
  
  
  

  
  

  אספן גרופ בע"מ

  רבעוªי  דוח

  2020במרץ  31ם ליו

  

  

  

  וכן העªייªיםת
  

  

  

 י ה דוח הדירקטוריוןªייªחודשים שלושהשל  התקופל חברהעל מצב ע 

 .2020במרץ  31ביום  ושהסתיימ

 

 2020במרץ  31ליום  מאוחדיםתמציתיים  דוחות כספיים. 
  

 י בדבר אפקטיביותªימית על הדיווח הכספי ועל  דוח רבעוªהבקרה הפ

  .2020במרץ  31ג(א) ליום  38, לפי תקªה הגילוי

 

  יים מידע כספיªפרדביª  ה 2020במרץ  31ליוםªד'.38, לפי תק 
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  בע"מ   גרופאספן 
  

  הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה דוח

  2020במרץ  31 םביו הסתיימהש ,חודשים השלושל שלתקופה 

  

  

 דוחזה ב מוגש") התקªות(להלן: " 1970- התש"ל ,דיים)ימיוות תקופתיים דוח(רות ערך ות ªייªקבהתאם לת

 ,חודשיםשלושה של  התקופל") והדוחיום (להלן: " 2020במרץ  31ליום על מצב עªייªי החברה  הדירקטוריון

  ).בהתאמה ,"הרבעון" - ו "דוחתקופת ה" (להלן: באותו תאריך השהסתיימ

  

הדוח התקופתי של החברה לשªת שבפªי קוראו מצוי  ,היªו מצומצם והוא ªערך תחת ההªחה הז דוחהיקפו של 

 דוחה(להלן: " 2019בדצמבר  31הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה לשªה שהסתיימה ביום  דוח, לרבות 2019

  ").2019התקופתי לשªת 

  

  .IFRSתקªי  - ם ייווח כספי ביªלאומות הכספיים של החברה ªערכו בהתאם לתקªי דידוחה

  

  :דוחדגשים בתקופת ה

 לעומת סך של מיליון ש"ח 3,376 - כסך של , הסתכם ל2020במרץ  31של החברה ליום  סך המאזן ,  

   .2019 בדצמבר 31יום ל מיליון ש"ח 3,106 - כ

 

  סות החברהªמיליון ש"ח  64 - , לעומת סך של כמיליון ש"ח 53 - כסך של בתקופת הדוח הסתכמו לסך הכ

 המקבילה אשתקד. הפובתק

  

  תקופה ב מיליון ש"ח 44 - לעומת סך של כ, מיליון ש"ח 39 - כלסך של  הסתכם תקופת הדוחבהגולמי הרווח

 .המקבילה אשתקד

  

 ש"חמיליון  61 - לעומת סך של כ ,ש"חמיליון  46 - תקופת הדוח הסתכם לסך של כב ח מפעולות רגילותהרוו 

 .בתקופה המקבילה אשתקד

  

  בתקופה  מיליון ש"ח 16 - לעומת סך של כ, מיליון ש"ח 13 - כסך של הסתכם ל וחדה לתקופתהרווח

מיליון  12 - , לעומת סך של כש"ח ªימיליו 3 -חלק הבעלים של החברה הסתכם לסך של כ המקבילה אשתקד.

 בתקופה המקבילה אשתקד. ש"ח

  

 ה - FFO  הלה הסתכם בתקופת הדושל החברהªלעומת סך שלש"ח ןוילימ 22 - כסך של ח ללפי גישת הה ,  

, מיליון ש"ח 10 - חלק הבעלים של החברה הסתכם לסך של כ בתקופה המקבילה אשתקד.מיליון ש"ח  27 - כ

 בתקופה המקבילה אשתקד. מיליון ש"ח 13 - לעומת סך של כ
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 ו הכספיים המאוחדים  יהבדוחות 2020במרץ  31ליום  יחס ההון למאזןªפר ותובדוח 28.55% -כהיªדים ה

ª38.35% -כ והי. 
 

  יםלחב ,2020במרץ  31ליוםªים יוווש רה יתרות מזומªסים לזמן קצר בסך של כ מזומªªכסים פיª148 -ו 

 .מיליון ש"ח

  

  מיליון ש"ח 964 -כלסך של  ,, כולל זכויות המיעוטההון העצמי של החברה, הסתכם 2020במרץ  31ליום. 

 ון ש"ח.לימי 649 -כסך של של החברה הסתכם ל ון המיוחס לבעליםההחלק 

 

  תכי בגי, הוחלט 2020במרץ  12ביוםªת החברה לחלק  ,2020 ן שªד בכווªימאלידיבידªשלכולל בסך  מי  

 .2020לשªת  יªשהחולק בארבעה תשלומים רבעוªיים, החל מהרבעון י. הדיבידªד האמור מיליון ש"ח 16

 במרץ 31ם של החברה ליום חדימאום הייות הכספ) לדוח2.(ג.4ראה ביאור  לפרטים ªוספים בדבר הדיבידªד,

2020. 
  

  וארªוג בדיר רהגה החבדור 2020בחודש יilA  במעלותP&S. 

  

  חתם הסכם למכירת  ,2020במרץ  10ביוםª3 יªיהגרמבמשרדים  מבª  מיליון אירו  156 - ל כשלסך בתמורה

דל"ן ªהוגן שווי התאמת רווח מ התאם רשמה החברההªכסים ערב המכירה). ב ים שלמשווי 24% - (עליה של כ

 . 2019חברה בשªת פיים המאוחדים של הר ªרשמה בדוחות הכסאש מיליון אירו 30 - בסך של כעה השקל

  
  

  חתמה  ,הושלמה עסקה 2020במרץ  26ביוםª עם אלטשולר שחם פרופרטיז ,2019בדצמבר  24יום באשר 

 ים בהולªד,יªי משרדשªי בªי שתכילררה שור לחבאיªו קישי שצד שלבע"מ וח יטורה לבשלמה חבבע"מ, ש.

 )8(.ה.13(לפרטים ªוספים ראה ביאור Leeuwarden והשªי בעיר  Utrechtהאחד בעיר  ו,מיליון איר 59 - של כ סךב

 .)לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה
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  התאגיד  טוריון למצב עסקירקהדי  יברהס . 1

 

 תחומי עיסוק 1.1

") הקבוצה"ראªה ביחד: קת (להלןעל ידה  )1(חזקותמורות ה") והחבהחברה(להלן: "פ בע"מ וגר אספן

מבªי תעשיה, הכוללים  ל ªכסים מªיביםבהשכרה, בªיהול ובהשבחה שכישה, קר ברת בעיופועל

בªיהול של עה וקשבה וכן ובשוויץד, בגרמªיה בישראל, בהולª מסחרו משרדים, שירותיםלוגיסטיקה, 

 הקבוצה). כמו כן, EPCשלישיים ( דדיםצעות צבאמל, שראבי מתקªים לייצור חשמלו חוות סולאריות

  מªכסיה הª"ל. ת לעת,עממוכרת, 

  

  החברה והפרויקטים העיקריים בהם היא מעורבת:פעילויות  להלן פירוט

  

   מבªים להשכרה 1.1.1

  בשטח כולל של ל,ראישב המבªים להשכר חברה ולחברות הבªות שלה, להדוחליום 

   .89% - תפוסה של כשיעור בים שוכר 180 - לכהמושכרים , אלף מ"ר 89 - כ

  

  בשטח כולל של ,חו"לב מבªים להשכרה הבªות שלה תוליום הדוח, לחברה ולחבר

, )אלף מ"ר 172 - חלק החברה בשטח הכולל של הªכסים המªיבים היªו כ(אלף מ"ר  258 - כ

  .)2(90% - שוכרים בתפוסה של כ 108 - לכהמושכרים 

  

 מימוש ªכסים 1.1.2

בהתאם  ומלאי קרקעותמªיבים החברה למכור ªכסים גת שלה, ªוה האסטרטגיהכחלק מ

   קיות.ªויות עסמדלהז

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 - ---------- - ----- --------  
  .9201תקופתי לשªת הדוח ל' א לפרק 1.3 בªות שלה, ראה סעיףברות הושל החשל החברה לפרטים בדבר החזקותיה    )1(
  .%95 -הוא כ ור)ער השחיהה הכולל של החברה (ללא התפוס שיעור   )2(
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 הצמשבר הקורוªה והשפעתו על עסקי הקבו 1.2

  

רו מאקרו כלכליות שמקו תעולם אירוע בעל השלכוהחל ב 2020של שªת  הראשון עוןהרבבמהלך 

ªגיף קורוª ה (בהתפשטותCOVID-19(  הבריאות העולמי כמגיפה עולמיתהוכרזה על ידי ארגון אשר 

חזרה לשגרה והפעולות שייªקטו לר למשך הזמן שיידרש באש. התפשטות הªגיף ואי הוודאות (פªדמיה)

לרבות בישראל.  ,עולמיל לכעם המגיפה הביאו למשבר כלכלי  ותהתמודדשוªות לת היªוידי המד לע

לרבות את התפשטות הªגיף,  ים משמעותיים, בªיסיון למªועישראל, ªוקטות בצעד ובכללן מדיªות רבות

 להגבלות ע סוקה,ת עובדים שיכולים להגיע למקומות התעכמוסגירת מרכזי מסחר ובילוי, הגבלת 

 .התפשטות הªגיףרה לבלום את את במט, כל זת אזרחים, התכªסויות, סגירת גבולות וכיוצא באלהתªוע

ון כלכלי לכדי מיתהגבלות אלו, גרמו לצמצום הפעילות העסקית בארץ ובעולם באופן משמעותי עד 

  ם.סייה חדה בשווקים הפיªªעולמי ויריד

  

   :, ªכון למועד פרסום הדוחגידת של התאיקמשבר הקורוªה על הפעילות העס השפעתפירוט להלן 

  

  בישראל:

 רו, על פיªסגפעילות באופן משמעותי ו/או  צומצמה 2020 יבמא 6ועד ליום  2020ש מרץ במהלך חוד

אי חודש מ ילתבתח .עיקר בתי העסק במדיªה מעת לעת, ,ישראל תממשלתקªות שעת חירום שפרסמה 

, בכפוף לעמידה הדוח ון לתאריךªכמלאה  ית, כמעטקסלפעילות ע לחזרה הדרגתיות עדהחלו הקלות 

וכי  וªראה עם זאת, חלק מההשלכות הכלכליות הן בעלות אופי מתמשךיחד . בהªחיות משרד הבריאות

  .רגתיתה להיות הדגם לאחר הסרת ההגבלות, ההתאוששות צפוי

 

ªכסיה תוך ת תפקודית של לה הªהלת החברה לשמירה על רציפו, פעפהגימהתפשטות ההחלה מאז 

את, בין בדי החברה וזועוהשוכרים, המבקרים ם ובטיחותם של הקפדה על קיום ההªחיות ועל בריאות

  היתר, בכדי לשמור על המשכיות עסקית רציפה.

 

תשלומי הקלות ב תבלרים לחברה בבקשה לקשוכ על ידי בוצעו מספר פªיותבמהלך תקופת ההגבלות, 

במקרים  ªקודתיות,בהתאם לªסיבות  ,פה ואפשרהו. החברה בחªה כל בקשה לגדמי השכירות

ה מהאמור לעיל, החברה צופה כתוצא. מופחתלום תשביצוע ו או/ דחיית תשלומיםפריסה/ ,מסוימים

פרסום עד ªכון למו .2020שªת  ברבעון השªי של ירידה לא מהותית בהכªסות מהשכרת ªדל"ן להשקעה

ה דחיית תשלומים וªיתª מאיבגין חודשים אפריל ו והªיהול תמתשלומי דמי השכירומרבית ªגבו הדוח 

  .ש"ח ןמיליו 0.4 - בסך של כ לעסקי החברה שאיªו מהותיבשיעור 

  

ªותרו פתוחים,  ,המרכזים המסחרייםקמים בתוך מתחמי המשרדים, לרבות המשרדים הממובית מר

שאים ים הרדעוב ביחס לכמות מירבית של לעת,, מעת על ידי הממשלה טלושהו תשוªוגבלות מלצד 

הופסקה הפעילות  ות החברה,, בבעלמסחרייםשלושה מרכזים ב במקום העבודה. ,זמªית- בו ,לשהות

שהוגדרו כחיוªיים לעסקים ו לעובדי המשרדים אולם אלו ªותרו פתוחים על מªת לאפשרהמסחרית 

   .בªקיםו , רשתות פארמה, מרפאותםקטי: סופרמרכדוגמתלהוסיף לפעול 
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  ):ושוויץ , גרמªיההולªד( הקבוצה הן פועלתאירופה בבמדיªות 

הולªד, המשיך את עבודתו באופן רציף, כאשר עובדי המטה,  -  אמסטרדםת הבת הממוקם ברמטה חב

רו , ªותבמדיªות אלו כלל הªכסים בבעלות חברות הבת. מרחוקחיבור באמצעות  חלק מהתקופה עבדו

הוטלו, בשל מגבלות ש מהרגיל היו ªמוכות ם כי כמות העובדים שהגיעה למשרדיםוחים ופעילים, אפת

בשל  .בישראל כפי המפורט לעילשהוטלו ת דומות במהותן למגבלוה, ת לעתמעדי הממשל המקומי על י

ית חידלבבקשה  של שוכריםמעטות פªיות בוצעו , תוהמקומי ותרחב שªיתן לעסקים ע"י הממשלªסיוע 

ªבחªו באופן ªקודתי הפªיות  אש).רבעון מר חלף תשלוםות (תשלום חודשי תשלום דמי השכיר ועדימ

מי השכירות ד תשלומי רובן המוחלט שלªכון למועד פרסום הדוח ªגבו  וªעªו בהתאם לªסיבות.

 0.6 - בסך של כ לעסקי החברה שאיªו מהותיבשיעור וªיתªה דחיית תשלומים  לחודשים אפריל ומאי

  .יליון ש"חמ

  

האפשרות להתפרצות  גם אתכמו  של המשבר הכלכלי וומשכ להעריך את עומקולא ªיתן בשלב זה, 

פגיעה באיתªות הפיªªסית של השוכרים,  תיתכןשיתלוו לכך,  הכלכליות השלכותהªוספת של הªגיף ו

ובעקבותיה  ªיבפגיעה בשווי ªכסי הªדל"ן המ ירידה בשיעורי התפוסה, ירידת מחירי דמי השכירות,

   השוªות. במדיªות ªדל"ן דת ערךחשיפה להפסדים מירי

  

הªהלת החברה מעריכה, כי לאור איתªותה הפיªªסית, הבאה לידי ביטוי, בין היתר, בסך המזומªים 

המיªוף הªמוך וההיקף המשמעותי של הªכסים הבלתי משועבדים ושווי המזומªים שברשותה, שיעור 

ªכסים , וכן לאור הפיזור הרחב של תיק היכולתה לגייס מימוןך ושלה, מח"מ ההלוואות הארו

רים ותחומי פעילותם, פוחת היקף החשיפה של עסקי הקבוצה למשבר שבבעלות החברה, מגוון השוכ

ים בשל התפשטות ªגיף הקורוªה ולהערכתה אלו יאפשרו לה להתמודד ו/או לחוסר יציבות משמעותי

  וכן לעמוד בכל התחייבויותיה הידועות במועד הדוח. כליבצורה ªאותה עם השפעות המשבר הכל

 

י להבטיח את איתªותה הפיªªסית וכן, לאור לאור האמור לעיל, ובעקבות הצעדים שªקטה החברה בכד

מגמת ההקלות בהן ªקטו וªוקטות הממשלות השוªות בקשר עם המגבלות שהוטלו לאור התפשטות 

שמעותית על פעילות הקבוצה לאור המשבר. יחד עם ה מהªגיף,  החברה איªה צופה, בשלב זה, השפע

ההשלכות הכלכליות של משבר הקורוªה  חוסר הודאות הכרוך בªגיף ובהתפשטותו וכפועל יוצא,זאת, 

בישראל ובעולם, לא ברורות במלואן בשלב זה, ולמשבר עשויה להיות השפעה על הכלכלה המקומית 

הכלכלית בארץ ובעולם אשר ישפיע על מגזרים ות והעולמית ככל ויתפתח מיתון משמעותי בפעיל

הªהלת  צה ותוצאותיה הכספיות.שלמשבר עלולה להיות השפעה שלילית על פעילות הקבו רחבים, כך

  יות ולפעול בהתאם להשתªות הªסיבות ולצורך.החברה תוסיף לעקוב מקרוב אחר ההתפתחו

  

י משבר הקורוªה על החברה ועל רועכי הערכות החברה בקשר עם התמודדות העתידית עם אייובהר 

, המבוסס, בין  1968-פה פªי עתיד, כהגדרתו בחוק ªיירות ערך, התשכ"חתוצאותיה היªן מידע צו

הערכות החברה ªכון למועד זה ואיªן בשליטת החברה  היתר, על המידע הקיים בידי החברה ועל

אופן שוªה, אף באופן מהותי ש באלו, עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממבלבד. הערכות 

רמים שוªים שאיªם בשליטת החברה, לרבות קצב ואופן התפשטות  מהאמור לעיל, כתוצאה מגו

ות והמגבלות על השווקים בהם פועלת החברה, הªגיף, שיªויים בהªחיות רשויות השלטון המקומי

מהותיים בשווקי ים אכיפתן, עוצמת ומשך המשבר הכלכלי בישראל ושיªוי הקלות על מגבלות ואפן

  ור.ההון ובמערכת הבªקאית כתוצאה מן האמ
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  ב הכספיצמה 1.3

 

ªתוªים ל הם עבדבר השפעת ןכו ביחס לשקלשל מט"ח בשערי החליפין ªוי השי בדברפרטים ל 1.3.1

 31של החברה ליום ) לדוחות הכספיים המאוחדים 3.(ד.2ראה ביאור  ספיים של החברההכ

 .להלן 1.4.5וכן סעיף  2020במרץ 

  

  שוטפיםים ªכס 1.3.2

ון ש"ח, לימי 947 - כלסך של  טפים של החברההשו םהªכסי מוהסתכ ,2020במרץ  31יום ל ªכון

 מעליה בסעיףªובע הגידול עיקר  .2019ר צמבבד 31ליום ח "שמיליון  931 - כסך של  לעומת

ªכסים לא שוטפים המוחזקים במעליה  ,ש"חמיליון  70 - הלוואות לשותפים בסך של כ

מזומªים ושווי  סעיףבקיטון  ידי לקוזזה בעיקר עה עליה .ש"ח ªימיליו 5 - של כסך למכירה ב

