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 בע"מ אשטרום נכסים
                           ("החברה")  

 
 מדף  תשקיף

 
ת מניות רגילו -מכח תשקיף מדף זה, החברה תוכל להנפיק סוגי ניירות ערך שונים, בהתאם להוראות הדין 

 )לרבות בדרך , אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה"(החברה מניות)להלן: " ש"ח ע.נ. כ"א 1בנות  של החברה
, אגרות חוב הניתנות להמרה (כפי שיהיו מעת לעת של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה

 )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה למניות החברה
, כתבי אופציה הניתנים למימוש למניות החברה, כתבי אופציה הניתנים למימוש (כפי שיהיו מעת לעת

 . "(ניירות הערך"להלן: ) וניירות ערך מסחרייםלמניות החברה  ולאגרות חוב הניתנות להמרהלאגרות חוב 
 

( 1)לגורמי הסיכון הבאים עשויה להיות השפעה מהותית על פעילותה ועל תוצאות פעילותה של החברה: 
( 3שביתות והשבתות של קבלנים עמם התקשרה החברה )( 2) עודפי היצע של שטחי השכרה מיתון בשוק

 .חשיפה לשינויי ריבית
במרץ  20 אשר פורסם ביום 2017לדוח התקופתי של החברה לשנת א'  פרקל 4.16פרטים נוספים ראו סעיף ל

הדוח התקופתי המובא בתשקיף זה על דרך של הפניה )להלן: "(, 2018-01-027864)אסמכתא מס':  2018
 "(.2017של החברה לשנת 

 
 לדוח התקופתי א' לפרק  1.6, ראו סעיף לפרטים אודות מגבלות החלות על חלוקת דיבידנד על ידי החברה

 .2017של החברה לשנת 
 

ראו נוספים, לפרטים  ".ilAבדירוג "סטנדרד & פורס מעלות בע"מ אגרות החוב של החברה מדורגות על ידי 
 לתשקיף מדף זה להלן.  1.4סעיף 

 
 תועותק מתשקיף המדף עומד לעיון הציבור באתר האינטרנט של רשות ניירות ערך, שכתוב

www.magna.isa.gov.il  האינטרנט של הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ שכתובתו ובאתר 
.www.tase.co.il. 
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 מבוא - 1פרק 

 כללי .1.1

ינה חברה ציבורית כהגדרת מונח זה בחוק ( ה"החברה)להלן: "בע"מ  אשטרום נכסים

 .1999-החברות התשנ"ט

 אישוריםו יתריםה .1.2

, הדרושים על פי כל דין לפרסום תאת כל ההיתרים, האישורים והרישיונוקיבלה  החברה

א)א( 23תשקיף זה הינו תשקיף מדף כהגדרתו בסעיף . ("התשקיף"להלן: ) תשקיף מדף זה

"( והצעת ניירות ערך על פיו, ערך ניירות חוקלהלן: ") 1968 -לחוק ניירות ערך, התשכ"ח 

 תיעשה על פי דוחות הצעת מדף בהם יושלמו הפרטים המיוחדים לאותה הצעה.

 

רשות ניירות ערך לפרסם את התשקיף משום אימות הפרטים המובאים בו  ה שלרתבהין אי

יירות הערך או אישור מהימנותם או שלמותם, ואין בו משום הבעת דעה על טיבם של נ

 .המוצעים

 1בנות  אישור עקרוני, המתייחס למניות החברהבבקשה למתן  הבורסהפנתה אל החברה 

אגרות חוב שאינן ניתנות להמרה )לרבות בדרך של , "(החברה מניות)להלן: " ש"ח ע.נ. כ"א

(, אגרות חוב הניתנות כפי שיהיו מעת לעת הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה

רה למניות החברה )לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמ

, כתבי אופציה למימוש למניות החברה, כתבי (כפי שיהיו מעת לעת להמרה למניות החברה

וניירות ערך ולאגרות חוב הניתנות להמרה למניות החברה אופציה למימוש לאגרות חוב 

האישור "להלן: יוצעו באמצעות דוח הצעת מדף )"(, שניירות הערך"להלן: מסחריים )

  "(.העקרוני

 

לפרטים המובאים בתשקיף זה, או אישור אין לראות באישור העקרוני של הבורסה 

למהימנותם, או לשלמותם ואין בו משום הבעת דעה על החברה, או על טיבם של ניירות 

 או שיוצעו באמצעות דוח הצעת מדף.  הערך המוצעים בתשקיף זה

 

, אינו בקשר לניירות הערך אשר יוצעו )אם יוצעו( על פי דוחות הצעת מדףמתן אישור הבורסה 

ניירות הערך והרישום למסחר של  ,ניירות הערך האמורים מהווה אישור לרישום למסחר של

דוח הצעת מדף קבלת אישור לרישום למסחר על פי ל פי תשקיף זה, יהיה כפוף-על המוצעים

של  הצעת מדףערך ) ניירותותקנות  1968-, התשכ"חחוק ניירות ערךאשר יוגש בהתאם ל

  .2005-ניירות ערך(, התשס"ו

 

אין במתן האישור העקרוני כאמור, משום התחייבות למתן אישור לרישום ניירות הערך הנ"ל 

למסחר על פי דוח הצעת מדף. על אישור בקשה לרישום ניירות ערך למסחר על פי דוח הצעת 

הוראות תקנון הבורסה וההנחיות על פיו, כפי שיהיו בתוקף בעת הבקשה לרישום מדף יחולו 

 על פי דוח הצעת המדף.

 הון המניות .1.3

  :להלן פרטים אודות הון החברה, נכון למועד פרסום התשקיף .1.3.1

 ש"ח  ערך נקוב כל אחת. 1כל מניות החברה הן מניות רגילות, רשומות על שם, בנות 
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  1פרע )ע.נ(הון המניות המונפק והנ

הון  המניות 
 הרשום )ע.נ(

 

מניות רגילות  200,000,000 86,728,319
ש"ח  1בנות 

 ע.נ כל אחת 

 )באלפי ש"ח( הינו כדלקמן: 2018 במרץ 31רכב ההון העצמי של החברה ליום ה .1.3.2

 

 135,168 הון המניות המונפק והנפרע

 247,866 פרמיה על מניות 

 48,153 בגין עסקה עם בעל שליטההון קרן 

 984,306  יתרת רווח

 29,354 קרנות הון אחרות

 391,861,3 סה"כ הון

 86,545 זכויות מיעוט

 1,472,684 סה"כ הון

 

 

 

 

                                                      
 בדילול מלא. לרבות 1
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 חוביגרות א .1.4

  ליום פרסום התשקיף:בסמוך להלן פרטים אודות אגרות החוב שהנפיקה החברה ושהינן במחזור,  .1.4.1

 מועד סד'
 הנפקה

 ע.נ בעת ההנפקה
)לרבות בגין 

 רחבות סדרה(ה

ערך נקוב ליום 
31/3/18 

ערך נקוב 
מוערך 
למועד 

סמוך ליום 
פרסום 
 התשקיף

סכום 
ריבית 

צבורה ליום 
31/3/18 
 אש"ח

ערך האג"ח 
בדוחות 

הכספיים 
 האחרונים

 אש"ח

שווי בורסאי 
 ליום

למועד סמוך 
ליום פרסום 

 התשקיף
 אש"ח

 סוג
 ריבית

האם 
 מהותי?

מועד תשלומי  מועדי תשלומי הקרן
 ביתרי

תנאי 
 ההצמדה

האם 
המירות 
לני"ע 
 אחר

האם 
קיימת 
זכות 
 ?פדיון

 2010יולי  7
 2010דצמבר 
 2012פברואר 
 2012אפריל 

ריבית שנתית  176,747 189,496 1,979 153,947,365 179,605,264 500,000,000
צמוד  4.25%

למדד המחירים 
 לצרכן

תשלומים חצי  20 כן
  -שנתיים החל מ

 -וכלה ב 1/1/2012
1/7/2021 

תשלומים חצי  22
  -שנתיים החל מ

-וכלה ב 1/1/2011
1/7/2021 

צמוד למדד 
המחירים 

 לצרכן

 לא לא

 2012דצמבר  8
 2013נובמבר 
 2013דצמבר 
 2014אפריל 

ריבית שנתית  393,363 401,966 5,989 353,077,080 392,307,810 510,000,000
4.6% 

צמוד למדד 
 המחירים לצרכן

צי תשלומים ח 13 כן
  -שנתיים החל מ

 -וכלה ב 30/11/2016
30/11/2022 

תשלומים חצי  20
 -שנתיים החל מ

וכלה  31/5/2013
 30/11/2022-ב

צמוד למדד 
המחירים 

 לצרכן

 לא לא

 2014ספטמבר  9
 2015יולי 

 2016פברואר 
 2016אפריל 
 

ריבית שנתית  581,893 531,414 13,256 545,559,118 545,559,119 325,080,000
4.9% 
 

תשלומים שנתיים  15 לא
  -לא שווים החל מ

 -וכלה ב 1/10/2015
1/10/2029 

תשלומים חצי  30
 -שנתיים החל מ

-וכלה ב 1/4/2015
1/10/2029 

 כן       לא      לא צמוד

 2016ספטמבר  10
 2017יולי 

ריבית שנתית  310,245 299,137 2,211 296,290,000 296,290,000 296,290,000
ד צמו 3.06%

למדד המחירים 
 לצרכן

תשלומים שנתיים  10 כן
 -לא שווים החלו מ

-וכלה ב 1/10/2019
1/1/2028 

תשלומים חצי  23
-שנתיים החל מ

וכלה  1/10/2017
 1/1/2028 -ב

צמוד למדד 
המחירים 

 לצרכן

 כן לא
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 דרוג אגרות החוב: .1.4.2

 תן הדירוגתאריך מ שם החברה המדרגת דירוג במועד דוח זה דירוג במועד ההנפקה סדרה

7 A A  סטנדרד & פורס

 מעלות בע"מ 

26.9.2017 

8 A A  סטנדרד & פורס

 מעלות בע"מ

26.9.2017 

9 A A  סטנדרד & פורס

 מעלות בע"מ 

26.9.2017 

10 A A  סטנדרד & פורס

 מעלות בע"מ 

26.9.2017 

 

