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החברה הינה "תאגיד קטן" כמשמעות המונח בתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 
אישר דירקטוריון החברה לראשונה כי מתקיימים לגביה  26.2.2014"(. ביום התקנות)" 1970-התש"ל

התנאים לסיווגה כ"תאגיד קטן" כאמור, כאשר במסגרת אישורו האמור, החליט דירקטוריון החברה 
. 2013ד. לתקנות וזאת החל )וכולל( מהדוח השנתי לשנת 5לאמץ את כל ההקלות המפורטות בתקנה 

(. 2014-01-000696אסמכתא מס' ) 27.2.2014ום לפרטים נוספים ראו דוח מיידי של החברה מי
, בחנה החברה 1970-ג. לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל5בהתאם לתקנה 

ומצאה כי אלה מתקיימים )כאשר  1.1.2020את עמידתה בתנאים לסיווג כתאגיד קטן נכון ליום 
יצוין כי נכון למועד  ת נותרה על כנה(.מובהר כי החלטת הדירקטוריון בדבר אימוץ מלוא ההקלו

שינוי סיווגה לתאגיד שאינו תאגיד קטן צפוי להתבצע ביום אך תאגיד קטן, אינה הדוח, החברה כבר 
1.1.2021. 
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 להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

 2020 בספטמבר 03דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה לתקופה שהסתיימה ביום 

"( מתכבד בזאת, להגיש את דוח הדירקטוריון החברהאל. אר. רילאסטייט בע"מ )"דירקטוריון להב 

ושלושה  תשעה"( לתקופה של הקבוצהעל מצב ענייני החברה והחברות המאוחדות שלה )יחדיו: "

 (."תקופת הדוח") 2020 בספטמבר 30ביום סתיימה השחודשים 

דוח הדירקטוריון על מצב ענייני הקבוצה סוקר את השינויים העיקריים בפעילות הקבוצה לתקופת 

שפרסמה החברה  2019הדוח ועד למועד פרסומו. הדוח הינו משלים לדוח התקופתי של החברה לשנת 

, על כל חלקיו ויש לקרוא הדוח התקופתי"(( )"2020-01-025627אסמכתא מס' ) 2020במרץ  25ביום 

 דוח זה כמקשה אחת עם הדוח התקופתי.

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד -חלק ראשון  .1

שינויים עיקריים בפעילות החברה ובעסקיה במהלך תקופת לתיאור עסקי החברה, תחומי פעילותה וכן 

 פרק א' לדוח התקופתי.הדו"ח, ראו 

 תיאור תמציתי של עסקי החברה 1.1

החברה, במישרין ובאמצעות תאגידים המוחזקים על ידה עוסקת דוח זה, פרסום נכון למועד  1.1.1

 בשני תחומי פעילות עיקריים:"(, הקבוצה" -)יחד

השקעה כולל תחום זה, אשר הינו תחום הפעילות העיקרי של החברה,  - נדל"ן להשקעה .א

חזקות מהותיות בתאגידים זרים )בדרך כלל חברות ו/או הבאמצעות  , לרובבנכסים מניבים

ומות במדינות הפעילות( להם הבעלות ו/או הזכויות בנכסי הנדל"ן המניב שותפויות הרש

כאשר  ,"(קבוצת הנדל"ן"; החברה והתאגידים המוחזקים יחד "התאגידים המוחזקים)"

נכסי נדל"ן להשקעה  70 -כבחזקות הלקבוצת הנדל"ן  ,של הדוח נכון למועד פרסומו

"(. מתוך נכסי תחום הנדל"ן להשקעההמצויים בגרמניה, וכן נכס אחד המצוי בישראל )"

שלושה נכסים מסווגים כנכסים מניבים מהותיים מאוד , נכון למועד הדוח קבוצת הנדל"ן

 Langen, פורטפוליו אלפא ומלון בעיר Emmerichהנכס המצוי בעיר  -של החברה 

הנכסים , Erfurt -הנכס ברמשייד, הנכס ב –נכסים מסווגים כמהותיים וארבעה שבגרמניה, 

 והנכס " שהינה אחת החברות שנרכשו במסגרת פורטפוליו ביתאKryptonשבתוך חברת "

לפרטים יתרת הנכסים מסווגים כנכסים שאינם מהותיים.  .שבגרמניה Hannover-ב

  לפרק א' בדוח התקופתי. 4נוספים אודות תחום הנדל"ן להשקעה ראו סעיף 

פעלה החברה בתחום פעילות זה באמצעות , 2.9.2019עד ליום  - אנרגיה ירוקה מתחדשת .ב

( של החברה 50%להב הרים ירוקים בע"מ, חברה פרטית אשר הייתה בבעלות חלקית )