 .ש"חן מיליו 61 - של כך בססיים לזמן קצר ªªם פימזומªים וªכסי

  

  פיםשוט לאªכסים  1.3.3

 ןיומיל 2,429 - כ סך שללהחברה  שלשוטפים  הלאהªכסים  הסתכמו ,2020במרץ  31ליום ªכון 

 מעליהªובע  לוהגיד עיקר .2019מבר בדצ 31יום לון ש"ח לימי 2,174 - כסך של  לעומת ,ש"ח

קוזז  הגידול. להלן) 1.3.4(ראה סעיף  "חון שמילי 260 - בסך של כ ªדל"ן להשקעהיף בסע

מירידה בסעיף רכוש קבוע וכן  ש"חªי מיליו 2 - כ בסך שלªכס זכות שימוש סעיף  ידי עלבעיקר 

  ש"ח. מיליוªי 2 - בסך של כ

  

  הªדל"ן להשקע 1.3.4

מיליון ש"ח,  2,129 - כל סך ש, הסתכם ל2020במרץ  31ליום ה החברוי הªדל"ן להשקעה של וש

מרכישת ªכסים ªובע  דולהגי. עיקר 2019בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום  1,869 - כ לעומת סך של

, ש"ח ªייומיל 4 - בסך של כיימים קמהשקעות בªכסים מיליון ש"ח,  243 - כ בסך שלהולªד ב

ווח רמו ש"חמיליון  13 - ו"ל בסך של כבחקעה ªדל"ן להשעל  שער האירויה בת העלמהשפע

  ."חש ªימיליו 7 - בסך של כהתאמת שווי הוגן ªדל"ן להשקעה מ

  

  תהתחייבויות שוטפו 1.3.5

ליון מי 713 - כלסך של  הסתכמו ,2020במרץ  31ליום של החברה השוטפות  יהתיוהתחייבו

מעליה ªובע  לוידהג. עיקר 2019בר צמבד 31ם מיליון ש"ח ליו 499 - כל ש ש"ח, לעומת סך

איים ולאחרים ים בªקלתאגיד והתחייבויות לזמן ארוךªקאיים ידים באשראי מתאג בסעיף

שªועדה  )3(ישור שהתקבלה ממªורהמהלוואת גכתוצאה בעיקר  ש"חן מיליו 155 - כ בסך של

 זר יªקאמתאגיד ב וןיממ עד לקבלת בהולªד הªכסיםלממן את השלמת עסקת רכישת 

במרץ  31 וםלידים של החברה חוהכספיים המאא. לדוחות .4רטים ªוספים ראה ביאור (לפ

 - ות של התחייבויות לזמן ארוך לתאגידים בªקאיים ואחרים בסך של כוטפש ותמחלוי. ו)2020

  .חש" ªימיליו 2 - של כ בסךהפרשות סעיף בקיטון  קוזזה בעיקר על ידיה עלימיליון ש"ח. ה 61

  

  

 - --- - ---- -- - ----- --------  
  ").מªורהביטוח בע"מ (להלן יחד: ", שותפות כללית ושומרה חברה ל מªורה מבטחים ביטוח בע"מ יחד עם שªי תאגידים קשורים, מªורה מבטחים סל אשראי )3(
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   לא שוטפותהתחייבויות  1.3.6

 1,699 - כלסך של  , הסתכמו2020רץ מב 31ליום  של החברההלא שוטפות התחייבויותיה 

ן ªובע טו. עיקר הקי2019בדצמבר  31מיליון ש"ח ליום  1,716 - ומת סך של כלע ח,ש"ן ליוימ

קוזז  ןוטי. הקש"חן יליומ 73 - של כ בסךלתאגידים בªקאיים בויות חייהת עיףמירידה בס

שליטה  תושאיªן מקªבסעיף הלוואות שהתקבלו מבעלי זכויות בעיקר על ידי עליה 

  .ש"חמיליון  55 - כ שלבסך ים ואחרים ם פיªªסיומתאגידי

  

  הון  1.3.7

 - כ ולל סך של(כ מיליון ש"ח 964 - כלסך של  , הסתכם2020במרץ  31ליום ההון של החברה 

מסך המאזן  28.55% - טה) ומהווה כליש זכויות שאיªן מקªותלהמיוחס  מיליון ש"ח 315

 31יום ון של החברה לההרד בדוח הªפ .2019 רבבדצמ 31ם ליומיליון ש"ח  890 - לעומת כ

  מסך המאזן. 38.35% - כ , מהווה2020מרץ ב

  

 ,ש"ח מיליון 13 - בסך של כרווח לתקופה המיקר בתקופת הדוח ªובע בעהגידול בהון 

 חש" ªימיליו 2 - בסך של כעות מתרגום דוחות כספיים של פעילות חוץ מהתאמות הªוב

 דיבידªד ידיעל בהון קוזז הגידול . מיליון ש"ח 76 - חדת בסך של כחברה מאוומרכישת 

 - בסך של כויות שאיªן מקªות שליטה י זכלבעלומחלוקה  ש"חן ומילי 4של  כולל בסך כרזשהו

 .מיליון ש"ח 14

 

 תוצאות הפעילות 1.4

  

  יתארולאªרגיה סמומלוªאות מו רותי ªיהולישמ, מדמי שכירות הכªסות 1.4.1

  

 47 - כל ש סךהדוח ל פתוקבתהסתכמו  ,ותי ªיהולירמשו מדמי שכירות רההחב סותהכª  א.

 הקיטוןעיקר  אשתקד.המקבילה  בתקופה ש"ח ןמיליו 57 - כשל  סךלעומת  ש"חמיליון 

בתקופה המקבילה הכªסות מדמי שכירות  הªיבובחו"ל אשר  כרושªממªכסים ªובע 

יה הכªסותכמו כן,  ,ש"ח מיליוªי 2.5 - סך של כבשער האירו בה ירידה תהשפעמ ,אשתקד

והפעלת  מיליוªי ש"ח 5 - כללו הכªסות בסך של כקד של החברה בתקופה המקבילה אשת

  המלון בחדרה כרכוש קבוע.

  

ש"ח,  ªימיליו 6 - כסך של הדוח ל בתקופתהסתכמו  ,ה מאªרגיה סולאריתברהחהכªסות   ב.

  .אשתקדתקופה המקבילה ל בדומה

  

  רווח גולמי 1.4.2

  של מת סךח, לעוש"מיליון  39 - כסך של לם הרווח הגולמי של החברה לתקופת הדוח הסתכ

  תקד.שאמיליון ש"ח בתקופה המקבילה  44 - כ
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 ªטו ,הוגן ªדל"ן להשקעה ווימת שמהתא רווח 1.4.3

  ו בסך של מהתאמת שווי הוגן של ªדל"ן להשקעה, ªטרווח מה החברה בתקופת הדוח רש

 עיקר .אשתקד הלש"ח בתקופה המקבי מיליון 27 - סך של כברווח לעומת , ש"ח ªימיליו 7 - כ

, Urtrecht - ו Leeuwoden - ב כסיםªהמרכישת  ªבעקופת הדוח וגן בתווי האמת שהתמהרווח 

ªיולימי 6 - בסך של כ דהולª ו( ש"חª הכספיים לדוחות . א.4 ראה ביאורספים לפרטים

 עליות ערךמ , ªטו,רווח. כמו כן, רשמה החברה )2020במרץ  31ליום דים של החברה המאוח

  ש"ח.ן מיליו 1 - של כ כוללך סים ªוספים בישראל ובחו"ל בסכªªוספות ל

  

1.4.4 ª ,ו טהוצאות מימון  

 38 - לעומת סך של כש"ח,  מיליון 31 - כלסך של הסתכמו  וחהדבתקופת ªטו,  ,מוןהוצאות המי

ן קיטומ, ªטו, ªבע וןבהוצאות המימ הקיטוןעיקר  תקד.אשמיליון ש"ח בתקופה המקבילה 

 ןפירעומ כמו כן דוחקופת הקיימים בתהיו ם שªמכרו ולא יסªכבגין  יםבªקמהלוואות ב

  .הסופי ןרעוªיפ הלוואות אשר הגיעו למועד

  

  בשיעור של ירידה  לעומת 0.57% - בשיעור של כשער האירו בתקופת הדוח התחזק  ,ו כןמכ

 רבעוןבשער האירו ב ההעלייהכªסות המימון בגין  ,לה אשתקדבתקופה המקבי 4.97% - כ

   שביצעה.ות הגªה ין עסקאמון אשר רשמה החברה בגימהת ומהוצאזזו קו

  

  הכªסהªיכוי מסים על רווח לפªי  1.4.5

לעומת , מיליון ש"ח 15 - כסך של הסתכם ל לתקופת הדוח, הכªסהמסים על הªיכוי ªי פלהרווח 

השיªויים מªבע בעיקר  הקיטון תקופה המקבילה אשתקד.ש"ח ב מיליון 25 - סך של כ

  שהוסברו לעיל.

  

 הפרווח לתקו 1.4.6

ש"ח  יוןמיל 16 - לעומת סך של כ מיליון ש"ח 13 - של כ תכם לסךווח לתקופת הדוח הסרה

ש"ח,  ªימיליו 3 - כל החברה הסתכם לסך של עלים שהב חלק ד.בילה אשתקהמק תקופהב

ªובע  בתוצאות העסקיות הקיטון מיליון ש"ח בתקופה המקבילה אשתקד. 12 - מת סך של כלעו

   .לעיל 1.3.4 - ו 1.3.3, 1.3.1 פיםיעבס אמורבעיקר מה

  

  ולל לתקופהווח ככל רסך ה 1.4.7

לעומת  ,ש"ח מיליון 15 - כסך של ל םהסתכ, דוחת הקופלת ההחברשל  ללכוהרווח הסך הכל 

 . בתקופת הדוח רשמה החברהאשתקד ההמקביל הבתקופ "חש מיליון 23 - כשל כולל  הפסד

 מתעול ש"ח, ªימיליו 2 - כ לשסך ב חוץ ותשל פעיל םידוחות כספי מתרגום חיוביותהתאמות 

  .ה אשתקדהמקבילבתקופה  ש"חמיליון  39 - כ סך שלב תשליליוות התאמ
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  וןמימקורות מªזילות ו 1.4.8

מפעילותה השוטפת בסך של  תזרים :מהמקורות הבאיםהדוח, ªבעו לחברה מזומªים  בתקופת

. ש"ח וןלימי 155 - סך של כבªטו  ואשראי מתאגידים בªקאיים לזמן קצר, ש"חן מיליו 6 - כ

, םידים בªקאימתאגיארוך צר וקוואות לזמן : לפירעון הלה בעיקרהמזומªים שימשו את החבר

קªות לי זכויות שאיªן מלבעלחלוקה ש"ח, מיליון  26 - אחרים בסך של כו ייםת פיªªסמוסדו

 62 - כ של בסךלהשקעה ורכוש קבוע  ןלהשקעה בªדל"ש"ח, מיליון  14 - כ של בסךשליטה 

של  בסך ולהלוואות לשותפיםש"ח ן מיליו 43 - כשל בסך חברה מאוחדת  ישתכרל ש"ח ,מיליון

   .ש"חן מיליו 71 - כ

  

על פי שטרי הªאמªות בהן היא מחויבת ת הפיªªסיות יותªהבהקבוצה עומדת  ,חהדו ליום

סכמי מימון ) וההלןל 5ספים ראו סעיף וªז') של החברה (לפרטים - לאגרות החוב (סדרות ו' ו

  יים.ªסªימול גורמים פ

  

NOI דל"מª יבפעילותªאות ון מªרגיה סולארית, מלוªא  

אªרגיה הו הªדל"ן המªיב מפעילות בתחום רהחבשל ה  NOI- כם התבתקופת הדוח הס

ה ופה המקבילקתמיליון ש"ח ב 45 - לעומת סך של כ ,מיליון ש"ח 40 - לסך של כ ריתלאסוה

  ., אשר כללה גם הכªסות ממלוªאותאשתקד

  

ªכסים מכירת מע ªוב קד,המקבילה אשתלעומת התקופה  ,בתקופת הדוח NOI - בהקיטון עיקר 

 בשער ירידהה השפעת פתתוסב ,דקבילה אשתקבתקופה המלחברה הכªסות  הªיבובחו"ל אשר 

  ., בין התקופותהאירו

  

  לסך של האªרגיה הסולאריתשל החברה מפעילותה בתחום   NOI- ה םבתקופת הדוח הסתכ

 .ש"חן מיליו 0.4 - חלק החברה ברווחי חברות כלולות בסך של כל ש"ח, כול ןמיליו 1.7 - כ

ם האªרגיה של החברה מפעילותה בתחו  NOI- תקד הסתכם האש קבילההמ הפבתקו

 - סך של כלולות ברות כחי חבוו, כולל חלק החברה ברש"ח ןיליומ 2.6 - לסך של כת הסולארי

מירידה  ªובעאשתקד לה בימקהתקופה הלעומת  NOI - ב הקיטוןעיקר  ש"ח. ªימיליו 0.5

   .בתפוקות שעות השמש
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  )FFO )perationsunds From OFרווחי  1.5

  

מבוסס כללי חשבוªאות  מדד פיªªסי הוואיªו מה FFO: FFO - לגבי מדד ה SAB-6-99 - בהתאם ל גילוי

לתקופה,  יאם להªחיות רשות ªיירות ערך. המדד מהווה רווח חשבוªאחושב בהתמדד זה ממקובלים. 

סים, מכירות ªכªכסים),  כירוהפסדים משע וא םרווחי (לרבות הכªסות והוצאות חד פעמיות לªטרוב

ªומיªלי  FFO(להלן: " ן להשקעה בלבד"לªדביחס לפעילות הªו והי וסוגי רווח ªוספים הפחתותו פחת

 ªדל"ן חברותלבחיªת ביצועיהן של בעולם . השימוש במדד זה מקובל ")ת ªיירות ערךלפי הוראות רשו

  .לןשלהבלה טות בטרובוªאי מפההתאמות הªדרשות מהרווח החשªיב. מ

  

זה הוצאות  דדליות, יש לªטרל ממשעל מªת לשקף ªכון יותר את תוצאותיה התפעו ,סבורההחברה 

, ריבית לבעלי זכויות והפרשי שער אשראידת י הצמהפרש הוצאותªוספות שאיªן תזרימיות, כגון 

  ").גישת ההªהלה לפי FFOן: "(להלופחת  גין תשלום מבוסס מªיותב וכן הוצאות שאיªן מקªות שליטה

  

ש"ח  ªייולמי 9.8 - הדוח לכ תפלפי גישת ההªהלה הסתכם בתקו FFO - ל החברה בחלק הבעלים ש

   תקד.מקבילה אשתקופה המיליון ש"ח ב 13.3 - לעומת כ

  

כם בתקופת הדוח תסלפי גישת ההªהלה ה FFO - בגין הפעילות הסולארית חלק הבעלים של החברה ב

   .לה אשתקדופה המקביבתק חש" ªימיליו 2 - כ לעומת ש"ח, ןמיליו 1 - לכ
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רשות ªיירות הוראות  לפי FFO - לוªאי וח החשבההתאמות הªדרשות מהרומפורטות בטבלה שלהלן 

  לפי גישת ההªהלה: FFO - וכן התאמות ממªו ל ,ערך
  

  
FFO  לתקופה של שלושה

  חודשים שהסתיימה
  רץבמ 31ביום 

FFO  הªלש
  סתיימההש

  בדצמבר 31ביום 
  2020 2019 2019  

  
  י ש"ח, מאוחדאלפב

  (בלתי מבוקר)

 190,840 15,771 13,179 (מאוחד) הלתקופ רווח

  :התאמות
 ) 262,503( ) 26,768( ) 7,447( להשקעהבערך ªכסי ªדל"ן  שיªויים
 ª 1,990 9,763 52,403דחים מיסים
 84 26 26 מבªים וקרקעותממכירת  יםוהפסדים הªובע רווחים

 ª ,  )4,444 ( 1,826 29,874טוותאחר(הכªסות)   הוצאות
ם הªמדדי סייםשל מכשירים פיªª גןבשווי הו שיªויים

 2,325  2,334  4,703 גן דרך רווח והפסד, ªטובשווי הו

התאמות המתייחסות לחברות בשליטה משותפת 
  מאזªיהמוצגות בהתאם לשיטת השווי ה

471  )743 (  1,083  

  13,869  1,742  ) 1,094( אחרות

  260  ) 955(  1,637  ת סולאריתפעילובªיטרול רווח מ

FFO אלי לפªומיªותי הוראות רש ª28,235  2,996  9,021  ערך יירות 
ªומיªאלי לפי  FFO - חלק הבעלים של החברה ב

  הוראות רשות ªיירות ערך
1,748 )4,176( 6,937  

ות לפי הוראות רש ליªומיªא FFO -חלק המיעוט ב
  ªיירות ערך

7,273 7,172 21,298  

 34,113 15,529 ) 6,362( והפרשי שער אשראיי הצמדת הפרש אותהוצ
קאות הגªת מט"ח, ) בגין עסªטרול הוצאות (תקבולים

  ) ª  12,587 )1,388 ( )3,782טו

ות שאיªן מקªות ªטרול הוצאות ריבית לבעלי זכוי
  14,863 3,967 3,510  שליטה (***)

 693 180 168 מªיותמבוסס  תשלום
 18,083 4,379 4,257  רית)הסולאבגין הפעילות  לל(כו פחת

 ) 260( 955 ) 1,637(  א ªיטרול פחתפעילות סולארית לל
FFO הלהª91,945 26,618 21,544 (כולל) (*) לפי גישת ה 

לפי גישת  FFO - חלק הבעלים של החברה ב
 **)ההªהלה (

9,769 13,322 47,754  

לפי גישת   FFO-לק המיעוט של החברה בח
  ההªהלה

11,775  13,296  44,191  

  

)* (  FFO  הלה בגין פעילות ההלפי גישתªרגיה הסולארית הªושהסתיימחודשים ה שלוששל  ותקופלכל אחת מהתא 
לפי א 2,291 - כ של סךל הסתכם 2019בדצמבר  31וכן לשªה שהסתיימה ביום  2019במרץ  31 - ו 2020במרץ  31 בימים

  , בהתאמה.ש"חלפי א 17,234 - כו אלפי ש"ח 4,631 - , כש"ח
  
  בימים ודשים שהסתיימחוה שלוששל  ותלכל אחת מהתקופלה ªהלפי גישת הה FFO - בשל החברה חלק הבעלים   ) *(*