 

פרסום תשקיף פרטים נוספים אודות איגרות החוב שהנפיקה החברה ושהינן במחזור נכון למועד ל

הנכלל בתשקיף זה על דרך  2017דוח התקופתי של החברה לשנת ב ב'לפרק  12זה, ראו סעיף 

 ההפניה.
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 הצעת ניירות ערך על פי תשקיף המדף - 2פרק 

 

 1בנות  על פי תשקיף מדף זה, יכול שיוצעו לציבור על פי דוח הצעת מדף מניות רגילות של החברה

)לרבות בדרך של  שאינן ניתנות להמרה , אגרות חוב"(החברה מניות)להלן: " ש"ח ע.נ. כ"א

, אגרות חוב הניתנות (כפי שיהיו מעת לעת הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב של החברה

)לרבות בדרך של הרחבת סדרות קיימות של אגרות חוב הניתנות להמרה  להמרה למניות החברה

הניתנים למימוש למניות החברה, כתבי  , כתבי אופציה(כפי שיהיו מעת לעת למניות החברה

ניירות והחברה למניות להמרה הניתנות וב או לאגרות חוב אופציה הניתנים למימוש לאגרות ח

 "(.ניירות הערך"להלן: ) ערך מסחריים

 

לחוק ניירות  )ו(א23הצעת ניירות הערך על פי תשקיף מדף זה, תיעשה בהתאם להוראות סעיף 

שר בהם יושלמו כל הפרטים המיוחדים אעות דוחות הצעת מדף , באמצ1968-ערך, התשכ"ח

לאותה הצעה, לרבות פרטי ותנאי ניירות הערך והרכב היחידות המוצעות, בהתאם להוראות כל 

 דין ובהתאם לתקנון והנחיות הבורסה, כפי שיהיו באותה עת.
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 הון החברה -3פרק 
 

 לתאריך התשקיףשל החברה נכון  הרשום והמונפקהון המניות  3.1

 -ש"ח מחולק ל 200,000,000הון המניות הרשום של החברה נכון לתאריך התשקיף, הינו 

 ש"ח ע.נ. כל אחת.  1מניות רגילות בנות  200,000,000

 הינונכון לתאריך התשקיף,  ,)לרבות בדילול מלא( של החברהוהנפרע הון המניות המונפק 

 .ע.נ. כל אחת ש"ח 1מניות רגילות בנות   86,728,319 -חולק לוהוא מ ש"ח  86,728,319

 התפתחויות בהון החברה בשלוש השנים שקדמו לתאריך התשקיף 3.2

 התפתחות בהון הרשום 3.2.1

   .החברה של הרשום בהון שינויים חלו לא התשקיף לתאריך שקדמו השנים בשלוש

 התפתחות בהון המונפק 3.2.2

החברה  המונפק של בהון שינויים וחל לא התשקיף לתאריך שקדמו השנים בשלוש

 למעט כמפורט להלן:

סה"כ הון מונפק  ערך נקוב סוג המניה מהות השינוי תאריך

 בש"ח

 יתרת פתיחה

31.5.15 

 78,817,156 ש"ח 1 רגילות -

מימוש אופציות  13.4.16

 עובדים

 79,034,633 ש"ח 1 רגילות

מימוש אופציות  3.1.17

 עובדים

 79,233,123 ש"ח 1 רגילות

 86,473,123 ש"ח 1 רגילות הנפקת מניות 13.9.17

מימוש אופציות  30.10.17

 עובדים

 86,728,319 ש"ח 1 רגילות

 

 המחזיקים בניירות הערך של החברה בעלי עניין 3.3

בניירות ין יאחזקות בעלי הענאודות והדירקטורים שלה, החברה למיטב ידיעת לפרטים, 

י עניין ונושאי משרה בכירה בחברה, במועד הסמוך המוחזקים על ידי בעלהערך של החברה 

של החברה דוחות מיידיים , ראו 2( חודשים12למועד התשקיף ולמועד שקדם לו בשנים עשר )

)אסמכתא מס':  2018 יוליב 5מיום בדבר מצבת החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה 

בהתאמה, (, 2017-01-057715)אסמכתא מס':  2017 יוליב 6ומיום (, 2018-01-060309

 המובאים בתשקיף בדרך של הפניה.

                                                      
 .8201 ביוני 03וליום  2017 יוניב 30 ליוםהנתונים הינם  2
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 השליטה בחברה 3.4

, חברה ציבורית אשר "(אשטרום קבוצתבע"מ )להלן: " החברה רואה בקבוצת אשטרום

 מניותיה רשומות למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, כבעלת השליטה בחברה

לרבות )מהונה המונפק והנפרע של החברה  49.17%-וזאת מכח החזקות, במישרין ובעקיפין בכ

. למיטב ידיעת החברה, (לרבות בדילול מלא) מזכויות ההצבעה בה 49.17%-וכ( בדילול מלא

בעלת השליטה בקבוצת אשטרום הינה יונדקו חברה מאוחדת להנדסה ופיתוח בע"מ )להלן: 

שטרום ומזכויות נפק והנפרע של קבוצת אמהונה המו 58.72%-"( אשר מחזיקה, בכיונדקו"

 5 דיווח מיידי מיוםב 1ביאור מס' לפרטים אודות בעלי השליטה ביונדקו, ראו  ההצבעה בה.

 (.2018-01-060309)אסמכתא מס':  2018 יוליב

 הסכמים בנוגע למניות החברה 3.5

למועד התשקיף, לא הובאו לידיעת החברה ומנהליה פרטים בדבר הסכמים קיימים בין בעלי 

 ניות בחברה בנוגע לאחזקותיהם במניות החברה.המ

 מתואם -שער הבורסה של מניות החברה  3.6

 בינואר 1להלן נתונים על שער הנעילה, הגבוהים והנמוכים )באגורות( של מניות החברה מיום 

בסמוך למועד פרסום התשקיף:, 8201ביולי  4 ועד ליום 2016
 

 

 

 אגורות. 1533 שער הנעילה בבורסה של מניית החברה עמד על 2018, יוליב 4ביום 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 שנה             שער נעילה הגבוה שער נעילה הנמוך

 השער תאריך השער תאריך

11.2.2016 784.81 26.10.2016 1352.05 1.1.2016-31.12.2016 

24.1.2017 1180.35 18.10.2017 1779.74 1.1.2017-31.12.2017 

09.05.2018 1485 28.01.2018 1938.91 1.1.2018-4.7.2018 
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 הזכויות הנלוות למניות החברה ותקנון החברה - 4פרק 

 הזכויות הנלוות למניות החברה 4.1

תקנון ההתאגדות של החברה  נוסחראו  ,לפרטים בדבר הזכויות הנלוות למניות החברה

 2016באוקטובר  6על ידי החברה ביום  בדיווח מיידי כפי שפורסם ,"(החברה ןתקנו)"

כי על  יצוין, (, שתוכנו מובא בתשקיף זה על דרך של הפניה.2016-01-060663)אסמכתא מס': 

פי תקנון החברה, כל בעל מניות זכאי לקול אחד בגין כל מניה המקנה זכות הצבעה המוחזקת 

 פה כח להצביע בשם בעליה.על ידו או שהוא מיו

  הסדרים שנקבעו בתקנון בהתאם להוראות מסוימות בחוק החברות 4.2

להלן יפורטו הסדרים לפי חוק החברות שנקבעו בתקנון החברה לפי סעיפים מחוק החברות 

מבנה וצורה(,  -ניירות ערך )פרטי תשקיף וטיוטת תשקיף )ד( לתקנות 26המצוינים בתקנה 

 בעו הסדרים כאמור.ככל ונק ,1969-התשכ"ט

 שינוי בתקנון 4.2.1

מקולות  55%של שינוי התקנון יעשה בהחלטה שנתקבלה באסיפה הכללית ברוב 

 .המצביעים באסיפה האמורה

 מניין חוקי לקיום אסיפה כללית 4.2.2

תוך מחצית אין לפתוח בדיון באסיפה הכללית, אלא אם כן יהיה נוכח מנין חוקי 

מנין חוקי יתהווה בשעה שיהיו נוכחים, . השעה מן המועד שנקבע לפתיחת האסיפה

ביחד לפחות  יםמניות המחזיק יבעל( 2לפחות שני ), באי כוחםבעצמם או על ידי 

 ( מכלל קולות ההצבעה שבחברה.50%)אחוזים חמישים 

 יו"ר האסיפה הכללית 4.2.3

יו"ר הדירקטוריון יישב ראש בכל אסיפה כללית. אם אין יו"ר או אם לא יהיה נוכח 

ה, או אם הוא לא ירצה פ( דקות מן השעה הקבועה לאסי15חמש עשרה ) אחרי כעבור

 אסיפה, אחד מהם שיהיה יו"ר.בלשמש כיו"ר האסיפה, יבחרו בעלי המניות הנוכחים 

 ונת דירקטורים )שאינם חיצוניים(כה 4.2.4

ן עד לתום האסיפה דירקטור שאינו חיצוני שהתמנה ע"י האסיפה הכללית, יכה

היה ובאסיפה הכללית השנתית לא נבחרו דירקטורים אה אך בההכללית השנתית 

)זולת הדירקטורים החיצוניים(, יוסיפו לכהן הדירקטורים המכהנים באותה שעה עד 

 לאסיפה הכללית השנתית שלאחריה.

 
 

לעיל, הינו תיאור  4.2.4עד  4.2.1תיאור הוראות התקנון בנושאים המנויים בסעיפים 

ם אותם נושאים והוא אינו מהווה תחליף לעיון בנוסח תמציתי של הוראות התקנון בקשר ע

 המלא של תקנון החברה.

 

יובהר, כי בכל מקרה של סתירה בין הוראות תקנון החברה להוראות שלא ניתן להתנות 

עליהן בחוק החברות ו/או בחוק ניירות ערך, או בכל תקנה מכוחם, יגברו ההוראות האמורות 

 על הוראות התקנון.
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 וד תמורת ההנפקהייע - 5פרק 

 תמורת ההצעה 5.1

תמורה  במועד תשקיף מדף זה החברה אינה מציעה ניירות ערך כלשהם, ולפיכך לא תהיה כל

 מיידית בעקבות פרסום תשקיף המדף.

