונאותחדש  כן,    בתחום  הקבוצה  החל  על  פעילות  זה,  מרבעון 

 נדל"ן ומלונאות.  –  י דיווח" רב " בישראל מתבצעת באמצעות שני מגזרי פעילות 
  

  ההרכב:  ב.
  2021 בספטמבר 30חודשים שהסתיימה ביום  תשעה לתקופה של   

        גרמניה   הולנד   ישראל  

 סה"כ   התאמות   אחרים נדל"ן  נדל"ן  נאות מלו  נדל"ן   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
                

  142,663   -    4,282   5,927   89,849   9,240   33,365   הכנסות

                
 106,471  -    2,536   4,645   70,828   2,562   25,900   רווח גולמי

                
מהתאמת שווי ) (הפסדרווח 

  46,174   -    ) 288(  -    11,990   30,778   3,694   הוגן נדל"ן להשקעה, נטו 
  ) 19,978(              הוצאות מכירה, הנהלה וכלליות 

  1,578               נטו אחרות,  הכנסות
  134,245               רווח מפעולות רגילות 

  ) 73,811(              הוצאות מימון, נטו 
  60,434               לאחר מימון רווח 

של השקעות   ברווחחלק החברה 
י שיטת השווי  פלהמטופלות 

  ) 166(              המאזני 
לפני ניכוי מסים על   רווח

  60,268               ההכנסה

                
                

  3,962,906   ) 14,648(  111,758   98,871   1,695,378   1,298,633   772,915   י המגזרנכס
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  (המשך)  מגזרי פעילות  -   6ביאור 

  
  (המשך)   ב.

  2020בספטמבר  30יימה ביום חודשים שהסתתשעה לתקופה של   

        גרמניה   הולנד   ישראל  

 סה"כ   התאמות   אחרים נדל"ן  נדל"ן  (*) סולאר נדל"ן   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
                

  143,284   -    3,958   31,927   77,706   -    29,693   הכנסות

                
 113,752  -    2,711   26,201   62,236   -    22,604   רווח גולמי

                
רווח מהתאמת שווי (הפסד) 

  ) 39,932(  -    -   ) 64,341(  20,350   -    4,059   הוגן נדל"ן להשקעה, נטו 
  ) 14,954(              הוצאות מכירה, הנהלה וכלליות 

  ) 1,248(              אחרות, נטו הוצאות 
  57,618               ח מפעולות רגילות רוו

  ) 47,431(              מימון, נטו הוצאות 
  10,187               לאחר מימון רווח 

של השקעות   ברווחחלק החברה 
השווי   המטופלות לי שיטת

  791               המאזני 
לפני ניכוי מסים על   רווח

  10,978               ההכנסה

                
                

  2,973,444   ) 14,016(  121,438   131,358   1,762,764   -    971,900   נכסי המגזר

                
  .יג. 4למידע דבר מכירת המניות של אספן סולאר בע"מ והפעילות המופסקת ראה ביאור    (*) 

  
  

  2021 בספטמבר 30חודשים שהסתיימה ביום שלושה תקופה של ל  

        גרמניה   הולנד   ישראל  

 סה"כ   התאמות   אחרים נדל"ן  נדל"ן  מלונאות  נדל"ן   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח ש"חאלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח  
                

  52,443   -    1,470   2,087   29,090   5,721   14,075   הכנסות

                
 38,562  -    586   1,876   22,984   1,660   11,455   רווח גולמי

                
מהתאמת שווי (הפסד) רווח 

  7,701   -    ) 288(  -    ) 2,274(  -    10,264   ו הוגן נדל"ן להשקעה, נט
  ) 6,755(              הוצאות מכירה, הנהלה וכלליות 

  ) 1,162(              אחרות, נטו  הוצאות
  38,346               רווח מפעולות רגילות 

  ) 33,206(              הוצאות מימון, נטו 
  5,140               לאחר מימון רווח 

של   בהפסדחלק החברה 
יטת  י ש פהשקעות המטופלות ל

  ) 601(              השווי המאזני 
ניכוי מסים על   לפני  רווח

  4,539               ההכנסה
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  (המשך)  מגזרי פעילות  -   6ביאור 

  
  (המשך)   ב.

  2020בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום לושה שלתקופה של   

        גרמניה   הולנד   ישראל  

 סה"כ   התאמות   אחרים נדל"ן  נדל"ן  סולאר נדל"ן   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח ש"חאלפי   
                

  46,222   -    1,345   8,233   26,746   -    9,898   הכנסות

                
 36,807  -    963   7,013   21,661   -    7,170   רווח גולמי

                
מהתאמת שווי הוגן   הפסד

  ) 6,385(              נדל"ן להשקעה, נטו 
  ) 5,380(              ה, הנהלה וכלליות הוצאות מכיר

  ) 3,613(              אחרות, נטו הוצאות 
  21,429             מפעולות רגילות  רווח

  ) 1,954(              הוצאות מימון, נטו 
  19,475               אחר מימון לרווח 

של השקעות   ברווחחלק החברה 
המטופלות לי שיטת השווי  

  ) 83(              המאזני 
לפני ניכוי מסים על   רווח

  19,392               ההכנסה

                
  
  

  2020בדצמבר  31שהסתיימה ביום לשנה   

        גרמניה   הולנד   ישראל  

 סה"כ   התאמות   אחרים נדל"ן  נדל"ן  סולאר נדל"ן   

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח לפי ש"חא  
                

  182,350   -    5,415   34,220   104,116   -    38,599   הכנסות

                
  143,853  -    3,432   28,041   83,349   -    29,031   רווח גולמי

                
מהתאמת שווי (הפסד) רווח 

  ) 45,750(  -    ) 4,363(  ) 62,742(  18,201   -    3,154   הוגן נדל"ן להשקעה, נטו 
  ) 21,021(              הוצאות מכירה, הנהלה וכלליות 

  ) 159(              אחרות, נטו וצאות ה
  76,923               רווח מפעולות רגילות 

  ) 60,978(              ות מימון, נטו הוצא
  15,945               רווח לאחר מימון 

של השקעות   ברווחחלק החברה 
שיטת השווי  י פהמטופלות ל

  916               המאזני 
רווח לפני ניכוי מסים על  

  16,861               ההכנסה

                
                

  2,824,152   ) 13,916(  118,374   154,817   1,687,154   -    877,723   נכסי המגזר
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  הדוח על המצב הכספי לאחר תאריך אירועים   -   7אור בי

  
  :) הנפקת איגרות חוב (סדרה ט'  . א
  

') של  טגרות חוב (סדרה  יא של  התקיים מכרז למשקיעים מסווגים לקראת הצעה לציבור    2021אוקטובר  ב  14ביום  
  ") על פי דוח הצעת מדף. רז המוסדיהמכ החברה (להלן: " 

  
הוצעו למשקיעים המסווגים, במכרז המוסדי, בהצעה אחידה בדרך של מכרז על שיעור    החוב (סדרה ט')  אגירות

').  טגרות חוב (סדרה  יש"ח ע.נ. א  1,000'), כאשר הרכב כל יחידה הינו  טגרות החוב (סדרה  ינה אהריבית שתשא
יחידות סה"כ, מתוכן נענתה    734,428וללות התחייבויות מוקדמות, לרכישת  במכרז המוסדי התקבלו הזמנות, הכ 

במסגרת    צאה בהמשךשהומכמות היחידות    83.33%- יחידות (אשר מהוות כ  300,000החברה להזמנות לרכישת  
כ של  כספי  בשווי  לציבור)  ממעלות    300- ההצעה  קיבלה  החברה  כי  (יצוין  ש"ח  "   S&Pמיליון  חברת  (להלן: 

וקיבלה את  החברה פנתה  .  מיליון ש"ח  250בהיקף של עד  ')  טחוב (סדרה    איגרותלהנפקת    ilAדירוג  ")  הדירוג
(צמודה    0.74%בשיעור ריבית של    ,)מיליון ש"ח  300חברת הדירוג להגדלת היקף הגיוס לסך של עד  אישורה של  

רז לציבור. שיעור הריבית  ') במכטהחוב (סדרה    איגרות   את שיעור הריבית המרבי שתשאנה    היווהלמדד), אשר  
  רת המכרז לציבור. הסופי נקבע במסג

  
(סדרה  איגרות    360,000,000באוקטובר פרסמה החברה דוח הצעת מדף, לפיו הוצעו לציבור עד    17ביום   חוב 

בנות   על שם,  (  1ט') של החברה, רשומות  כל אחת  ע.נ  סעיף  ש"ח  להוראות  לדוח  2(1כאשר בהתאם  הצעת  ) 
), בדרך של הצעה  חוב (סדרה ט')  איגרות  .ש"ח ע.נ  300,000,000ייבה שלא להנפיק מעל  , החברה התחהמדף

ב "   360,000- אחידה,  (להלן:  שיעור היחידותיחידות  על  מכרז  של  בדרך   ,("  " (להלן:  כאשר  היחידותהריבית   ,("
  . 0.74%שיעור הריבית אשר ייקבע במכרז לא יעלה על 

  
יחידות של  איגרות    303,204הזמנות לרכישת    62בו התקבלו בסך הכל    התקיים מכרז,  2021באוקטובר    18ביום  

  ת חוב (סדרה ט').  איגרו  מיליון ש"ח ע.נ. 300החוב (סדרה ט') של החברה, מתוכן החברה בחרה להנפיק סך של 
  

הינה   ט')  (סדרה  החוב  איגרות  הקצאות   בגין  ההנפקה  במסגרת  החברה  ידי  על  שנתקבלה  ברוטו  התמורה 
החברה  300,000 את  שימשה  ההנפקה  תמורת  ש"ח.  של    אלפי  מלא  מוקדם  ז'), לפידיון  (סדרה  חוב  איגרות 

  ה. ' להלן, וההיתרה תשמש לפעילותה השוטפת של החברב7כמפורט בביאור  
  

  . 0.51496%ושיעור הריבית בגין תקופת הריבית הראשונה הינו  0.37%שיעור הריבית החצי שנתית שנקבע הינו  
  

גרות  ימקרן א   5%של  שווים    מים תשלו   3מפורט להלן:  ) תשלומים לא שווים כ8(  בשמונהוב תפרע  החקרן איגרות  
בי  מהשנים   בדצמבר  31  וםהחוב  אחת  של  ,  2025עד    2023  בכל  א  10%תשלום  ביום  י מקרן  החוב    31גרות 

ביום  ימקרן א   15%; תשלום של  2026בדצמבר     20%ל  ששווים  ם  מיתשלו  3  - ו  ;2027בדצמבר    31גרות החוב 
  . 2030עד   2028כל אחת מהשנים ב בדצמבר 31ביום גרות החוב ימקרן א 
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  הדוח על המצב הכספי לאחר תאריך אירועים   -   7אור בי

  
  : חוב (סדרה ז')הרות  ג יאמלא של פדיון מוקדם   . ב

  
מלא  2021באוקטובר    17ביום   מוקדם  פדיון  ביצוע  על  החברה  דירקטוריון  הנפקת   החליט  (בהשלמת    ומותנה 

') של החברה שבמחזור  זת החברה, של יתרת  איגרות החוב (סדרה  , ביוזמיגרות החוב (סדרה ט') של החברה)א
  4ביום    ג' לעיל)7קיימות התנאי לביצועו כאמור בביאור  (לאחר הת "), אשר בוצעאיגרות החוב : "בס"ק זה  (להלן

 ן: ), כמפורט להל " מועד הפדיון המוקדם" : בס"ק זה (להלן  2021  בנובמבר
 
') של החברה שבמחזור עמדה  זהערך הנקוב של  איגרות החוב (סדרה  נכון למועד הפדיון המוקדם, יתרת    )1(

  ש"ח ע.נ.  228,477,480על סך של 
  

להורא   )2( סעיף  בהתאם  (סדרה    8.2ות  החוב  לאיגרות  הנאמנות  לדוח  זלשטר  צורף  אשר  החברה,  של   ('
ברה,  ), רשאית הח" שטר הנאמנות " :  בס"ק זה  הלן(ל  2017  באוקטובר  25הצעת מדף של החברה מיום  

  לפי שיקול דעתה הבלעדי, לבצע פדיון מוקדם, מלא או חלקי, של  איגרות החוב. 
 