 2,053 ,ש"חאלפי  922 - כ שלכולל סך  2019בדצמבר  31ה שהסתיימה ביום לשª וכן 2019במרץ  31 - ו 2020במרץ  31
 - א כהו הªותר הסולאריות רה. משך חיי המערכותהחבהסולארית של  בגין הפעילות ,אלפי ש"ח 7,608 - וכ ש"חפי אל

  .שªה 12.25
 

יחוד של האהמוחזקות יחד עם שותפים מתבטלות בהליך  הלוואות מחברת האם לחברות ªכסגין ב הוצאות הריבית  (***) 
יות זכות לבעלי ריביהוצאות האת ולכן החברה מªטרלת  ם,בית בחברת האם אל מול הכªסות ריהדוחות הכספיי

 .FFO - ק המיעוט בת ההªהלה לחלפי גישל FFO - חישוב הªזקפות ב ןהושליטה שאיªן מקªות 
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 תחייבויות התאגידמימון פירעון התזרים המזומªים החזוי ל 1.6

בסך חדים אומªכסים שוטפים על התחייבויות שוטפות בדוחותיה ה, לחברה עודף 2020במרץ  31ליום 

פרדים תיה הכספיים הªעל ªכסים שוטפים בדוחו ועודף התחייבויות שוטפות ,ש"חן מיליו 234 - של כ

   .ש"ח ןיליומ 211 - כשל  בסך("סולו") 

  

המזומªים החזוי של החברה. החברה  יםªבחן תזר 2020במרץ  31 םדירקטוריון מיולפיכך, בישיבת ה

ים בישראל ובחו"ל, על ידי מיחזור דרך של מימוש ªכסב רהציגה כי תפרע את התחייבויותיה בעיק

לפרק א'  8כפוף לאמור בסעיף ית בישראל (בהסולארקותיה בפעילות ת וכן על ידי מכירת אחזהלוואו

לתקªות, דירקטוריון החברה, בחן וקבע,  )4)(א)(14(ב)(10תאם לסעיף ). בה2019לשªת  לדוח התקופתי

בכך כדי להצביע על בעיית ªזילות בחברה, ת החברה, כי אין הלªבהתאם למידע שהוצג לו על ידי ה

זוי לא תעמוד החברה המזומªים הח תזרים כי במהלך תקופתכלומר כי אין חשש סביר 

כי החברה לא תצרף דוח תזרים  לטע מועד קיומן ועל כן הוחוהצפויות בהגי בהתחייבויותיה הקיימות

ªפרדים ("סולו") והמאוחדים של בדוחות הכספיים הם ימזומªים חזוי. לאור האמור לעיל, לא מתקי

   לתקªות. )(א)14(ב)(10ם בסעיף מ"סימªי אזהרה" כהגדרת החברה אחד

  

לזמן קצר ם י מזומªים וªכסים פיªªסית מזומªים ושוולחברה יתרו יום החתימה על הדוחות הכספיים,ל

  .מיליון ש"ח 141 - בסך של כ

  

 בתקופת הדוחאירועים מהותיים  1.7

הכספיים המאוחדים של ת לדוחו 4הותיים בתקופת הדוח, ראה ביאור ם בדבר אירועים מיטרפל

  .2020מרץ ב 31החברה ליום 
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  לסיכוªי שוק ודרכי ªיהולם   חשיפה . 2

 
בחברה. דירקטוריון  ªיהול סיכוªי השוקל כאחראי כהןמ ,החברה ן שלו"ר הדירקטוריוי ,ר גיא פרגמ 2.1

 יכוªי השוק. סב תהחברה מעת לע הªהלת החברה דן עם

 
 הלת החברהחשוף התאגיד להערכת הª כוªי השוק אליהםסי 2.2

  
  תסיכוªי ריבי 2.2.1

 "ח, מתוכםש מיליון 2,034 - פיªªסיות בהיקף של כ תויוהתחייבלחברה  2020במרץ  31ליום 

בריבית  ש"חמיליון  444 - מיליון ש"ח צמודות מדד, כ 486 - כ בריבית קבועה בחו"ל, 939 - כ

ת משתªה מיליון ש"ח בריבי 40 - וכה בארץ ית קבועבריב מיליון ש"ח 125 - כמשתªה בארץ 

  בחו"ל.

  
 ªכסיםזמן ארוך (בªיכוי מזומªים ושראי לזמן קצר ולברה אלח ,2020במרץ  31ליום 

ªªסייםפי(  וש ןמיליו 1,815 - כבסך שלªה א ש"ח הªריבית משת) ריביתבשיעור התלויה 

לזמן קצר ולזמן ארוך (בªיכוי עומת יתרת אשראי ל ,הריבית קבוע) ובורריבית הליו הפריים

  .2019בדצמבר  31 ליום ש"ח ןמיליו 1,628 - ) בסך של כªכסים פיªªסייםמזומªים ו

  

 שיעור ייתעלש באופן את החברה לסיכוןמשתªים חושפות בית רי הלוואות הªושאות שיעורי

 הלוואות ל החברה.ש םימזומªהתזרים ב הריבית תגרום לגידול בהוצאות המימון ולפגיעה

ן בסביבת ריבית משתªה, וכת החברה לסיכון הªושאות שיעורי ריבית קבועים חושפות א

  מדד. עליית היפה בגין לחש

  

 ולזמןקצר ן לזמבחו"ל, יעורי הריבית חרי שיªויים בשטף אהªהלת החברה מבצעת מעקב שו

  ובהתאם לכך קובעת את הרכב האשראי., ארוך

  

  סיכוªי מטבעות 2.2.2

פיªªסיים) ªקובות ªכסים מזומªים ורה התחייבויות (בªיכוי לחב ,2020במרץ  31 םולי

ם ג אה(ר ªכסים בחו"ל רכישת מימªור שא ,מיליון ש"ח 992 - של כ בסך , ªטובמטבעות חוץ

   .ן)להל 2.4סעיף 

  

  להלן. 2.3יכוªי מטבעות ראה סעיף לסלגבי חשיפת החברה 

  

  המחירים לצרכןסיכוªי מדד  2.2.3

על פי תחזיות . "חשמיליון  475 - בסך של כ , ªטורים לצרכןהמחי מדדלצמודות  תורלחברה ית

  .0.2% - כבשיעור של  ויªקדימה ה ם עשר חודשיםישªילציה בªק ישראל צפי האיªפל
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2.3 ªימדיªי השוק והפיקוחיות התאגיד בªלייהע הול סיכו  

  דלקמן:כ םªיה ,את חשיפתה לסיכוªי שוק צמצםשבהם ªוקטת החברה כדי ל ,האמצעים

  

ªיבים, ה קבוצההשבה משקיעה  ,הבכל מדיªכסים מªבאותו המטבע שבו מבוצעתמתקבל  מימוןב 

 הלוואות ההקבוצ ªוטלת סףבªו .לזמן ארוך) Non-Recourse מסוגות (בדרך כלל בהלווא שקעההה

 תיברמ .השקעות בªדל"ן מªיב בחו"למימון הל ות, בין היתר,המיועד ,בישראל ובח גרותאפיקה ªומ

  חוב אלו היªן שקליות וצמודות למדד. גרותאההלוואות ו

  

  ש"חמיליון  44 - ל כרו בסך שאירªק שוויצרי ובבפ ותלחברה עודף ªכסים על התחייבוי יום הדוחל

  .התאמהש"ח, במיליון  1,064 - וכ

  

 לשם כךªעזרת ו במכשירים פיªªסיים מקובלים ,שיªויים בשערי מט"חמפªי  ותמבצעת הגª החברה

  .צים חיצוªייםעויב
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  לפי ש"ח)(בא 2020במרץ  31וח בסיסי הצמדות ליום ד 2.4

  

  

בהצמדה  
למדד 

המחירים  
  לצרכן 

דה  בהצמ
  לדולר

ה  בהצמד
לפרªק 

  ההצמדללא   בהצמדה לאירו  השוויצרי 

ªכסים /  
יבויות  התחי

שאיªם  
  הכל- ךס  פיªªסיים 

                ªכסים: 

  104,530   -   395,36   66,301   1,636   -  -   מזומªים ושווי מזומªים 

  114,229   70,919   29,893   4,166   -   1,104   8,147   סים פיªªסיים לזמן קצר ªכ

  20,574   -   4,749   1426,   74  -   9,609   וחותלק

  18,059   ,4484   42,97   9,685   697   -   219   ת חובה יתרו חייבים ו
לא שוטפים  ªכסים 

  1,80676   671,806   -   -   -   -   -   מוחזקים למכירה ה 

  188,7242,  2,188,724   -   -   -   -   -   ומלאי קעה ªדל"ן להש

  108,653   308,651   -   -   -   -   -   רכוש קבוע

  - קעה בחברות כלולות הש
  20,604   20,604   -   -   -   -   -   מתאחדות 

  991   -   -   991   -   -   -   מן ארוך לזªכסים פיªªסיים 

פיקדוªות ויתרות חובה לזמן  
  16,435   869   15,566   -   -   -   -   ארוך

  14,097   14,097   -   -   -   -   -   מסים ªדחים 

  92,520   20,592   -   -   -   -   -   רכוש אחר

  ª   -   -   -   -   -   31976,   76,319כס זכות שימוש 

   17,975  1,104  2,406  ,28687  589,77  3,171,416  3,375,613 

                

                התחייבויות: 

  245,121   -   245,121   -   -   -   -   לזמן קצר  יארשא
  וב כולל חלויות איגרות ח 
  740086,   -   24,2082   -   -   -   384,532   שוטפות 

התחייבויות לזמן ארוך כולל  
  917,456   -   53374,   687,127   71,773   -   384,02   שוטפות  חלויות

  17,530   -   -   -   -   -   17,530   הלוואה מאחרים 
ת שהתקבלו מבעלי  ואווהל

זכויות שאיªן מקªות  
  244,790   -   28,141   9,64921   -   -   -   שליטה 

  4,964   -   3,053   1,911   -   -   -   רותים ªי שיספקים וªות

  687,82   78,88   313,89   59,641   391   -   5,023   זכות  ויתרות זכאים 
ה לגמר ותביעות  הפרש

  911,72   27,119   -   -   -   -   -   משפטיות 
תייחסות  התחייבויות המ

  66,465   66,465   -   -   -   -   -   לªכסים מוחזקים למכירה 

  123,386   75,589   6,988   36,561   4,248   -   -   חרות התחייבויות א

ª 63,696   63,696   -   -   -   -   -   דחים מסים  

  4,850   -   -   3,403   29   -   1,418   קדוªות שוכרים יפ

   492,526  -  14476,  1,005,292  793595,  7241,74  2,411,943 
                
                

  963,670   2,935,320   )506,162(  )918,006(  )74,035(  041,1   )474,551(  סה"כ יתרה מאזªית, ªטו 

                
  

אלפי  118 - ל כש ךסלפרªק שוויצרי ב יםצמוד בחברות כלולות והשקעה להשקעהזן כוללים ªדל"ן מאªכסים שאיªם פיªªסיים ב  (*) 
ים בחו"ל בסך יבªכסים מª רבותל( "חאלפי ש 1,981 של כ צמודים לאירו בסך ותהשקעה בחברות כלולו ªדל"ן להשקעה ןח וכש"

כך שלמעשה לחברה עודף ªכסים על התחייבויות  ,)כויות שאיªן מקªות שליטהיוחסים לבעלי זהמ חש"אלפי  189,707 כל ש
  בהצמדה למטבעות אלה.
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  יווח הפיªªסי של התאגיד גילוי בקשר עם הד תואהור . 3

 

3.1 ªים חשבוªושאים קריטייםאומדªאיים ב 

פסד. רווח וה דוחם לזקפיכאשר שיªויים בשווי ההוגן ª ,הדוחם ליושווי הוגן  ג לפיªדל"ן להשקעה מוצ

 בעיקרשווי כלכליות הªעשות ידי מעריכי שווי חיצוªיים בהתאם להערכות ל השווי ההוגן ªקבע ע

הכªסות, אשר הידי היוון זרם  שווי הªכס על ªסות. בגישה זו אומדים אתלגישת היוון ההכ םאתהב

ת, בין וך בקביעת הªחו, כרהכלכליים של הªכס. התחשיב, כאמור יםלאורך יתרת החיתקבל צפויות לה

 ןכו )לרבות בתקופת האופציה( שוכרים הקיימיםלהיוון, המשך השכרת הªכסים הי השאר, לגבי שיעור

   לעיל. 1.3.3יף לפרטים ªוספים ראה סע ה בªכסים השוªים.שיעורי התפוסגבי ל

  

 כספיה הדוח על המצבך תארי לאחראירועים מהותיים  3.2

לדוחות  7 , ראה ביאורל המצב הכספיהדוח ער תאריך לאח לפרטים בדבר אירועים מהותיים

  .2020במרץ  31הכספיים המאוחדים של החברה ליום 

  

 יפין של מט"חלח ישיªויים בשער 3.3

ין החליפעל הדוחות הכספיים, חלו שיªויים בשערי ועד סמוך למועד החתימה  הדוחופה שמיום בתק

  ת החברה.פועללשקל, לרבות במטבעות במדיªות בהן ס של מט"ח ביח

  

  :)28.5.2020ליום עד  31.3.2020 יום(מר פרטים על השיªויים כאמו להלן

  

  שיעור השיªוי  מטבע

  )1.77%(  )$(  דולר ארה"ב

  )1.2%(  )€(  ירופיאירו א

  )CHF(  )2.04%(  פרªק שוויצרי

  

   2.3פים ראה סעי, ופרªק שוויצרי ªויים בשערי החליפין באירולפרטים בדבר חשיפת החברה לשי

  .לעיל 2.4 - ו
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  גילוי בדבר רכישות עצמיות . 4

  

המהווה של מªיות החברה,  תיחברה לאמץ תכªית רכישה עצמהחליט דירקטוריון ה ,2019באוגוסט  12ביום 

מיליון ש"ח,  18כוללת של עד בעלות  ,")ותהחברחוק להלן: "( ª -1999"טהתשהחברות, ק חו'חלוקה' בהתאם ל

, לתקופה של שªה ממועד אישור דירקטוריון החברהתוקף החל היªה בקודמת, ותכªית רכישה החליפה  אשר 

  ").כªיתוהת(להלן: "

  

  כתא:(מס' אסמ 2019ט באוגוס 13מיום ל החברה או דיווח מיידי שר תכªיולפרטים ªוספים בדבר הת

2019-01-083749.(  

  

  .25.47% היªו כªיתו, שיעור הביצוע המצטבר של התום הדוחפרסון למועד ªכ

  

ה על סך כªית לרכישת אגרות חוב, בעלות כוללת שלא תעל, אישר דירקטוריון החברה ת2020במרץ  12ביום 

   מיליון ש"ח. 50של 

  א:סמכת(מס' א 2020ץ במר 15ם מיול החברה די שראו דיווח מיי כªיתר התדבפרטים ªוספים בל

2020-01-024297.(  
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  וב גרות החי עודי למחזיקי א יגילוי י . 5

  

התאגיד   
  הלווה

ערך ªקוב ליום 
31.3.2020  

  "ח) ש(באלפי 

ערך בדוחות 
  ליום  הכספיים

31.3.2020  
  ח) " ש(באלפי 

/  פיªªסיות התחייבויות
 ייבויות אחרותחתה

פן חישוב אמות מידה או 
 ªסיו פיª כון  ת ותוצאותיוª

 2020במרץ  31 וםלי

סדרה 
 )8( 384,532 385,947 ה החבר 'ו

רה סולו  ההון העצמי של החב
  מיליון ש"ח  300 - לא יפחת מ

  החברה של העצמי ההון
  הסתכם  הדוח ליום

  "ח ש מיליון 649 - לכ

ההון העצמי של   שיעור
ך כל המאזן סמ החברה סולו

  לא יפחת בכל עתלו סו
  18% - מ

  

ם דיות המאוחהיחס בדוח
 החוב הפיªªסיבין של החברה 

של   ªNOIטו של החברה לבין 
  16על   החברה לא יעלה

  

החברה לא תבצע חלוקה  
(כהגדרתה בחוק החברות) 

כלשהי, ובכלל זה לא תכריז, 
ªד תשלם או תחלק דיביד

אלא אם ההון העצמי של  
 ה בתום הרבעוןרבחה

חרון, בטרם ביצוע הא
  ªיכוי הסכוםה, בהחלוק

  270 - יפחת מ לאשחולק, 
בד שבעת  ובל ליון ש"חמי

החלטה על חלוקה לא תהיה  
וחותיה הכספיים  רשומה בד

  של החברה הערת "עסק חי" 

ההון העצמי של החברה  
  ליום הדוח הסתכם 

  מיליון ש"ח  649 - לכ
 

  הערת "עסק חי"אין 

ייבה למחזיקי  חתההחברה 
 ') שלאורות החוב (סדרה איג

ל  שוטפים עור שעבודים ליצ
ד שלילי  שעבוכלל רכושה (

negative pledge לטובת צד (
ת כל שלישי כלשהו להבטח

  חוב או התחייבות כלשהי

---  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 ------------------------  
  בªיכוי הוצאות הªפקה   ) 8(

649 ,085

1, 692,714
= 38% 

1,762,982 
 157 ,052

= 11.22  
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תאגיד ה

  הלווה

 ערך ªקוב ליום

31.3.2020  

  "ח) שי (באלפ 

ערך בדוחות 

  םליו   הכספיים

31.3.2020  

  ח) " ש(באלפי 

/  יªªסיותפ ותהתחייבוי

 חייבויות אחרותהת

אופן חישוב אמות מידה 

 ªכון פיª סיות ותוצאותיוª

 2020במרץ  31ליום 

סדרה 
 )9( 224,207 228,477 החברה  'ז

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

  החברה של העצמי וןהה
  הסתכם  הדוח ליום

  "ח ש מיליון 649 - לכ

של   ההון העצמי ורשיע
סך כל המאזן החברה סולו מ

  סולו לא יפחת בכל עת 
  20% - מ

 

היחס בדוחות המאוחדים 
של החברה בין החוב הפיªªסי 

של  ªNOIטו של החברה לבין 
  18החברה לא יעלה על 

  