 ייעוד התמורה 5.2

התמורה  במידה שיוצעו בעתיד ניירות ערך על בסיס תשקיף מדף זה על פי דוחות הצעת מדף,

היה  .מעת לעת למטרות שונות, כפי שתחליט הנהלת החברה שתתקבל מהנפקות אלה תיועד

תפורט  וייקבע יעוד ספציפי לתמורת ההנפקה על פי דוח הצעת מדף שתפרסם החברה היא

בכוונתה להשקיע  בדוח הצעת המדף. כמו כן, במסגרת דוח הצעת המדף, תודיע החברה כיצד

 בגין ההצעה כאמור. קהאת תמורת ההנפקה, בתקופה שעד לשימוש בפועל בתמורת ההנפ

 סכום מינימאלי 5.3

לא נקבע סכום מינימאלי החברה אינה מציעה ניירות ערך במסגרת תשקיף זה ולפיכך 

. ככל והחברה תנפיק ניירות ערך מכח תשקיף זה באמצעות דוח הצעת מדף, תפרט להנפקה

 .החברה את הסכום המינימאלי אותו יש להשיג בהנפקה )ככל וייקבע(
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 פרטים על החברה ופעילותה -6פרק 

  תיאור עסקי התאגיד 6.1

אשר  2017לשנת דוח התקופתי של החברה לא' לתיאור עסקי התאגיד, ראו פרק  6.1.1

על  (, המובא בתשקיף זה2018-01-027864)אסמכתא מס':  2018במרץ  20פורסם ביום 

רק א' לפעדכון כן ו "(2017הדוח התקופתי של החברה לשנת הפניה )להלן: "הדרך 

 31דוח הרבעוני של החברה ליום נכלל בכפי ש 2017דוח התקופתי של החברה לשנת ל

(, 2018-01-042582)אסמכתא מס':  2018במאי  24אשר פורסם ביום  2018במרץ 

 ."(2018הדוח הרבעוני של החברה לרבעון הראשון לשנת ")להלן: 

ועד למועד  2018ת הדוח הרבעוני של החברה לרבעון הראשון של שנפרסום ממועד  6.1.2

התשקיף, לא פרסמה החברה דיווחים מיידים מהותיים כלשהם למעט הדיווח 

 :הנכללים בתשקיף זה על דרך ההפניה ים להלןהמפורט

ביוני  7 -ו 2018במאי  6, 2018במרץ  26 מיםבהמשך לדיווחים מיידיים מי 6.1.2.1

-2018-01 -ו 2018-01-044581, 2018-01-023784)אסמכתאות מס':  2018

, בהתאמה(, בדבר התקשרות החברה בהסכם למכירת החזקות 048603

ביום החברה באשלון מלונאות בע"מ, חברה בת בבעלות מלאה של החברה, 

, להסכם ים המתליםאנכי לאחר שהושלמו התהחברה  ווחהיד 2018ביוני  19

בוצעה השלמת הביניים להסכם ובהתאם לתנאי ההסכם מניות אשלון 

וכשת. יובהר, כי השלמת העסקה כפופה לתשלום התשלומים הועברו לידי הר

 השני והשלישי על ידי הרוכשת שיבוצעו על פי תנאי ההסכם.

בפברואר  11, 2017בדצמבר  11בהמשך לדיווחים מיידיים של החברה מימים  6.1.2.2

-2018-01, 2017-01-115383 )אסמכתאות מס': 2018במאי  10 -ו 2018

דוח ל' לפרק א 12.3סעיף גם  ראו) תאמה(, בה2018-01-047011 -ו 011556

, בדבר רכישת זכויותיו של צד שלישי בנכס (2017של החברה לשנת  התקופתי

על ידי החברה )באמצעות  50%על ידי קניונים בישראל בע"מ, אשר מוחזקת 

 20חברה בת בבעלות מלאה(, המחזיקה במלוא הזכויות בקניון בת ים, ביום 

הושלמה רכישת הנכס וזאת בעקבות  ה כיווחה החבריד 2018ביוני 

 התקיימות תנאים מתלים שנקבעו בין הצדדים.

בדצמבר  31דוח הדירקטוריון על מצב עסקי החברה והדוח הכספי לשנה שהסתיימה ביום  6.2

 8201במרץ  31ולרבעון שהסתיים ביום  7201

בדצמבר  31לדוח הדירקטוריון על מצב עסקי החברה ולדוח הכספי לשנה שהסתיימה ביום 

, הנכלל בתשקיף 2017חלק ב' וחלק ג', בהתאמה, לדוח התקופתי של החברה לשנת  , ראו2017

 זה על דרך ההפניה. 
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, 2018במרץ  31לדוח הדירקטוריון על מצב עסקי החברה ולדוח הכספי לרבעון שהסתיים ביום 

על דרך , הנכלל בתשקיף זה 2018שנת רבעון הראשון לשל החברה להרבעוני דוח הראה 

 ההפניה.

  כלולותשל החברה וחברות  נותחברות בפרטים בדבר  6.3

, 2017בדצמבר  31יום רשימת השקעות בחברות בת ובחברות כלולות ללפרטים אודות  6.3.1

. 2017בפרק ד' בדוח התקופתי של החברה לשנת  11תקנה ראו על דרך ההפניה, 

, 2016בדצמבר  31 לפרטים אודות רשימת השקעות בחברות בת ובחברות כלולות ליום

 2016בפרק ד' בדוח התקופתי של החברה לשנת  11ראו על דרך ההפניה, תקנה 

דוח ה( )להלן: "2017-01-023818)אסמכתא מס':  2017במרץ  23שפורסם ביום 

  "(.2016התקופתי של החברה לשנת 
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 :2018במרץ  31יום להלן פרטים אודות השקעות בחברות בת ובחברות כלולות ל 6.3.2

מדינת  הכלולה הבת /
 התאגדות

שיעור ההחזקה של 
 החברה

היקף ההשקעה 
בחברה הבת / 

הכלולה )באלפי 
 ש"ח(

יתרות הלוואות 
מהחברה )כולל 
ריבית והפרשי 

הצמדה / 
ערבויות )באלפי 

 ש"ח(

הבורסה 
שבה 

נסחרים 
ניירות 
 הערך

שווין 
בבורסה של 

זכויות 
החברה, 
בחברה 

 המוחזקת

 בהצבעה בהון

נכסים השקעות אשטרום 

 עולמיות  בע"מ
%100.0 ישראל  %100.0  

136,857 374,506 (1),(6)  
 ל.ר. ל.ר.

2,069 (2)  

אשטרום מרכזי מסחר 

 ומלונאות בע"מ
%100.0 ישראל  %100.0  

242 44834, (5,)(6)  
 ל.ר. ל.ר.

2,880 (2)  

%100.0 ישראל אשלת בע"מ  %100.0  11,825 
30,574 (2)  

 .ל.ר ל.ר.
552(5)  

%100.0 ישראל אלדר נכסים בע"מ  %100.0  ל.ר. ל.ר. 9,525 163,691 

%100.0 ישראל אשלון מלונאות בע"מ  %100.0  86,988 1,922 (5)  ל.ר. ל.ר. 

%100.0 ישראל אשכפר חברה להנדסה בע"מ  %100.0  94513,  ל.ר. ל.ר. - 

החברה לניהול מגדלי ויטה 

 בע"מ
%100.0 ישראל  %100.0  

15 - 
 ל.ר. ל.ר.

%100.0 ישראל חניוני ויטה בע"מ  %100.0  ל.ר. ל.ר. - 277 

%100.0 ישראל ויטאואר ניהול בע"מ  %100.0  ל.ר. ל.ר. - - 

%100.0 ישראל חברה לניהול בע"מ 10הגביש   %100.0  ל.ר. ל.ר.  0 - 

%100.0 ישראל אשלד בע"מ  %100.0  ל.ר. ל.ר. - 513,458 

%50.0 ישראל בע"מחוצות המפרץ חיפה   %50.0  189,496 60,608 (4)(,7)  ל.ר. ל.ר. 

קניון קרית הממשלה ב"ש 

 שותפות
%50.0 ישראל  %50.0  

45052,  - 
 ל.ר. ל.ר.

%50.0 ישראל אשציפור בע"מ  %50.0  51510,  217 (5)  ל.ר. ל.ר. 

מרכז מסחרי שוהם ניהול 

 ואחזקה בע"מ
%50.0 ישראל  %50.0  

- - 
 ל.ר. ל.ר.

%42.3 ישראל ד השרון בע"ממגדלי הו  %42.3  153,236 8,719 (4)(,8)  ל.ר. ל.ר. 

%27.5 ישראל המרינה הכחולה בע"מ  %27.5  700,34-  74559, (5(,)6)  ל.ר. ל.ר. 

.%120 ישראל סיטי פס בע"מ  %20.0  64,023 4438, (3)(,9)  ל.ר. ל.ר. 

שותפות  –סיטיפס מפעיל 

 מוגבלת
%21.0 ישראל  %21.0  

33617,  - 
 ל.ר. ר.ל.

אקה השקעות,  –אשטרום 

 שותפות מוגבלת
%50.0 ישראל  %50.0  

62,248 - 
 ל.ר. ל.ר.