, השלימה החברה את מכירת מלוא 2.9.2019"(, כאשר ביום להב הרים ירוקים)"

. לפרק א' לדוח התקופתי 1.1.3החזקותיה בלהב הרים ירוקים. לפרטים נוספים ראו סעיף 

)בסעיף  הודיעה החברה כי חתמה על הסכם מחייב עם צדדים שלישיים 26.3.2020 ביום

חברות הפועלות בתחום האנרגיה  6, לרכישת מניות, במישרין ובעקיפין, של "(ההסכםזה: "

אשר (, "להב אנרגיה ירוקהאו " "החברות הנרכשותבישראל )בסעיף זה: "הסולארית 
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נים סולאריים קטנים ומתקן סולארי בינוני אחד, מתק 89בבעלותן, במישרין או בעקיפין, 

כי אחת  עוד הודיעה החברה, "(.המתקניםמגה וואט )" 4.78-בהספק מותקן מצטבר של כ

, "(חברת המיעוט)" מתקנים סולאריים קטנים 16מבין החברות הנרכשות, שבבעלותה 

מהונה המונפק והנפרע, כך שבמועד השלמת  51%-בהינה חברה בה צד שלישי מחזיק 

המונפק והנפרע של חברת המיעוט. בהתאם  מהונה 49%-בהעסקה, תחזיק החברה 

"( המועד הקובע"בסעיף זה: ) 31.12.2019-להסכם, מועד החתך הכלכלי לעסקה הינו ה

 13.5.2020ביום והחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל מהמועד הקובע. 

בימים  הלפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים שפרסמה החבר .העסקה הנ"ללמה שוה

-2020-01, 2020-01-005830)מס' אסמכתא:  14.5.2020 -ו 26.3.2020 ,5.2.2020, 16.1.2020

  בהתאמה(., 2020-01-043015 -ו 2020-01-030060 , 011218

על השלמת עסקה הודיעה החברה  27.10.2020 ביוםלאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, בנוסף,  1.1.2

 של כולל בשיעור מניות, שווים בחלקים"(, .ג.מב.ג.מ בע"מ )"ב וחברתבמסגרתה רכשו החברה 

. לפרטים "(ישראל דלק"מ )"בע הישראלית הדלק חברת"דלק",  של המונפק המניות מהון 70%

 להלן.  1.2.16נוספים אודות העסקה כאמור, ראו סעיף 

דלק ישראל פעילה במשק הדלק בישראל, ועוסקת במכירת דלקים בתחנות תדלוק ציבוריות 

והפעלת חנויות  ("תחנות התדלוק") (לרבות שיווק לתחנות המופעלות על ידי צדדים שלישיים)

, וכן בייזום, הקמה והפעלה של ("חנויות הנוחות")הנוחות במרבית ממתחמי התחנות האמורות 

כפי שנמסר לחברה על ידי דלק ישראל, נכון למועד דוח זה  ועוד. ות התדלוק וחנויות נוחותתחנ

ת צויותחנות תדלוק מ 54תחנות תדלוק ברחבי הארץ, מתוכן  242 -מפעילה דלק ישראל כ

כהגדרתו  דלק עסקת חתימתכפי שפרסמה החברה בדיווח  .(לבד או עם שותפים)בבעלותה 

בכוונתן של החברה וב.ג.מ לפעול להשבחת נכסי דלק ישראל ולהוביל  ,להלן 1.2.16בסעיף 

שינוי לביצוע  לפעול בעלי מניות דלקבכוונתם של להתייעלות כוללת בהתנהלותה. בכלל זה, 

דלק ישראל תועברנה לבעלותה של חברה  מבנה בדלק ישראל, על פיו כל זכויות המקרקעין של

ייעודית, אשר תוחזק במועד העברת הזכויות על ידי בעלי מניות דלק ישראל בהתאם לשיעור 

לדלק ישראל ולהנפיק לציבור התדלוק תחנות את תשכיר ואשר  ההחזקות שלהם בדלק ישראל

 .מניות של דלק ישראל אשר בה תיוותר פעילות ההפעלה של תחנות הדלק

מצורפים לדוח דירקטוריון זה, אך  30.09.2020דוחותיה הכספיים של דלק ישראל ליום וין כי יצ

, החברה של כלולה כחברה ישראל דלק תסווג, 2020של החברה לשנת החל מהדוח התקופתי רק 

 .הדוח תקופת לאחר הושלמה דלק שעסקת היות וזאת

 הדוח וכן בתקופה שעד למועד פרסומו: שינויים עיקריים בפעילות החברה ובעסקיה במהלך תקופת  1.2