  ההחברה לא תבצע חלוק
רות) החבכהגדרתה בחוק (

ריז, א תככלשהי, ובכלל זה ל
ידªד יבו תחלק דתשלם א
ן העצמי של  ההו אלא אם

חברה בתום הרבעון ה
האחרון, בטרם ביצוע 

וקה, בªיכוי הסכום  החל
  340 - שחולק, לא יפחת מ

ואלא אם יחס  ש"חמיליון 
החוב הפיªªסי ªטו של  

יעלה על לא   NOI - החברה ל
על   הטובלבד שבעת החל 16

רשומה  היהחלוקה לא ת
  ם שלבדוחותיה הכספיי

  " "עסק חי החברה הערת

חברה  של הההון העצמי 
  הסתכם  וחדליום ה

  מיליון ש"ח  649 - לכ
 
  עסק חי"אין הערת "

החברה התחייבה למחזיקי  
') שלא זאיגרות החוב (סדרה 

ליצור שעבודים שוטפים על  
וד שלילי  כלל רכושה (שעב

negative pledge( ובת צד טל
הו להבטחת כל כלששלישי 

  ות כלשהיחייבחוב או הת

---  

  

.יג. לדוחות הכספיים 4ביאור ז') של החברה, ראה - רות החוב (סדרות ו' וק הדירוג לאגאופ בדבר העלאת יםלפרט

  .2020במרץ  31המאוחדים של החברה ליום 

  

  

  

  

  

  

  

 --------------------------  
  בªיכוי הוצאות הªפקה   ) 9(

1,762,982 

 157 ,052
= 11.22  

649 , 085
1,692, 714

= 38%  
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  רהלהישגי החב תםועל תרומדתם המסורה עבו עובדי החברה ומªהליה עלה לירקטוריון מודדה

  .דוחלות בתקופת הלתוצאות הפעיו

  

  

  

  

  

  

  

  

______________  ______________  

  גיא פרג

  יו"ר הדירקטוריון

  צופית הראל

  תכללי תמªהל

  

  

  

  

  

 2020במאי  31 תאריך החתימה:

 



 

 

 
  
  
  
  
  
  
 
  
 
  
  
  

  אספן גרופ בע"מ
  

  2020במרץ  13 ליום מאוחדיםתמציתיים דוחות כספיים 
  

  )בלתי מבוקר(



 

 

  אספן גרופ בע"מ
  
  
  

  2020במרץ  13 ליום מאוחדיםתמציתיים דוחות כספיים 
  
  
  

  )בלתי מבוקר(
  
  
  

  תוכן העניינים
  
  
  

  ע מ ו ד  

    
    

  2  ון המבקרשל רואה החשב דוח סקירה
    

  3-4  על המצב הכספי מאוחדיםתמציתיים דוחות 
    

  5  מאוחדים על הרווח הכוללתמציתיים דוחות 
    

  6-8  מאוחדים על השינויים בהוןתמציתיים דוחות 
    

  9-11  מאוחדים על תזרימי המזומניםתמציתיים דוחות 
    

  12-21  המאוחדיםהתמציתיים  ביאורים לדוחות הכספיים
    

  



  
  

  

  דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של

  אספן גרופ בע"מ
  
  

  מבוא
 

"), הכולל את הדו"ח החברה(להלן: "  מאוחדותהחברה וחברות  אספן גרופ בע"מסקרנו את המידע הכספי המצורף של 
או הפסד ורווח כולל  ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח 2020 מרץב 31התמציתי המאוחד על המצב הכספי ליום 

באותו תאריך. הדירקטוריון וההנהלה אחראים  וחודשים שהסתיימ לתקופה של שלושהותזרימי המזומנים אחר, השינויים בהון 

"דיווח כספי לתקופות ביניים",  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  אלות ביניים ולעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ
- ם), התש"ללפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיי אלות ביניים ות מידע כספי לתקופכיוכן הם אחראים לער

  בהתבסס על סקירתנו. אלוביניים ת ו. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ1970
  

 6.98% - איחוד מהווים כם בילהכלו אשר נכסיה השאוחדה הביניים התמציתי של חבר תלא סקרנו את המידע הכספי לתקופ
דות ההכנסות המאוח מכלל 11.3%- הכלולות באיחוד מהוות כ , והכנסותיה2020 ,מרץב 31מכלל הנכסים המאוחדים ליום 

 תהמטופל הכמו כן, הומצאו לנו דוחות של רואי חשבון אחרים של השקע .באותו תאריך וחודשים שהסתיימשלושה  של הלתקופ
 בתוצאותיה חברה, וחלקה של ה2020במרץ   31 ליום ש"חאלפי  2,186 - כאשר ההשקעה בה הינה  ילפי שיטת השווי המאזנ

הביניים  ותהמידע הכספי לתקופ .באותו תאריך החודשים שהסתיימשלושה לתקופה של  ש"ח אלפי 786 - כשל  רווחהינו 
ו, ככל שהיא מתייחסת לנו ומסקנתנ אצר על ידי רואי חשבון אחרים שדוח הסקירה שלהם הומנסק אותה חברההתמציתי של 
   ירה של רואי החשבון האחרים.הסק , מבוססת על דוחהחבר האות למידע הכספי

  
  היקף הסקירה

  
של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים  2410 (ישראל) ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה

". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים הישות לשהנערכת על ידי רואה החשבון המבקר 
מצומצמת בהיקפה במידה האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה 

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

  
  מסקנה

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

  .IAS 34ו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי ניהנ"ל א
  

ליבנו דבר  הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת מת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוחקה הקודסבנוסף לאמור בפ
לפי פרק ד' של תקנות ניירות  יהגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילו

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

 בריטמן אלמגור זהר ושות'
  רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network  
  

  2020 מאיב 31, תל אביב
  



 

  יים.ינבציתיים מהדוחות הכספיים התפרד מנ תימהווים חלק בל יםצורפמההביאורים 
  
3  

  אספן גרופ בע"מ
  דוחות תמציתיים מאוחדים על המצב הכספי

  
  
  
 רבדצמב 31 ליום במרץ 31ליום  
 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

     נכסים
     

      נכסים שוטפים
  159,370   143,460   104,530   מזומנים ושווי מזומנים

  49,171   52,722  43,310   לזמן קצרנכסים פיננסיים 
  -    -    70,919   הלוואות לשותפים

  17,456   17,493   20,574   לקוחות
  20,753   16,952  18,059   ות חובהחייבים ויתר

  17,655   18,722   17,655   מלאי

  666,702   239,126   671,806   וקבוצות מימוש מוחזקים למכירהלא שוטפים הנכסים 

  931,107   488,475   946,853   נכסים שוטפיםסך 

        
        לא שוטפיםים נכס

  21,951   23,436  20,604   המאזני וישוטת הישהשקעות המטופלות לפי 
  985   1,036  991   נכסים פיננסיים לזמן ארוך

  16,365   14,232   16,435   פיקדונות ויתרות חובה לזמן ארוך
  1,868,996   2,421,337   2,129,144   נדל"ן להשקעה
  41,925   41,925  41,925   מלאי קרקעות

  110,611   222,705  108,653   רכוש קבוע, נטו
  78,055   83,706  76,319   נכס זכות שימוש

  21,024   22,319  20,592   נכסים בלתי מוחשיים

  14,481   7,768  14,097   מסים נדחיםנכסי 

 2,174,393  2,838,464  2,428,760   שוטפיםלא נכסים סך 
        
        

  3,105,500   3,326,939  3,375,613   נכסיםסך הכל 

     
  



 

  יים.ינבציתיים מהדוחות הכספיים התפרד מנ תימהווים חלק בל יםצורפמההביאורים 
  
4  

  גרופ בע"מ ן פאס
  מאוחדים על המצב הכספים יידוחות תמצית

  
 בדצמבר 31ליום  במרץ 31ליום  
 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

     ות והון התחייבוי
     

        התחייבויות שוטפות
 ם בנקאייםידהתחייבויות לזמן ארוך לתאגיו ם בנקאייםאשראי מתאגידי

  90,354   1,001   245,121   ולאחרים
  107,351   450,690   168,258   ולאחרים חלויות שוטפות של התחייבויות לזמן ארוך לתאגידים בנקאיים

  103,955   66,814  103,547   חלויות שוטפות של איגרות חוב
  9,521   14,681  4,964   רותיםהתחייבויות לספקים ולנותני שי

  42,792   70,836   42,466   תות זכורתזכאים וי
  45,260   12,870  45,360   התחייבות בגין מסים שוטפים

  4,800   2,600  9,596   לזמן קצרהתחייבויות פיננסיות 
  28,783   24,730  27,119   הפרשות

  66,612   -   66,465   מימוש ותבוצוק התחייבויות בגין נכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה

 499,428  644,222  712,896   שוטפותיבויות יחהתך ס

        
        התחייבויות לא שוטפות

  836,587   810,826  763,087   התחייבויות לתאגידים בנקאיים
  504,639   603,106  505,193   איגרות חוב

  18,069   67,497   17,530   הלוואות מתאגידים פיננסיים ומאחרים
  175,521   199,336   230,901   ינן מקנות שליטהאש הלוואות שהתקבלו מבעלי זכויות

  3,673   3,375  4,850   שוכריםמפיקדונות 
  61,758   95,843   63,696   מסים נדחיםהתחייבויות 

  114,927   121,700   113,198   התחייבות בגין חכירה

  425   585  592   התחייבויות אחרות לזמן ארוך

 1,715,599  1,902,268  1,699,047   שוטפותלא התחייבויות ך ס
        

 2,215,027  2,546,490  2,411,943   סך הכל התחייבויות

        
        הון

        :החברהיוחס לבעלים של הון המ
  272,229   270,549  272,229   ופרמיה הון מניות

  433,270   317,345   432,537   יתרת רווח
  14,338   14,477  14,292   ין פעולות עם בעל שליטהבגן הו קרן

  4,127   5,269  4,295   קרן הון בגין תשלום מבוסס מניות
  13,725   13,725   13,725   קרן הון בגין עסקאות מול זכויות שאינן מקנות שליטה

  )75,383(  )42,801(  )73,162(  קרן הון בגין הפרשי תרגום

  )14,378(  )5,601(  )14,831(  מניות באוצר

  647,928   572,963   649,085   ברהחה סך ההון המיוחס לבעלים של

  242,545   207,486  314,585   הון המיוחס לזכויות שאינן מקנות שליטה

 890,473  780,449  963,670   סך הכל הון
        

   3,375,613   3,326,939   3,105,500  

        
  
  

        2020במאי  31

  טייןשנגיא בור  צופית הראל  גיא פרג  כספייםות ההדוח תאריך אישור
  כספים סמנכ"ל  תכללי תמנהל  יו"ר הדירקטוריון  



 

  יים.ינבציתיים מהדוחות הכספיים התפרד מנ תימהווים חלק בל יםצורפמההביאורים 
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  אספן גרופ בע"מ
  הכוללח ווהר דוחות תמציתיים מאוחדים על

  
  
  

  ל ש נ ה   לתקופה של שלושה 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה 
 בדצמבר 31ביום  במרץ 31ביום  
 0 2 0  2 9 1 0  2 9 1 0  2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )מבוקר( )רקו בלתי מב( 

    :הכנסות
  212,942   57,203   47,018   , משירותי ניהול וממלונאותהכנסות מדמי שכירות

  33   -    -    הכנסות ממכירות קרקעות ומביטול ירידת ערך מלאי
  31,129   6,459   5,992   הכנסות מאנרגיה סולארית

   53,010  63,662  244,104 
        :עלות ההכנסות
  50,711   15,167   9,060   והמלונאות רותי הניהוליש ,עלות השכירות

  117   26   26   קרקעותהמבנים והעלות מכירת 
  18,631   4,283   4,687   ההכנסות מאנרגיה סולארית תועל

   13,773  19,476  69,459 
        

  174,645   44,186   39,237   רווח גולמי
  262,503   26,768   7,447   טו, נימושוממורווח הון  נדל"ן להשקעה שווי הוגן אמתמהת חרוו

  ) 27,010(  ) 7,705(  ) 4,915(  הנהלה וכלליותמכירה, הוצאות 
  ) 29,874(  ) 1,826(  4,444   , נטו אחרות )צאותוהות (הכנס

  380,264   61,423   46,213   רווח מפעולות רגילות
  ) 135,227(  ) 39,092(  ) 30,999(  הוצאות מימון
  3,300   1,225   132   הכנסות מימון

  248,337   23,556   15,346   רווח מפעולות רגילות לאחר מימון
  2,317   1,365   70   י שיטת השווי המאזני, נטו ממספל ופלותת המטעושקחלק החברה ברווח של ה

  250,654   24,921   15,416   רווח לפני ניכוי מסים על ההכנסה
  ) 59,814(  ) 9,150(  ) 2,237(  כנסהעל ההמסים 

 190,840  15,771  13,179   ופהקתרווח ל
        

        רווח (הפסד) כולל אחר:
       :הפסד, נטו ממס ו אלרווח בעתיד  ו סכומים אשר סווגו או יסווג

 ) 82,623( ) 38,934( 2,197   כספיים של פעילות חוץ התאמות הנובעות מתרגום דוחות
        

  108,217   ) 23,163(  15,376   כולל לתקופהסד) (הפ חסך הכל רוו 

        
        רווח לתקופה המיוחס ל:

  139,517   11,592   3,267   בעלים של חברת האם 
  51,323   4,179   9,912   שליטה ותינן מקנזכויות שא

   13,179   15,771   190,840  

        
       כולל לתקופה המיוחס ל:(הפסד) סך הכל רווח 

  78,225   ) 17,118(  5,488   האם חברת בעלים של 
  29,992   ) 6,045(  9,888   ות שליטהנן מקניאזכויות ש

   15,376  )23,163 (   108,217  

        
        של חברת האם (בש"ח):  ליםלבע  )רך נקובש"ח ע 0.01רווח למניה (

  2.32   0.19   0.05   ח בסיסירוו

  2.29   0.19   0.05   רווח בדילול מלא

        
        (באלפי מניות): מניותהון ההממוצע המשוקלל של 

  60,176   60,289   59,984   י למניההרווח הבסיס ש בחישובמישש

  61,024   60,871   60,358   ששימש בחישוב הרווח המדולל למניה
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  מבע" פן גרופסא
  נויים בהוןדוחות תמציתיים מאוחדים על השי

  
  
  

  ) (בלתי מבוקר 2020במרץ  31חודשים שהסתיימה ביום שלושה לתקופה של 
     האםם של חברת ילן המיוחס לבעוה 
 

  תמניוהון 
קרן הון בגין 
 פעולות עם 

קרן הון בגין 
 תשלום

קרן הון בגין 
 הפרשי 

קרן הון בגין 
עסקאות מול  

ות שאינן זכוי
 ותמקנ

מניות 
החברה  

המוחזקות על  
  החברה ידי 

זכויות שאינן 
   מקנות

 סך הכל  שליטה כל ה  סך וחברת בנות  יטהלש 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  ש"ח  אלפי 

 קר תי מבולב 

               

  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  הוש שלשינויים בתקופה של 
                :2020במרץ  31ביום 

 13,179  9,912   3,267   -   -   -   -  -  3,267  -   רווח לתקופה 

  2,197   )24(  2,221   -   -   2,221   -   -   -   -   כולל אחר ח רוו

 15,376  9,888  5,488  -  -  2,221   -  -   3,267  -   כולל לתקופה סך הכל רווח 

 168  -  168  -  -  -   168  -   -  -   מניות   תשלום מבוסס

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

  )453(  -   )453(  )453(  -   -   -   -   -   -   וצר על ידי החברה ת באמניושת  רכי

  76,056   76,056   -   -   -   -   -   -   -   -   רכישת חברה מאוחדת 

  )13,904(  )13,904(  -   -   -   -   -   -   -   -   ינן מקנות שליטה חלוקה לבעלי זכויות שא

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

 73,197   72,040  1,157  )453( -  2,221  168  )46( )733( -   סך הכל שינויים בתקופה 
                      

                

  963,670   314,585   649,085   )14,831(  13,725   )73,162(  4,295   14,292   432,537   272,229   2020במרץ  31יתרה ליום 
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  פ בע"מפן גרוסא
  דוחות תמציתיים מאוחדים על השינויים בהון

  
  
  

  (בלתי מבוקר)  2019במרץ  31 וםיסתיימה בה חודשים ששלושה  לתקופה של
     רת האםבחלבעלים של   חס יוהמ הון 
 

  הון מניות
קרן הון בגין 
 פעולות עם 

קרן הון בגין 
 תשלום

קרן הון בגין 
 הפרשי 

קרן הון בגין 
ול  סקאות מע

ן ות שאינזכוי
 מקנות

מניות 
החברה  

  המוחזקות על 
זכויות שאינן 

   מקנות
 ל סך הכ שליטה ל סך הכ חברת בת ידי  שליטה תרגום וסס מניותבמ יטה של לבע יתרת רווח יה ופרמ 

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

 י מבוקר בלת 

              

 807,216   213,531  593,685  )5,601( 13,725  )14,091( 6,222  14,511  309,503  269,416   2018בדצמבר  31יתרה ליום 

               

 ביום מה חודשים שהסתיישלושה של  ה שינויים בתקופ
              :2019במרץ  31

 15,771  4,179   11,592   -  -  -   -  -  11,592  -   רווח לתקופה 

  )38,934(  )10,224(  )28,710(  -   -   )28,710(  -   -   -   -   כולל אחר   סדפה

 )23,163( )6,045( )17,118( -  -  )28,710(  -  -   11,592  -   תקופה ל לכולהפסד  סך הכל 

 180  -  180  -  -  -  180  -   -  -   סס מניות תשלום מבו

 )3,750( -  )3,750( -  -  -   -  -   )3,750( -   דיבידנד שהוכרז 

  -   -   -   -   -   -   )1,133(  -   -   1,133   מימוש כתבי אופציה למניות 

  )34(  -   )34(  -   -   -   -   )34(  -   -   שליטה עם בעל עסקאות  

 )26,767(  )6,045( )20,722( -  -  )28,710( )953( )34( 7,842  1,133   שינויים בתקופה  לכה סך 
                      

              

  780,449   207,486   572,963   )5,601(  13,725   )42,801(  5,269   14,477   317,345   270,549   :2019במרץ  31 יוםלה יתר
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  "מרופ בעאספן ג
  ויים בהוןמאוחדים על השינתיים יצ דוחות תמ

  
  