צמוד מדד נושא ריבית בשיעור (  3); שקלי לא צמוד ולא נושא ריבית( 2); 5.75%בשיעור שנתי של  ליורו נושא ריבית צמוד ( 1)

מועד ( 6);  2.61%ד נושא ריבית בשיעור שנתי של א צמול( 5) ; 4%לא צמוד נושא ריבית בשיעור שנתי של ( 4); 4%שנתי של 

 ( לאחר תאריך המאזן נפרע ברובו.9; )1.1.2023( מועד פירעון 8; )31.12.2022( מועד פירעון 7; )פירעון ההלוואות טרם נקבע
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בדצמבר  31יום להכנסות של חברות בנות וכלולות והכנסות מהן לפרטים אודות  6.3.3

 .2017בפרק ד' בדוח התקופתי של החברה לשנת  13תקנה , , ראו על דרך ההפניה2017

בדצמבר  31לפרטים אודות הכנסות של חברות בנות וכלולות והכנסות מהן ליום 

 .2016בפרק ד' בדוח התקופתי של החברה לשנת  13, ראו על דרך ההפניה, תקנה 2016

במרץ  31חברות בנות וכלולות והכנסות מהן ליום  רווחי )הפסדי(להלן פרטים אודות  6.3.4

2018: 

הכנסות החברה מהחברה הבת / הכלולה  רווח )הפסד( )באלפי ש"ח( עיסוק עיקרי החברה הבת / הכלולה
 )באלפי ש"ח(

לפני הפרשה 
 למס

אחרי 
הפרשה 

 למס

ריבית והפרשי  דמי ניהול דיבידנד
 הצמדה

-15,396 חזקותא אשטרום נכסים השקעות עולמיות בע"מ  13,459-  ------ ------ 5,020 

 258 416 ------ 149 149 אחזקות אשטרום מרכזי מסחר ומלונאות בע"מ

------ 527 597 אחזקות אשלת בע"מ   57 ------ 

-588 אחזקות אלדר נכסים בע"מ  3,482-  40,000 2,734 123 

------ ------ ------ 1,419 1,843 נדל"ן אשלון מלונאות בע"מ  

 ------ 87 ------ 99 129 נדל"ן אשכפר חברה להנדסה בע"מ

 ------ 138 ------ ------ ------ ניהול ואחזקה החברה לניהול מגדלי ויטה בע"מ

-65 ניהול חניון חניוני ויטה בע"מ  65-  ------ 33 ------ 

 ------ 151 ------ ------ ------ ניהול ואחזקה ויטאואר ניהול בע"מ

 ------ 86 ------ ------ ------ ניהול ואחזקה חברה לניהול בע"מ 10גביש ה

 ------ 263 ------ 8,212 10,473 נדל"ן אשלד בע"מ

 819 121 ------ 2,109 2,943 נדל"ן חוצות המפרץ חיפה בע"מ

 ------ ------ ------ 515 515 נדל"ן קניון קרית הממשלה ב"ש שותפות

 3 ------ ------ 262 345 ןנדל" אשציפור בע"מ

 ------ 124 ------ ------ ------ ניהול ואחזקה מרכז מסחרי שוהם ניהול ואחזקה בע"מ

 130 395 ------ 3,629 4,944 נדל"ן מגדלי הוד השרון בע"מ

-274 נדל"ן המרינה הכחולה בע"מ  274-  ------ ------ 377 

 57 ------ ------ 546 643 רכבת קלה סיטי פס בע"מ

 ------ ------ ------ 1,147 1,147 רכבת קלה שותפות מוגבלת –סיטיפס מפעיל 

 ------ ------ ------ 0 0 נדל"ן אקה השקעות, שותפות מוגבלת –אשטרום 
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 ניהול החברה -7פרק 

 :למיטב ידיעת החברה ונכון למועד התשקיף להלן פרטים אודות הדירקטורים של החברה 7.1

שם  
 רהדירקטו

מספר תעודת 
 זהות

 

 תאריך לידה
 

מענו 
להמצאת 

 ין ד-כתבי בי

חברות בועדה  נתינות
או ועדות של 

 הדירקטוריון 

דירקטור 
בלתי תלוי/ 

דירקטור 
 חיצוני

בעל 
מומחיות 

חשבונאית 
 ופיננסית 

 

תפקיד שממלא 
כעובד החברה, 
של חברה בת 
שלה, של חברה 
קשורה שלה, או 

 של בעל עניין בה

התאריך שבו 
החלה כהונתו 
כדירקטור של 

 החברה

נות ופירוט שנים האחרו 5-עיסוק ב השכלה
 תאגידים בהם משמש כדירקטור 

בן משפחה של 
בעל עניין אחר 

 בחברה

אברהם  1
 נוסבאום

, 10קרמנצקי  8.5.1949 31285109
 אביב-תל

בכלכלה, אונ'  A.B 25.1.1994 כמפורט להלן לא לא לא ישראלית
 .תל אביב

וריון החברה, דירקטור באשדר יו"ר דירקט
חברה לבניה בע"מ, יו"ר דירקטוריון קבוצת 

דירקטור באמצעות חברה  ,אשטרום בע"מ
משפחתית בחברות קבוצת אשטרום. 
דירקטור ביונדקו חברה מאוחדת להנדסה 
ופתוח בע"מ, במרגן נכסים ואחזקות בע"מ 

 .ובחברות משפחה

אח של מיכל  .כן
זהבי, מבעלות 
 השליטה בחברה

, 10קרמנצקי  6.2.1958 65328643 גיל גירון 2
 אביב-תל

מהנדס בניין,  25.11.2007 כמפורט להלן לא לא לא ישראלית 
 הטכניון.

יו"ר דירקטוריון אשדר חברה לבניה בע"מ; 
דירקטור קבוצת אשטרום בע"מ. מנכ"ל ו

דירקטור באמצעות חברה משפחתית 
דירקטור . בחברות קבוצת אשטרום

ה מאוחדת להנדסה ופתוח ביונדקו חבר
בע"מ, במרגן נכסים ואחזקות בע"מ 

 .ובחברות משפחה

כן. אחיה של 
דפנה לוי הנמנית 
על בעלי 

השליטה 
 בחברה.

, 10קרמנצקי  6.4.1955 53340816 ירון משורר 3
 אביב-תל

כללי, אונ'  A.B 29.12.2011 כמפורט להלן לא לא לא ישראלית
D.S.I.R. 

; בע"מדירקטור בקבוצת אשטרום 
; דירקטור באשדר חברה לבניה בע"מ

דירקטור באמצעות חברה משפחתית 
בנוסף, מכהן  .בחברות קבוצת אשטרום

 כדירקטור בחברות משפחתיות בבעלותו.

בנו של ליפא כן, 
משורר הנמנה 

יחידי  על
השליטה 

 .בחברה

אלכס  4
 ליפשיץ

, 10קרמנצקי  14.6.1950 60830437
 אביב-תל

במדעי  A.B 23.3.2011 כמפורט להלן לא לא לא ישראלית 
החברה, כלכלה 
ומדעי המדינה, 

 .אונ' תל אביב

חבר הנהלת קבוצת אשטרום בע"מ 
וסמנכ"ל תעשיות ואדמיניסטרציה בקבוצת 
אשטרום בע"מ; דירקטור באשדר חברה 
לבניה בע"מ; דירקטור בחברות קבוצת 

 .אשטרום

כן, בעלה של 
גב' ורדה ה

ליפשיץ, הנמנית 
על יחידי 
 השליטה בחברה

, 10קרמנצקי  5.4.1949 04459517 שאשו הדלי 5
 אביב-תל

תיכונית,  29.11.2000 כמפורט להלן לא לא לא ישראלית
השתלמויות 

 .מקצועיות

 מנהלת כספים בקבוצת חברות אשטרום.
 דירקטורית באשדר חברה לבניה בע"מ

 לא

, 32הברזל  24.8.1954 52761384 יצחק רביד 6
 תל אביב

ועדת תגמול,  יתישראל
הוועדה לבחינת 

הדוחות 
 הכספיים

בכלכלה  A.B 11.1.2007 לא כן לא
וחשבונאות, אונ' 

 .תל אביב

 -רואה חשבון ושותף בכיר במשרד רווה
רביד רואי חשבון ודירקטור במספר חברות 

 פרטיות.

 לא

יצחק אלחנן  4.3.1933 005791561 צבי סובל 7
, רמת 15

 השרון

, ועדת ביקורת ישראלית
ועדת תגמול, 
הוועדה לבחינת 

הדוחות 
 הכספיים

דירקטור 
 בלתי תלוי

בחשבונאות,   A.B 20.3.2013 לא כן
 .אונ' העברית

( 2002מנכ"ל ויועץ צ.ס.ד. יעוץ וניהול )
 בע"מ

 ( בע"מ2002דירקטור בצ.ס.ד. אחזקות )

 לא

 לאמרצה לחשבונאות במסלול האקדמי מנהל ב A.B 28.1.2018 לא כןדירקטור דת ביקורת, וע ישראליתהרקפת ת.ד.  22.6.1973 17247107 אלה פלדר 8
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, אודים 286
42905 

ועדת תגמול, 
הוועדה לבחינת 

הדוחות 
 הכספיים

עסקים עם  חיצוני
התמחות 

בחשבונאות; 
במימון,  מוסמכת

City University 
of New York 

 weebit מנהלת כספים ב ;המכללה למנהל

nano Ltdאנלייט ; דירקטורית חיצונית ב
דירקטורית דשת בע"מ; אנרגיה מתח

חיצונית בארגמן תעשיות בע"מ; 
נתיבי ישראל בע"מ; דירקטורית ב

נוויישנס דירקטורית בפלייט מדיקל אי
בע"מ; דירקטורית חיצונית בכרמית 

; דירקטורית תעשיות ממתקים בע"מ
 .במוזיאון ארץ ישראל )בהתנדבות(

מיכאל נאמן  12.6.1944 10835486 מנחם ברנר  9
 , תל אביב18

ועדת ביקורת,  ישראלית
ועדת תגמול, 
הוועדה לבחינת 

הדוחות 
 הכספיים

דירקטור 
 חיצוני

 בכלכלה A.B 4.5.2017 לא כן
וצירוף בין חוגי 

 העברית; אונ' 
M.B.A  במנהל

התמחות עסקים )
במימון(, אונ' 
קורנל ארה"ב; 

במימון   דוקטור
וכלכלה, אונ' 

 קורנל ארה"ב

למימון באונ' ניו יורק, ארה"ב;  פרופסור
דירקטור בלתי תלוי בפז חברת נפט בע"מ; 

 .יועץ כללי בקוגנום בע"מ

 לא

 הוראות תקנון החברה המתייחסות למינוי, כהונה ומילוי מקום של דירקטורים 7.2

, םתם, משך כהונתם, מילוי מקומם, סיום כהונתההתאגדות של החברה בדבר המספר המרבי והמזערי של הדירקטורים, דרכי מינויים או בחיר להוראות תקנון

 כלל בתשקיף זה על דרך ההפניה. נשכרם ומינוי ועדות של הדירקטוריון והסמכויות שניתן להן, ראה תקנון ההתאגדות של החברה ה

 נושאי משרה בכירה בחברה  7.3

שם נושא  
המשרה 
 הבכירה

 מספר תעודת זהות
 

 תאריך לידה
 

תאריך תחילת 
 כהונה

בחברה, בחברת הבת תפקידו 
שלה, בחברה קשורה שלה או 

 בבעל עניין בה
 

בן משפחה של נושא משרה  בעל עניין בחברה
בכירה אחר או של בעל עניין 

 בחברה

 עיסוק בחמש שנים האחרונות השכלה

מנכ"ל החברה ואחראי  2017מאי  19.8.1963 058264680 ירון רוקמן 1
 על סיכוני שוק בחברה. 