  המוקדם המלא ששולמה, בחלוקה למרכיבי התשלום: להלן מוצגת תמורת הפדיון   )3(
 

  243,884,478  סה"כ לתשלום (ש"ח) 
  228,477,480   שעמדה לפדיון מוקדם ר,יתרת קרן איגרות חוב (סדרה ו') שבמחזו

 )30.6.2021ור הריבית השוטפת לתקופה שמיום תשלום הריבית הקודם (שיע
  1.18301% ועד למועד הפדיון המוקדם 

  2,702,920 ת שישולם במועד הפדיון המוקדם מתוך סכום זה סכום הריבי
  12,704,078 ") סכום תוספת התשלוםתוספת תשלום בגין הקדמת הפדיון (" 

  1.0674 ') שנפדתהזחוב (סדרה    ש"ח ע.נ. איגרת 1סך לתשלום בגין כל 
  6.74333%  שיעור הריבית (כולל סכום תוספת התשלום) ששולמה במועד הפדיון המוקדם 

 
') של החברה  זהחוב (סדרה  איגרות לשטר הנאמנות, הסכום ששולם למחזיקי  8.2בהתאם להוראות סעיף    )4(

  איגרות   מחיר הנעילה הממוצע של    החוב שבמחזור לפי  איגרות  השוק של יתרת  י  חושב לפי חלופת שוו 
ב שלושת    30  - החוב  בין  הגבוה  שהינו  הדירקטוריון,  החלטת  למועד  שקדמו  המסחר  החלופות  ימי 

  לשטר הנאמנות כאמור.   8.2המתוארות בסעיף 
  

החברה במועד הפדיון המוקדם.    של')  זהזכאים לפדיון המוקדם היו מי שהחזיקו ב איגרות החוב (סדרה    )5(
  יון כאמור נוכה מס במקור כדין על ידי חברי הבורסה. מסכום הפד 

 
(סדרה    )6( החוב  איגרות  של  המלא  המוקדם  הפדיון  ביצוע  מלוא  'זעם  את  החברה  פרעה  החברה,  של   (

רה נמחקו  חב ') של הז') של החברה ו איגרות החוב (סדרה  זהתחייבויותיה למחזיקי  איגרות החוב (סדרה  
  מהמסחר בבורסה. 

  
  : ר בניה בפרויקט פארק המדע בנס ציונהקבלת הית  . ג

  
ור התעשייה "פארק המדע"  הושלמו כל התנאים לקבלת היתר בניה בפרויקט באז  2021במהלך חודש אוקטובר  

  קומות) והתקבל ההיתר.   6שני מבנים בני בנס ציונה (לבניית 
  

  : דיבידנד  .ד
  

דירקט  ,2021בנובמבר    24ביום   שלהכריז  בסך  דיבידנד  חלוקת  על  החברה  (המהווים    4.5  וריון  ש"ח  מיליוני 
  ש"ח).  0.07160 - דיבידנד למניה בסך כ
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  אספן גרופ בע"מ
  
  

  אפקטיביות הבקרה הפנימיתבדבר   2021 בספטמבר 30ליום  רבעונידוח 

  (א) ג38על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה 



 

 2-  )א(ג38 תקנה - הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר רבעוני  דוח

  יהכספ  הדיווח  על הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר רבעוני  דוח 
  (א) ג38תקנה   לפי  הגילוי  ועל

  2021  בספטמבר 30ליום 
  
  
  
  
 

(  גרופ  אספן של   הדירקטוריון בפיקוח,  ההנהלה "להלןבע"מ  לקביעתה ,  )" התאגיד:   בקרה של והתקיימותה אחראית 
   .בתאגיד הגילוי ועל  הכספי  הדיווח על נאותה  פנימית

  
  

    :הם ההנהלה חברי ,זה לעניין
  
 ;  תכללי ת , מנהלצופית הראל .1
 , סמנכ"ל כספים; גיא בורנשטיין .2
 מזכירת החברה;  יועצת משפטית וקרן בן צבי,  .3
  
  

 ונושא  הכללי  המנהל בידי אשר תוכננו בתאגיד, הקיימים ונהלים בקרות  כוללת  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על פנימית בקרה
בידי תחת או הכספים בתחום ביותר הבכיר המשרה או  בפיקוח התפקידים את בפועל שמבצע מי פיקוחם,   האמורים, 

 בהתאם להוראות  הדוחות ולהכנת  הכספי  הדיווח למהימנות  בהתייחססביר   בטחון  נועדו לספק אשרו  התאגיד  דירקטוריון 
 ומדווח  נאסף, מעובד, מסוכם הדין פי הוראות  על  מפרסם שהוא בדוחות לגלות  נדרש  שהתאגיד מידע כי  הדין, ולהבטיח

  .בדין הקבועים ובמתכונת במועד
  

בין הפנימית הבקרה בקרותהיתר  כוללת,  נדרש  מידע כי להבטיח שתוכננו ונהלים ,  נצבר לגלותו שהתאגיד   כאמור, 
 את בפועל שמבצע למי או הכספים בתחום ביותר המשרה הבכיר ולנושא הכללי למנהל התאגיד, לרבות להנהלת ומועבר

  .הגילוי  לדרישת המתאים, בהתייחס במועד החלטות קבלת לאפשר   על מנת וזאת  האמורים,  התפקידים
  

 שהצגה מוחלט ביטחון מיועדת לספק  אינה הגילוי ועל הכספי  הדיווח על פנימית שלה, בקרה המבניות המגבלות בשל
   .תתגלה או תימנע  בדוחות מידע השמטת או מוטעית

  
לתקופה צורף  אשר  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על הפנימית  הבקרה  אפקטיביות בדבר הרבעוני  בדוח  הרבעוני    לדוח 

" (לה  2021  ביוני  30ביום   שנסתיימה הפנימית  ),  " האחרון  הפנימית הבקרה בדבר הרבעוני הדוחלן:  נמצאה הבקרה 
  . אפקטיבית

  
 הערכת את לשנות  כדי בהם שיש עניין או אירוע כל וההנהלה הדירקטוריון לידיעת הובא לא,  הדוח למועד עד

  . האחרון הפנימית הבקרה בדבר השנתי הדוח במסגרת שהובאה  כפי , הפנימית הבקרה של האפקטיביות
  

בהתבסס למועד הבקרה השנתי בדוח הפנימית הבקרה של האפקטיביות הערכת על הדוח,    האחרון  הפנימית בדבר 
  . אפקטיבית היא הפנימית  הבקרה, כאמור לעיל  והדירקטוריון ההנהלה  לידיעת שהובא מידע  על ובהתבסס
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  )1(ד)(ג38 תקנה לפי כללי מנהל הצהרת  )א(
  
  

  הצהרת מנהלים 

  הצהרת מנהל כללי

  
  

  כי:   ה, מצהירצופית הראל אני, 
 
 . )" הדוחות"  :(להלן  2021שנת של  השלישילרבעון  )" התאגיד"   :(להלן אספן גרופ של  רבעוניה הדוח את בחנתי .1

 
 מהותית  עובדה  של בהם מצג  חסר ולא מהותית  עובדה  של  נכון  לא  מצג  כל  כוללים אינם הדוחות ידיעתי, לפי .2

לאאותם   נכללו  בהן הנסיבות בהם, לאור שנכללו שהמצגים כדי הנחוץ   לתקופת  בהתייחס מטעים יהיו מצגים, 
 . הדוחות

 
 המהותיות, את הבחינות נאות, מכל באופן משקפים בדוחות הכלול אחר כספי ומידע הכספיים הדוחות לפי ידיעתי, .3

 . הדוחות מתייחסים שאליהם ולתקופות לתאריכיםהתאגיד   של המזומנים  ותזרימי הפעולות הכספי, תוצאות המצב
 

הכספיים    הביקורת  תוולוועד  לדירקטוריון התאגיד, של המבקר החשבון לרואהגיליתי   .4 דירקטוריוןוהדוחות   של 
 : הגילוי ועל הדיווח הכספי על הפנימית הבקרה לגבי ביותר העדכנית הערכתי על התאגיד, בהתבסס

 
הבקרה בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולשות המשמעותיים הליקויים כל את  .א  על  הפנימית  של 

 לסכם, לעבד , לאסוף התאגיד של  על יכולתו לרעה  להשפיע סביר  באופן העלולים הגילוי ועל הכספי הדיווח
ספק בו שיש באופן כספי מידע על  לדווח או  הכספיים הדוחות  והכנת הכספי הדיווח במהימנות  להטיל 

 -  וכן  ; הדין  להוראות בהתאם
 

בין   .ב תרמית,  שכפוף  או  הכללי  המנהל מעורב בה מהותית, שאינה ובין  מהותית  כל   או  במישרין  לו מי 
 . הגילוי  ועל  הכספי הדיווח על בבקרה הפנימית משמעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורבים

 
 :  בתאגיד אחרים עם יחדב  אני, לבד או  .5

 
או בקרות קבעתי  .א פיקוחי  ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי ונהלים,   להבטיח המיועדים ,  תחת 

(דוחות   לתאגיד, המתייחס מהותי  שמידע  ערך  ניירות  בתקנות  כהגדרתן  שלו  מאוחדות  חברות  לרבות 
התש"ע שנתיים),  בתאגיד,  2010- כספיים  אחרים  ידי  על  לידיעתי  המאוחדות  מובא   בפרט ,ובחברות 

   -  וכן;  הדוחות של תקופת ההכנה במהלך 
 

פיקוחי, ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ונהלים, בקרות קבעתי  .ב  להבטיח המיועדים  תחת 
 בהתאם הדין, לרבות להוראות בהתאם הדוחות הכספיים  והכנת הכספי הדיווח  מהימנות את סביר באופן
 .  מקובלים חשבונאות לכללי

 
 מועד התקופתי האחרון לביןהדוח   מועד שבין התקופה במהלך שחל עניין או אירוע כל לידיעתי הובא לא  .ג

 על הפנימית הבקרה  לאפקטיביות בנוגע  וההנהלה  מסקנת הדירקטוריון  את לשנות כדי  בו  יש  זה, אשר  דוח
 התאגיד.   של ועל הגילוי הכספי הדיווח

  
  
  
  .דין כל פי אחר, על אדם כל מאחריות או מאחריותי לגרוע כדי לעיל באמור  יןא
  
  
  
  

  ____________________________                   2021 בנובמבר 24             
  צופית הראל   תאריך                   

  מנהלת כללית   
   



 - 4 –  
 

 4- )א(ג38 תקנה - הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר רבעוני  דוח

 )2(ד)(ג38 תקנה נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי הצהרת  ) ב(
  
  

  הצהרת מנהלים 

  הצהרת נושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

  
  