 מגפת הקורונה 1.2.1

התפשטה ברחבי העולם, לרבות בישראל, יצרה ש"( הנגיף( )"COVID19קורונה )המחלת נגיף 

 אשר, החברה פועלת בהם בשווקים גם ובכללםבעולם משבר משמעותי בשווקים שונים 

 ."(הקורונהמשבר במלואן )להלן: " ידועות אינן עדיין הסופיות השלכותיו

נגיף, חלה ירידה בהיקפי הפעילות הכלכלית באזורים רבים בעולם לרבות ההתפרצות בעקבות 

לירידה  ,בין היתר ,. התפשטות הנגיף גרמה, אשר בהם מצויים נכסי החברהישראל וגרמניה

 מדינותנוספות אשר הטילו  ולמגבלותבהיקף התחבורה העולמית, למגבלות תנועה ותעסוקה 
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גרמניה, וכן לירידות בשווי של נכסים פיננסיים ושל סחורות ורבות בעולם, ובניהן ישראל 

בשווקים בארץ ובעולם. כמו כן, בהתאם להוראות הממשלות בגרמניה ובישראל, נאסרה או 

ח אדם במקומות עבודה, הושבתו והוגבלה פעילות בתי עסק, הוגבלה משמעותית נוכחות כ

  .לתקופה מוגבלת הגבלות על יציאה מבתי המגוריםמערכות החינוך והוטלו 

מצויות בעיצומו של "גל שני" של התמודדות עם  גרמניהו ישראל ,נכון למועד פרסום דוחות אלו

. מועד סיום התפשטות הנגיף ואיתו סיום המשבר אליו נקלע המשק בגרמניה, בישראל, הנגיף

ובהתאם לא ניתן לצפות או להעריך בשלב זה את  ,ה וודאיתיובעולם כולו אינם ניתנים לצפי

  מלוא השפעתו העתידית על פעילות החברה.

 חשיפות וסיכונים לחברה

 נכסיה. בנוסף, למועד הדוח, החברה אינה ערה לאינדיקציות המצביעות על שינוי לרעה בשווי 

אה פעילותה השוטפת של החברה לא נפגעה בצורה מהותית כתוצכמפורט להלן בהרחבה, 

נכון למועד הדוח, הכנסות החברה, אשר הורכבו בבסיסן, מגביית תשלומי . מהתפרצות הנגיף

דמי שכירות, לא נפגעו בצורה משמעותית כתוצאה מהתפרצות הנגיף, בין היתר לאור העובדה 

כי מרביתם המוחלט של נכסי הנדל"ן של החברה מושכרים לבתי עסק המוגדרים כבתי עסק 

חיוניים לצרכי האוכלוסייה על רקע התפשטות הנגיף, כגון סופרמרקטים, שמעניקים שירותים 

  2020בתי פארם וכיו"ב. בתי עסק אלו נותרו פתוחים לציבור הרחב גם במהלך החודשים מרץ 

 עד למועד פרסום דוח זה. ו

 :לעניין זה הם החריגים

 ( המאפיות כאשר שלושה חדרי כושר שסגורים ומספר בתי קפה קטנים

( עם זאת, לאור העובדה שחדרי כרגיל פועלות הסופרמרקטיםבתוך הפועלות 

מצבם הכספי גרמניה,  ממשלתמהכושר ובתי הקפה זכאים ל"החזר מחזור" 

 לא עתיד להיות מורע באופן משמעותי.

 לאחרונה  - "(בלנגן הנכס)להלן: " בגרמניה מלון כבית המשמש"ן נדל נכס

שותפה של לחברה הקשורה הנכס ) החברה חתמה על הסכם עם השוכר של

לאור משבר לפיו  (אלה אי. אר. אינטרנשיונל הולדינגס בע"מ -החברה בנכס 

תקופת )" 2021במרץ  31 -ל 2020באפריל  1תקופה שבין ה במהלךהקורונה 

אלפי אירו במקום  700 -"(, שכר הדירה המינימלי השנתי יופחת לההפחתה

או ברבעון  2020עם זאת, ככל שברבעון הרביעי של שנת  אלפי אירו. 1,300

, הרי שהפחתת 50%שיעור התפוסה יעלה חזרה למעל  2021הראשון של שנת 

תבוטל ביחס ליתרת התקופה וישולם שכר הדירה המקורי. שכר הדירה כאמור 

שכר הדירה השוכר ישוב לשלם את  ,2021באפריל  1 -החל מה ,בכל מקרה

השוכר הודיע כבר עכשיו על מימוש האופציה  ,ילהמקורי המלא. במקב

שנים. התיקון  5לתקופה נוספת של להארכת תקופת השכירות בנכס בלנגן 

בנק ה ולקבל את אישור הצדדים ממתיניםשכן  נכנס לתוקפו,להסכם עדיין לא 

 להארכת תקופת השכירות כאמור. המממן

 (. טאוור בסיטי הנכס)להלן: " אירועים כאולם המשמש בישראל"ן נדל נכס"