  
     הון המיוחס לבעלים של חברת האם 
 

  הון מניות
בגין רן הון ק

 ולות עם פע
קרן הון בגין 

 תשלום
קרן הון בגין 

 הפרשי 

קרן הון בגין 
מול  עסקאות 

 ןזכויות שאינ

מניות 
חברה  ה

   זכויות שאינן  וחזקות על המ
 סך הכל  מקנות שליטה  סך הכל  ידי חברת בת  מקנות שליטה  וםתרג תוימבוסס מנ שליטה  ליבע יתרת רווח רמיה פו 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"ח אלפי  ח אלפי ש" פי ש"ח אל אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

               

 807,216  213,531  593,685  )5,601( 13,725  )14,091( 6,222  14,511  309,503  269,416   2018צמבר בד 31ום ייתרת פתיחה ל

               

               :2019בדצמבר  31שינויים בשנה שהסתיימה ביום 

  190,840   51,323   139,517   -   -   -   -   -   139,517   -  ה לשנ רווח

  )82,623(  )21,331(  )61,292(  -   -   )61,292(  -   -   -   -   ל אחר ול כ  הפסד

  108,217   29,992   78,225   -   -   )61,292(  -   -   139,517   -   לל לשנה הכל רווח כו ךס

 693   -  693   -   -  -   693   -   -   -   תשלום מבוסס מניות 

 )15,750(  -  )15,750(  -   -   -   -   -   )15,750(  -   דיבידנד שהוכרז ושולם 

 )8,777(  -  )8,777(  )8,777(  -   -   -   -   -   -   ר על ידי החברה באוצ מניות שת  ירכ

 25   -  25   -   -   -   )2,788(  -   -   2,813   ות אופציה למניבי כת שמימו

 )978(  )978( -   -   -   -   -   -   -   -   יטה  קנות שלשאינן מחלוקה לבעלי זכויות 

  )173(  -   )173(  -   -   -   -   )173(  -   -   עסקאות עם בעל שליטה 

 83,257  29,014  54,243  )8,777( -  )61,292( )2,095( )173( 123,767 2,813   סך הכל שינויים בשנה
                      

               

  890,473   242,545   647,928   )14,378(  13,725   )75,383(  4,127   14,338   433,270   272,229   2019בדצמבר  31יתרה ליום 
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  גרופ בע"מ אספן 
  ניםתזרימי המזומ ים עלדוחות תמציתיים מאוחד

  
  
  
  ל ש נ ה  ושהלש לתקופה של 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה 
 בדצמבר 31ביום  במרץ 31ביום  
 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח "חי שאלפ 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

     תפשוט נים מפעילותתזרימי מזומ
  190,840   15,771   13,179   לתקופה וחרו
        

        התאמות בגין:
  693   180   168   יותנמתשלום מבוסס 

  )262,503(  )26,768(  )7,447(  ורווח הון ממימושו שווי הוגן נדל"ן להשקעה מהתאמת רווח
  18,083   4,379   4,257   והפחתות פחת

  9,785   -    -    ערכוש קבוהפסד מירידת ערך 
  52,403   9,763   1,990   נטו, נדחים יםסמ

  )1,457(  946   4,703   ארוך, נטו ירים ויתרות חובה לזמןחסך פיקדונות, ניירות ערך רע(עליית) ירידת 
  23,866   17,997   )129(  , נטון ארוךלזמיבויות שערוך התחי

  )2,317(  )1,365(  )70(  , נטו ממסטופלות לפי שיטת השווי המאזניחלק החברה ברווח של השקעות המ

  1,562   1,754   1,424   לעסקאות משותפותות לחברות כלולות והלווא בגיןית ברי

   18,075  22,657  30,955 

        
        : ותויוהתחייבשינויים בסעיפי רכוש 

  )4,729(  )3,983(  1,766   בלקוחות, בחייבים וביתרות חובה שינוי
  )134(  )10(  -    קרקעות ומבנים למכירהבמלאי  שינוי
  31,334   9,025   )13,579(  תושת ובהפרויתרות זכו בזכאים, שירותים ינותנפקים וללסת בהתחייבויו שינוי

  274   248   167   , נטולעובדים בהתחייבויות בגין הטבות שינוי

  )11,646(  5,280  26,745 
        
        

 57,700  27,937  6,429   ילות שוטפתפעו מבעשנמזומנים, נטו, 

        
        

        ילות השקעהעפמזומנים מי מתזרי
  -    -    )43,308(  א'נספח  - ת דרה מאוחרכישת חב
  )4,490(  -    -    ב' חנספ - ת רה מאוחדמכירת חב

  )56,770(  )11,568(  )62,255(  עה"ן להשקהשקעה בנדל
  )491(  )230(  )128(  ברכוש קבועהשקעה 

  401,774   -    -    תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה
  4,350   4,356   1,114   יים, נטופיננסנכסים מוש תמורה ממי

  -    -    )70,919(  לשותפים הלוואות
פלות לפי נו ומימוש השקעות משותפות המטותמשיכות, פרעון הלוואות שני

  )97(  )2,263(  -    ניהמאזווי ששיטת ה

        

 344,276  )9,705( )175,496(  פעילות השקעהל שימשושמזומנים, נטו, 
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  גרופ בע"מ פן אס
  ל תזרימי המזומניםים מאוחדים עדוחות תמציתי

  
  
  
  ל ש נ ה  ושהלשל לתקופה ש 
 שהסתיימה חודשים שהסתיימה 
 בדצמבר 31ביום  במרץ 31ביום  
 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח "חי שאלפ 
 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

       
        ןמימופעילות למנים י מזותזרימ

  115,862   30,000   -    בנקאיים וך מתאגידיםראלזמן  קבלת הלוואות
  )343,241(  )11,950(  )7,324(  ארוך מתאגידים בנקאייםות לזמן וואלהרעון יפ

  90,340   )14(  154,767   ר, נטוצקמן לזם בנקאיי אשראי מתאגידים
  )66,925(  -    -    גרות חובירעון איפ

  )109,600(  )12,431(  )18,303(  לאחריםם וסייפיננ וסדותות למפירעון התחייבוי
  )978(    )13,904(  שליטהת ונן מקת שאינלבעלי זכויוחלוקה 
  )8,777(  -    )453(  באוצרשהוחזקו של מניות  רכישה

  25   -    -    תיה למניופצתבי אותמורה מהנפקת מניות וממימוש כ

  )15,750(  -    -    דיבידנדתשלום 

        

 )339,044( 5,605  114,783   מוןמי לותפעישנבעו מנטו,  מזומנים,
        
        
  62,932   23,837   )54,284(  יםמזומנ יים ושווומנבמזנוי יש
       

  124,252   124,252   159,370   יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה
       

  )16,447(  -    )1,512( מימוש סעיף נכסים המסווגים כמוחזקים למכירה וקבוצותלשסווגו מזומנים 
       

  -    -    356  שונהת שאוחדה לראמזומנים מחברה מאוחד
       

  )11,367(  )4,629(  600   םהפרשי תרגום בגין יתרות מזומנים ושווי מזומני

       

  159,370   143,460   104,530   תקופהה ם לסוףיתרת מזומנים ושווי מזומני
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  גרופ בע"מ אספן 
  םזומנימי המל תזרידוחות תמציתיים מאוחדים ע

  
  
  
  ל ש נ ה  הלתקופה של שלוש 
 היימתסשה הסתיימהחודשים ש 
 בדצמבר 31ביום  רץבמ 31ביום  
 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 
 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 
 )רוקמב( )וקרבלתי מב( 
        

        דתחברה מאוחרכישת  - ' א פחנס
        

  -    -    356   מזומנים
  -    -    2,028   ת חובהחייבים ויתרו

  -    -    184,462   נדל"ן להשקעה
  -    -    )3,307( תזכו ויתרותזכאים 

  -    -    )64,175( הלוואות שהתקבלו מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה

  -    -    )76,056(  הות שליטשאינן מקנ יותזכו

       

   43,308    -    -  

        
        

        ה מאיחודחברה שיצאמכירת  -  'בנספח 
        
  9,820   -    -   זרן חווה

  )2,623(  -    -   ערכוש קבו
  )3,708(  -    -   םיסים נדחי מנכס

  1,001   -    -    ן קצראשראי לזמ

       

    -    -   4,490  

        
        
        

        יםי המזומנימעל תזרע נוסף מיד - ' גנספח 
        

  82,818   13,941   8,832   ופהסך הכל ריבית ששולמה במהלך התק

        
  418   205   13   במהלך התקופה תקבלהית שהיבכל רסך ה

        
        
        
        ם מזומניםפעילות מימון שאינה כרוכה בתזרי - ' דפח סנ
        

  -    3,750   4,000   המאזן תאריך ולם לאחרוכרז בתקופה ושנד שהדיביד
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  כללי  -   1ביאור 

  
ת בעיקר ו") פועלקבוצהה" חד: ביאנה תקר ן(להלה והחברות המוחזקות על יד") החברה" (להלן: אספן גרופ בע"מ   .א

 שירותים , משרדים,גיסטיקהולמבני תעשייה, ם הכוללי של נכסים מניביםובהשבחה  בניהול ,הרשה, בהשכברכי
ור חשמל של חוות סולאריות ומתקנים לייצ בהשקעה ובניהולוכן  יץבשווו בגרמניהבהולנד,  ,ראלמסחר בישו

  .הנ"ל סיהמנכ מעת לעת,מוכרת,  קבוצההכן,  ). כמוEPC( ישייםלשמצעות צדדים ישראל, באב
  

  ").הבורסה(להלן: " אביב - תלבסה לניירות ערך החברה רשומים למסחר בבור הערך שלניירות 
  

 היימשלושה חודשים שהסתשל ה ולתקופ 2020במרץ  31 םת ליותצמנת מתוו במתכונערכ פיים אלהדוחות כס  .ב
 2019ר במצדב 31ם יול הקבוצהשל  ספיים השנתייםחות הכועם הדיחד  אלהות יש לעיין בדוח. ךתארי ובאות

 ").םם השנתייהדוחות הכספיי"  :הלן(ל אליהם אשר נלוורים יאווהבולשנה שהסתיימה באותו תאריך 
  
  

  בונאיתיות החשיני המדרקעי  -   2ביאור 
  

 לעריכת הדוחות הכספיים: בסיס  א.
 

 ןלתק התאםכו בבוצה נער") של הקיים בינייםפת כסחודו"  :(להלן ציתיים המאוחדיםיים התמות הכספוחהד
 .IAS") 34"  :להלן(תקופות ביניים" , "דיווח כספי לIAS 34ומי בינלא בונאותשח
  

לו מדיניות חשבונאית, כללי הצגה ושיטות חישוב הזהים לא ההקבוצ , יישמהום ביניים אליחות כספיבעריכת דו
עות פשה(פרט ל ךה באותו תארי, ולשנה שהסתיימ2019 דצמברב 31 ם ליוםוחותיה הכספייבעריכת ד שיושמו

 )).3 דשים (ראה ביאורונה של תקני דיווח כספי חום לראשייש
 

ות ערך (דוחות וי בפרק ד' לתקנות ניירליגראות התאם להוו בהכחדים נעריים המאוות הכספיים התמציתוחהד
 .1970- תש"לידיים), התקופתיים ומי

  
 : םיניחות ביעה בהקמה בדולהשקעה ונדל"ן להשק ןנדל" גן שלווי הוקביעת ש  ב.

 
 לתיי שמאי בבוצעה על ידת שווי שעל הערכ הקעה מתבססת החברת השווי ההוגן של נדל"ן להשקביע לצורך

ן להשקעה של הנדל" ווי ההוגןביניים, בוחנת החברה את הצורך בעדכון אומדן השיווח ד ריךתא בכלסף, תלוי. בנו
לבחון האם אומדן זה  , על מנתת שוויכרעהו ה לגבירון בו התבצעאשר נקבע במועד האח ןההוג שוויוביחס לשלה 

רת שינויים בשוק יקסמצעות עשית באבחינה זו נם. וח ביניילתאריך הדיוגן נכון שווי ההולצג אומדן מהימן מיי
דבר עסקאות ב ע חדשבמיד ס, וכןכלכלית של הנכ- בה המקרונכס, בסבי, בחוזי השכירות בהנדל"ן הרלוונטי

גן של שווי ההובביע על שינויים ל מידע אחר אשר עשוי להצדומים וכנכסים בו סנכביבת האשר נעשו בס מהותיות
ך הדיווח ביניים ווי ההוגן לתאריים סימנים לכך שהשימה קיימים לגבי נכסים מסוחברכס. במידה ולהערכת ההנ

וח וידהד ה למוע, אומדת החברו בוצעה הערכת שוויב אחרוןועד האמד במהשווי ההוגן שנשונה באופן מהותי מ
 וני. צישווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות שמאי חיים את הבינ

 
קמת ת העלויות אשר הושקעו בהחברה גם אה ם בוחנתל תאריך דיווח ביניי"ן להשקעה בהקמה, בכנדללגבי 

כגון  יים אחרים בשוק הנדל"ן הרלוונטיונה ושיהבני תקדמותהנכס, את אומדן העלויות הנדרשות להשלמתו, את ה
  ת.השכירו ירימח

  
 שבוצעות שווי וה שלה באמצעות הערכ"ן להשקעאמדה החברה את השווי ההוגן של הנדל 2020במרץ  31 םיול

   .חיצוניעל ידי מעריך שווי 
  

 31נמדדו ליום ירה למכ קיםלא שוטפים המוחזהבמסגרת הנכסים נכסי הנדל"ן להשקעה של החברה המוצגים 
  נחתמו בפועל.תם אשר ם למכירימכעל פי הס ירםבהתאם למח 2020במרץ 

  
  .ה.4ראה ביאור  )COVID-19ת הקורונה (מגיפבעקבות  י ההוגן של נכסי נדל"ן להשקעהביחס לקביעת השוו
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  (המשך) חשבונאיתות העיקרי המדיני  -   2ביאור 

 
 מסים על ההכנסה בדוחות ביניים:   ג.

 
ת סך השינוי השוטפים, וכן אים סך המס תא מוצגות כוללותסות) המסים על ההכנסה לתקופות הות (הכנהוצא

 ולעסקאות צירופי עסקים.ת להון, ירופו ישקאות שנזקם נדחים הנובעים מעסלמעט מסיביתרות המסים הנדחים, 
 

האפקטיבי השנתי ההכנסה ור מס מסים שוטפים בתקופות ביניים נצברות תוך שימוש בשיע סות)הוצאות (הכנ
ם נכסי פסדים לצורכי מס אשר לא הוכרו בגיניבי, מופחתים הפקטכנסה האהה ישוב שיעור מסהממוצע. לצורך ח

  דיווח.ס בשנת ההמ חבות להפחית אתסים נדחים, הצפויים מ
  

 :שערי חליפין ובסיס ההצמדה  .ד
 
על שערי החליפין היציגים שפורסמו  יים לפית הכספיתרות במטבע חוץ, או הצמודות אליו, נכללות בדוחו  )1(

 דיווח.ם לתום תקופת הקפיוהיו ת לארידי בנק יש
 
ווח (מדד ן בתום תקופת הדידד הידוע האחרורכן מוצגות בהתאם למחירים לציתרות הצמודות למדד המ  )2(

יווח ופת הדהדוח הכספי) או בהתאם למדד בגין החודש האחרון של תקועד החודש שקדם לחודש של מ
  .סקהנאי העתל םהכספי), בהתא דד החודש של החודש של מועד הדוח(מ

  
  המדד: לשל המט"ח וע החליפין ישער ונים עללהלן נת  )3(

 

 שלהיציג  שער החליפין 
  מדד בישראל
 )2010(לפי בסיס ממוצע 

 ןבגי ידוע הדולר הפר"ש האירו 

 
  ש"ח(

 אירו) 1- ל
  (ש"ח

 )פר"ש 1- ל
  (ש"ח

 ת נקודו ת נקודו דולר) 1- ל
      תאריך הדוחות הכספיים:

  107.94  107.51  3.5650  3.6854  3.9003 2020במרץ  31ליום 
 107.94 107.40 3.6320 3.6494 4.0782 2019במרץ  31ליום 

           
 108.04 108.04 3.4560 3.5750  3.8782 2019בדצמבר  31ליום 

            
            

 % % % % % שיעורי השינוי:
חודשים  הל שלוששפה קולת

      שהסתיימה:
  )0.09(  )0.49(  3.15  3.09  0.57  2020במרץ  31ביום 

 0.50 )0.30( )3.09( )4.14( )4.97( 2019במרץ  31ם ביו
      

            ה:לשנה שהסתיימ
 0.60 0.30 )7.79( )6.10( )9.63( 2019בדצמבר  31ביום 



  גרופ בע"מספן א
  2020במרץ  31ם יולביניים  וחות הכספיים התמציתייםלדם ביאורי

 

14  

  
  סמורות שפופרשנויכספי ו תיקונים לתקני דיווח  -   3ביאור 

  
 : ודמותוח קקופות דיוו/או על ת תיל התקופה הנוכחתיקונים לתקנים המשפיעים ע  .א

  
  תיקוןIFRS 3 הגדרת "עסק")ם" (בדבר "צירופי עסקי: 

  
ם לכלול, לכל הפחות, ייבימנת להיחשב כ"עסק", הנכסים והפעילויות הנרכשים חון קובע כי על התיק

ך רוון משמיט את הצמעותי ליכולת ליצור תפוקה. התיקשאופן מרמים ביחד תו תשומה ותהליך מהותי אשר
ת, וכן ולהמשיך ליצור תפוקוים חסרים מות או תהליכוק מסוגלים להחליף תשום בשבבחינה האם משתתפי

ליות אחרות ומתמקד במוצרים כלכ "תפוקות" עלויות מוזלות או הטבות - הגדרת "עסק" ומשמיט מ
  ות.ם ללקוחושירותים המסופקי

  
י כל השווי ההוגן של ותמהדובר בעסק אם באופן מ הוגן' לפיו איןהתיקון מוסיף מבחן 'ריכוז שווי  מו כן,כ
  .נכסים מזוהים דומיםאו בקבוצה של  וכז בנכס מזוהה יחידשנרכשו מרנכסים ברוטו ה
  

 .2020ר בינוא 1מיום  ם ורכישות נכסים שמועד הרכישה שלהם הינו החלעסקיושם לגבי צירופי מיהתיקון 
 

ו באימוץ מוקדם בידי הקבוצה, אשר צפויה או עשויה צ מבתוקף, ולא או תיקונים לתקנים שפורסמו ואינם  .ב
 :להם השפעה על תקופות עתידיות להיות

  
  תיקוןIAS 1 " בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות" (הצגת דוחות כספיים(: 

 
 על המצב הכספייווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות בדוח התיקון מבהיר את הדרישות הקיימות לס

  :דלקמןכ
  
o כלא שוטפתלתקן שמדגישה שעל מנת שניתן יהיה לסווג התחייבות  73 - ו 69וספה הבהרה לסעיפים נ 

 .הזכות לדחות את הסילוק צריכה להתקיים לתום תקופת הדיווח
 

o  סקה חדשה שמבהירה שאם הזכות לדחיית לתקן ונוספה פ 69המילים "בלתי מותנית" הוסרו מסעיף
מות מידה פיננסיות, הזכות קיימת אם הישות עומדת באמות המידה אבתנית בעמידה הסילוק מו

ם אם בחינת העמידה באמות המידה נעשית על ידי המלווה במועד שנקבעו לתום תקופת הדיווח, ג
 .מאוחר יותר

 
o בהתייחס לזכות שיש לישות ולא בהתאם לצפי  הובהר כי בחינת סיווג ההתחייבות כלא שוטפת תבוצע

 .זו תוכהאם תממש ז שלה
 

o פת, נוספה הגדרה למונח "סילוק". בהתאם להגדרה, "לצורך סיווג התחייבות כשוטפת או כלא שוט
ההתחייבות". העברה  (extinguishment) סילוק מתייחס להעברה לצד שכנגד שתוצאתה מחיקת

ם א יכזה, הובהר תים או מכשירים הוניים של הישות עצמה. בהקשר יכולה להיות מזומן, סחורות ושירו
זה  לפי תנאי ההתחייבות, לצד שכנגד יש אופציה לדרוש סילוק במכשירים ההוניים של הישות, תנאי

אינו משפיע על סיווג ההתחייבות כשוטפת או כלא שוטפת אם האופציה מסווגת כרכיב הוני נפרד 
 ."ננסיים: הצגהמכשירים פי" IAS 32- בהתאם ל

 
או לאחריו. יישום מוקדם  2022בינואר  1מתחילות ביום ה תודיווח שנתיהתיקון ייושם למפרע לתקופות 

 .אפשרי
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  וחאירועים בתקופת הד  -   4ביאור 

  
מנורה מבטחים ביטוח מימון עם הסכם ו הולנד, Leeuwarden - ו Utrechtרכישת שני בנייני משרדים בערים   א.