המדינה, אונ'  במדעי B.A לא לא
א; לימודי תואר שני ת"

במנהל עסקים, אונ' תל 
 אביב

דירקטור . מנכ"ל רקע הר בע"מ
הבאות: ניב אנרגיה  בחברות

אחזקות בע"מ;  213בע"מ; 
והשקעות  י.ע.ר נכסים -ר.ק.ע

בע"מ; רקע ים מנג'מנט בע"מ; 
ר.ק.ע גלים אחזקות בע"מ; רקע 
מגורים בע"מ; רקע מדיאס חברה 

מ; מלטמי בע"מ; לניהול בע"
בע"מ;  )2005(פנינת אשדוד 

מחזיקי אשדוד בע"מ; רקע 
מידאס טירה חברה לניהול בע"מ; 

 רקע הר בע"מ

בחברה  סמנכ"ל כספים 2011יולי  12.1.1956 53890034 דודו דולה 2
 ובחברות בנות

בחשבונאות וכלכלה,  A.B לא לא
האונ' העברית. רואה 

 .חשבון מוסמך

חשב טרם מינויו הועסק כ
 החברה. 
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שניאור  3
 סימינובסקי

בכלכלה וחשבונאות,  A.B לא לא פנים מבקר 1992שנת  24.7.1947 04087672
 .רואה חשבון מוסמך

בעל משרד לראיית חשבון, 
מבקר פנים בקבוצת 
אשטרום בע"מ ובאשדר 

 חברה לבניה בע"מ.
 32380479 תומר חליוה 4

 

שמאי מקרקעין, המכללה  לא לא ןמנהל אגף נכסי מקרקעי 2012מרץ  13.1.1976
 .למנהל חיפה

שמאי טרם מינוי עבד כ
 מקרקעין בזייד אורניב

מהנדס בניין, הטכניון,  לא לא מהנדס 2007שנת  23.9.1964 58849092 מיקי רופא 5
A.B.M . 'אונY.N.U.C 

 מהנדס החברה

רותם  7
 צובארי

עסקים  במנהל  BA לא לא חשב החברה 2017מרץ  1.8.1980 34960658
חות חשבונאות התמ

, המכללה למנהל ראשל"צ
 .רואה חשבון מוסמך

    חשב החברה
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 החתימה של החברה ימורש 7.4

 .אין מורשי חתימה עצמאייםחברה ב

 

 רואי החשבון של החברה 7.5

 תל אביב.א',  144דרך מנחם בגין   MidTownקוסט פורר גבאי את קסירר, רואי חשבון, 

 

 משרד רשום 7.6

 .אביב, תל 10קרמניצקי 
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 בעלי עניין בחברה -8פרק 

   לנושאי משרה בכירהתגמולים לבעלי עניין,  8.1

 6201תגמולים שניתנו בשנת  8.1.1

מקבלי  5 -ששילמה והתחייבה לשלם החברה, לכל אחד מתגמולים הלעניין פרטים אודות 

 31נכון ליום  ובחברות הבנות הגבוה ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה התגמול

 2016לפרק ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת  22ותקנה  21תקנה ראה  2016 בדצמבר

  .המובא בתשקיף זה על דרך של הפניה

 7201תגמולים שניתנו בשנת  8.1.2

מקבלי  5 -ששילמה והתחייבה לשלם החברה, לכל אחד מתגמולים הלעניין פרטים אודות 

 31נכון ליום  ת הבנותובחברו הגבוה ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה התגמול

 2017לפרק ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת  22ותקנה  21תקנה ראה  2017בדצמבר 

 .המובא בתשקיף זה על דרך של הפניה

 8201 במרץ 31ביום  תגמולים שניתנו בתקופה של שלושת החודשים שהסתיימה 8.1.3

מקבלי  5 -מ ששילמה והתחייבה לשלם החברה, לכל אחדתגמולים הלעניין פרטים אודות 

 31נכון ליום  ובחברות הבנות הגבוה ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה התגמול

    ראה להלן: 2018במרץ 

  רתגמול אח   תגמול בעבור שירותים                                          פרטי מקבל התגמולים

היקף  תפקיד שם

 משרה

שיעור החזקה 

בהון התאגיד 

 מלא()בדילול 

  דמי ניהול מענק שכר

 3אחר

 חבות

 אקטואריה

 סה"כ

קבוצת אשטרום 

 (1)בע"מ 

 שירותי ניהול

 דמי שכירות

- 26.05% - - 885 

239 

 

- 

  

 474  16 - - 458  - מלאה מנכ"ל (2)ירון רוקמן 

סמנכ"ל  (2)דודו דולה 

 כספים

 289 85 17 - - 187 - מלאה

 199 8 23 - - 168 - מלאה מהנדס (3)מיקי רופא 

מנהל אגף  (4)תומר חליוה 

נכסי 

המקרקעין 

 בחברה

 187 16 22 - - 149 - מלאה

מנהל כספים  (5)איתן מילוא 

 באשלד

 237 54 4 - - 179 - מלאה

מנכ"ל  (6)אדי חסון 

אשטרום 

 825 60  - 641 124 - מלאה

                                                      
 טלפון.כלכלה ו/או רכב ו/או  3
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 גרמניה

ים בזאת על דרך פרטים אודות הסכם ניהול של החברה עם קבוצת אשטרום, מובא (1)

לפרטים נוספים ראו . 2017לדוח התקופתי של החברה לשנת בחלק ד'  22הפניה לתקנה 

 .להלן 8.4.3.1סעיף 

בחלק  21מובאים בזאת על דרך הפניה לתקנה רוקמן פרטים אודות תנאי התגמול למר  (2)

. סכום המענק המופיע בטבלה מהווה את 2017החברה לשנת ד' לדוח התקופתי של 

 הפרשה בספרים ולא שולם בפועל. סכום ה

בחלק  21מובאים בזאת על דרך הפניה לתקנה  דולהפרטים אודות תנאי התגמול למר  (3)

 . 2017ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת 

בחלק  21מובאים בזאת על דרך הפניה לתקנה  רופאפרטים אודות תנאי התגמול למר  (4)

ות תנאי התגמול למר חליוה פרטים אוד .2017ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת 

בחלק ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת  21מובאים בזאת על דרך הפניה לתקנה 

2017.  

בחלק  21מובאים בזאת על דרך הפניה לתקנה  מילואמר פרטים אודות תנאי התגמול ל (5)

  .2017ד' לדוח התקופתי של החברה לשנת 

בחלק ד'  21על דרך הפניה לתקנה מובאים בזאת חסון פרטים אודות תנאי התגמול למר  (6)

 . 2017לדוח התקופתי של החברה לשנת 

 

 לדירקטוריםתגמולים  8.2

שאינם נכללים בהסכם הניהול של החברה עם קבוצת אשטרום, דהיינו מר יצחק דירקטורים ה

זכאים לגמול שנתי וגמול השתתפות בגובה  וגב' אלה פלדר , מר מנחם ברנררביד, מר צבי סובל

כמפורט בתוספת השנייה ובתוספת השלישית לתקנות החברות )כללים בדבר  הסכום הקבוע

"(, בהתאם לדרגת תקנות הגמול)להלן: " 2000-גמול והוצאות לדירקטור חיצוני(, התש"ס

 סיווגה של החברה.

ים כאמור מולהסתכמו התג 2018במרץ  31במהלך תקופת שלושת החודשים שהסתיימה ביום 

  .אלפי ש"ח 134 -ל כהדירקטורים לסך שלשלושת 

לפרטים אודות פוליסות ביטוח דירקטורים ונושאי משרה בחברה, במסגרתם מבוטחים בין 

בחלק ד' לדוח התקופתי לשנת  29בדרך של הפניה לתקנה היתר הדירקטורים בחברה, ראו 

2017. 

ועד  7201תגמול נושאי משרה בכירה לאחר תקופת הדו"ח התקופתי של החברה לשנת  8.3

  התשקיףלפרסום 

, אישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת אישור ועדת התגמול של החברה 2018יוני ב 7ביום 

מניות  860,000לרכישת  אופציות לא רשומות למסחר 860,000, הקצאה של 2018יוני ב  4מיום 

 "האופציות)להלן: " , מנכ"ל החברהירון רוקמןש"ח ע.נ., כ"א של החברה, למר  1רגילות בנות 

 16.29פציות המוקצות בסך של במחיר מימוש של כל אופציה מבין האו (,"מניות המימוש" -ו
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 102להוראות מסלול רווח הון באמצעות נאמן, כפי שנקבע בסעיף  בהתאם הכל ,ש"ח לא צמוד

ובכללי מס הכנסה )הקלות מס בהקצאת מניות  1961-"אהתשכלפקודת מס הכנסה )נוסח חדש(, 

מימוש האופציות ייעשה באמצעות שימוש במנגנון מימוש נטו  .2003-לעובדים(, התשס"ג

(Cashless Exercise) .כי הקצאת האופציות הינה בכפוף לאישור האסיפה הכללית  ,יובהר

ות ערך בת"א בע"מ רבכפוף לקבלת אישור הבורסה לניי, 2018ביולי  17תכנס ביום שעתידה לה

לחתימה על  בכפוףו ,רוקמן במסגרת ההצעה לרישום למסחר של מניות המימוש המוצעות למר

קבלת אישור  הקצאת האופציותכמו כן, טעונה לבין החברה.  מר רוקמןהסכם ההענקה בין 

 11דוח זימון אסיפה מיום  ראו לפרטים .של החברה עדכון מדיניות התגמוללהאסיפה הכללית 

 (.2018-01-049848: מס' )אסמכתא 2018ביוני 

 

 יטהעסקאות עם בעלי של 8.4

 3לפרק  3.4השליטה בחברה במועד התשקיף ראה סעיף  תלעניין פרטים אודות בעל 8.4.1

 לתשקיף. 