 חודש לסוף עדטאוור שולמו לחברה מלוא דמי השכירות  בסיטיהנכס  בגין

 אפריל מחודש החללציבור.  פתוחהיה  לא שהאולם, וזאת על אף 2020מרץ 
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טאוור )ללא  בסיטיהנכס  של השכירותדמי  תשלוםמתכונת  השתנתה 2020

על  מבוססיםהשכירות המשולמים  ודמיקשר להשלכות התפשטות הנגיף(, 

  הנכס כאמור. מפדיון אחוזים

להערכת החברה  .ברה לפעול בתחום האנרגיה המתחדשתחזרה הח 2020במהלך שנת כאמור, 

תחום זה אינו מושפע מהתפרצות הנגיף שכן כל הכנסות התחום מקורם מתקבולים מחברת 

 החשמל בהתאם לחוזים ארוכי טווח.

 תפוסה

 סיטיב נכסב רועיםיהא אולמות למעטלמועד הדוח ולמיטב ידיעת החברה,  נכון 

נכסי  כל , בגרמניה שלושה חדרי כושר ומספר בתי קפה קטנים, גן שברמת טאוור

 . הנדל"ן המניב של החברה פתוחים לציבור הרחב

 נכון למועד הדוח, לא חלה כל ירידה בשיעורי התפוסה של נכסי הנדל"ן של החברה.  

  ידוע לחברה על שינוי משמעותי לרעה שחל בעסקי איזה משוכריה של החברה.לא 

 הנכסים של הוגן שווי

, כאשר השינוי בשווי ההוגן למספר נכסים של החברה שמאויותשנה בוצעו ברבעון זה  כמידי

. ביחס ליתר הנכסים, 30.9.2020של הנכסים קיבל ביטוי בדוחות הכספיים של החברה ליום 

הערכת ה ממועד השמאות האחרונה שבוצעה להם או ממועד רכישתם, ולאור טרם חלפה שנ

 שמאויותלא בוצעו להם  ,שלהםלא חל שינוי מהותי בשווי ההוגן  30.09.2020ליום  כיהחברה, 

על היעדר שינוי מהותי בגבייה  , בין השאר החברה כאמור לעיל מבוססת,  הערכת. ברבעון זה

, וכן מאינדיקציות שקיבלה לעיל כמפורט התפוסה בשיעורי ירידה והעדר החברה משוכרי

 םהינ שכאמורבלנגן  והנכס הנכס בסיטי טאוור בגיןהחברה משמאים בלתי תלויים, לרבות 

  .מהםבהיקף דמי השכירות הנובעים משמעותי חל שינוי ים בהם היחיד יםהנכס

 מגבלות הריחוק החברתי

 של מהותית השפעה הייתה לא מצומצם, ניהולי מטה הכולל, החברה של הארגוני המבנה לאור

 מנת על צעדים נקטה אף החברה. ישראל ממשלת ידי על שהוטלו החברתי הריחוק מגבלות

 ועידה ושיחות וידאו שיחות באמצעות ישיבות קיום כגון, כאמור המגבלות עם להתמודד

בחו"ל, מבצעות יצוין כי הנהלת החברה והנהלות חברות הבת הזרות של החברה  .טלפוניות

  .ולא חלה פגיעה לעניין זה בשל המגבלות בדיקות שוטפות באשר למצב נכסי החברה ושוכריה

 לעתיד צפי

הרי שעשויות להיות לכך השפעות  לאורך זמן יחריפוהיה והתפשטות נגיף הקורונה והשלכותיה 

על השווקים בהם פועלת החברה  גםשליליות משמעותיות על הכלכלה העולמית וכפועל יוצא 

ירידה בשיעורי התפוסה בנכסי . השפעות אלו עשויות להוביל לועל תחומי פעילותה ותוצאותיה

וכתוצאה מכך לירידה בשווי נכסי  החברה, פיגורים בתשלום דמי השכירות או ירידה בהם

פשטות הנגיף . כמו כן, המשך התוכיו"ב , יצירת קושי בגיוס מקורות למימון פעילותההחברה

מנושאי המשרה כתוצאה מהדבקה ישירה של מי  , בין היתר,עלולה לשבש את עבודת החברה

 גדולה כמות מעסיקה אינה שהחברה היות אךמי מהם, או בשל שהות בבידוד של של החברה 

שיבושים  צופהאינה  היא (,בלבד ניהולי מטה באמצעות מתבצעת)פעילותה  עובדים של
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, הנהלת החברה מעריכה בנוסףמשמעותיים אם וכאשר תאלץ להתמודד עם תרחישים כאמור. 