  מצהיר כי:  בורנשטייןגיא אני, 
  
הכספיים בחנתי .1 הדוחות  הוביניים    את  בדוחותהכספי  המידע  את  הכלול  הביניים    אחר  גרופ  של  לתקופת  אספן 

 ").הדוחות לתקופת הביניים" או "הדוחות" :  (להלן 2021של שנת   השלישילרבעון  ) " התאגיד"   :(להלן בע"מ
 

מצג   כל כוללים אינם לתקופת הביניים  בדוחות הכלול האחר הכספי והמידעביניים    הכספיים הדוחות לפי ידיעתי, .2
 לאור  שנכללו בהם, שהמצגים כדי  הנחוץ  מהותית  עובדה של מצג בהם חסר ולא  מהותית  עובדה  של  נכון  לא

   הדוחות.  לתקופת בהתייחס מטעים יהיו מצגים, לא אותם נכללו בהן הנסיבות
 

,  נאות באופן משקפיםלתקופת הביניים    בדוחות הכלול אחרה כספיה מידעהוביניים    הכספיים לפי ידיעתי, הדוחות .3
לתאריכים של המזומנים ותזרימי הפעולות תוצאות הכספי, המצב את המהותיות, הבחינות  מכל  התאגיד 

 הדוחות.  מתייחסים שאליהם ולתקופות
 

של .4 המבקר  החשבון  לרואה  הכספיים   הביקורת  תוולוועד  לדירקטוריון התאגיד, גיליתי  דירקטוריוןוהדוחות   של 
 :  הגילוי ועל הדיווח הכספי על הפנימית הבקרה לגבי ביותר העדכנית הערכתי על התאגיד, בהתבסס

 
על בהפעלתה או בקביעתה המהותיות  והחולשות המשמעותיים הליקויים כל את  .א הפנימית   של הבקרה 

 הכלול האחר  הכספי ולמידע  ביניים  הכספיים לדוחות מתייחסת שהיא ככל הגילוי ועל הכספי הדיווח
הביניים  בדוחות של  על לרעה  להשפיע סביר באופן העלולים ,לתקופת  לעבד, התאגיד יכולתו   לאסוף, 

במהימנות  להטיל בו שיש באופן כספי  מידע על לדווח או לסכם  הדוחות והכנת  הכספי הדיווח ספק 
   - ; וכן הדין להוראות בהתאם הכספיים

 
מהותית  .ב בין  תרמית,  שכפוף או הכללי המנהל מעורב בה  מהותית, שאינה ובין כל   או במישרין  לו מי 

 הגילוי.  ועל הכספי הדיווח על בבקרה הפנימית  משמעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורבים
 

 : בתאגיד אחרים עם אני, לבד או יחד .5
 

 להבטיח המיועדים  ,תחת פיקוחנו ונהלים בקרות  של  וקיומם קביעתם וידאתי  או ונהלים, קבעתי בקרות   .א
(דוחות   לתאגיד, המתייחס מהותי  שמידע ערך  ניירות  בתקנות  כהגדרתן  שלו  מאוחדות  חברות  לרבות 

התש"ע שנתיים),  המאוחדות,2010- כספיים  ובחברות  בתאגיד  אחרים  ידי  על  לידיעתי  מובא   בפרט , 
   -  וכן;  הדוחות של תקופת ההכנה במהלך 

 
בקרות   .ב פיקוחי ונהלים  בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי  או  ונהלים,  קבעתי  המיועדים תחת   להבטיח  , 

 בהתאם הדין, לרבות להוראות בהתאם הדוחות הכספיים  והכנת הכספי הדיווח  מהימנות את סביר באופן
 .  מקובלים חשבונאות לכללי

 
 מועד הדוח התקופתי האחרון לבין מועד שבין התקופה במהלך שחל עניין או אירוע כל לידיעתי הובא לא  .ג

 יש זה, המתייחס לדוחות הכספיים ביניים ולכל מידע כספי אחר הכלול בדוחות לתקופת הביניים, אשר דוח
את כדי בו להערכתי  הדירקטוריון לשנות,   על הפנימית הבקרה לאפקטיביות בנוגע וההנהלה מסקנת 

 התאגיד.   של הגילויועל  הכספי הדיווח
  
  
  

  .דין כל פי אחר, על אדם כל מאחריות או מאחריותי לגרוע כדי לעיל באמור  אין
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  בע"מ גרופאספן 

  1220 בספטמבר 03 ליום נפרדביניים ידע כספי  מ

  ' לתקנות ניירות ערך ד38לפי תקנה 

  1970- (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  (בלתי מבוקר) 

  



 

  

  בע"מ  גרופ אספן 

  1220 בספטמבר 03ליום  נפרד ביניים  כספי מידע 

  1970- "להתשידיים),  ' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיד 38תקנה  לפי

  ) בלתי מבוקר (

  

  

  

  תוכן העניינים 

  

  

  ע מ ו ד   

  2  מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד דוח 

  3  נתונים על המצב הכספי 

  4  נתונים על הרווח והפסד ועל הרווח הכולל 

  5-7  נתונים על תזרימי המזומנים 

  8  מהותי נוסף מידע 
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  לכבוד
  ע"מ בעלי המניות של אספן גרופ ב 

  
  2רח' השלושה 

  תל אביב 
  

  א.ג.נ.,  
  

  דוח מיוחד של רואה החשבון המבקר לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד  הנדון: 
  1970- ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38לפי תקנה 

  
  

  מבוא 
  1970- רך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"לד' לתקנות ניירות ע38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה  

ושלושה חודשים שהסתיימו באותו   תשעה, ולתקופות של  2021  בספטמבר  30"החברה") ליום    - (להלן    אספן גרופ בע"משל  
הדירקטוריון לתקנה   של וההנהלה תאריך.  בהתאם  זה  נפרד  ביניים  כספי  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  ד  38החברה 

המידע הכספי הביניים הנפרד  על להביע מסקנה היא  . אחריותנו 1970- ות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ללתקנות נייר
  .סקירתנו על לתקופת ביניים זו בהתבסס

  
לא סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר סך ההשקעות בהן הסתכם לסך 

 10,935  - מחברות מוחזקות אלה הסתכם לסך של כ  (הפסד)   ואשר הרווח  2021ספטמבר  ב  30לפי ש"ח ליום  א  407,320  - של כ
ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדוחות הכספיים של אותן    תשעה אלפי ש"ח לתקופות של    )1,414(  - וכ  אלפי ש"ח

ומסקנ  לנו  הומצאו  חשבון אחרים שדוחותיהם  רואי  ידי  על  נסקרו  אותן  חברות  בגין  לדוחות הכספיים  מתייחסת  ככל שהיא  תנו, 
  חברות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים.  

  
  היקף הסקירה 

של לשכת רואי חשבון בישראל בדבר "סקירה של מידע כספי לתקופות    2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה (ישראל)  
המבק החשבון  רואה  ידי  על  הנערכת  מבירורים,  ביניים  מורכבת  ביניים  לתקופות  נפרד  כספי  מידע  של  סקירה  הישות".  של  ר 

בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום של נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת  
ולפי  בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  להשיג בהיקפה  לנו  מאפשרת  אינה  כך 

של   דעת  חוות  מחווים  אנו  אין  לכך  בהתאם  בביקורת.  מזוהים  להיות  יכולים  שהיו  המשמעותיים  העניינים  לכל  שניוודע  ביטחון 
  ביקורת. 

  
  מסקנה 

י בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספ
ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים 38הביניים הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה  

  . 1970- ומיידיים), התש"ל
  
  

  בריטמן אלמגור זהר ושות' 
  רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network  
  
  

  2021 ,בנובמבר 24תל אביב,  
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  נתונים על המצב הכספי 

  נפרד. הכספי הלתי נפרד מהמידע המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק ב 

  
 - 3  -  

  
  
 בדצמבר 31ליום  מבר ספט ב 30ליום  

 1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 מבוקר  בלתי מבוקר  

     נכסים
     :נכסים שוטפים

 208,842   310,227   33,635   מזומנים ושווי מזומנים 
 25,705   39,561   91,971   לזמן קצר נכסים פיננסיים  

 4,234  36,529  4,288   קות מוחז  ותלחבר ות ת של הלווא ו ת שוטפ יוחלו
 2,084  3,329  3,404   לקוחות 

  2,841   1,845   2,322   חייבים ויתרות חובה 
   135,620  391,491  243,706 

     נכסים לא שוטפים:
 758,217  764,362   1,173,743   יתרות בגין חברות מוחזקות 

 417,558  414,931  426,568   נדל"ן להשקעה 
 1,021  1,054  984   ורכוש קבוע, נט

 3,055  3,207  2,597   נכס זכות שימוש 
  28,226   8,156   10,218   יתרות חובה לזמן ארוך 

   1,614,110  1,191,710  1,208,077 
       

  1,451,783   1,583,201   1,749,730   נכסים סך הכל 

        
     התחייבויות והון

     התחייבויות שוטפות: 
  66,350   119,466   66,350   ולאחרים  לתאגידים בנקאייםקצר התחייבויות לזמן קאיים ו אשראי מתאגידים בנ

  50,546   9,559   6,771   ולאחרים   חלויות שוטפות של התחייבויות לזמן ארוך לתאגידים בנקאיים
  103,547   103,547   -    חוב   איגרותחלויות שוטפות של 

  6,202   3,689   -    ר התחייבויות פיננסיות דרך רווח והפסד לזמן קצ
  457   851   508   התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 

  6,057   12,581   9,609     זכות זכאים ויתרות 
  20,730   21,216   18,247   ות הפרש

   101,485   270,909   253,889 
        התחייבויות לא שוטפות: 

  21,250   66,447   50,758   התחייבויות לתאגידים בנקאיים 
  87,452   41,424   96,538   אות מחברות מוחזקות הלוו 

  403,400   508,336   812,504   חוב  איגרות 
  16,165   16,615   15,141   אחרים ומהלוואות מתאגידים פיננסיים  

  2,590   2,739   2,129   התחייבות בגין חכירה 
  1,699   1,729   1,667   התחייבויות אחרות לזמן ארוך 

   978,737  637,290  532,556 
       

  786,445  908,199  1,080,222   סך הכל התחייבויות
        

        :המיוחס לחברה עצמה כחברה אם הון
  272,229   272,229   291,779   הון מניות ופרמיה 

  ) 44,076(  ) 30,927(  ) 72,072(  קרנות הון
  452,016  448,531  466,666   יתרת רווח 

  ) 14,831(  ) 14,831(  ) 16,865(  מניות באוצר 
 665,338  675,002  669,508   סה"כ הון המיוחס לחברה עצמה כחברה אם 

    
   1,749,730   1,583,201   1,451,783  
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    לתקופה של   ל לתקופה ש 
  לשנה  שלושה חודשים   חודשים  תשעה 
 שהסתיימה  שהסתיימה   שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  ספטמבר ב 30ביום   ספטמבר ב 30ביום  

 1 2 0 2  0 2 0 2  1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

 מבוקר בלתי מבוקר   בלתי מבוקר  

       
       הכנסות

 26,183  6,703  6,397  20,527  19,939   הכנסות מדמי שכירות 

       
       עלות ההכנסות 
 2,740  707  520  1,807  1,333   עלות השכירות 

  120   26   60   72   114   עלות מכירת המבנים והקרקעות 

   1,447  1,879  580  733  2,860 
            
       

 23,323  5,970  5,817  18,648  18,492   רווח גולמי 
       

ורווח הון   נדל"ן להשקעה  מהתאמת שווי הוגןרווח 
 8,249  3,639  6,368  6,383  4,117   ממימושו, נטו 