לעניין פרטים אודות עסקאות עם בעל השליטה או שלבעל השליטה יש עניין אישי  8.4.2

ו או שהן עדיין בתוקף במועד התשקיף, רא 2017בשנת באישורן, אשר החברה התקשרה 

 ., הנכלל בזאת על דרך ההפניה2017ל החברה לשנת לפרק ד' לדוח התקופתי ש 22תקנה 

 תהתקשרות החברה בהסכם ניהול עם בעלחידוש לאישור יצוין, כי החברה פועלת 

הקודמת של השליטה בחברה. לפרטים אודות אישור האסיפה הכללית את ההתקשרות 

 2015ביוני  1ראו אסיפה כללית מיום  החברה בהסכם ניהול עם בעלת השליטה

 (.2015-01-037152א מס': )אסמכת

זה, בתקופה של  8.4ף במועד התשקיף כמפורט בסעיף למעט עסקאות שהינן בתוק 8.4.3

לא התקשרו החברה או חברות  2018במרץ  31שלושת החודשים שהסתיימה ביום 

למעט  בעסקאות עם בעל השליטה או שלבעל השליטה יש עניין אישי באישורן בשליטתה

 כמפורט להלן:

, אישר דירקטוריון החברה, בהמשך לקבלת אישור ועדת 2018ביוני  7ביום  8.4.3.1

, את חידוש התקשרות החברה בהסכם 2018במאי  21התגמול של החברה מיום 

שרותי ניהול לחברה קבוצת אשטרום הניהול עם קבוצת אשטרום, לפיו תעניק 

הנהלה בכירה ובכללם שירותי יו"ר דירקטוריון שרותי  היתר,, בין הכוללים

אנוש, מחלקת  משאבי(, שירותי ITמערכות מידע )שירותי דירקטורים, וארבעה 

וזאת ללא  ומזכירות הנהלהמחלקת גזברות כספים וחשבות, , מחלקת רכב

למעט ביחס לעלות  ,2018בפברואר  19שינוי ביחס להסכם הקודם שפקע ביום 

לת אישור האסיפה יובהר, כי ההתקשרות כפופה לקב .ים לחברההשירות

לפרטים ראו דוח . 2018ביולי  17ה להתכנס ביום דשעתיהכללית של החברה 

 (.2018-01-049848)אסמכתא מס':  2018ביוני  11זימון אסיפה מיום 
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 דוחות כספיים -9פרק 
 

 :על דרך ההפניההדוחות הכספיים הנכללים בתשקיף המדף  9.1

מבנה  -ב לתקנות ניירות ערך )פרטי תשקיף וטיוטת תשקיף6ב ותקנה 60בהתאם לתקנה  9.1.1

"(, החברה מפנה לדוחות הכספיים שקיףתקנות פרטי ת": להלן) 1969-וצורה(, התשכ"ט

 2017אשר צורפו לדוח התקופתי של החברה לשנת  של החברה 2017בדצמבר  31ליום 

של  2018במרץ  31"( ולדוחות הכספיים ליום 2017החברה לשנת הדוח הכספי של "להלן: )

הדוח )להלן: " 2018 נתשל החברה לרבעון הראשון לשהרבעוני החברה אשר צורפו לדוח 

המידע הכלול בדוח הכספי של החברה  "(2018הכספי של החברה לרבעון הראשון לשנת 

 מובא כאן על דרך ההפניה. 2018לרבעון הראשון לשנת  ובדוח הכספי של החברה 2017לשנת 

 )להלן: 1970 -ג לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 9בהתאם לתקנה  9.1.2

 31ליום "(, החברה מפנה לדוח על המידע הכספי הנפרד של החברה תקנות הדוחות"

בדוח . המידע הכלול "(2017בדצמבר  31הדוח הכספי הנפרד ליום )להלן: " 2017בדצמבר 

 מובא כאן על דרך ההפניה. ,2017בדצמבר  31ספי הנפרד ליום הכ

ד' לתקנות הדוחות, החברה מפנה לדוח על המידע הכספי הנפרד של 38בהתאם לתקנה  9.1.3

. המידע "(2018במרץ  31הדוח הכספי הנפרד ליום )להלן:  2018במרץ  31ליום החברה 

 דרך ההפניה. ,  מובא כאן על2018 במרץ 31בדוח הכספי הנפרד ליום הכלול 

ב' לתקנות פרטי תשקיף, החברה מפנה לדוח שנתי בדבר 6ה' ותקנה 60בהתאם לתקנה  9.2

אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי אשר צורפו לדוח התקופתי של החברה לשנת 

ולדוח הרבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית על הדיווח הכספי אשר צורפו לדוח  2017

השנתי בדבר אפקטיביות . המידע הכלול בדוח 2018שנת רבעון הראשון לה להרבעוני של החבר

ובדוח הרבעוני בדבר אפקטיביות הבקרה הפנימית לרבעון הראשון  2017הבקרה הפנימית לשנת 

 , מובא כאן על דרך ההפניה.2018לשנת 

ה, ב' לתקנות פרטי תשקיף, בתשקיף זה נכללות על דרך ההפני6ב' ותקנה 62בהתאם לתקנה  9.3

כמפורט להלן וכן מצורפים  2017הערכות שווי, כפי שנכללו בדוח הכספי של החברה לשנת 

מכתבי הסכמה להכללה של מערכי השווי בהם נכללת הסכמתם של מעריכי השווי לכלול את 

 הערכות השווי האמורות בתשקיף המדף, לרבות בדרך של הפניה:

 פרויקט "קניון בת ים". - הערכת שווי 9.3.1

 ."לייפציג"פרויקט  - יהערכת שוו 9.3.2

 ת המפרץ".פרויקט "חוצו -הערכת שווי  9.3.3

 ט "מגדלי הוד השרון".פרויק -הערכת שווי  9.3.4

 חלק ממבנה משרדים "בית ויטה". -הערכת שווי  9.3.5

( 1)א62בהתאם לתקנה  מצורף מכתב הסכמה להכללה של רואה החשבון המבקר של החברה 9.4

חשבון המבקר לכלול בתשקיף המדף, , שבו נכללת הסכמתו של רואה הלתקנות פרטי תשקיף

לדוח  את דוחות הסקירה לפי העניין,ו לרבות בדרך של הפניה, את דוחות רואה החשבון המבקר

, וכן, את 2018לרבעון הראשון לשנת הדוח הכספי של החברה ו 2017הכספי של החברה לשנת 

כספי של החברה דוח רואה החשבון המבקר על ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על הדיווח ה
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 .2017בדצמבר  31ליום 

א לתקנות פרטי תשקיף, 56ב)ב( לתקנות פרטי תשקיף וכהגדרתו בתקנה 60בהתאם לתקנה  9.5

הכספי של החברה לרבעון מצורף להלן דוח בדבר אירועים שהתרחשו לאחר מועד חתימת הדוח 

 .המדף ףתשקיועד למועד הסמוך לפרסום  2018 במאי 24, קרי מיום 2018הראשון לשנת 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
        M.B.A. Economist & Real Estate Appraiser, M.B.A. - Yaron Spector לן ושמאי מקרקעין, מוסמך במינהל עסקיםכלכ - ירון ספקטור

                Urban Planner M.A., L..L.B & Real Estate Appraiser - Gil Sitton ושמאי מקרקעיןמשפטן  .M.Aמתכנן עירוני  - גיל סיטון
 

          Civ. Engineer - Golan Vakrat ס אזרחימהנד - גולן וקראט

            Real Estate Appraiser - Roni Cohen שמאי מקרקעין - רוני כהן

        Civ. Engineer - Yaron Parienti מהנדס אזרחי - ירון פריאנטי

        Economist & Real Estate Appraiser - Yaniv Cachlon כלכלן ושמאי מקרקעין - ניב כחלון י

       Business Management & Real Estate Appraiser - Gilad Gelbaum ובוגר מנהל עסקים שמאי מקרקעין -  גלעד גלבאום    

   Practical Engineer - Yossi Almoznino הנדסאי בניין - יוסי אלמוזנינו

        Real Estate Appraiser -  Oren Sagi שמאי מקרקעין - אורן שגיא

       Economist - Alex Tushler כלכלן - אלכס טושלר

  Economist & Real Estate Appraiser -   Shimon Gronich כלכלן ושמאי מקרקעין   -    שמעון גרוניך 

    Economist &Practical Engineer - Baruch Barshak הנדסאי בנייןו כלכלן  - ברוך ברשק

            Economist  & Real Estate Appraiser - Rami Cohen שמאי מקרקעיןכלכלן ו - רמי כהן

       Geographer  & Real Estate Appraiser - Gila schurder Engel  שמאית מקרקעיןגיאוגרפית ו - גילה סקרדר אנגל

 Economist - Hagay yosef כלכלן - חגי יוסף    

 Economist & Business Management - Ofir Ron נהל עסקיםובוגר מ כלכלן  -  אופיר רון    

       Economist & Real Estate Appraiser - Gil Attar כלכלן ושמאי מקרקעין -  גיל עטר     

       Economist & Real Estate Appraiser - Dor Laron כלכלן ושמאי מקרקעין -  דור לרון     

   Practical Engineer - Michael Zalcberg בנייןהנדסאי  - מיכאל זלצברג    

        Real Estate Appraiser - Mor Blumenfeld שמאית מקרקעין - מור בלומנפלד

       Economist & Real Estate Appraiser - Israel Atia כלכלן ושמאי מקרקעין -  ישראל עטיה     

       Business Management & Real Estate Appraiser - Imanouel Gatterer עסקים ובוגר מנהל שמאי מקרקעין -  עמנואל גטרר    