  בע"מ:
  

ת חברת הבת, יחד עם אלטשולר שרוקתה בדברם, פיים השנתייכסלדוחות ה ),8.ה.(13אמור בביאור בהמשך ל
"), הרוכשותו קשור לחברה (להלן: " ברה לביטוח בע"מ וצד שלישי שאינחשלמה  "מ, ש.רטיז בעשחם פרופ

פני מיליון אירו (ל 59.6 - בתמורה לסך של כ ")ת הנכסיםעסקת רכישלנד (להלן: " שני בנייני משרדים בהולרכישת 
, 2020ואר בפבר 19ביום , זרלקבלת מימון מתאגיד בנקאי  עולפלת חברת הבונת , ודבר כוהוצאות עסקה)

ים קשורים, מנורה מבטחים סל אשראי, דעם שני תאגי יחד ע"מח בהתקשרה החברה עם מנורה מבטחים ביטו
בל ממנורה הלוואת החברה תק בהסכם, לפיו ")מנורהמ (להלן יחד: "שותפות כללית ושומרה חברה לביטוח בע" 

מימון מתאגיד בנקאי זר כאמור, לקבלת חודשים או עד  עהיון ש"ח, וזאת לתקופה של תשמיל 125בסך של שור גי
  ). " הסכם המימון" (להלן: דם לפי המוק

  
מתאגיד  הנכסים עד לקבלת מימוןהסכם המימון מהווה הלוואת גישור, שנועדה לממן את השלמת עסקת רכישת 

החברה חברה לרוכשות, ה "). על פי ההסכמות ביןההלוואה םוסכרו (להלן: " מיליון אי 35 - של כ י זר, בסךבנקא
גיד בנקאי זר כאמור, אם וככל תאממימון  וזאת עד לקבלתם, את מלוא סכום ההלוואה עבור הצדדיתעמיד 
   .שיתקבל

  
 לחשבוןועברה יתרת התמורה ה 2020במרץ  26, ביום התנאים המתלים להשלמת העסקה לאחר התקיימות

  ה העסקה.מלובכך הוש הנאמנות
  

אם  ת מימון כאמור,בנקאי זר ולאחר קבל עם תאגיד ימוןלקבלת מ כשות טרם התקשרו בהסכםעוד יצוין כי הרו
  .3.6% - בתוספת ריבית בשיעור שנתי של כ לוואה לחברהת מלוא סכום ההא ו הרוכשות, יפרעבלשיתקוככל 
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  המשך)( אירועים בתקופת הדוח  -   4אור בי
  

  (המשך) ורה מבטחים ביטוח בע"מ:נמן עם והסכם מימ  א.
  

  :1970- למיידיים), התש" קופתיים וך (דוחות תניירות ערנות שית לתקימון על פי התוספת החמילהלן פרטים נוספים אודות הסכם המ
  

מועד   המלווה
העמדת  

  הואההלו

סכום  
ה ההלווא

  (באלפי ש"ח) 

  מספר
תשלומים  

(קרן +  
  ריבית)

שעבודים /    ההלוואהתקופת 
  ת טחונוב

  פיננסיות / התחייבויות   עילות לפירעון מיידי  פירעון מוקדם  שיעור ריבית שנתית 
  אחרות התחייבויות 

ץ  במר 17  ה  מנור
2020.  

ן תשולם  הקר  125,000
אחד   בתשלום 

בתום  ) 1(
קופת  ת
הלוואה;  ה

הריבית  
  תשולם מידי

  רבעון. 

)  9תשעה (
ודשים  ח

שתחילתם במועד  
וואה  העמדת ההל

עד עשרה   או
סקים  ע  ) ימי10(

ממועד קבלת  
ן מתאגיד  מימו

בנקאי זר כאמור,  
    לפי המוקדם. 

 ואה אינה  ההלו
מובטחת  

ות ו/או  בבטוח 
ודים  בשעב
  ם;  כלשה

  התחייבה  החברה
  אי יצירת שעבוד ל

ובת  שוטף  לט
  ישיים. דים של צד

  ריבית שנתית בשיעור
בעבור   3.6%של 
) חודשים  3שה (שלו

דת  לאחר מועד העמ
ואה; ריבית  ההלו

של  ור  ע יית בש ת שנ
)  3ה (לאחר שלוש 5%

חודשים נוספים; וריבית  
שנתית בשיעור של  

)  3לאחר שלושה ( 6%
  ים.  דשים נוספחו

, קיימות  יצוין כי
עור  תאמות בשיה

רה של  הריבית במק
  רוג אודה בדיירי

במקרה של אי עמידה  
ת הפיננסיות.  בהתניו
ה המקסימאלית  העליי

כאמור  בשיעור הריבית  
ר  וא תעלה על שיע ל

  . 1.25% של  ת יריב

הא  החברה ת
רשאית לפרוע  

בפירעון מוקדם את  
, ללא  יתרת ההלוואה
עמלת פירעון  

  מתום קדם, החל מו
)  3שלושת (

הראשונים  החודשים 
ממועד העמדת  

כפוף  לוואה, ובהה
  10של הודעה ל

(עשרה) ימי עסקים  
  אש למנורה. מר

ירועים אשר בהתקיימותם תהיה  נקבעו א
ואה הלוה יתרת ת הזכות להביא אלמנורה 

ת לפירעון מיידי, בכפוף  הבלתי מסולק
ימי עסקים   )5(להודעה בכתב בת חמישה 

  ן: ינם כדלקמהם ה אשר עיקרימראש,  
שינוי שליטה   שמשמעותם   אירועים )1(

)  BBתחת ל(+ירוג מידה בדהוביל לירש
ו  ם פעילות החברה ו/או/או שינוי תחו

 ;מכירת רוב נכסיה 
ברה  חן מיידי של חוב הלפירעו העמדה )2(

  100העולה על ף פיננסי בסכום וגל
  או ככל וימומשו שעבודים מיליון ש"ח; 

 ;של החברה  על נכסים מהותיים 
ד החברה  שפטיים כנגהליכים מ  קיטת נ )3(

קול,  וק, עייכים, פירכגון: הקפאת הל (
א בוטלו  ינוס נכסים וכיוב'), אשר ל כ

ם ממועד נקיטתם או  יו  45בתוך 
  ר ה בהליכים אשר סביות החברמעורב
ית שלילית  להם השפעה מהות ה שתהי

על יכולתה לבצע את התחייבויותיה על  
   ;הסכםפי ה

המימון  סכם יגוד להוראות הבנ חלוקה )4(
 ); מפורט להלן(כ

פורט  נסיות (כמדה בהתניות פינאי עמי )5(
 משך שני רבעונים רצופים; הלן) בל

בדוחות   כללת הערת "עסק חי"ה )6(
 עונים רצופים; שני רב  הכספיים במשך

שלישי   החברה לצד  יס נכ  ובר מכירת  )7(
 כלשהו למעט לתאגיד בשליטתה; 

עה  המהווה פגי בקרות כל אירוע אחר )8(
סכם  ה על פי המנורמהותית בזכויות 

  . המימון

הינן   ויות הפיננסיותההתחייב
הנאמנות של   אי שטראם לתנבהת

דרה ז') של  אגרות החוב (ס 
  6.2לפרטים ראו סעיף החברה. 

הנאמנות שצורף לדוח  לשטר 
  23יום ל החברה מ ש  המדף תהצע 

(מס' אסמכתא:   2018באפריל 
האמור  ), אשר 2018-01-040183

  יה. בא כאן על דרך ההפנבו מו
א תבצע  ייבת כי ל החברה מתח

מי של  ון העצמעט אם הה חלוקה ל
  החברה לאחר החלוקה לא יפחת

ויחס חוב  מיליון ש"ח   340-מ
בדוחות  , NOIו/פיננסי נט

עלה  י  , לאה רהמאוחדים של החב
  . 16על 

החברה מתחייבת כי דירוג  
מדירוג   האשראי שלה לא יפחת 

)+BBובל  ) של אס אנד פי גל
  או דירוג מעלות בע"מ רייטינגס 

רת  דירוג אח מקביל של חברת
ידי רשות שוק ההון,    שרה עלשאו

  ח והחסכון. הביטו
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  (המשך) דוחאירועים בתקופת ה  -   4ור אבי

  
  טק בגרמניה:- מבני משרדים והיי 3 - תאגידים גרמניים המחזיקים ב 3כירת מהתקשרות ל  ב.

  
(יחד של החברה ) 100%ברה בת (, ח.Aspen Real Estate Investments B.V, התקשרו 2020במרץ  9ום, בי
"), חברת הבת: " יחד ) של החברה) (להלן100%( הברה נכד, ח.Aspen Real Estate Investments 5 B.Vם ע

 שאינםם שלישיים עם צדדי ")ההסכם"), בהסכם (להלן: "המוכרותם כמפורט להלן (להלן יחד: "יפסוושותפים נ
- מבני משרדים והיישלושה יקים ביים, המחזה תאגידים גרמנ, למכירת שלוש")קונההן יחד: " (להל לחברה יםקשור

, השני בעיר )94.9%כס הינו סופי) בחברת הנ (חלק החברה (בשרשורמונד טעיר דוריה, האחד בטק בגרמנ
 100%ה חזיק(החברה מוהשלישי בעיר מינכן  )51%ת הנכס הינו (חלק החברה (בשרשור סופי) בחברדיסלדורף 

- כלת בסך של ", בהתאמה), בתמורה כוליםסהנכ"- ו" הנכסחברות : " (להלן יחד נכס)סופי) בחברת השרשור (ב
") חלק חברת הבת בתמורה התמורה(להלן: "  )הרוביצוע התאמות, לא מהותיות, בתמ(בכפוף לליון אירו ימ 156

  .ון אירומילי 121.4 - כ
  

  :מיםבשני תשלו תשולםההסכם התמורה  על פי
  
 בחשבון חתימת ההסכם במועד הופקדהאשר , ")המקדמה" (להלן: י אירו מיליונ 9.3 - כסך של במקדמה  ) 1( 

תועבר למוכרות לאחר  הרתינה תועבר למוכרות במועד ההשלמה (כהגדרתו להלן) והממכשליש , ונאמנות
 הותיות.ביצוע התאמות בתמורה, אשר אינן מ

  
תקיימות ה, לאחר תומוכרתועבר ל") ורההתמ רתיתלהלן: " ( רואי ןמיליו 147 - תמורה בסך של כיתרת ה ) 2( 

, השלמת יותטמהרשויות הרלוונ לת אישורים והצהרותקב להשלמת העסקה, הכוללים המתליםתנאים ה
לתנאים  .כמפורט בהסכם, סיםהנכ על יםשעבוד רישוםו חברות בגרמניהה םרישום חברות נכס במרש

 כם. ה שונים בהסבעו מועדי השלמהמתלים נק
 

ככל ולא  ורטות בהסכם, בין היתר,פהמסיבות רות הנצדדים, בקת ביטול, על ידי כל אחד מהוללל עיההסכם כו
לבטל את ההסכם ונה יוכל כמו כן, הק ;םכעדים כפי שנקבעו בהסהשלמת העסקה במותנאים המתלים ליתקיימו ה

ההשלמה, והכל  דם מועלרעה בטר ימהותה של שינוי , במקרן ספציפיבאופ מהנכסים אחד כללאו /ו להסכםביחס 
אם להקשר פן מלא או חלקי בהתתוחזר המקדמה לקונה באו ורים כאממהמקר . בכל אחדכמפורט בהסכם

עסקים ממועד התקיימות התנאים ימי  10ך ת התמורה תורתיוהקונה לא ישלם את  בות. בנוסף, ככלולנסי
והמקדמה  ההסכם את לטבל יותרשא היינהת ותהמוכר, ההסכםבכפוף להוראות לים ודרישת התשלום, המת

ראה  .כל התנאים המתליםב חברת הבתפיים, עמדה ון למועד אישור הדוחות הכסנכ .כםוי מוסן כפיצליהא תועבר
  .. להלןא.7גם ביאור 

  
, לפני נדל"ן להשקעהתאמת שווי הוגן מה ברווח 2019בדוחותיה לשנת חברת הבת אה מהעסקה, הכירה צוכת
  ).מיליון ש"ח 103 - (כ אירו ןמיליו 26 - כ ת, בסך שלנלוווהוצאות  ס (ככל שיחול)מ
  

 מהעסקה, לפני מס (ככל התזרים חופשי כתוצאת הבת חבר ר בידיעסקה יוותהשלמת לאחר הרה, להערכת החב
  .מיליון אירו 81 - יחול) והוצאות נלוות, בסך של כש
  

  בידנד: די  ג.
  
ש"ח (המהווים  מיליוני 4ד בסך של קת דיבידנחלו החברה על יז דירקטוריון, הכר2020במרץ  12ום בי  )1(

 .2020 לבאפרי 6חברה ביום ידי ה על נד שולםהדיביד ).חש"  0.06671 - ל כסך שנד למניה בדיביד
  
 2020בגין שנת תחלק החברה  יכהוחלט  2020במרץ  12וריון החברה שנערכה ביום טקרבישיבת די  )2(

חישוב יצוין כי,  ש"ח. 0.266822 - למניה של כ ה דיבידנדמהוויון ש"ח המיל 16מלי של בסך מינידיבידנד 
ה מלאה של החברה, טת בת בבעלות ובשליע לחבריגיבידנד שנטרול די רלאח ךיה נערלמנ ידנדהדיב
 .חברת בת זו תוותר על הדיבידנד שיגיע להש הבהנח

 
רבעון,  ממוצע בכליה בש"ח למנ0.066706  - של כשלומים רבעוניים בסך ת 4 - ור יחולק בהדיבידנד האמ
רסום ופ ר חתימתבסמוך לאח ),2020לשנת שון הרא גין הרבעון(ב 2020ן השני לשנת החל מהרבעו

  עניין.ה יהשנתיים של החברה, לפ ודוחות הרבעוניים אה
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  (המשך) אירועים בתקופת הדוח  -   4ביאור 

  
  בידנד: די  ג.