 )14,508( ) 4,057( ) 3,522( )10,796( )11,705(  הנהלה וכלליות מכירה,  הוצאות
  ) 792(  ) 1,205(  17   ) 855(  ) 574(  , נטו אחרות הכנסות (הוצאות)

       
 16,272  4,347  8,680  13,380  10,330   מפעולות רגילות רווח 

       
 )32,267( 3,489  ) 7,687( )26,034( )27,807(  הוצאות מימון 

 -   -   )16,128( -   )16,128(  הפסד מפדיון מוקדם איגרות חוב (סדרה ו') 
 6,530  2,283  1,497  3,168  5,083   הכנסות מימון 

  43,669   15,982   14,011   36,747   56,172     נטו, מוחזקות חברות בגין וחרו 

       
 34,204  26,101  373  27,261  27,650   לפני מסים על ההכנסה  רווח

       
  -    -    -    -    -    מסים על ההכנסה 

       
 34,204  26,101  373  27,261  27,650   המיוחס לחברה עצמה כחברה אם לתקופה  רווח

       
       :כולל אחר לאחר מסים בגין )הפסדרווח (

התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של  
 ) 562( 12,753  )18,705(  12,021  )27,879(  פעילות חוץ 

            
       

כולל לתקופה המיוחס  (הפסד)  סך הכל רווח
  33,642   38,854   )18,332(  39,282   ) 229(  לחברה עצמה כחברה אם 

       
  



  בע"מ אספן גרופ 
  נתונים על תזרימי המזומנים 
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    לתקופה של   לתקופה של  
  לשנה  שלושה חודשים   חודשים  תשעה 
 שהסתיימה  שהסתיימה   שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  ספטמבר ב 30ביום   ספטמבר ב 30ביום  

 1 2 0 2  0 2 0 2  1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

 מבוקר י מבוקר בלת  בלתי מבוקר  

       
       פעילות שוטפתמתזרימי מזומנים  

 34,204  26,101  373  27,261  27,650   לתקופה מיוחס לחברה עצמה כחברה אם רווח
       

       התאמות בגין: 
  )43,669(  )15,982(  )14,011(  )36,747(  )56,172(  רווח בגין חברות מוחזקות, נטו 

 404  89   -   383  23   ות תשלום מבוסס מני 
 770  193  194  578  580   והפחתות פחת  
 ) 8,249( ) 3,638( ) 6,368( ) 6,382( ) 4,117(  נדל"ן להשקעה שווי הוגןערך   עליית

 )17,019( )12,027( 17,299  )15,480( 29,158   התחייבויות לזמן ארוך שחיקת (שערוך) 
קצר  לזמן   ויתרות חובה שחיקת נכסים פיננסיים

  805   ) 1,484(  ) 5,096(  3,712   ) 4,578(  ארוך ו

  )7,456 ( )26,675( )7,609 ( )6,748 ( )32,754( 

       
       שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות:

 676  ) 124( ) 362( ) 569( ) 1,320(  בלקוחות שינוי 
 ) 1,526( 304  192  ) 530( 519   בחייבים ויתרות חובה שינוי 
 ) 950( 151  ) 844( ) 556( 51   רותים נותני שילספקים ו ויות להתחייב בשינוי 
 3,000  5,851  1,830  7,503  1,057   בזכאים ויתרות זכות שינוי 

  )49(  ) 138(  )4(  )31(  )35(  אחרות לזמן ארוך  התחייבויותשינוי ב

   272  5,817  812  6,044  1,151 
            
       

 )31,603( ) 704( ) 6,797( )20,858( ) 7,184(  ילות שוטפת פעימשו) לשנבעו (שמזומנים, נטו, 
       

בגין  פעילות שוטפתשנבעו ממזומנים, נטו, 
  28,821   16,159   917   27,813   1,926   ות מוחזקותעסקאות עם חבר

       
פעילות  ל שימשו)(  שנבעוסך הכל מזומנים, נטו,  

 ) 2,782( 15,455  ) 5,880( 6,955  ) 5,258(  שוטפת 

       

 



  בע"מ אספן גרופ 
  נתונים על תזרימי המזומנים 

 

  נפרד. הכספי הלתי נפרד מהמידע המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק ב 

  
 - 6  -  

  
  
    קופה של לת  לתקופה של  
  לשנה  שלושה חודשים   חודשים  תשעה 
 שהסתיימה  שהסתיימה   שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  ספטמבר ב 30ביום   ספטמבר ב 30ביום  

 1 2 0 2  0 2 0 2  1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

 מבוקר בלתי מבוקר   בלתי מבוקר  

       
       השקעהעילות פלמנים  תזרימי מזו

  ) 4,599(  ) 631(  ) 1,303(  ) 3,839(  ) 4,895(  השקעה בנכסי נדל"ן להשקעה, נטו 
  16,700   7,250   -    16,700   -    תמורה ומקדמות בגין מימוש נדל"ן להשקעה 

 )17( )7( )4( )10( )82(  רכישת רכוש קבוע 
  ) 3,012(  7,368   6,547   438   )43,679(  ו נכסים פיננסיים, נט(רכישת) תמורה ממימוש 

  )70,919(  -    -    )70,919(  -    הלוואה לשותפים 

 )61,847( 13,980  5,240  )57,630( )48,656(  פעילות השקעה ל )שימשושנבעו (מזומנים, נטו, 
       

השקעה בגין עסקאות  פעילות  ממזומנים, נטו, 
  416,177   398,941   )29,518(  338,276   ) 360,276(  מוחזקות עם חברות  

       
פעילות  (שימשו) לשנבעו סך הכל מזומנים, נטו,  

 354,330  412,921  )24,278( 280,646  ) 408,932(  השקעה 

       
       

           מימוןפעילות  מתזרימי מזומנים  
  12,000  12,000  -   12,000  45,000   מתאגידים בנקאיים קבלת הלוואות לזמן ארוך 

 )18,473( )10,381( ) 1,219( )14,263( )59,969(  גידים בנקאיים רוך מתאפירעון הלוואות לזמן א 
  )24,004( ) 125,329( -   29,112  -    , נטו מתאגידים בנקאייםאשראי לזמן קצר 

  -   -   305,145  -   578,710   תמורה מהנפקת איגרות חוב 
  ) 103,547( -   ) 302,181( -   ) 302,181(  גרות חוב י רעון אי פ

  ) 1,842( ) 430( ) 456( ) 1,383( ) 7,542(  אחריםבויות לפירעון התחיי
  )16,000( ) 4,000( ) 9,000( )12,000( )13,000(  תשלום דיבידנד 

  ) 453(  -    ) 540(  ) 453(  ) 2,034(  רכישה של מניות שהוחזקו באוצר

       
 ) 152,319( ) 128,140( ) 8,251( 13,013  238,984   מימון פעילות שימשו) לשנבעו (מזומנים, נטו, 

            
       

 199,229  300,236  )38,409( 300,614  ) 175,206(  במזומנים ושווי מזומניםעליה (ירידה) 
       

  9,613   9,991   72,045   9,613   208,842   התקופה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

       

  208,842   310,227   33,636   310,227   33,636   מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה יתרת

       



  בע"מ אספן גרופ 
  נתונים על תזרימי המזומנים 

 

  נפרד. הכספי הלתי נפרד מהמידע המידע המהותי הנוסף המצורף מהווה חלק ב 

  
 - 7  -  

  
  
    לתקופה של   לתקופה של  
  לשנה  שלושה חודשים   חודשים  תשעה 
 שהסתיימה  שהסתיימה   שהסתיימה  
 בדצמבר  31ביום  ספטמבר ב 30ביום   ספטמבר ב 30ביום  

 1 2 0 2  0 2 0 2  1 2 0 2 0 2 0 2 0 2 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

 מבוקר בלתי מבוקר   בוקר בלתי מ 

       
       :מידע נוסף על תזרימי המזומנים  - ' אנספח 

            
  29,881   1,254   17,753   16,014   31,109   ריבית ששולמה במהלך התקופה סך הכל 

       
  31,031   15,113   1,166   27,990   3,355   ריבית שהתקבלה במהלך התקופה סך הכל 

       
       
       

       :זומןאינה במש פעילות  - ' בנספח 
            

  -    70,919   -    70,919   -    פירעון הלוואה שניתנה לשותפים 

       
  
  



  בע"מ אספן גרופ 
  מידע מהותי נוסף 
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  כללי:  א. 

  
בע"מ   גרופ  "אספן  בהשכרה")  החברה(להלן:  ברכישה,  בעיקר  מניביםובהשבחה  בניהול  ,  פועלת  נכסים  מבני   הכוללים  של 

  . מסחר בישראלו ים, שירות משרדיםלוגיסטיקה, תעשייה,  
  
  

  :שרים, ההתקשרויות, ההלוואות, ההשקעות והעסקאות המהותיות הקיימים בין החברה לבין חברות מוחזקותכלול הקמ  ב.
  
  :הצעה פרטית מהותית ) 1( 

  
.א. לדוחות הכספיים המאוחדים של  4חתימת הסכם ההשקעה של החברה בפאי סיאם בע"מ (כמתואר בביאור  מקביל לב

בין   החברה), קנדרה    נחתם  לבין  בע"מ א (ישרהחברה  של  ")  קנדרה (להלן:    ל)  מהותית  פרטית  הקצאה  מניות  הסכם 
  ,ש"ח ע.נ.  0.01בנות  מניות רגילות    3,155,386"), לפי תקצה החברה לקנדרה  הסכם ההקצאהלקנדרה (להלן:  החברה  
אחת  כ,  כל  של  כ  ,למניה ש"ח    11.68  - בתמורה  של  בסך  כוללת  "  ש"ח  מיליון  36.8  - ובתמורה    החברה  מניות(להלן: 

מיליון ש"ח להונה העצמי בהתאם לשווין ההוגן של מניות    19.5  - החברה זקפה בדוחותיה הכספיים סך של כ  . ")וקצותמה
כ של  בסך  יתרה  בינלאומיים.  כספי  דיווח  לתקני  בהתאם  הקצעתן  במועד  המוקצות  נזקפה    17.3  - החברה  ש"ח  מיליון 

  כהקטנת התמורה בצירוף העסקים. 
  