כי נכון למועד דוח זה, לחברה קיימת יכולת פיננסית יציבה אשר תאפשר לה לפרוע את חובותיה 

 .נגיףהההשלכות של התפשטות  החרפתולהתמודד עם 

 השפעת משבר הקורונה על דלק

לשנת  בתקופה המצטברתדלק ההשלכות העיקריות על תוצאות הפעילות של , הדוח נכון למועד

 :כדלקמן הינןדלק יות העיקריות על תוצאות הפעילות של ווכן ההשלכות הצפ 2020

המגבלות שהוטלו על ידי הרשויות הביאו לצמצום התנועה ברכבים  -מכירות הדלקים  .1

באופן חד במהלך הסגר הראשון, ובפעילות העסקית במשק. מכירות הדלקים במדינה ירדו 

מתמשכת במכירות  חווה ירידהדלק . עם זאת, וירידה מתונה יותר במהלך הסגר השני

דלקים גם בזמן בו אין סגרים מוחלטים, אך עדיין קיימות מגבלות על ענפי תעסוקה ומסחר 

 .שונים

חנויות במהלך הרבעון השלישי חלה התאוששות מסויימת בצריכת דלקים ובמכירות 

 .2019שנת שהיו ב, אך מכירות הדלקים עדיין לא הגיעו לקצבי המכירות של דלק הנוחות

ירידה מהותית בהיקף הטיסות היוצאות והנכנסות לישראל הביאה  -מכירות דלק סילוני  .2

תימשך הפגיעה.  2020 שנת בהמשךצופה כי ודלק , ניכר במכירות הדלק הסילוני לקיטון

 מהירידה מהותי באופן נפגעו לאדלק  של הכספיות תוצאותיה כי יצוייןעם זאת  יחד

 . סילוני דלק במכירות

הירידה החדה במחירי הנפט בעולם, לצד האטה בקצב צריכת הדלקים  -ירידת מחירי הנפט  .3

ניכרים בגין מלאי הדלקים של  הפסדי מלאיל ולפיכך, הדלקים במחירי חדה ירידהל גרמה

 פגיעה זאת התקזזה בחלקה ברבעון הנוכחי.. 2020לשנת במהלך החציון הראשון דלק 

הירידה החדה בצריכת  את צפולא  2020 סהזיקוק לחודש מר מבית הדלקים הזמנות

, ירידה שגרמה להפסד חד פעמי הקורונה ממשבר כתוצאהדלקים שחלה באותו חודש 

 .2020הרבעון הראשון של תוצאות מהותי, שהשפיע על 

)א(  :ההקורונ מגיפתעם  להתמודד בכדי הבאות בפעולותן היתר, דלק, בי נקטה זה בשלב

 הפחתת; )ב( לחופשה ולחל"ת לפרקי זמן עובדים הוצאתהוצאות שכר באמצעות  הפחתת

דלק הגיעה להבנות עם רובם של המשכירים לגבי הפחתה . התדלוק חנותבגין ת שכירות הוצאות

 והוצאותהוצאות מטה, תקורות  הפחתתמוסכמת של דמי השכירות בתקופת הסגרים; )ג( 

 את חלקי באופןמעריכה שהפעולות בהן נקטה יפחיתו דלק  הנהלת. זו בעת חיוניות שאינן

 .הקורונה משבר בזמן פעולותיה בתוצאות הפגיעה

המשבר שנגרם כתוצאה מהתפרצות מחלת נגיף של השפעתו והשלכותיו המלאות כי  יובהר

המשבר על העתידית של . לפיכך, המידע בנוגע להשפעת ו( טרם הובררCOVID19קורונה )ה

מצב החברה ועסקיה, הוא בעיקרו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, 

. מידע זה מבוסס על תרחישים שונים שבחנה החברה לאור מגמת ההאטה 1968-תשכ"חה

המתבססות  בהתפשטות המחלה וההקלה במגבלות שהוטלו על המשק, והערכות של החברה

על מידע המצוי ברשותה ואשר נכונותו לא נבחנה על ידיה באופן עצמאי. מקורו של מידע זה 

'. וכובפרסומים שונים, נתונים ומידע שהתקבלו משוכרים, הנהלות חברות הבת הזרות 

התממשותו של המידע הצופה פני עתיד, לרבות הערכות החברה בדבר השלכות המשבר על 

שפעת מגורמים אשר אינם מצויים בשליטתה של החברה )כגון: משך החברה ועסקיה, מו
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המשבר והשפעותיו על שוכרי החברה, גורמים גלובאליים, סיוע ממשלתי בארץ ובעולם, 

ועוד( ולא ניתן להעריכם  התנהגות הציבור, אופן התפתחות המחלה, מציאת תרופה/חיסון

  מראש.