       Economist & Real Estate Appraiser, M.A - Mimon Sabah בנדל"ן  M.Aמוסמך  שמאי מקרקעיןכלכלן ו -  מימון צבע    
 
 
 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

  

 

  

 8201 יוליב 9

 29970.5L/81 מספרנו:

 לכבוד
 אשטרום נכסים בע"מ 

 נ.,ג..א
 

  אומדן שווי קניון בת יםהנדון: 

 319, חלקה מספר 7128גוש 

  בת ים, 92רחוב יוספטל 

 2017בדצמבר  21מתאריך  29970.5/18סימוכין: חוות דעת מספר 

 

 נכסים אשטרום של הכספיים לדוחות הצורפ אשר שבסימוכין הדעת חוות כי, הסכמתי את נותן הנני

 (2018-01-027864)אסמכתא מס':  20.3.18 ביום לציבור פורסמו אשר ,2017 לשנת ("החברהמ )להלן: ""בע

תשקיף )להלן: " 2018 יולי בחודש להתפרסם העומד החברה של המדף תשקיףב ההפניה דרך על תיכלל

 "(.המדף

 ובכל דוח הצעת מדף שיפורסם מכוחו. קיף המדףהנני נותן את הסכמתי להכללת מכתב זה בתש

 

 ובאתי על החתום,

 ירון ספקטור 

 ןכלכלן ושמאי מקרקעי 
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Valuation Report for: 

Ashoh Properties Leipzig GmbH & Co. KG 

 
Dear Eddie,  
 
We agree that our opinion on the property located in D-04103 Leipzig, Querstr. 1-11, of Ashtoh 
Properties Leipzig GmbH & Co. KG, dated January 03rd 2018, as of December 31, 2017, which 
is attached to the financial statements of Ashtrom Properties LTD (“The Company”) as of 
December 31, 2017 as published on March 20th, 2018 (reference number : 2018-01-027864) , 
will be included in by way of reference in the Company's Shelf Prospectus expected to be 
published on July 2018 and any subsequent shelf offer thereof.  
We agree that this letter will be concluded in the Company's Shelf Prospectus.  
  
  
Kind regards 
 
 
 
Andreas Borutta MRICS  
Geschäftsführer  

 
Ashtrom Properties Germany GmbH 
Mr. Eddie Chasson 
Grolmanstr. 36 
10623 Berlin 

Düsseldorf, 9.07.2018 

 

DIWG 
valuation GmbH 

Berliner Allee 51-53 
40212 Düsseldorf 

 
Fon: +49 (0)211 56 94 09 - 40 
Fax: +49 (0)211 56 94 09 - 99 

 
www.DIWG.de 

 
Sitz der Gesellschaft: 

Amtsgericht Düsseldorf 
HRB 75851 

 
USt-IdNr. DE282398812 

 
Geschäftsführer: 

Andreas Borutta MRICS 



 
 

 

 2018             ביולי     09 
 35560.15-1/30.503              מספרנו: 

 
 

 לכבוד
 בע"מרום נכסים אשט

 

 ג.א.נ.,

 

 -פרויקט "חוצות המפרץ", חיפההערכת שווי 

 בציבור השווי הערכת לפרסום הסכמה 

 

 לפרויקט "חוצות המפרץ" שווי הערכת ידנו על ונחתמה הושלמה 18.2.2018 ביום

 (.31.12.2017 למועד – 35560.15 מספרינו)

חוות הדעת שבסימוכין אשר צורפה  כי, הסכמתנו את בזאת נותנים הננו, לבקשתכם

אשר  ,2017"( לשנת החברה)להלן: " מ"בע אשטרום נכסיםלדוחות הכספיים של 

, תיכלל על דרך (2018-01-027864)אסמכתא מס':  20.3.2018פורסמו לציבור ביום 

)להלן:  2018 יוליהעומד להתפרסם בחודש  של החברה  ההפניה בתשקיף המדף

 "(. תשקיף המדף"

ובכל דוח הצעת מדף  הננו נותנים את הסכמתנו להכללת מכתב זה בתשקיף המדף

  .שיפורסם מכוחו

 

 בכבוד רב,

 

 

 

 

 משה פרידמן           רענן דוד

 מהנדס ושמאי מקרקעין                  ( ושמאי מקרקעיןMAכלכלן )  



 
 
 
 

 

        M.B.A. Economist & Real Estate Appraiser, M.B.A. - Yaron Spector כלכלן ושמאי מקרקעין, מוסמך במינהל עסקים - ירון ספקטור

                Urban Planner M.A., L..L.B & Real Estate Appraiser - Gil Sitton ושמאי מקרקעיןמשפטן  .M.Aמתכנן עירוני  - גיל סיטון
 

          Civ. Engineer - Golan Vakrat מהנדס אזרחי - גולן וקראט

            Real Estate Appraiser - Roni Cohen שמאי מקרקעין - רוני כהן

        Civ. Engineer - Yaron Parienti מהנדס אזרחי - ירון פריאנטי

        Economist & Real Estate Appraiser - Yaniv Cachlon כלכלן ושמאי מקרקעין - ניב כחלון י

       Business Management & Real Estate Appraiser - Gilad Gelbaum ובוגר מנהל עסקים שמאי מקרקעין -  גלעד גלבאום    

   Practical Engineer - Yossi Almoznino הנדסאי בניין - יוסי אלמוזנינו

        Real Estate Appraiser -  Oren Sagi שמאי מקרקעין - אורן שגיא

       Economist - Alex Tushler כלכלן - אלכס טושלר

  Economist & Real Estate Appraiser -   Shimon Gronich כלכלן ושמאי מקרקעין   -    שמעון גרוניך 

    Economist &Practical Engineer - Baruch Barshak הנדסאי בנייןו כלכלן  - ברוך ברשק

            Economist  & Real Estate Appraiser - Rami Cohen שמאי מקרקעיןכלכלן ו - רמי כהן

       Geographer  & Real Estate Appraiser - Gila schurder Engel  שמאית מקרקעיןגיאוגרפית ו - אנגלסקרדר גילה 

 Economist - Hagay yosef כלכלן - חגי יוסף    

 Economist & Business Management - Ofir Ron ובוגר מנהל עסקים כלכלן  -  אופיר רון    

       Economist & Real Estate Appraiser - Gil Attar כלכלן ושמאי מקרקעין -   גיל עטר    

       Economist & Real Estate Appraiser - Dor Laron כלכלן ושמאי מקרקעין -   דור לרון    

   Practical Engineer - Michael Zalcberg הנדסאי בניין - מיכאל זלצברג    

        Real Estate Appraiser - Mor Blumenfeld מקרקעין תשמאי - מור בלומנפלד

       Economist & Real Estate Appraiser - Israel Atia כלכלן ושמאי מקרקעין -   ישראל עטיה    

       Business Management & Real Estate Appraiser - Imanouel Gatterer ובוגר מנהל עסקים שמאי מקרקעין -  עמנואל גטרר    
 

 
 

 

 1עמוד  

 2018יולי  09                  

 .18/50130197ספרנו:מ                                                                                                                         
 לכבוד,

 בע"מ  מגדלי הוד השרון

 א.ג.נ.,

 שומת מקרקעין  מקיפה

 יה,בתוספת מקומות חני  E -ו D)חלק(,   C, B , Aבנייני משרדים  שווי ןהנדון: אומד

 "מגדלי הוד השרוןהידוע בשם " במרכז משרדים

 איזור תעשיה נווה נאמן ב', הוד השרוןפארק הוד השרון, 

 (20.12.2017מיום  30197.500)סימוכין חוות דעתנו מספר  

 נכסים אשטרום של הכספיים לדוחות ורפהצ אשר שבסימוכין הדעת חוות כי ,הסכמתי את נותן הנני

-2018-01)אסמכתא מס':  20.3.18 ביום לציבור פורסמו אשר ,2017 לשנת ("החברהמ )להלן: ""בע

 2018 יולי בחודש להתפרסם העומד החברה של המדף בתשקיף ההפניה דרך על תיכלל (027864

ובכל דוח הצעת  המדף בתשקיף זה מכתב להכללת הסכמתי את נותן הנני. "(תשקיף המדף)להלן: "

 מדף שיפורסם מכוחו.

 ובאתי על החתום, 
 

 ירון ספקטור 

 כלכלן ושמאי מקרקעין 

 

 



 
        M.B.A. Economist & Real Estate Appraiser, M.B.A. - Yaron Spector כלכלן ושמאי מקרקעין, מוסמך במינהל עסקים - ירון ספקטור

                Urban Planner M.A., L..L.B & Real Estate Appraiser - Gil Sitton שמאי מקרקעיןומשפטן  .M.Aמתכנן עירוני  - גיל סיטון
 

          Civ. Engineer - Golan Vakrat מהנדס אזרחי - גולן וקראט

            Real Estate Appraiser - Roni Cohen שמאי מקרקעין - רוני כהן

        Civ. Engineer - Yaron Parienti מהנדס אזרחי - ירון פריאנטי

        Economist & Real Estate Appraiser - Yaniv Cachlon כלכלן ושמאי מקרקעין - ניב כחלון י

       Business Management & Real Estate Appraiser - Gilad Gelbaum ובוגר מנהל עסקים שמאי מקרקעין -  גלעד גלבאום    

   Practical Engineer - Yossi Almoznino הנדסאי בניין - יוסי אלמוזנינו

        Real Estate Appraiser -  Oren Sagi שמאי מקרקעין - אורן שגיא

       Economist - Alex Tushler כלכלן - אלכס טושלר

  Economist & Real Estate Appraiser -   Shimon Gronich כלכלן ושמאי מקרקעין   -    שמעון גרוניך 

    Economist &Practical Engineer - Baruch Barshak הנדסאי בנייןו כלכלן  - ברוך ברשק

            Economist  & Real Estate Appraiser - Rami Cohen שמאי מקרקעיןכלכלן ו - רמי כהן

       Geographer  & Real Estate Appraiser - Gila schurder Engel  שמאית מקרקעיןגיאוגרפית ו - גילה סקרדר אנגל