  7וביום  המניות המוצעות לרישומן למסחר של    מ " בעאביב  - בתל  ערך לניירות  בורסה ה אישור  התקבל 2021  בינואר 6ום בי

  . בחברה   עניין בעלת להיות   החלה  אשר, לקנדרה  כאמור  המניות את החברה  הקצתה 2021  בינואר
  

לפנטהאוז    2021בספטמבר    13ביום   קנדרה  (להל   - מכרה  בע"מ  והשקעות  לבניין  " חב'  מלוא  פנטהאוזן:  את  ניות  מ") 
  בעלת עניין.  תברה שהוקצו לה כאמור לעיל ובכך החלה פנטהאוז להיות בעל עניין בחברה חלף קנדרה שחדלה להיו הח

  
הקשרים ) 2(  מכלול  בדבר  נוספים  המהותיות  לפרטים  והעסקאות  ההשקעות  ההלוואות,  ההתקשרויות,  בין  שהיו  ,  קיימים 

לדוח    7, ראה סעיף  2021  בספטמבר  30ם ליום  יימים גק ועודם    2020בדצמבר    31  ליום  החברה לבין חברות מוחזקות
 . 2020 בדצמבר 31  ליום  הסולו של החברה
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  אספן גרופ בע"מ 
  מאוחדים פרופורמה דוחות כספיים 

  
  
  
  
  

  תוכן העניינים
  
  

  ע מ ו ד   

    

  2  רואה החשבון המבקר על הדוחות הכספיים פרופורמה סקירה של דוח 

  3-7  אחר  רווח כוללח או הפסד ורוועל פרופורמה  יםמאוחד תמציתיים   ותדוח

  8-12  המאוחדים פרופורמה  ביאורים לדוחות הכספיים
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  דו"ח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של 

  חברה אספן גרופ בע"מ 
 
 
  

 מבוא 
 

דוחות  "החברה") הכולל את ה  - החברה וחברות בנות (להלן    אספן גרופ בע"מסקרנו את המידע הכספי פרופורמה המצורף של  
ביום   והרווח הכולל, לשנה שנסתיימה  ולתקופות של    2020בדצמבר    31התמציתיים המאוחדים פרופורמה על הרווח או הפסד 

ביום    תשעה שהסתיימו  חודשים  לעריכה  2021  - ו  2020  בספטמבר  30ושלושה  אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון  בהתאמה.   ,
זו  ביניים  לתקופת  פרופורמה  כספי  מידע  של  תקנה    ולהצגה  להוראות  תקופתיים 38בהתאם  (דו"חות  ערך  ניירות  לתקנות  ב' 

  . אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי פרופורמה לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו. 1970- ומיידיים), התש"ל
  

וד פרופורמה מהוות  לא סקרנו את המידע הכספי לתקופת הביניים התמציתי של חברות שאוחדו אשר הכנסותיהן הכלולות באיח
. המידע  2021  בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום    תשעהשל    ה מכלל ההכנסות המאוחדות פרופורמה לתקופ  17.14%  - כ

לנו   הומצאו  שלהם  הסקירה  שדוחות  אחרים  חשבון  רואי  ידי  על  נסקר  חברות  אותן  של  התמציתי  הביניים  לתקופת  הכספי 
  פי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכס 

  
  היקף הסקירה 

  
של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים    2410ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה (ישראל)  

מה לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר  פרופור  הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי 
עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה 

דע במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוו 
  לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת. 

  
 מסקנה 

  
בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי 

ב' לתקנות ניירות ערך (דו"חות תקופתיים ומיידיים), 38נות המהותיות, אחר הוראות תקנה פרופורמה הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחי
  . 2וזאת על בסיס ההנחות המפורטות בביאור   1970- התש"ל

  
  
  
  
  

  בריטמן אלמגור זהר ושות' 
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  ם. המהווים חלק בלתי נפרד מלדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה   המצורפים הביאורים
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  אספן גרופ בע"מ 
  מאוחדים פרופורמה על רווח או הפסד ורווח כולל אחר  ותדוח

  
  
  
  2021 בספטמבר  30יום חודשים שהסתיימה ב  תשעה תקופה של ל 

לפני אירוע   
הפרופורמה  

  בחברה 
התאמות בגין  

 נתוני הפרופורמה  נתוני הפרופורמה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

     
    : הכנסות 

  138,301   -    138,301   ול וממלונאות יה , משירותי נ הכנסות מדמי שכירות 

  4,362   -    4,362   הכנסות ממכירות קרקעות ומביטול ירידת ערך מלאי

   142,663   -  142,663 

        : עלות ההכנסות
  35,970   -    35,970   , שירותי הניהול והמלונאות עלות השכירות 

  222   -    222     קרקעות ה מבנים ו ה עלות מכירת 

   36,192   -  36,192 
        

  106,471   -    106,471   רווח גולמי 
  46,174   -    46,174   ורווח הון ממימושו, נטו  נדל"ן להשקעה רווח (הפסד) מהתאמת שווי הוגן

  ) 19,978(  -    ) 19,978(  הנהלה וכלליות מכירה, הוצאות 

  ) 7,121(  ) 8,699(  1,578   , נטואחרות  הכנסות (הוצאות) 

  125,546   -    134,245   רווח מפעולות רגילות 
  ) 62,980(  -    ) 62,980(  הוצאות מימון

  ) 16,128(  -    ) 16,128(  הפסד מפדיון מוקדם איגרות חוב (סדרה ו') 

  5,297   -    5,297   הכנסות מימון

  51,735   ) 8,699(  60,434   רווח מפעולות רגילות לאחר מימון 

  ) 166(  -    ) 166(  אזני, נטו ממסהמחלק החברה ברווח (הפסד) של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי  

  51,569   ) 8,699(  60,268   רווח לפני מסים על ההכנסה 

  ) 9,532(  -    ) 9,532(  מסים על ההכנסה 

 42,037  ) 8,699( 50,736   רווח לתקופה 

        
        רווח (הפסד) כולל אחר: 

       סכומים אשר סווגו או יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 

 ) 38,318( -   ) 38,318(  כספיים של פעילות חוץ  ות מתרגום דוחות בע התאמות הנו 
        

  3,719   ) 8,699(  12,418   כולל לתקופה (הפסד)  סך הכל רווח 
        
        

        ל:  ס לתקופה המיוח רווח
  18,951   ) 8,699(  27,650   בעלים של חברת האם 

  23,086   -    23,086   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   50,736  )8,699 (   42,037  

        
       כולל לתקופה המיוחס ל: (הפסד) סך הכל רווח 

  ) 8,928(  ) 8,699( ) 229(  בעלים של חברת האם 

  12,647   -    12,647   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   12,418  )8,699 (   3,719  

       
        לבעלים של חברת האם (בש"ח):  ש"ח ערך נקוב)  0.01ווח למניה ( ר

  0.30   ) 0.14(  0.44   רווח בסיסי

  0.30   ) 0.14(  0.44   רווח בדילול מלא 

        
        (באלפי מניות):   הממוצע המשוקלל של הון המניות

  62,903   -    62,903   ששימש בחישוב הרווח הבסיסי למניה 

  63,382  -    63,382   ששימש בחישוב הרווח המדולל למניה 
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  ם. המהווים חלק בלתי נפרד מלדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה   המצורפים הביאורים
  
4  

  אספן גרופ בע"מ 
  מאוחדים פרופורמה על רווח או הפסד ורווח כולל אחר  ותדוח

  
  
 
  2020 בספטמבר  30יום חודשים שהסתיימה ב  תשעה תקופה של ל 

לפני אירוע   
הפרופורמה  

  בחברה 
התאמות בגין  

 נתוני הפרופורמה  הפרופורמה  ינתונ

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

     
    :הכנסות

  152,019   8,765   143,254   , משירותי ניהול וממלונאות הכנסות מדמי שכירות

  30   -   30   הכנסות ממכירות קרקעות ומביטול ירידת ערך מלאי

   143,284  8,765  152,049 

        : עלות ההכנסות
  37,620   8,184   29,436   , שירותי הניהול והמלונאותות ר עלות השכי 

  96   -   96     קרקעות המבנים ו העלות מכירת 

   29,532  8,184  37,716 
        

  114,333   581   113,752   רווח גולמי
  31,952   71,884   )39,932(  ורווח הון ממימושו, נטו  נדל"ן להשקעה רווח (הפסד) מהתאמת שווי הוגן

  )20,398(  )5,444(  )14,954(  הנהלה וכלליות כירה, מהוצאות 

  1,626   2,874   )1,248(  , נטואחרות   הכנסות (הוצאות)

  127,513   69,895   57,618   רווח מפעולות רגילות 
  )69,079(  )18,480(  )50,599(  הוצאות מימון

  4,204   1,036   3,168   הכנסות מימון

  62,638   52,451   10,187   רווח מפעולות רגילות לאחר מימון

  ) 957(  )1,748(  791   של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס (הפסד)  חלק החברה ברווח 

  61,681   50,703   10,978   רווח לפני מסים על ההכנסה 

  )1,876(  )14,183(  12,307   מסים על ההכנסה

  59,805   36,520   23,285   לאחר מסים על ההכנסה מפעילות נמשכת  חרוו

  16,739   -   16,739   רווח מפעילות מופסקת 

 76,544  36,520  40,024   רווח לתקופה

        
        רווח (הפסד) כולל אחר: 

       סכומים אשר סווגו או יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 
  21,509  -  21,509   כספיים של פעילות חוץ  התאמות הנובעות מתרגום דוחות 

        

  98,053   36,520   61,533   כולל לתקופה(הפסד)   הכל רווח ךס
        
        

        ל: סלתקופה המיוח רווח
  42,864   15,603   27,261   בעלים של חברת האם 

  33,680   20,917   12,763   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   40,024   36,520   76,544  

        
       כולל לתקופה המיוחס ל:(הפסד)  סך הכל רווח 

  54,885   15,603   39,282   בעלים של חברת האם 

  43,168   20,917   22,251   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   61,533   36,520   98,053  

        
        ש"ח ערך נקוב) לבעלים של חברת האם (בש"ח) מפעילות נמשכת:  0.01רווח למניה ( 

  0.46   0.26   0.20   רווח בסיסי

  0.46   0.26   0.20   רווח בדילול מלא 

        
        ש"ח ערך נקוב) לבעלים של חברת האם (בש"ח) מפעילות מופסקת:  0.01רווח למניה ( 

  0.25   -    0.25   רווח בסיסי

  0.25   -    0.25   רווח בדילול מלא 

        

        לבעלים של חברת האם (בש"ח): ש"ח ערך נקוב) 0.01רווח למניה (סה"כ  

  0.71   0.26   0.45   רווח בסיסי

  0.71   0.26   0.45   ווח בדילול מלא ר

        
        (באלפי מניות): הממוצע המשוקלל של הון המניות 

  59,963   -   59,963   ששימש בחישוב הרווח הבסיסי למניה 

  59,963   -   59,963   ששימש בחישוב הרווח המדולל למניה 
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5  

  אספן גרופ בע"מ 
  אחר  למאוחדים פרופורמה על רווח או הפסד ורווח כול  ותדוח

  
  
  
  2021בספטמבר  30חודשים שהסתיימה ביום   שלושהלתקופה של  

לפני אירוע   
הפרופורמה  

  בחברה 
התאמות בגין  

 נתוני הפרופורמה  נתוני הפרופורמה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

     
    : הכנסות 

  48,081   -    48,081   , משירותי ניהול וממלונאות הכנסות מדמי שכירות 

  4,362   -    4,362   ירות קרקעות ומביטול ירידת ערך מלאיכהכנסות ממ 

   52,443   -  52,443 

        : עלות ההכנסות
  13,800   -    13,800   , שירותי הניהול והמלונאות עלות השכירות 

  81   -    81     קרקעות ה מבנים ו ה עלות מכירת 

   13,881   -  13,881 
        

  38,562   -    38,562   רווח גולמי 
  7,701   -    7,701   ורווח הון ממימושו, נטו  נדל"ן להשקעה ד) מהתאמת שווי הוגןסרווח (הפ
  ) 6,755(  -    ) 6,755(  הנהלה וכלליות מכירה, הוצאות 

  ) 1,162(  -    ) 1,162(  , נטואחרות  הכנסות (הוצאות) 

  38,346   -    38,346   רווח מפעולות רגילות 
  ) 18,613(  -    ) 18,613(  הוצאות מימון
  ) 16,128(  -    ) 16,128(  מוקדם איגרות חוב (סדרה ו')   הפסד מפדיון

  1,535   -    1,535   הכנסות מימון

  5,140   -    5,140   רווח מפעולות רגילות לאחר מימון 

  ) 601(  -    ) 601(  חלק החברה ברווח (הפסד) של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס

  4,539   -    4,539   רווח לפני מסים על ההכנסה 

  ) 1,995(  -    ) 1,995(  מסים על ההכנסה 

 2,544  -   2,544   רווח לתקופה 

        
        רווח (הפסד) כולל אחר: 

       סכומים אשר סווגו או יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 

 ) 25,695( -   ) 25,695(  כספיים של פעילות חוץ  התאמות הנובעות מתרגום דוחות 
        

  ) 23,151(  -    ) 23,151(  כולל לתקופה  ) (הפסד סך הכל רווח 
        
        

        ל:  ס לתקופה המיוח רווח
  373   -    373   בעלים של חברת האם 

  2,171   -    2,171   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   2,544    -   2,544  

        
       כולל לתקופה המיוחס ל: (הפסד) סך הכל רווח 

  ) 18,332(  -   ) 18,332(  בעלים של חברת האם 

  ) 4,819(  -    ) 4,819(  כויות שאינן מקנות שליטה ז

  )23,151 (    -  )23,151 (  

       
        לבעלים של חברת האם (בש"ח):  ש"ח ערך נקוב)  0.01רווח למניה ( 

  0.01   -    0.01   רווח בסיסי

  0.01   -    0.01   רווח בדילול מלא 

        
        (באלפי מניות):   הממוצע המשוקלל של הון המניות

  62,890   -    62,890   וב הרווח הבסיסי למניה ש ששימש בחי 

  63,397  -    63,397   ששימש בחישוב הרווח המדולל למניה 
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  אספן גרופ בע"מ 
  

  מאוחדים פרופורמה על רווח או הפסד ורווח כולל אחר  ותדוח

  
  

 
  2020בספטמבר  30יום חודשים שהסתיימה ב  שלושהתקופה של ל 

לפני אירוע   
הפרופורמה  

  בחברה 
ת בגין  והתאמ

 נתוני הפרופורמה  נתוני הפרופורמה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

     
    :הכנסות

  48,006   1,814   46,192   , משירותי ניהול וממלונאות הכנסות מדמי שכירות

  30   -   30   הכנסות ממכירות קרקעות ומביטול ירידת ערך מלאי

   46,222  1,814  48,036 

        : עלות ההכנסות
  11,519   2,155   9,364   , שירותי הניהול והמלונאותות השכירות לע 

  51   -   51     קרקעות המבנים ו העלות מכירת 

   9,415  2,155  11,570 
        

  36,466   ) 341(  36,807   רווח גולמי
  22,889   29,274   )6,385(  ורווח הון ממימושו, נטו  נדל"ן להשקעה רווח (הפסד) מהתאמת שווי הוגן

  )7,001(  )1,621(  )5,380(  הנהלה וכלליות מכירה, ות אהוצ

  )1,727(  1,886   )3,613(  , נטואחרות   הכנסות (הוצאות)

  50,627   29,198   21,429   רווח מפעולות רגילות 
  )10,538(  )6,305(  )4,233(  הוצאות מימון

  2,650   371   2,279   הכנסות מימון

  42,739   23,264   19,475   רווח מפעולות רגילות לאחר מימון

  ) 73(  10   ) 83(  של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס (הפסד)  חלק החברה ברווח 

  42,666   23,274   19,392   רווח לפני מסים על ההכנסה 

  )10,442(  )5,885(  )4,557(  מסים על ההכנסה

  32,224   17,389   14,835   לאחר מסים על ההכנסה מפעילות נמשכת  חרוו

  14,679   -   14,679   רווח מפעילות מופסקת 

 46,903  17,389  29,514   רווח לתקופה

        
        רווח (הפסד) כולל אחר: 

       סכומים אשר סווגו או יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 
  23,649  -  23,649   כספיים של פעילות חוץ  התאמות הנובעות מתרגום דוחות 

        

  70,552   17,389   53,163   כולל לתקופה(הפסד)   וחוסך הכל ר
        
        

        ל: סלתקופה המיוח רווח
  33,910   7,809   26,101   בעלים של חברת האם 

  12,993   9,580   3,413   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   29,514   17,389   46,903  

        
       כולל לתקופה המיוחס ל:(הפסד)  סך הכל רווח 

  46,663   7,809   38,854   ל חברת האם שבעלים  

  23,889   9,580   14,309   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   53,163   17,389   70,552  

        
        ש"ח ערך נקוב) לבעלים של חברת האם (בש"ח) מפעילות נמשכת:  0.01רווח למניה ( 

  0.33   0.13   0.20   רווח בסיסי

  0.33   0.13   0.20   רווח בדילול מלא 

        
        ש"ח ערך נקוב) לבעלים של חברת האם (בש"ח) מפעילות מופסקת:  0.01רווח למניה ( 

  0.23   -    0.23   רווח בסיסי

  0.23   -    0.23   רווח בדילול מלא 

        

        לבעלים של חברת האם (בש"ח): ש"ח ערך נקוב) 0.01רווח למניה (סה"כ  

  0.56   0.13   0.43   רווח בסיסי

  0.56   0.13   0.43   לא מ רווח בדילול 

        
        (באלפי מניות): הממוצע המשוקלל של הון המניות 

  59,952   -   59,952   ששימש בחישוב הרווח הבסיסי למניה 

  59,952   -   59,952   ששימש בחישוב הרווח המדולל למניה 
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  אספן גרופ בע"מ 
  מאוחדים פרופורמה על רווח או הפסד ורווח כולל אחר  ותדוח

  
  
  
  2020בדצמבר   31יום נה שהסתיימה בשל 

לפני אירוע   
הפרופורמה  

  בחברה 
התאמות בגין  

 נתוני הפרופורמה  נתוני הפרופורמה 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח   אלפי ש"ח  

     הכנסות 
  191,430   9,110   182,320   וממלונאות  משירותי ניהול   , הכנסות מדמי שכירות 

  30   -    30   מלאי ומביטול ירידת ערך הכנסות ממכירות קרקעות 

   182,350  9,110  191,460 

        עלות ההכנסות 
  47,487   9,136   38,351   והמלונאות   שירותי הניהול  , עלות השכירות 

  146   -    146   עלות מכירת המבנים והקרקעות 

   38,497  9,136  47,633 
        

  143,827   ) 26(  143,853   רווח גולמי 
  24,570   70,320   ) 45,750(  ורווח הון ממימושו, נטו  ל"ן להשקעהן נדג רווח (הפסד) מהתאמת שווי הו 
  ) 28,559(  ) 7,538(  ) 21,021(  הוצאות מכירה, הנהלה וכלליות 

  10,906   11,065   ) 159(  , נטוהוצאות אחרות 

  150,744   73,821   76,923   רווח מפעולות רגילות 
  ) 92,203(  ) 25,466(  ) 66,737(  הוצאות מימון

  7,465   1,706   5,759   מוןי הכנסות מ 

  66,006   50,061   15,945   לאחר מימון  רווח מפעולות רגילות

  ) 1,152(  ) 2,068(  916   חלק החברה ברווח של השקעות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, נטו ממס 

  64,854   47,993   16,861   רווח לפני מסים על ההכנסה 

  6,136   ) 12,307(  18,443   כנסה  המסים על ה 

  70,990   35,686   35,304   רווח לאחר מסים על ההכנסה מפעילות נמשכת 

  16,739   -    16,739   רווח מפעילות מופסקת 

 87,729  35,686  52,043   רווח לתקופה 

        
       כולל אחר לאחר מיסים בגין: רווח  

        סכומים אשר סווגו או יסווגו בעתיד לרווח או הפסד, נטו ממס: 
  5,439   -    5,439   ובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילות חוץ נהתאמות ה

        

  93,168   35,686   57,482   לשנה  סך הכל רווח כולל 

        
        שנה המיוחס ל: רווח ל 

  48,505   14,301   34,204   בעלים של חברת האם 

  39,224   21,385   17,839   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   52,043   35,686   87,729  

        
       מיוחס ל: לשנה הסך הכל רווח כולל 

  47,943   14,301   33,642   בעלים של חברת האם 

  45,225   21,385   23,840   זכויות שאינן מקנות שליטה 

   57,482   35,686   93,168  

        
        ש"ח ערך נקוב) לבעלים של חברת האם (בש"ח) מפעילות נמשכת:  0.01רווח למניה ( 

  0.56   0.24   0.32   רווח בסיסי

  0.56   0.24   0.32   רווח בדילול מלא 

        
        ש"ח ערך נקוב) לבעלים של חברת האם (בש"ח) מפעילות מופסקת:  0.01רווח למניה ( 

  0.25   -    0.25   רווח בסיסי

  0.25   -    0.25   רווח בדילול מלא 

        
        "ח): שש"ח ערך נקוב) לבעלים של חברת האם (ב 0.01סה"כ רווח למניה (

  0.81   0.24   0.57   רווח בסיסי

  0.81   0.24   0.57   רווח בדילול מלא 

        
        הממוצע המשוקלל של הון המניות (באלפי מניות): 

  59,960   -    59,960   ששימש בחישוב הרוח הבסיסי למניה 

  59,960   -    59,960   ששימש בחישוב הרוח המדולל למניה 



  אספן גרופ בע"מ 
  ביאורים לדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה 

  

  8  

  
  החשבונאית עיקרי המדיניות   -   1ביאור 

  
הכספיים   בעריכת הדוחות  שיושמה  לזו  עקבית  המאוחדים פרופורמה  בדוחות הכספיים  שיושמה  החשבונאית  המדיניות 

ההנ בסיס  על  וזאת  החברה  של  בביאור  ח המאוחדים  המפורטות  לדוחות    2ות  בהקשר  אלה  בדוחות  לעיין  יש  להלן. 
ליום    המאוחדיםהכספיים   החברה  חודשיםו  תשעהשל  ות  פלתקו ו   2021  טמברבספ  30של    ם באות  ושהסתיימ   שלושה 

  ב' להלן. .2"), למעט האמור בביאור הדוחות הכספיים המאוחדיםולביאורים אשר נלוו אליהם (להלן: " כיםתארי
  

לתקנה   בהתאם  נערכו  פרופורמה  המאוחדים  הכספיים  ומיידים),  9הדוחות  תקופתיים  (דוחות  ערך  ניירות  לתקנות  א 
  . 2021בינואר   7  ") ביוםפאי סיאם בע"מ (להלן: "   פאי סיאםם לרכישת השליטה בחברת ומתייחסי  1970- להתש"

  
  

  אירוע הפרופורמה והנחות ששימשו לעריכת הדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה   -   2ביאור 
  

  אירוע הפרופורמה:   א. 
  