 הליך משפטי בנכס בסיטי טאוור 1.2.2

, ניתן צו מניעה במעמד צד אחד לבקשת נאמן להקפאת הליכים שמונה על ידי  03.2.2019ביום 

בית המשפט, במתכונת ארעית, עד מתן החלטה, לביצוע דיספוזיציות בזכויות ו/או בנכסים של 

י החברה וחברת חגית ואלי השקעות "אשר נרכשה ע ,"(סיטיחברת סיטי א.ק אחזקות בע"מ )"

"(. הרקע צד ג'ושל חברה פרטית נוספת שהינה צד ג' )" (,"הרוכשות": ביחד, להלן)מ "בע

להגשת בקשת צו המניעה ע"י הנאמן הינו בטענות ומחלוקות שונות שהתעוררו בין בעלי תפקיד 

 17.2.2019קודמים אשר מונו לחברת סיטי ולצד ג', לבין הכונס הרשמי ונושי החברות. ביום 

בסיומו הורה בית המשפט כי על הנאמן לבדוק את  התקיים דיון נוסף בפני בית המשפט,

ההתנהלות בפרשה הנ"ל, וניתן צו המסמיך את הנאמן לביצוע כל הפעולות הנדרשות עפ"י חוק 

 לפקודת החברות.  288לביצוע חקירות לפי סעיף 

מבלי שצד יודה בנכונות הטענות  אליהן הגיעו הצדדים, לפשרה , לאחר הסכמות10.8.2020ביום 

הרוכשות לשלם סכום נוסף בסך פיו על על   ,הגיש הנאמן בקשה לאישור הסכם הפשרה שלו,

ועד  1.1.2020מיליון ש"ח בצירוף הצמדה למדד המחירים לצרכן בגין התקופה שמיום  4.5

למועד התשלום בפועל. תשלום זה ישולם בכפוף לארבעה תנאים מתלים: הראשון, הגשת 

ימים(. השני, אישור של הסדר הפשרה על ידי  10ה )תוך בקשה ע"י הנאמן לאישור הסדר הפשר

בית המשפט המחוזי, תוך הסמכת הנאמן לחתום על ההסדר ולבצע כל פעולה הנדרשת 

 12ימים(. השלישי, אישור בית המשפט המחוזי יהפוך לחלוט בתוך  90להוצאתו לפועל )תוך 

לפיו לא חלה ולא תחול על  אישורקבלת  ,חודשים ממועד אישור בית המשפט המחוזי. הרביעי

הנאמן ו/או על הנושים של הדר ברמה ו/או על קופות הנאמנות של סיטי ו/או של הדר ברמה 

חודשים ממועד  12חבות כלשהי בגין מס שבח ו/או מס הכנסה בקשר עם עסקת המכר וזאת תוך 

 אישור בית המשפט המחוזי.

אושר הסכם הפשרה על ידי בית המשפט  6.9.2020נוכח ההסכמות אליהם הגיעו הצדדים ביום 

 תנאים מתלים מצטברים.  4בכפוף להתקיימותם של  161כפי שהוגש במסגרת בקשה 

הודיע הנאמן לבית המשפט כי התקיימו כל התנאים המתלים שנקבעו בהסדר  12.11.2020ביום 

סכום את  31.12.2020לשלם לקופת חדלות הפרעון עד ליום  הרוכשותת ווכעת נדרש ,הפשרה

 .שנקבע בהסדר הפשרההפשרה 

 הגדלת ההון הרשום של החברה ושינוי התקנון בהתאם 1.2.3

, אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה את הגדלת ההון הרשום של החברה 21.1.2020ביום 

ש"ח ע.נ כל  1של החברה בנות  מניות רגילות 150,000,000 -ש"ח, המחולקים ל 150,000,000 -ב

ש"ח  250,000,000אחת. לאחר אישור האסיפה כאמור, הון המניות הרשום של החברה הינו 

מניות רגילות של החברה. כמו כן, אישרה האסיפה הכללית כאמור  250,000,000 -המחולקים ל

 21.1.2020ום לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מי את תיקון תקנון החברה בהתאם.