  
 ך:המש  )2(

  
הן התניות הפיננסיות שבלהוראות כל דין ול לק, בכפוףיחו יחולק, אםד האמור לעיל יודגש כי הדיבידנ

ות חוק החברות, אכלל זה בכפוף להורית) ובונטעת הרלוה בתוקף בנתהיישוככל  (אם חברהתתקשר ה
ברות, וכן כי לחוק הח 302עיף ") בדבר מבחני החלוקה הקבועים בסחוק החברות(להלן: "  1999- התשנ"ט
ו על ידי ברה, במועדים שייקבעת של דירקטוריון החת ספציפיוחלטוף לקבלת הד יחולק, בכפוהדיבידנ

  ריון החברה.דירקטושל ל דעתו לפי שיקו ל, הכהן החברוריוירקטד
  

זו תישקל ה הנ"ל התחייבות של החברה לבצע חלוקת דיבידנד כאמור, וטלחודגש כי, אין לראות בהיעוד 
בדירקטוריון החברה  טה זו ניתנת לשינוין כי, החליצוי. כמו כן קטוריון החברהם, בנפרד, על ידי דירבכל פע

לות יותר, קטנות ור לעיל (חלוקות גדמהאמו נותוקות שוביצוע חל רבדב תהחלטו לקבלשאי שאף יהיה ר
אינן בדרך של תשלום (קרי, חלוקות ש אי ביצוע חלוקה כלל), לרבות בדרכים אחרות הקבועות בדין ואיותר 

  ).יבידנד במזומןד
  

  ית של אגרות חוב:רכישה עצמנית תכ  .ד
 

של  לת שלא תעלה על סךות כולבעלת חוב, כישת אגרורית לנברה תכן החטוריואישר דירק, 2020במרץ  12ביום 
הכספיים ר פרסום הדוחות מיד בסמוך לאח נקבעהמתוכנן לתחילת ביצוע תכנית הרכישה  דעהמומיליון ש"ח.  50

  .2020ם השנתיים לשנת ות הכספייהדוחעד פרסום ועד למו 2019 השנתיים לשנת
  

  לתוכנית זו. נרכשו אגרות חוב בהתאם לא 2020רץ מב 31ם ליו ספייםהדוחות הכעד למועד פרסום 
  

  הפעילות העסקית של החברה: להשפעות משבר הקורונה ע  .ה
  

 ) ברחבי העולם" המשבר" או " משבר הקורונה" להלן: ) (COVID-19( השפעת התפשטותו של נגיף הקורונה
בפרט, החל ו 2020במהלך הרבעון הראשון לשנת  הקבוצה פועלתבהן נות דיבמאל ובוא לידי ביטוי בישרהחלה ל

הוכרז אשר  ,לכותיו הנרחבות של הנגיף ברחבי העולםשהכחלק מהנסיון להתמודד עם  .2020 מאמצע חודש מרץ
תקנות מיוחדות  ,ישראלממשלת ביניהן , תוקנו ע"י הממשלות השונות, כמגיפה עולמית ארגון הבריאות העולמיע"י 

התקהלות ו מגבלות על תנועה והטילנקטו בצעדי התגוננות ובכלל זה, ר אש ,(חלקן במסגרת תקנות לשעת חירום)
כמו כן, ה של פעילות המסחר, סגירת מוסדות חינוך וצמצום היקף העבודה אשר אינה חיונית. סגיר לוכן הורו ע

בלבד. יתרה מכך, הן כניסתם של אזרחי התירו המדינות אתן המדינות ובדרך כלל הגבולות ביכה למעשה לנסגרו ה
צעדים  .הןביתי על אזרחי רגהעולם הטילו סת ברחבי מדינות רבו דש אפרילסוף חוהחל מאמצע חודש מרץ ועד ל

ענף וכן על , ופנאישירותים, תיירות בילוי בדגש על מסחר ו ,בפעילות ובתעסוקה ילו לפגיעה משמעותיתאלה, הוב
השפעת ה הערכתלוהחברה לשוכרים בתחומי הפעילות הנ"ל הינה נמוכה החשיפה של  ענף האנרגיה.התעופה ו

  .תית משמעותאינה צפויה להיוהמשבר על פעילות 
  

חינה או בי הערכות שוומתבססת החברה על של הקבוצה, נדל"ן להשקעה הלצורך קביעת השווי ההוגן של 
חיצוניים בלתי תלויים ובעלי כישורים מקצועיים מתאימים לגבי  שווי על ידי מעריכי 2020מרץ ב 31ליום  השבוצע

ות השוואה על מנת לאמוד את השינוי ככל אקלמועד הדוח, אין אינדיקציות בעס בנוסף, המוערך. הנכסמיקום וסוג 
גרות יעל א שיעור הריבית ון:יוון (כגהמרכיבים את שיעור הרטיים שינוים בפרמטרים התאושהיה בשיעור ההיוון. 

) בטווח הקצר משפיעים על שיעור שכירותהקבלת דמי בש ןחוב ארוכות, ריבית הפריים, מרכיב האי וודאות והסיכו
שביצעה של הערכות השווי  העבודהאם בכלל. לאור האמור אין שינוי מהותי בהנחות  ,תיההיוון בצורה מינור

  י ההיוון. י בשיעורובכלל זה אין שינו החברה
  

בקשר עם  כי מדובר באירוע דינמי המאופיין באי ודאות רבה, בין היתר ולאור העובדה ,למועד פרסום דוח זה נכון
השונות ולמשך הזמן שיידרש לשם חזרה מלאה  הממשלותידי  לעיינקטו והצעדים שהמשך התפשטות הנגיף 

תלויה ן מידת ההשפעה , שכלותה העתידיתעית על פההשפעות האמורואת עריך ולה להלשגרה, החברה אינה יכ
להערכת החברה, היה והתפשטות נגיף הקורונה תתרחש פעם נוספת או ככל  במידה ובהיקף של התממשותן.

על הכלכלה העולמית,  נוספות , הרי שעלולות להיות השפעות שליליות מהותיותבר ארך זמןתגרה שרה לזשהח
, וכפועל בנכסי הקבוצהם שוכריכמו גם על חלק מההחברה,  עלתם והענפים בהם פוהשווקילרבות על חלק מ

 . גם על החברה ,עקיף
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  (המשך) אירועים בתקופת הדוח  -   4ביאור 

  
  (המשך) עסקית של החברה:ה הפעילותהשפעות משבר הקורונה על   .ה

 
מזומנים ה יים ושוובסך המזומנבין היתר,  ,ביטוי הנהלת החברה מעריכה, כי לאור איתנותה הפיננסית, הבאה לידי

ארוך הלוואות ה"מ ה, מחשלה בלתי משועבדיםהנכסים המשמעותי של ההיקף הנמוך והמינוף השברשותה, שיעור 
, מגוון השוכרים של תיק הנכסים שבבעלות החברה ר הרחבוזלאור הפי ןכוחים, וס מימון בתנאים ניויכולתה לגי

ות יבות משמעותיים בשל התפשטלמשבר ו/או לחוסר יצה קבוצ, פוחת היקף החשיפה של עסקי הםפעילותותחומי 
 וכן לעמוד בכל בר הכלכלירו לה להתמודד בצורה נאותה עם השפעות המשולהערכתה אלו יאפש נגיף הקורונה

  .ותיהיוהתחייב
  

מגמת לאור האמור לעיל, ובעקבות הצעדים שנקטה החברה בכדי להבטיח את איתנותה הפיננסית וכן, לאור 
החברה אינה  , שהוטלו לאור התפשטות הנגיףמגבלות בקשר עם ההשונות  הממשלותונוקטות נקטו ן ההקלות בה

בשל חוסר הוודאות הכרוך ת, ם זאע יחד. ברמשהלאור  הקבוצהעל פעילות  משמעותיתשלב זה, השפעה צופה, ב
ה, בשלב זה, ההשפעה מלואלא ברורה בהשלכותיו הכלכליות בישראל ובעולם, א, ובהתפשטותו וכפועל יוצבנגיף 

אשר בארץ ובעולם בפעילות הכלכלית וככל ויתפתח מיתון משמעותי  והמקומית על הכלכלה העולמיתמשבר השל 
  ותוצאותיה הכספיות. הקבוצהעל פעילות  שליליתות לכך השפעה יהעלולה לרחבים, אזי ישפיע על מגזרים 

  
  

  יםמכשירים פיננסי  -   5ביאור 
  
  :יננסייםפ שיריםמכל ש ווי הוגןש
  

ת לזמן קצר, השקעוומנים, מזם ושווי רים כגון מזומנינגז ם לאצה כוללים בעיקר נכסיהקבו נסיים שלכשירים הפינהמ
קצר, גון אשראי לזמן ויתרות חובה לזמן ארוך לקבל, התחייבויות לא נגזרות כ ךוראלזמן ם ויתרות חובה, חובות חייבי

  יים נגזרים.פיננסמכשירים ארוך, וכן  זמןת אחרות ליוחייבוהתו ותת זכות והלוואזכאים ויתרו
  

 ,הלשחוזר הכלולים בהון ההמכר)  (למעט אופצייתוצה ל הקבנסיים שינשירים הפוי הנאות של המכהשו יים,בשל אופ
  יים שלה.בדרך כלל זהה או קרוב לערך בו הם כלולים בדוחות הכספ

  
  ).CALLכש (פציית הרואו (PUT) רהמכאופציית  דתלמדי וישות לה החברה הערכקיב 2020במרץ  31 ביום

  
ם, ם בדוחות הכספייהמוצגיכשירים פיננסיים, ספרים והשווי הההוגן של קבוצות מבהערך את  פרטתהטבלה שלהלן מ

  פי שוויים ההוגן. לעשלא 
  

  הוגן.ים הוות את סבירות שהחברה בוחנת ובודק ם והנהלתבע על ידי יועצים חיצוניההוגן נק השווי
  

 וי הוגןשו יםבספר ערך 

  
  ליום

  במרץ 31
  ליום

  בדצמבר 31
  ליום

  במרץ 31
  ליום

  בדצמבר 31

  0 2 0 2 9 1 0 2 0 2 0 2 9 1 0 2 

 ש"ח יאלפ ש"חאלפי  אלפי ש"ח פי ש"חאל  
          : )1( התחייבויות פיננסיות

  10,354   64,450   10,354   64,450   )2( משתנהית הלוואות לזמן קצר בריב
  -    125,942   -    125,000   )2( קבועהית ריבר במן קצאות לזהלוו
  124,656   114,301   124,656   114,301   )2בריבית משתנה ( ן ארוךלזמ ואותהלו

  1,060,100   1,079,121   1,012,872   1,065,475   )3ת קבועה (יברוך בריהלוואות לזמן א
  649,461   611,911   608,594   608,740   )4חוב בריבית קבועה (איגרות 

  80,000   55,671   80,000   55,671   תנהית משניירת ערך מסחריים בריב
   2,033,637   1,836,476   2,051,396   1,924,571  

          
, תואם, או קרוב ות, לרבות מזומנים וצדדים קשוריםיהפיננס ותיתרת הנכסים וההתחייבוי לשבספרים ערכם   )1(

  ן.ווים ההוגלש
  קירוב לשווי ההוגן. ווההפרים מהערך בס  )2(
חי של ב הערך הנוכסס על חישונושאת ריבית קבועה, מבו, ההלארוך שהתקבזמן להלוואה השווי ההוגן של   )3(

 4.73% צעות מאפיינים דומים אשר הינו בממולומות בעד ריבית המקובל להלוואות רפי שיעול תזרימי המזומנים
  ).4.12% – 2019בדצמבר  31(ליום 

 םהוגן בהסתמך על ציטוטי לשוויוב התשואה חיש אות ריבית קבועה מבוסס עלהנוש הוגן של איגרות החובי הוהשו  )4(
  ).1.68% – 2019צמבר בד 31(ליום  3.95% בממוצעל אשר הינה בשוק פעי
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  עילותפמגזרי   -   6ביאור 

  
  כללי:  א.

  
ות הראשי התפעולי למקבל ההחלטותדווחים המ ,דיווח זרי פעילות ברימג בארבעהת וצה פועלהקב ,2020במרץ  31 ליום

)CODM( רט להלןמפוכ ההחלטות לתקב ילצורכ:  
  
 "ן המניב.בתחום הנדל  -   ישראל  )1(
  .תיהסולאר גיהבתחום האנר  -   ישראל  )2(
 יב.נדל"ן המהנבתחום   -   הולנד  )3(
 .יבמנבתחום הנדל"ן ה  -   גרמניה  )4(
  
גם וצה לקב היתה 2019ביוני  30ום ליעד ( ץם הנדל"ן המניב בשוויתחות לה) בת (שאינה מהותיילווצה פעקבל – חריםא

  ).מלונאות בישראלבתחום הא מהותית לת לופעי
  

את חלק שלה, גם מאוחדות ות הרהחברה והחבוללים בנוסף לנתוני כ המגזריםני ה העסקי של החברה, נתובשל אופיי
צאות ונכסי כל מגזר נסות, הוחזקה בהן. כלומר הכההור אם לשיעות משותפות בהתסקאלות ועלוחברות כ תונינבה החבר

  ק החברה בחברות הכלולות ובעסקאות המשותפות.חל אתכוללים גם ווח די
  

  ההרכב:  ב.
  2020במרץ  31הסתיימה ביום ש םי שחוד שהו שללתקופה של   

        ניהגרמ  הולנד  ישראל  

 סה"כ   ות תאמה  חריםא נדל"ן  "ן נדל ארסול נדל"ן   

 אלפי ש"ח  ש"חי אלפ  "חאלפי ש אלפי ש"ח אלפי ש"ח ש"חאלפי  ש"ח פי אל  
                

  53,010   ) 782(  1,301   12,042   22,999   6,774   10,676   הכנסות

                
  39,237  ) 418(  896   9,861   19,006   1,723   8,169   למירווח גו 

                
ן ל"דהוגן נ שווי ת רווח מהתאמ

   7,447  -    -    -     5,797  -    1,650   נטו  עה,שקלה
  ) 4,915(              הנהלה וכלליותכירה, הוצאות מ

  4,444               אחרות, נטונסות הכ
  46,213               לותמפעולות רגי רווח

  ) 30,867(              טו, נוןהוצאות מימ
  15,346               וןיממ רווח לאחר

  ד שלפסחלק החברה בה
שיטת  לי פלותטוהשקעות המ

  70               אזניהשווי המ
על  י מסיםורווח לפני ניכ

  15,416               כנסההה

                
                

  3,375,613   ) 26,303(  119,871   800,573   1,472,538   243,902   765,032   י המגזרנכס
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  )(המשך ותמגזרי פעיל  -   6ביאור 

  
  (המשך)  ב.

  2019במרץ  31ם סתיימה ביו לושה חודשים שהל שקופה שלת  

        מניהגר  נדולה  ראליש  

 סה"כ   מות התא  אחרים נדל"ן  נדל"ן  לארסו  נדל"ן   

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

  63,662   ) 824(  6,938   14,992   26,538   7,285   8,733   הכנסות

                
  44,186   ) 471(  1,240   12,334   22,511   2,649   5,923   ולמיח גרוו 

                
דל"ן שווי הוגן נ תאמתרווח מה
  26,768   -    -    3,492   23,324   -    ) 48(  נטו עה, להשק

  ) 7,705(              ירה, הנהלה וכלליותהוצאות מכ
  ) 1,826(              נטו, ות אחרותאצהו

  61,423               ותרגילת רווח מפעולו
  ) 37,867(              טווצאות מימון, נה

  23,556               וןמימח לאחר רוו
סד של  בהפ חלק החברה

שיטת לי  המטופלות השקעות
  1,365               השווי המאזני

ניכוי מסים על רווח לפני 
  24,921               ההכנסה

                
                
  3,326,939   ) 26,605(  239,007   814,058   1,457,604   257,461   585,414   מגזרכסי הנ

                
  

  2019בדצמבר  31מה ביום לשנה שהסתיי   

        גרמניה  הולנד  ישראל  

 "כ סה  ות התאמ  אחרים נדל"ן  נדל"ן  סולאר נדל"ן   

 לפי ש"חא  חפי ש"לא  אלפי ש"ח אלפי ש"ח י ש"חאלפ אלפי ש"ח ש"ח אלפי   
                

  244,104   ) 4,230(  20,040   55,399   99,979   35,358   37,558   הכנסות

                
  174,645   ) 2,755(  8,640   46,135   83,662   15,252   23,711   ח גולמיוור

                
דל"ן שווי הוגן נ תאמתרווח מה
  262,503   -    ) 1,077(  190,785   52,260   -    20,535   נטו עה, להשק

  ) 27,010(              וכלליות הנהלההוצאות מכירה, 
  ) 29,874(              אות אחרות, נטוצוה
  380,264               גילותת רולועח מפוור

  ) 131,927(              נטוות מימון, הוצא
  248,337               ןמימוחר רווח לא

פסד של השקעות חלק החברה בה
  2,317               ניהמאז וישות היטהמטופלות לפי ש

  250,654               ניכוי מסים על ההכנסהוח לפני רו 

                
                

  3,105,500   ) 27,101(  118,583   827,372   1,264,626   251,766   670,254   נכסי המגזר

                
  

  ב הכספימצ ה לעח ירועים לאחר תאריך הדוא  -   7ור ביא
  
הרוכש היה  בהתאם להסכם .ב' לעיל 4ור בביאם הנאמר ים המתלים בקשר עכל התנאועד הדוח התקיימו למ נכון  .א

עסקים  ימי 10. לאחר תום 2020במאי  27, קרי, עד ליום  עסקים ימי 10מור להעביר את יתרת התמורה בתוך א
והמועד  2020ביוני  4, דהיינו עד ליום ימי עסקים נוספים 5עד ההשלמה בעוד וות את מיש למוכר אפשרות לדח

  קשר עם השלמת העיסקה.מגעים עם נציגי הרוכשים בת בת נמצאחברת הב. עהגי רםהאמור ט
  
יוני ש"ח (המהווים דיבידנד לימ 4 יבידנד בסך שלה על חלוקת דריון החברטו, הכריז דירק2020במאי  31 םביו  .ב

  ש"ח). 0.06672 - ך כסלמניה ב



 1-  )א(ג38 תקªה - הפªימית הבקרה אפקטיביות בדבר רבעוªי דוח

  בע"מגרופ  אספן
  
  
  

  רבעונידוח 
  2020במרץ  31ליום 

  
  
  
  
  
  
  

  אפקטיביות הבקרה הפנימיתבדבר  רבעוני דוח 
  (א)ג38על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקנה 



 

 2-  )א(ג38 תקªה - הפªימית הבקרה אפקטיביות בדבר רבעוªי דוח

  יהכספ הדיווח  על הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר רבעוני  דוח 
  (א)ג38תקנה  לפי  הגילוי  ועל

  2020במרץ  31ליום 
  
  
  
  
 

 בקרה של והתקיימותה אחראית לקביעתה, )" התאגיד: "להלןבע"מ ( גרופ אספןשל  הדירקטוריון בפיקוח, ההנהלה
  .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
 האמורים, בפיקוח התפקידים את בפועל שמבצע מי פיקוחם, או בידי תחת או הכספים בתחום ביותר הבכיר המשרה

 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
  

 כאמור, נצבר לגלותו שהתאגיד נדרש מידע כי להבטיח שתוכננו ונהלים , בקרותהיתר כוללת, בין הפנימית הבקרה
 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 התקופתי לדוח צורף אשר הגילוי ועל הכספי הדיווח על הפנימית הבקרה אפקטיביות בדבר השנתי בדוח

 הדירקטוריון העריכו), " האחרון הפנימית הבקרה בדבר השנתי הדוחלן: "(לה 2019בדצמבר  31ביום  סתיימההש
 הבקרה  כי למסקנה הגיעו התאגיד והנהלת הדירקטוריון,  זו  הערכה על בהתבסס. בתאגיד הפנימית הבקרה את וההנהלה
  .אפקטיבית היא 2019בדצמבר  31 ליום, כאמור הפנימית

  
 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
  

 האחרון הפנימית בדבר הבקרה השנתי בדוח הפנימית הבקרה של האפקטיביות הערכת על הדוח, בהתבסס למועד
  .אפקטיבית היא הפנימית הבקרה, כאמור לעיל והדירקטוריון ההנהלה לידיעת שהובא מידע על ובהתבסס

    



 - 3 –  
 

 3- )א(ג38 תקªה - הפªימית הבקרה אפקטיביות בדבר רבעוªי דוח

  )1(ד)(ג38 תקנה לפי כללי מנהל הצהרת  )א(
  
  

  הצהרת מנהלים

  הצהרת מנהל כללי

  
  