עם חברת  2020בדצמבר    22ביום   החברה בהסכם  "  KFS Nominees Ltd, התקשרה  חברה  ),  " KFS(להלן: 
) הבריטיים  הבתולה  באיי  הרשומה  ואשר  BVIפרטית  כה)  (  nominee company  - חזיקה  הון  100%במלוא   (

סיאם פאי  של  והנפרע  המונפק  מלא)  בע"מ  המניות  בדילול  והמלונאות  (לרבות  הנדל"ן המניב  בתחום  , העוסקת 
, בשרשור סופי, עבור גב' שמחה  Discretionary Trustהמהווה    Somro trust, עבור נאמנות  ")פאי סיאם(להלן: " 

"   כנהנית  דהוקי (להלן:  סיאם  פאי  של  יו"ר הדירקטוריון  דהוקי,  סיאם, דהוקי(אישתו של מר שלמה  ועם פאי   ,(("  
) מהון המניות  50%במחצית (  החברהמחזיקה  באופן שלאחר ההשקעה כאמור  ,  פאי סיאם ב   השקעהאשר עיקרו  

מיליון ש"ח (להלן:    405  - כ, בתמורה להשקעה בסך כולל של  ל פאי סיאםת בדילול מלא) שהמונפק והנפרע (לרבו
חברה בבעלותו    ,"). כמו כן, ההתקשרות כוללת הקצאת מניות של החברה לחברת קנדרה (ישראל) בע"מ ההסכם" 

ובני משפחתו דהוקי  "   של  אשר  קנדרה (להלן:  הקצאתן,  מהוות"),  לאחר  והנפרע    5%,  המונפק  (בנטרול  מההון 
דומות המוחזקות על ידי החברה ועל ידי חברה בת של החברה) ומזכויות ההצבעה בה, בתמורה לתשלום  מניות ר
  . במזומן 

  
  להלן יובאו תנאיו העיקריים של ההסכם:

  
לפי שווי חברה    ,")התמורה ש"ח (להלן: " מיליון    405בהון המניות של פאי סיאם סך של  השקיעה    החברה  )1(

סיאם ב כנגד    ןמיליו  405סך של  של פאי  (לפני הכסף), במועדים ובתנאים המפורטים בהסכם וזאת  ש"ח 
בנות   רגילות  מניות  ל  1הקצאת  סיאם  פאי  כל אחת של  ע.נ.  הקצאתן  חברהש"ח  תהווינה במועד  אשר   ,

 "). המניות המוקצות מהון המניות המונפק והנפרע של פאי סיאם (לרבות בדילול מלא) (להלן: "  50%
  
 תשלומים כדלקמן:    4 - בהינה  עת התמורה השק  )2(

  
  ;  2020בדצמבר   27יום  הועברה ב מיליון ש"ח   20מקדמה בסך של   ) א
  
של    ) ב "   200סך  (להלן:  ש"ח  הראשוןמיליון  במועד  ")  התשלום  חל  הועברו  אשר  העסקה,  השלמת 

  ");  מועד ההשלמה (להלן: " 2021בינואר   7יום  ב
  
כ  ) ג של  ש"ח  143  - סך  בתמיליון  בסך  ,  ריבית  כוספת  (  157  - של  ש"ח  בשיעור  אלף  שנתית  ריבית 

ועברו  ה  ),השווה לריבית הפריים, בגין התקופה שהחל ממועד ההשלמה ועד למועד ביצוע התשלום
    .2021בפברואר   1ביום  

  
מיליון ש"ח יועברו על ידי החברה במועד שיבחר על ידה, בתיאום עם פאי סיאם, לא   42  - סך של כ  ) ד

יצויין כי  ").  התשלום האחרון"  :בהתאם לתנאים שפורטו בהסכם (להלן   2022ביוני    30יום  יאוחר מ
למכירת קרקע בבעלות חברה בשליטת החברה לפאי סיאם במקביל    PUTלחברה קיימת אופציית  

והחברה   ככל  כאמור  סיאם  פאי  ידי  על  הקרקע  לרכישת  ישמש  אשר  האחרון  התשלום  להעברת 
  רט בהסכם. והכל בהתאם למפו  PUT  - תממש את אופציית ה

  
האחרון  )3( התשלום  יחסי  שיעבדה    להבטחת  חלק  בדרגה  ראשון  קבוע  בשעבוד  סיאם  פאי  לטובת  החברה 

 . במועד התשלום האחרוןמהמניות המוקצות, בהתאם לתנאים המפורטים בהסכם, אשר תשוחררנה 
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  מה (המשך) המאוחדים פרופור אירוע הפרופורמה והנחות ששימשו לעריכת הדוחות הכספיים    -   2ביאור 

  
  (המשך)  אירוע הפרופורמה:  א. 

  
 תשמש את פאי סיאם בעיקר לצורך המטרות הבאות: שימשה ו התמורה   )4(

  
(  א) והנפרע  המונפק  המניות  הון  מלוא  רכישת  גינות 100%מימון  חברת  של  מלא)  בדילול  (לרבות   (  

" (להלן:  בע"מ  גינותהמלכים  מלונות")חברת  חברת  ידי  על  בע"מ  הח  ,  הצפוני  " וף  חברת (להלן: 
(להלן    סכםהעל פי הסכם שנחתם בטרם חתימת ה   מיליון ש"ח,  52  - בתמורה לסך של כ  ,")מלונות
  על ידי קנדרה.  חברת גינות טרם הרכישה הוחזקה ").ההחזקות בחברת גינות ביחד: " 

  
  ל חברת מלונות) (לרבות בדילול מלא) ש100%מימון רכישת מלוא הון המניות המונפק והנפרע (  ב)

כאמור בס"ק  ( גינות  לעיל)  )4(לאחר השלמת הרכישה של חברת  ידי פאי סיאם,  (א)  בתמורה  על 
כ של  ש"ח,    77.5  - לסך  חתימת  מיליון  בטרם  שנחתם  הסכם  פי  ההחזקות "   (להלן:  הסכםהעל 

מלונות הוחזקה  ").בחברת  הרכישה  פנטהאוז    מלונותחברת    טרם  ידי  והשקעות    - על  לבנין  חב' 
  דהוקי).מ (חברה בבעלות בע" 

  
סיאם,   ג) פאי  הקרקעות הקיימות של  ופיתוח  ו/או השלמת רכישה  השלמת הקמת הנכסים הקיימים 

  והכל כמפורט בהסכם. 
  
 :הנפקת מניות פאי סיאם  )5(

  
שנים ממועד ההשלמה,    5  - על פי ההסכם הצדדים התחייבו לעשות את מירב המאמצים לכך שלא יאוחר מ

ההון   על  סיובמכפיל  פאי  של  הנפקה  העצמי  להשלמת  סיאם  פאי  תפעל  הצדדים,  בין  שהוסכם  כפי  אם 
בתל ערך  לניירות  בבורסה  למסחר  ורישומן  מניותיה  של  " - לציבור  (להלן:  בע"מ  בכל  הבורסה אביב  או   ("

אחרת.   להגיש  2021בפברואר    28ביום  בורסה  כוונה  על  הודעה  ערך  ניירות  לרשות  סיאם  פאי  הגישה   ,
לפרסבקשה להקבלת   הרשות  (היתר  לציבור  ותשקיף  IPOום תשקיף הנפקה ראשונה  חוב  איגרות  של   (

 . 2020בדצמבר  31מדף על בסיס דוחותיה הכספיים ליום 
  

בהיקף משרה של    )6( סיאם,  דירקטוריון פעיל של פאי  כיו"ר  והחברה תעניק  75%מר שלמה דהוקי ישמש   ,
 רט בהסכם. ול חודשיים כמפו לפאי סיאם שירותי ניהול, שניהם בתמורה לדמי ניה 

  
אופן    הרכב הדירקטוריון,  הוראות בדבר  יםכולל ותקנון פאי סיאם (אשר עודכן במסגרת העסקה)  ההסכם    )7(

להן תהיה    הכרעהההצבעה בדירקטוריון ובאסיפות כלליות של בעלי המניות של פאי סיאם, וכן כולל זכויות  
  , אשר עיקריהן כדלקמן: זכאית החברה 

  
 :קטוריוןהרכב הדיר ) א( 

  
דירקטורים לכל היותר (כולם תושבי ואזרחי מדינת ישראל),  4 - יהיה מורכב מ  פאי סיאםוריון דירקט 

 פאי סיאם דירקטורים ל   2מאידך, תהיינה רשאיות למנות    החברהמחד ו  KFS  כאשר כל אחת מבין
מינו   אם  (או  הדירקטוריון  בישיבות  אחד  קול  יהיה  דירקטור  לכל  רק   החברהו/או    KFSכאשר 

) קולות בישיבות הדירקטוריון). ככל ושיעור ההחזקות  2יהיו לאותו דירקטור שני (  –  דירקטור אחד
מהון המניות המונפק והנפרע    25%  - יחדל להיות שווה הרי שכל מי שמחזיק ב  החברהו  KFSשל  
, יהיה רשאי למנות דירקטור אחד. כל בעל מניות שמינה דירקטור יהיה רשאי לפטרו   פאי סיאםשל  

דעת שיקול  תחתיו.לפי  אחר  דירקטור  ולמנות  מר    ו  סיאם,  פאי  של  הדירקטוריון  ליו"ר  כי,  יובהר 
  לא יהיה קול נוסף או קול מכריע. שלמה דהוקי, 

  
 :החלטות בישיבות דירקטוריון )ב( 

  
להלן, יתקבלו ברוב קולות    2  כל ההחלטות בדירקטוריון החברה, למעט ההחלטות שבסעיף  )1

  קטוריון. חים בישיבת הדירשל הדירקטורים הנוכ
  

שקולים   קולות  של  במקרה  להלן,  זה  בסעיף  המפורטים  בנושאים  לעיל,  האמור  אף  על 
  קול נוסף ומכריע:  החברה בישיבת הדירקטוריון, יהיה לדירקטור מטעם 

  
  ובתחום פעילותה;   פאי סיאםאישור תקציב שנתי לפעילות     א)
  
  ; בהסכם ובתקנוןהמפורט  יך מינוי המנכ"למינוי ופיטורי מנכ"ל, בכפוף לקיום הל   )ב
  
  אישור קבלת ו/או פרעון אשראי ממוסד בנקאי ו/או גוף מוסדי;     )ג
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  אירוע הפרופורמה והנחות ששימשו לעריכת הדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה (המשך)   -   2ביאור 

  
  (המשך)  אירוע הפרופורמה:  א. 

  
  (המשך)   )7(

  
 : (המשך) וריוןהחלטות בישיבות דירקט     (ב)

  
  (המשך)   )1

  
העסקה    - השקעות     )ד להלן:  המפורטים  התנאים  כל  על  העונה  בעסקה  התקשרות 

במועד קבלת ההחלטה,    פאי סיאםמהיקף המאזן של    20%שהינה בהיקף של עד  
של   פעילותה  סיאםבתחום  ביצועה  פאי  במועד  מקובלת  מינוף  ברמת  בישראל,   ,

כמקובל לפחות  רווחיות שתהיה  לא  וברמת  הספציפי  בענף, בהתאם  הגאוגרפי  זור 
  של הנכס ובהתאם למחירים ולשוויים באותה סביבה. 