 Economist - Hagay yosef כלכלן - חגי יוסף    

 Economist & Business Management - Ofir Ron ובוגר מנהל עסקים כלכלן  -  אופיר רון    

       Economist & Real Estate Appraiser - Gil Attar כלכלן ושמאי מקרקעין -  גיל עטר     

       Economist & Real Estate Appraiser - Dor Laron כלכלן ושמאי מקרקעין -  ור לרון ד    

   Practical Engineer - Michael Zalcberg הנדסאי בניין - מיכאל זלצברג    

        Real Estate Appraiser - Mor Blumenfeld שמאית מקרקעין - מור בלומנפלד

       Economist & Real Estate Appraiser - Israel Atia ושמאי מקרקעיןכלכלן  -  ישראל עטיה     

       Business Management & Real Estate Appraiser - Imanouel Gatterer ובוגר מנהל עסקים שמאי מקרקעין -  עמנואל גטרר    

       Economist & Real Estate Appraiser, M.A - Mimon Sabah בנדל"ן  M.Aמוסמך  שמאי מקרקעיןכלכלן ו -  מימון צבע    
 
 
 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

 

  

 

  

 8201 יוליב 9

 L/81.530078 מספרנו:

 לכבוד
 אשטרום נכסים בע"מ 

 נ.,ג..א
 

 "ויטה"בית  חלק ממבנה משרדיםאומדן שווי  הנדון:

  376: מספר חלקהחלק מ, 6196גוש: 

 , פינת הרחובות בר כוכבא ובית חורון, 11רחוב בן גוריון מספר 

 רקב-אזור התעשייה )הידוע כמרכז העסקים של העיר(, בני

 2017בדצמבר  17מתאריך  30078.5/17סימוכין: חוות דעת מספר 

 

 נכסים אשטרום של הכספיים לדוחות צורפה אשר שבסימוכין הדעת חוות כי, הסכמתי את נותן הנני

 (2018-01-027864)אסמכתא מס':  20.3.18 ביום לציבור פורסמו אשר ,2017 לשנת ("החברהמ )להלן: ""בע

תשקיף )להלן: " 2018 יולי בחודש להתפרסם העומד החברה של המדף תשקיףב ההפניה דרך על תיכלל

 "(.המדף

 .ובכל דוח הצעת מדף שיפורסם מכוחו המדף תשקיףב זה מכתב להכללת הסכמתי את נותן הנני
 

 ובאתי על החתום,

 ירון ספקטור 

 ןכלכלן ושמאי מקרקעי 



 

 

 

 

 
 2018, יוליב 9

 

 
 לכבוד

 שלדירקטוריון ה
  אשטרום נכסים בע"מ

 
 

 נ,.א.ג

 

  )להלן: "החברה"( אשטרום נכסים בע"משל מדף  תשקיף הנדון:
 2018 יוליהמיועד להתפרסם בחודש 

 
 והן שבנדון המדף תשקיףבהכללה )לרבות בדרך של הפניה( להננו להודיעכם כי אנו מסכימים 

של הדוחות שלנו המפורטים  שתפרסם החברה מכוח תשקיף המדף שבנידוןהצעת מדף  ותדוחב
 להלן:

 

מאוחדים של החברה העל הדוחות הכספיים  2018 מרסב 20דוח רואה החשבון המבקר מיום  .1
בדצמבר  31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום  2016-ו 2017בדצמבר  31לימים 

2017. 

 

ג' לתקנות ניירות ערך 9על מידע כספי נפרד לפי תקנה רואה החשבון המבקר מיוחד של דוח  .2
ולכל  2016-ו 2017בדצמבר  31של החברה לימים  המידע הכספי הנפרדעל  2018 מרסב 20מיום 

 .2017בדצמבר  31אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום 

 

על ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח  2018 מרסב 20דוח רואה חשבון המבקר מיום  .3
 .2017 בדצמבר 31כספי של החברה ליום 

 

 2018 מרסב 31של החברה ליום על מידע כספי תמציתי מאוחד  2018 מאיב 24דוח סקירה מיום  .4
 באותו תאריך. החודשים שהסתיימ ולתקופה של שלושה

 

ד' לתקנות ניירות ערך 38על מידע כספי נפרד לפי תקנה רואה החשבון המבקר מיוחד של דוח  .5
ולתקופה של  2018 מרסב 31של החברה ליום  המידע הכספי הנפרדעל  2018 במאי 24מיום 

 באותו תאריך. החודשים שהסתיימ שלושה
 

 
 
 פורר גבאי את קסיררקוסט  

 רואי חשבון

 קוסט פורר גבאי את קסירר

 א 144מנחם בגין ' רח

  6706703אביב -תל

 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  

ey.com 
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 דוח אירועים
 

שנחתמו ביום  2018במרץ  31בתקופה שלאחר מועד החתימה על הדוחות הכספיים של החברה ליום 

א 56, ועד למועד פרסום תשקיף מדף זה, לא אירעו אירועים )כמשמעותם בתקנה 2018במאי  24

 :ןלתקנות פרטי תשקיף( מהותיים למעט כמפורט להל

)אסמכתאות  2018ביוני  7 -ו 2018במאי  6, 2018במרץ  26 מיםבהמשך לדיווחים מיידיים מי .1

מה(, בדבר התקשרות , בהתא2018-01-048603 -ו 2018-01-044581, 2018-01-023784מס': 

החברה בהסכם למכירת החזקות החברה באשלון מלונאות בע"מ, חברה בת בבעלות מלאה 

דיווחה החברה כי לאחר שהושלמו התנאים המתלים  2018ני ביו 19ביום של החברה, 

, בוצעה השלמת הביניים להסכם ובהתאם לתנאי ההסכם מניות אשלון הועברו לידי להסכם

הרוכשת. יובהר, כי השלמת העסקה כפופה לתשלום התשלומים השני והשלישי על ידי 

 הרוכשת שיבוצעו על פי תנאי ההסכם.

 10 -ו 2018בפברואר  11, 2017בדצמבר  11ל החברה מימים בהמשך לדיווחים מיידיים ש .2

, 2018-01-047011 -ו 2018-01-011556, 2017-01-115383 )אסמכתאות מס': 2018במאי 

, בדבר (2017לפרק א' לדוח התקופתי של החברה לשנת  12.3)ראו גם סעיף  בהתאמה(

על  50%"מ, אשר מוחזקת רכישת זכויותיו של צד שלישי בנכס על ידי קניונים בישראל בע

ידי החברה )באמצעות חברה בת בבעלות מלאה(, המחזיקה במלוא הזכויות בקניון בת ים, 

הושלמה רכישת הנכס וזאת בעקבות התקיימות  ווחה החברה כייד 2018ביוני  20ביום 

 תנאים מתלים שנקבעו בין הצדדים.

 

 

 
 

  2018ביולי  9 

 מר אברהם נוסבאום,

 ןיו"ר הדירקטוריו

 ,ירון רוקמןמר  

 מנכ"ל

 מר דוד דולה, 

 סמנכ"ל כספים

 תאריך 
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 פרטים נוספים -10פרק 

 

 
 

 

 

 חוות דעת משפטית 10.1

 החברה קיבלה את חוות הדעת המשפטית הבאה:

 

 2018 ,יוליב 9                        לכבוד

                 אשטרום נכסים בע"מ 

 

 ג.א.נ.,

-ו)להלן בהתאמה: "התשקיף"  2018, יוליב 9בע"מ מיום  אשטרום נכסיםשל  מדף שקיףתהנדון: 

 "החברה"(

, הרינו לאשר בזה כי לדעתנו, הדירקטורים בחברה נתמנו כדין שבנדון המדף תשקיףל בהתייחס

 תשקיף המדף.בושמותיהם נכללים 

 

 יף המדף. תשקבמסכימים, כי חוות דעת זו תיכלל  אנו

 

 בכבוד רב,

 

 מור כץ, עו"ד יהודה גינדי, עו"ד  אודי אפרון, עו"ד                      

 מ.פירון ושות', עורכי דין

 

 

 

 

 

 
 
 

 firon@firon.co.il 03-7540011: פקס 03-7540000 ':טל 6109302, 9445ת.ד.  ,6706054אביב -, תל2, השלושה 360מגדל אדגר 
 03-5614776 פקס: 03-5614777טל':  6713412 , תל אביב20רח' לינקולן : סניף בית רובינשטיין

 08-6235556 :פקס 08-6235555 ':טל 8489310, באר שבע 2(, התקווה Bבניין לב הסיטי )כניסה  :סניף הנגב
 04-8554456 :פקס 04-8554454 ':טל 3341103, חיפה 104סניף חיפה: העצמאות 

 04-6450890 פקס: 04-6450789: 'טל 1767111 נצרת עילית ,8רות, רח' האורנים סניף נצרת עילית: בית ההסתד
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 אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף 10.2

א לתקנות ניירות ערך )אגרת בקשה למתן היתר לפרסום תשקיף(, 4בהתאם להוראות סעיף 

ם , החברה שילמה לרשות ניירות ערך אגרת בקשה למתן היתר לפרסו1995 -התשנ"ה 

תשקיף מדף, ואולם, תוספת אגרה תשולם בעד ניירות הערך המוצעים במועד פרסום דוח 

 הצעת המדף )ככל ויפורסם(, בסכומים ובמועדים כקבוע בתקנות האמורות.

 עיון במסמכים 10.3

עותקים מתשקיף זה, מתקנון החברה, ומכל חוות דעת או אישור הנזכרים בתשקיף זה, 

בודה הרגילות במשרדי החברה. כמו כן, עותק מתשקיף עומדים לעיון הציבור בשעות הע

החברה עומד לעיון הציבור באתר האינטרנט של רשות ניירות ערך, בכתובת: 

www.magna.isa.gov.il  ובאתר הבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ שכתובתו

www.maya.tase.co.il. 
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 י מ ו ת ח ת:  11פרק 

 

  החברה:

  אשטרום נכסים בע"מ

 
  :הדירקטורים

  אברהם נוסבאום

  גיל גירון

  ירון משורר

  אלכס ליפשיץ

  דליה שאשו

  יצחק רביד

  צבי סובל

  אלה פלדר

  מנחם ברנר
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