  כי: ה, מצהירצופית הראלאני, 
 
 .)" הדוחות"  :(להלן 2020שנת לרבעון הראשון של  )" 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

 לתקופת בהתייחס מטעים יהיו אותם מצגים, לא נכללו בהן הנסיבות בהם, לאור שנכללו שהמצגים כדי הנחוץ
 .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
 

 של דירקטוריוןוהדוחות הכספיים  הביקורת תוולוועד לדירקטוריון התאגיד, של המבקר החשבון גיליתי לרואה .4
 :הגילוי ועל הדיווח הכספי על הפנימית הבקרה לגבי ביותר העדכנית הערכתי על בהתבססהתאגיד, 
 

 על הפנימית של הבקרה בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולשות המשמעותיים הליקויים כל את  .א
 לסכם, לעבד ,לאסוף התאגיד של על יכולתו לרעה להשפיע סביר באופן העלולים הגילוי ועל הכספי הדיווח

 הכספיים הדוחות והכנת הכספי הדיווח במהימנות להטיל ספק בו שיש באופן כספי מידע על לדווח או
 -  וכן ; הדין להוראות בהתאם

 
 או במישרין לו מי שכפוף או הכללי המנהל מעורב בה מהותית, שאינה ובין מהותית כל תרמית, בין  .ב

 . הגילוי ועל הכספי הדיווח על בבקרה הפנימית משמעותי תפקיד להם שיש אחרים עובדים מעורבים
 

 : בתאגיד אחרים עם יחדב אני, לבד או  .5
 

 להבטיח המיועדים, תחת פיקוחי ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי ונהלים, או בקרות קבעתי  .א
לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות  לתאגיד, המתייחס מהותי שמידע

 בפרט ,ובחברות המאוחדות מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד, 2010- כספיים שנתיים), התש"ע
  -  וכן; הדוחות של תקופת ההכנה במהלך

 
 להבטיח המיועדים תחת פיקוחי, ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ונהלים, בקרות קבעתי  .ב

 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

 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
  
  
  
  

  ____________________________                 2020במאי  31             
  צופית הראל  תאריך                  

  מנהלת כללית  
   



 - 4 –  
 

 4- )א(ג38 תקªה - הפªימית הבקרה אפקטיביות בדבר רבעוªי 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: גיא בורנשטייןאני, 
  
אספן גרופ של לתקופת הביניים  אחר הכלול בדוחותהכספי המידע את הוביניים  הכספייםאת הדוחות  בחנתי .1

 ").הדוחות לתקופת הביניים" או "הדוחות" : (להלן 2020לרבעון הראשון של שנת  ) " 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
 התאגיד לתאריכים של המזומנים ותזרימי הפעולות תוצאות הכספי, המצב את המהותיות, הבחינות מכל

 הדוחות. מתייחסים שאליהם ולתקופות
 

 של דירקטוריוןוהדוחות הכספיים  הביקורת תוולוועד לדירקטוריון התאגיד, גיליתי לרואה החשבון המבקר של .4
 : הגילוי ועל הדיווח הכספי על הפנימית הבקרה לגבי ביותר העדכנית הערכתי על התאגיד, בהתבסס

 
 של הבקרה הפנימית על בהפעלתה או בקביעתה המהותיות והחולשות המשמעותיים הליקויים כל את  .א

 הכלול האחר הכספי ולמידע ביניים הכספיים לדוחות מתייחסת שהיא ככל הגילוי ועל הכספי הדיווח
 לאסוף, לעבד, התאגיד יכולתו של על לרעה להשפיע סביר באופן העלולים ,לתקופת הביניים בדוחות

 הדוחות והכנת הכספי הדיווח ספק במהימנות להטיל בו שיש באופן כספי מידע על לדווח או לסכם
  - ; וכן הדין להוראות בהתאם הכספיים

 
 או במישרין לו מי שכפוף או הכללי המנהל מעורב בה מהותית, שאינה ובין מהותיתכל תרמית, בין   .ב

 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
לרבות חברות מאוחדות שלו כהגדרתן בתקנות ניירות ערך (דוחות  לתאגיד, המתייחס מהותי שמידע

 בפרט , מובא לידיעתי על ידי אחרים בתאגיד ובחברות המאוחדות,2010- כספיים שנתיים), התש"ע
  -  וכן; הדוחות של תקופת ההכנה במהלך

 
 להבטיח , המיועדיםתחת פיקוחי ונהלים בקרות של וקיומם קביעתם וידאתי או ונהלים, בקרותקבעתי   .ב

 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
 על הפנימית הבקרה לאפקטיביות בנוגע וההנהלה מסקנת הדירקטוריון לשנות, להערכתי את כדי בו

 התאגיד.  של ועל הגילוי הכספי הדיווח
  
  
  

  .דין כל פי אחר, על אדם כל מאחריות או מאחריותי לגרוע כדי לעיל באמור אין
  
  

                   2020במאי  31             
  גיא בורנשטיין  תאריך                  

    סמנכ"ל כספים
  



   

  

  

  

  בע"מ גרופאספן 

  2020במרץ  13 ליום נפרדביניים ידע כספי מ

  ' לתקנות ניירות ערךד38לפי תקנה 

  1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  (בלתי מבוקר)

  



  

  בע"מ  גרופ אספן 

  2020במרץ  13ליום  נפרד ביניים  כספי מידע 

  1970- "להתש(דוחות תקופתיים ומיידיים),  ך ' לתקנות ניירות ערד 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
  אספן גרופ בע"מ ניות שלבעלי המ

  
  2השלושה  רח'

  תל אביב
  

  א.נ.,
  

  וח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד  ד  הנדון: 
  1970- ד' לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל38לפי תקנה 

  
 מבוא

  
- וחות תקופתיים ומיידיים), התש"לד' לתקנות ניירות ערך (ד38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 

. ךתאריו באות השהסתיימ לתקופה של שלושה חודשיםו, 2020 במרץ 31"החברה") ליום  :(להלן אספן גרופ בע"משל  1970
המידע הכספי  על להביע מסקנה היא החברה. אחריותנו של וההנהלה הדירקטוריוןביניים הנפרד הינו באחריות המידע הכספי 
  .סקירתנו על בהתבסס אלות ביניים ולתקופ ביניים הנפרד

  
לסך  םהסתכ ןבה ותת אשר סך ההשקעומוחזק ותביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברסקרנו את המידע הכספי לא 

 - כ מחברות מוחזקות ועסקאות משותפות אלה הסתכם לסך של רווחהואשר  2020במרץ  31ליום  אלפי ש"ח 4,557 - של כ
הדוחות הכספיים של אותן חברות נסקרו על ידי רואי  .תאריך ובאות החודשים שהסתיימלתקופה של שלושה  ש"חאלפי  416

חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מבוססת על דוחות 
  .הסקירה של רואי החשבון האחרים

  
  היקף הסקירה

  
"סקירה של מידע כספי לתקופות  -  של לשכת רואי חשבון בישראל 2410(ישראל)  לתקן סקירה רתנו בהתאםכנו את סקיער

ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, 
ואחרים. סקירה הינה מצומצמת  ם נהלי סקירה אנליטייםבעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישו

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

  ביקורת.
  

  מסקנה
  

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

  .1970- ומיידיים), התש"ל
  
  

 אלמגור זהר ושות' בריטמן
  רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network  
  

  2020 מאיב 31 תל אביב,
  



  בע"מאספן גרופ 
  צב הכספי מנים על הנתו

  נפרד.הכספי ה עידצורף מהווה חלק בלתי נפרד מהמהנוסף המי המידע המהות
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 בדצמבר 31ליום  במרץ  31ליום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

 מבוקר  בלתי מבוקר  

     נכסים
     :נכסים שוטפים

 9,613  67,439   30,636   מנים מזומנים ושווי מזו
 44,320   46,957   38,633   לזמן קצר נכסים פיננסיים  

  -    -    70,919   הלוואות לשותפים 
 41,919  38,215  41,794   מוחזקות   ותלחבר ות ת של הלווא ות שוטפ יוחלו

 2,760  2,765  2,872   לקוחות 
 1,315  1,144  2,714   חובה   חייבים ויתרות 

  16,700   8,300   16,700   כירה ים למ מוחזק גים כהמסוונכסים 
   204,268  164,820  116,627 

     נכסים לא שוטפים:
 991,664  990,128  1,066,556   יתרות בגין חברות מוחזקות 

 404,710  376,581  409,220   נדל"ן להשקעה 
 1,164  1,254  1,127   רכוש קבוע, נטו

 3,665  4,143  3,512   נכס זכות שימוש 
  7,965   2,755   8,031   ת חובה לזמן ארוך רוית
   1,488,446  1,374,861  1,409,168 

       
  1,525,795   1,539,681   1,692,714   נכסים סך הכל 

        
     חייבויות והוןהת

     התחייבויות שוטפות: 
  90,354   -    245,121   ולאחרים  לתאגידים בנקאייםקצר התחייבויות לזמן ו  אשראי מתאגידים בנקאיים

  17,761   116,575   17,502   ולאחרים   ך לתאגידים בנקאייםבויות לזמן ארוייתח חלויות שוטפות של ה 
  103,955   66,814   103,547   חוב   איגרותחלויות שוטפות של 

  4,800   2,600   9,598   לזמן קצר  יבויות פיננסיות דרך רווח והפסד התחי
  1,407   672   1,201   שירותים התחייבויות לספקים ולנותני 

  8,189   15,988   17,475     זכות ות זכאים ויתר 
  21,776   20,029   21,216   ות הפרש

   415,660   222,678   248,242 
        התחייבויות לא שוטפות: 

  60,519   26,616   58,828   התחייבויות לתאגידים בנקאיים 
  41,424   41,424   41,424   מחברות מוחזקות  הלוואות
  504,639   603,106   505,192   חוב  איגרות 

  18,069   67,497   17,530   אחרים ומהלוואות מתאגידים פיננסיים  
  3,175   3,598   3,031   התחייבות בגין חכירה 

  1,799   1,799   1,964   התחייבויות אחרות לזמן ארוך 
   627,969  744,040  629,625 

       
  877,867  966,718  1,043,629   סך הכל התחייבויות

        
        :אם מה כחברהעצ ה המיוחס לחבר  הון

  272,229   270,549   272,229   הון מניות ופרמיה 
  ) 43,193(  ) 9,330(  ) 40,850(  קרנות הון
  433,270   317,345  432,537   יתרת רווח 

  ) 14,378(  ) 5,601(  ) 14,831(  מניות באוצר 
 647,928  572,963  649,085   סה"כ הון המיוחס לחברה עצמה כחברה אם 

    
   1,692,714   1,539,681   1,525,795  
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    לתקופה של 
  לשנה שלושה חודשים 
 שהסתיימה שהסתיימה 
 בדצמבר 31ביום  ץבמר 31ום יב 

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 מבוקר בלתי מבוקר 

     
     הכנסות

 27,054  6,899  7,336   הכנסות מדמי שכירות

     
     עלות ההכנסות
 2,171  511  469   עלות השכירות

  89   26   28   עלות מכירת המבנים והקרקעות

   497  537  2,260 
        
     

 24,794  6,362  6,839   רווח גולמי
     

 21,190  )48( 1,977   ורווח הון ממימושו, נטו נדל"ן להשקעה אמת שווי הוגןמהת )הפסדרווח (
 )16,241( )4,331( )3,600(  הנהלה וכלליותמכירה,  הוצאות

  )4,341(  )766(  538   , נטואחרות הכנסות (הוצאות)

     
 25,402  1,217  5,754   לות רגילותמפעורווח 

     
 )50,796( )11,926( )21,150(  הוצאות מימון
 3,146  1,220  97   הכנסות מימון

  161,765   21,081   18,566    נטו, מוחזקות חברות בגין רווח

     
 139,517  11,592  3,267   רווח לפני מסים על ההכנסה

     
  -    -    -     מסים על ההכנסה

     
 139,517  11,592  3,267   מה כחברה אםעצ המיוחס לחברה לתקופה  רווח

     
     :כולל אחר לאחר מסים בגין(הפסד) רווח 

 )61,292( )28,710( 2,221   נובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילות חוץהתאמות ה
        
     

  78,225   )17,118(  5,488   כחברה אם לחברה עצמהכולל לתקופה המיוחס (הפסד)  סך הכל רווח

     
  



  בע"מאספן גרופ 
  ונים על תזרימי המזומנים נת
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    לתקופה של 
  לשנה שלושה חודשים 
 שהסתיימה שהסתיימה 
 בדצמבר 31ביום  במרץ 31ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 מבוקר בלתי מבוקר 

     
     פעילות שוטפתמתזרימי מזומנים 

 139,517  11,592  3,267   ה כחברה אםלחברה עצמ לתקופה מיוחס רווח
     

     התאמות בגין:
  )161,765(  )21,081(  )18,566(  רווח בגין חברות מוחזקות, נטו

 693  180  168   תשלום מבוסס מניות
 771  40  193   הפחתותוחת פ

 )21,190( 48  )1,977(  נדל"ן להשקעה שווי הוגןירידת (עליית) ערך 
 29,347  16,239  )5,618(  חייבויות לזמן ארוךהת(שערוך) שחיקת 

  )2,186(  922   4,550   ארוךקצר ולזמן  ויתרות חובה ננסייםפישחיקת (שערוך) נכסים 

  )17,983(  7,940 )14,813( 

     
     שינויים בסעיפי רכוש והתחייבות:

 )440( )445( )112(  בלקוחותשינוי 
 )291( )120( )1,399(  בחייבים ויתרות חובהשינוי 
 )141( )876( )206(  נותני שירותיםלספקים ול התחייבויותבשינוי 
 9,326  4,952  11,117   תבזכאים ויתרות זכושינוי 

  314   353   219   אחרות לזמן ארוך התחייבויותשינוי ב

   9,619  3,864  8,768 
        
     

 )6,045( 11,804  )8,364(  פעילות שוטפתו (ששימשו) לשנבעמזומנים, נטו, 
     

  8,401   12,543   10,974   ות מוחזקותבגין עסקאות עם חבר פעילות שוטפתשנבעו מו, טנמזומנים, 

     

 2,356  24,347  2,610   פעילות שוטפתמ שנבעונטו, , סך הכל מזומנים
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    לתקופה של 
  לשנה שלושה חודשים 
 יימהשהסת שהסתיימה 
 בדצמבר 31 ביום במרץ 31ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 מבוקר בלתי מבוקר 

     
     השקעהפעילות לתזרימי מזומנים 

  )16,624(  )1,333(  )2,533(  , נטובנכסי נדל"ן להשקעה השקעה
 )35( )5( )3(  רכישת רכוש קבוע

  3,147   3,152   933   נטו כסים פיננסיים,נ(רכישת) תמורה ממימוש 
  -    -    )70,919(  כסים פיננסיים, נטונ(רכישת) תמורה ממימוש 

 )13,512( 1,814  )72,522(  פעילות השקעהששימשו למזומנים, נטו, 
     

  96,278   )4,336(  )60,936(  חזקותמועה בגין עסקאות עם חברות השקפעילות ממזומנים, נטו, 

     

 82,766  )2,522( )133,458(  פעילות השקעהימשו) לשנבעו (שש מזומנים, נטו, סך הכל

     
     

     מימוןפעילות מי מזומנים ימרתז
  50,000   30,000  -    מתאגידים בנקאייםקבלת הלוואות לזמן ארוך 

 )86,117( )1,195( )1,941(  ת לזמן ארוך מתאגידים בנקאייםפירעון הלוואו
  90,340   )14( 154,767   , נטוייםמתאגידים בנקא אשראי לזמן קצר

  )66,925( -   -    גרות חוביא רעוןיפ
  )55,721(  )593( )502(  ות לאחריםעון התחייבוירפי

  )15,750(  -   -    תשלום דיבידנד
  )8,777(  -   )453(  ו באוצרשל מניות שהוחזק רכישה

  25   -    -    תתמורה מהנפקת מניות ומימוש כתבי אופציה למניו

 )92,925( 28,198  151,871   וןמימפעילות (ששימשו) ל שנבעוטו, מזומנים, נ
     

  -    -    -    מוחזקותבגין עסקאות עם חברות  מוןמיפעילות שנבעו ממזומנים, נטו, 

     

 )92,925( 28,198  151,871   פעילות מימוןשנבעו (ששימשו) לסך הכל מזומנים, נטו, 
        
     

 )7,803( 50,023  21,023   מזומניםי במזומנים ושווה (ירידה) עלי
     

  17,416   17,416   9,613   התקופהם לתחילת ומניזמ יתרת מזומנים ושווי

     

  9,613   67,439   30,636   מנים ושווי מזומנים לסוף התקופהמזו יתרת

     



  בע"מאספן גרופ 
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    לתקופה של 
  לשנה שלושה חודשים 
 שהסתיימה שהסתיימה 
 בדצמבר 31ביום  במרץ 31ביום  

 0 2 0 2 9 1 0 2 9 1 0 2 

 חש"אלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 קרמבו בלתי מבוקר 

     
     :מידע נוסף על תזרימי המזומנים - ' אנספח 

        
  39,654   2,002   866   קופהריבית ששולמה במהלך התסך הכל 

     
  34,766   26,686   11,252   ריבית שהתקבלה במהלך התקופהסך הכל 

     
     
     

     :כרוכה בתזרים מזומנים ון שאינהימפעילות מ - ' בנספח 
        

  -    3,750   4,000   תקופה ושולם לאחר תאריך המאזןדיבידנד שהוכרז ב
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  כללי:  א.

  
י מבנ הכוללים כסים מניביםשל נובהשבחה בניהול , פועלת בעיקר ברכישה, בהשכרה") החברה: "(להלןאספן גרופ בע"מ 

  .מנכסיה הנ"ל מעת לעת ת,מוכר החברהכמו כן, . ר בישראלמסחו תיםרו, שימשרדיםלוגיסטיקה,  תעשייה,
  
  

  :רה לבין חברות מוחזקותשקעות והעסקאות המהותיות הקיימים בין החבמכלול הקשרים, ההתקשרויות, ההלוואות, הה  ב.
  

חברה לבין ים בין הימקישהיו קאות המהותיות סשקעות והעהתקשרויות, ההלוואות, הה, הבדבר מכלול הקשריםנוספים לפרטים 
 31 ליום הסולו של החברהלדוח  7, ראה סעיף 2020במרץ  31 ים גם ליוםועודם קיימ 2019בדצמבר  31 ליום חברות מוחזקות

  .2019 בדצמבר
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