  
  אוחדיםמה יים  לדוחות הכספ  )(ד)2א(4ביאור  ב  ה האמור  קרקעהחלטות בקשר עם ה   )ה

    היחסים עם קבוצת שגב.בכל הקשור להסדרת  
  

בדעה    החברה,  ההכרעה של החברה בהחלטות על הפעולות הרלוונטיותכתוצאה מזכויות  
הכספים של פאי  וכתוצאה מכך דוחותיה    פאי סיאם ה בחברת  שליטאת הכוח וה  כי יש לה 

  . מאוחדים בדוחות החברהסיאם 
  

יהיה צורך בהחלטה ברוב של    פאי סיאםלצורך קבלת ההחלטות הבאות על ידי דירקטוריון    )2
  מקולות הדירקטורים הנוכחים בישיבת הדירקטוריון:  75%לפחות  

  
ניירו הקצ  )א ו/או  מניות  הנפקאת  ו/או  ערך  לרכישת  ת  זכות  המקנים  אופציה  כתבי  ת 

ו/או כל מסמך ו/או התחייבות אחרים המקנים למקבלם זכות    בפאי סיאםניירות ערך  
, שאיננה מצדדים שלישיים והכל למעט  בפאי סיאםלקבלת ו/או רכישת ניירות ערך  

  .  בהסכםהאמורות ספציפיות בנסיבות 
  
בפאי  תאגידים קשורים לבעלי ענין  ו/או    בפאי סיאםקשרות עם בעלי ענין  אישור הת  )ב

עניין    סיאם שלבעלי  סיאםו/או  אלו    בפאי  התקשרויות  כי  (מובהר  בהן  אישי  עניין 
, וזאת גם אם מדובר  בפאי סיאםכוללות כל התקשרות עם בעל ענין או נושא משרה  

  יגה).  או בעסקה שאינה חר פאי סיאםבמהלך העסקים הרגיל של 
  
בפאי  ו/או תאגידים קשורים לבעלי ענין    בפאי סיאםענין  תקשרות עם בעלי  ה   אישור   )ג

עניין    סיאם שלבעלי  סיאםו/או  אלו    בפאי  התקשרויות  כי  (מובהר  בהן  אישי  עניין 
, וזאת גם אם מדובר  בפאי סיאםכוללות כל התקשרות עם בעל ענין או נושא משרה  

  ריגה).  או בעסקה שאינה ח  אםפאי סיבמהלך העסקים הרגיל של 
  
לפחות מהתקציב השנתי של    20%הוצאה החורגת ו/או הגורמת לחריגה בת    שור אי  )ד

  .  פאי סיאם
  
של    )ה פעילותה  בתחומי  מהותי  סיאםשינוי  שונים    פאי  אשר  פעילות  לתחומי  וכניסה 

  .  חתימת ההסכםבמועד  פאי סיאםמתחומי הפעילות של  מהותיבאופן 
  
. למען  פאי סיאםים הרגיל של  אינם במהלך העסק עסקה או נושא אחר ש  אישור כל  )ו

של    ספקהסר   הפעילות  כי התקשרות חדשה בתחום  סיאםמובהר  תהיה    פאי  לא 
  .  פאי סיאםבבחינת פעולה שאינה במהלך העסקים הרגיל של  

  
  . לפאי סיאםקבלת החלטה על פנייה לבעלי המניות לצורך העמדת מקורות כספיים   )ז
  
זכויו  ביעת ק  )ח (למעט החלפת מורשי חתימה שמונו    יאםבפאי ס ת החתימה  או שינוי 

, לפי שיקול דעתה של  החברה במורשי חתימה אחרים שמונו מטעם    החברהעל ידי  
  ).   החברה

  
  .  פאי סיאםהחלטה להמליץ לאסיפה הכללית על שינוי מסמכי היסוד של    )ט
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  רמה (המשך) המאוחדים פרופו  ריכת הדוחות הכספייםאירוע הפרופורמה והנחות ששימשו לע  -   2ביאור 

  
  (המשך)  אירוע הפרופורמה:  א. 

  
  (המשך)   )7(

  
 : (המשך) החלטות בישיבות דירקטוריון  (ב)

  
  (המשך)   )2

  
או פירוק של    )י פאי  החלטה להמליץ לאסיפה הכללית על מיזוג, פיצול, ארגון מחדש 

  .  סיאם
  
  זו.  לטה החורגת ממדיניותקביעה של מדיניות חלוקת דיבידנד והח  )יא
  
לעיל  (ד)  1קטן ב  רות בעסקה שאינה עומדת בכל התנאים המפורטים בסעיףהתקש  ) יב

  ו/או החלטה על שינוי אחד או יותר מהתנאים כאמור. 
  

זכויות מגנות על    ן מקולות הדירקטוריון כאמור לעיל, הינ  75%ההחלטות המצריכות רוב של  
  מקנות שליטה. ןבעלי הזכויות שאינ 

 
 שיפוי:  )8(

  
מנבמסגר נקבע  ההסכם  לפיו  ת  שנים,  שלוש  של  לתקופה  שיפוי  את    KFSגנון  תשפה  סיאם,  פאי  ו/או 

החברה בגין כל נזק שיגרם (כהגדרתו בהסכם) או חסרון כיס שיגרם, במישרין או בעקיפין, עקב או כתוצאה  
  של התקיימות אירועים המפורטים בהסכם. 

  
  :הצעה פרטית מהותית

  
החברה לבין קנדרה הסכם הקצאה פרטית מהותית של מניות    נחתם בין  ,הסכםהחתימת  עיל, במקביל לכאמור ל

 "   0.01בנות    מניות רגילות  3,155,386  לפיו תקצה החברה לקנדרה  ,")הסכם ההקצאה החברה לקנדרה (להלן: 
כ של  אחת, בתמורה  כל  ע.נ.,  כלמניה,  ש"ח    11.68  - ש"ח  של  בסך  כוללת  (להלן:    ליוןמי   36.8  - ובתמורה  ש"ח 

מיליון ש"ח להונה העצמי בהתאם    19.5  - החברה זקפה בדוחותיה הכספיים סך של כ  ").ותהחברה המוקצ יות  מנ" 
  - ים. יתרה בסך של כי לשווין ההוגן של מניות החברה המוקצות במועד הקצעתן בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומ

  קים. מיליון ש"ח נזקפה כהקטנת התמורה בצירוף העס 17.3
  

המניות המוקצות  לרישומן למסחר של    מ" בע אביב  - בתל  ערך  לניירות  הבורסה  וראיש  התקבל  2021  בינואר   6ביום  
  עניין  בעלת  להיות  החלה  אשר,  לקנדרה  כאמור   המוקצות   המניות  את  החברה  הקצתה   2021  בינואר   7וביום  

  .  בחברה
  

לפנטהאוז    2021בספטמבר    13ביום   קנדרה  ו  - מכרה  לבניין  (להלן:  חב'  בע"מ  את מפנטהאוז " השקעות  לוא  ") 
  ת מניות החברה שהוקצו לה כאמור לעיל ובכך החלה פנטהאוז להיות בעל עניין בחברה חלף קנדרה שחדלה להיו

  בעלת עניין. 
  

  רכישה במחיר הזדמנותי: 
  

לו במסגרת  הסכום נטו שהוכר במועד צירוף העסקים בגין הנכסים הניתנים לזיהוי שנרכשו ושל התחייבויות שנת
  י ההוגן של התמורה שהועברה בעדם.קים עלה על השוו צירוף העס

  
כ  זה שהסתכם לסך  סכום כולל אחר  מיליוני ש"ח    8.7  - של  ורווח  אשר הוכר בדוח המאוחד על הרווח או הפסד 

חודשים שהסתיימה  לתקופ שלושה  הזדמנותי,    2021במרץ    31ביום    ושל  כרווח במחיר  אחרות  הכנסות  בסעיף 
 הנחות הפרופורמה.על מנת לשקף את בדוח פרופורמה זה ל  נוטר

  
 : קביעת שווי הוגן באופן ארעי

  
סיאם פאי  ברכישת  הראשוני  החשבונאי  הכספים  בע"מ  הטיפול  בדוחות  כמוצג  עד  מאוחדים  ,  ארעי.  הינו  אלה 

  פאי סיאם   להתחייבויות שלו  לפרסום הדוחות הכספיים, טרם השלימה החברה את הקצאת עלות הרכישה לנכסים

מבוססים  ערכ  בע"מ. אלו  ינואר  ים  בחודש  החברה  רכישת  מיום  ההוגן  שווים  הנכסים    .2021על  בדבר  למידע 
  .המזומנים מיתזרי ות התמציתיים המאוחדים על בדוח   1ראה נספח א', והתחייבויות שנכסו לאיחוד
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  דים פרופורמה (המשך) אירוע הפרופורמה והנחות ששימשו לעריכת הדוחות הכספיים המאוח  -   2ביאור 

  
  פורמה:הנחות הפרו  .ב

  
כן  ועל  להלן  כמפורט  ואומדנים  הנחות, הערכות  על  מבוססים  מעצם טבעם  פרופורמה  בנתוני    דוחות  אין לראות 

הפרופורמה המוצגים בדוחות פרופורמה אלו כי הם בהכרח משקפים את תוצאות פעילותה העתידית של הקבוצה.  
ן השפעת השלמת ההקמה של מלונות אשר  וכצירוף העסקים  יות הצפויות לנבוע מם לכך התאמות והתייעלו בהתא

נועדו לשמש את  נמצאים בבניה,   דוחות כספיים פרופורמה אלו  אלו.  בדוחות כספיים פרופורמה  ביטוי  לא קיבלו 
  משתמשי הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה כמספרי השוואה פרופורמה לתקופות עתידיות.

  
  ה שהסתיימ  לשנהת לשקף את תוצאות הפעולות של החברה  רמה נערכו על מנ פיים המאוחדים פרופו הדוחות הכס

שהסתיימו  תשעהשל  ולתקופות    2020בדצמבר    31ביום   חודשים    30  - ו  2021  בספטמבר  30בימים    ושלושה 
  . 2020 בספטמבר 

  
  הדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה נערכו תחת ההנחות הבאות: 

  
ה   )1( פרו הדוחות  ע כספיים המאוחדים  והדוחות  פורמה מבוססים  הכספיים המאוחדים של החברה  ל הדוחות 

בע"מ סיאם  פאי  של  המאוחדים  בע"מהכספיים  המלכים  וגינות  בע"מ  הצפוני  החוף  מלונות    31ליום    , 
בהתאמה2020  בספטמבר  30  - ו  2021  בספטמבר  30ולימים    2020בדצמבר   בהתאם  ,  נערכו  אשר   ,

 ). IFRSפי בינלאומיים (לתקני דיווח כס
  
המאוחדים פרופורמה על הרווח או הפסד ורווח כולל אחר נערכו תחת ההנחה כי צירוף  הכספיים    הדוחות    )2(

ליום   בוצע  ורווח  ומבוססים    ,2018בינואר    1העסקים  הפסד  או  הרווח  על  הדוחות המאוחדים  של  איחוד 
"מ, עם  של פאי סיאם בע  הפסד ורווח כולל אחרכולל אחר של החברה עם הדוחות המאוחדים על הרווח או  

  מלונות החוף הצפוני בע"מ ועם גינות המלכים בע"מ. 
  
כי     )3( ההנחה  תחת  נערכו  הפרופורמה  פאי  בגין    והשני  הראשוןהתשלומים  מימון  דוחות  במניות  ההשקעה 

בע"מ   של  סיאם  ביאור    220בסך  (ראה  ש"ח  באמצעות )  לעיל)  2.א.(2מיליון  של  הרחבה    בוצע  נוספת 
חוב  ה  איגרות  של  ז')  אפריל  (סדרה  בחודש  בפועל  שבוצעה  ההרחבה  של  תנאים  באותם    2018חברה 

.  )4.1%  - ; ריבית אפקטיבית בשיעור של כ 3.4%(איגרות חוב לא צמודות נושאות ריבית קופון בשיעור של  
הרווח או הפס על  בדוחות  לסעיף הוצאות המימון  כולל אחר  הוצאות המימון התוספתיות שנזקפו  ורווח  ד 

לפר  הסתכמו  כופורמה  של  ש"ח   7,085  - סך  כאלפי  ש"ח    5,314  - ,  ש"ח    1,771  - כו אלפי  לשנה  אלפי 
ביום   ש ולתקופ ,  2020  בדצמבר   31שהסתיימה  שהסתיימ ו  תשעה ל  ות  חודשים    30ביום    ושלושה 

פרופורמה  ההנחה    בהתאמה.,  2020  בספטמבר המאוחדים  הכספיים  הדוחות  התשלצורך  כי  לום  היא 
  . ועלעדו כפי שהיה בפבוצע במו הרביעי
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