 (.2020-01-007672)אסמכתא מס': 
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 שינוי שליטה בחברה והנפקת זכויות 1.2.4

לצורך גיוס הון בדרך של הנפקת זכויות פרסמה החברה דוח הצעת מדף  15.1.2020ביום 

הושלמה הנפקת  10.2.2020. ביום מליוני ש"ח 199 -בסך כולל של עד כ ,לרכישת מניות החברה

 ש"ח.  מליוני 173 -הזכויות כאמור, במסגרתה גייסה החברה סך של כ

הפך מר אבי לוי לבעל השליטה בחברה במקומם של חגית ואלי כאמור, עם השלמת ההנפקה 

 . לפרטים נוספים אודות הנפקת הזכויותשותפות מוגבלת ואוברסיזא.ח  -בע"מ והשקעות 

לפרק א' לדוח התקופתי, וכן דיווחים מיידים  1.4.8 -ו 1.2.4סעיפים , ראו ה כאמורושינוי השליט

 10.2.2020 -ו 16.1.2020, 15.1.2020, 29.12.2019, 19.12.2019, 15.12.2019של החברה מהימים 

, 2019-10-115059  ,2019-10-111597, 2019-10-111585, 2019-01-121036)מס אסמכתא: 

 , בהתאמה(.2020-01-012307, 2020-01-005830, 2020-01-005728, 2019-10-115065

 מינוי בעל השליטה בחברה, מר אבי לוי, כיו"ר דירקטוריון החברה 1.2.5

, אישר דירקטוריון החברה את מינויו של מר אבי לוי כיו"ר דירקטוריון פעיל 24.2.2020ביום 

כיו"ר דירקטוריון פעיל, ממשיך מר  של מר אלי להבתפקידו ם עם סיובמקומו של מר אלי להב. 

 25.2.2020לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידים של החברה מיום  להב לכהן כדירקטור בחברה.

 (.2020-02-016168-ו 2020-01-016126)מס אסמכתא: 

 מינוי בעל עניין, מר נפתלי שמשון, כדירקטור בחברה במקום מר יניב אריה קורן 1.2.6

את מינויו של מר נפתלי שמשון כדירקטור  החברה קטוריוןאישר דיר 23.3.2020 ביום

לפרטים נוספים ראו דוחות מיידיים של החברה מיום בחברה במקומו של מר יניב קורן. 

 , בהתאמה(.028752-01-2020 -ו 028746-01-2020)מס אסמכתא:  23.3.2020

)עסקת  ניהנכסי נדל"ן מניב בגרמ 31 -השלמת עסקה לרכישת חברות זרות המחזיקות ב 1.2.7

 לוסי(

לאחר שהתקיימו התנאים המתלים לכך, , 7.6.2020ביום הודיעה החברה כי  7.6.2020ביום 

ד שלישי שאינו קשור עסקה לפיה רכשו מצ, ("ב.ג.מ")חברת ב.ג.מ בע"מ החברה ו השלימו

של מספר חברות זרות  תמלוא הון המניואת , "(המוכר)" לחברה ו/או לבעלי מניות מהותיים בה

במסגרת של שלושים ואחד נכסי נדל"ן מניב בגרמניה.  (עקיפיןבמישרין וב)שהינן הבעלים 

ממניות החברות הנרכשות, וב.ג.מ רכשה את יתרת המניות, דהיינו  75%רכשה החברה  העסקה

 מהימים ים של החברהמיידי דיווחיםלפרטים נוספים ראו  ממניות החברות הנרכשות. 25% -

 (., בהתאמה050599-01-2020 -ו 035482-01-2020: )מס' אסמכתא 7.6.2020 -ו 21.4.2020

 כם לרכישת חברות הפועלות בתחום האנרגיה הסולאריתסחתימה על ה 1.2.8

 6לרכישת מניות, במישרין ובעקיפין, של על השלמת עסקה הודיעה החברה  14.5.2020ביום 

 89בישראל, אשר בבעלותן, במישרין או בעקיפין, חברות הפועלות בתחום האנרגיה הסולארית 

מגה  4.78-מתקנים סולאריים קטנים ומתקן סולארי בינוני אחד, בהספק מותקן מצטבר של כ

 לעיל. 1.1 לפרטים נוספים, ראו סעיף  .וואט
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 התקשרות החברה בפוליסת ביטוח דירקטורים ונושאי משרה 1.2.9

אישרה ועדת התגמול של החברה את  9.6.2020 כי ביוםהודיעה החברה  10.6.2020ביום 

התקשרות החברה בפוליסה לביטוח אחריות דירקטורים ונושאי משרה אחרים בחברה, 

" תקופת הביטוח") 30.6.2021וסיומה ביום  1.7.2020לתקופת ביטוח של שנה שתחילתה ביום 

 10.6.2020מיום של החברה לפרטים נוספים ראו דוח מיידי . (", בהתאמהפוליסת הביטוח"-ו

 (.2020-01-052021 -)מס' אסמכתא 

פרסום דוח נאמן למחזיקי אגרות חוב )סדרה ז' וסדרה ב'( של החברה, וכן תוצאות אסיפת  1.2.10

 כאמורחוב המחזיקי אגרות 

דוח אגרות חוב )סדרה ז' וסדרה ב'( של החברה )"רסמה החברה דו"ח נאמן לפ 29.6.2020ביום 

, במסגרתה כאמורחוב ההתקיימה אסיפת מחזיקי אגרות  8.7.2020 "(. כמו כן, ביוםהנאמן

אושר דוח הנאמן ואושררה כהונתו של הנאמן. לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידים של החברה 

, 2020-10-065587 -ו 2020-01-068349)אסמכתא מס':  8.7.2020 -ו 29.6.2020מהימים 

 בהתאמה(.

 החלפת מבקר פנימי 1.2.11

פנימי של היהושע הזנפרץ כמבקר  רו"חעל סיום כהונתו של הודיעה החברה  13.7.2020ביום 

 3.1סעיף  . לפרטים נוספים ראויוסי גינוסר כמבקר פנימי במקומו רו"ח, ועל מינויו של החברה

 -, ו2020-01-074427)מס' אסמכתא:  13.7.2020מיום  ים של החברהמיידי יםדיווח להלן וכן

 (., בהתאמה2020-01-074433

 אישור תנאי כהונה לנושאי משרה בכירה ובניהם לבעל השליטה בחברה 1.2.12

אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה את תנאי כהונתו של בעל  23.7.2020ביום 

 דירקטוריון"ר כיו כהונתו בגיןהשליטה בחברה, מר אבי לוי )באמצעות חברה בשליטתו( 

. עוד אישרה האסיפה הכללית את תנאי כהונתם של מר הלל )איליק( רוז'נסקי המכהן החברה

טואף המכהנת כמנכ"לית החברה ומר שלמה -ברה, גב' חוה זמירכסגן יו"ר דירקטוריון הח

פדידה המכהן כסמנכ"ל הכספים של החברה. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידיים של 

-2020, 2020-01-054583)מס' אסמכתא:  23.7.2020 -ו 14.7.2020, 17.6.2020החברה מהימים 

 , בהתאמה(.2020-01-078357 -ו 01-075228

)איליק(  הלל למרעה פרטית מהותית להקצאת כתבי אופציה )לא רשומים למסחר( הצאישור  1.2.13

 טואף-זמיר חוה' ולגב'נסקי רוז

 כתבי 5,945,205אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה הקצאת  23.7.2020ביום 

 1מניות רגילות של החברה בנות  5,945,205 -ל למימוש הניתנים, (למסחר רשומים)לא  אופציה

 כתבי 2,547,945למר הלל )איליק( רוז'נסקי )סגן יו"ר דירקטוריון החברה(, וכן הקצאת  "חש

 1מניות רגילות של החברה בנות  2,547,945 -ל למימוש הניתנים, (למסחר רשומים)לא  אופציה

טואף )מנכ"לית החברה(. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידיים של -לגב' חוה זמיר "חש

-2020, 2020-01-054583)מס' אסמכתא:  23.7.2020 -ו 14.7.2020, 17.6.2020ים החברה מהימ



 10 -א  

 

 , בהתאמה(.2020-01-078357 -ו 01-075228

 תוצאות אסיפה כללית שנתית ומיוחדת 1.2.14

, התקיימה אסיפה כללית שנתית ומיוחדת של בעלי מניות החברה, במסגרתה 23.7.2020ביום 

עמית חלפון, רואי חשבון, כרואה  PKFמינוי מחדש של אושרו כל ההחלטות הבאות: )א(  

; )ב( מינוי מחדש החשבון המבקר של החברה והסמכת דירקטוריון החברה לקבוע את שכרם

של ה"ה אבי לוי, אלי להב, הלל )איליק( רוז'נקי, אילן שגב, נפתלי שמשון ואחיעד לוי, 

אישור ניות החברה; )ג( כדירקטורים בחברה עד תום האסיפה השנתית הבאה של בעלי מ

 של כהונתו תנאי ואשרור אישור; )ד( שנים 3מעודכנת של החברה לתקופה של  תגמול מדיניות

 3 בת לתקופה, החברה דירקטוריון"ר ויו השליטה בעל, )באמצעות חברה בשליטתו( לוי אבי מר

; למר אלי להב 2019אישור מתן מענק שנתי בגין שנת ; )ה( 24.2.2020 ביום תחילתה אשר, שנים

של מר הלל )איליק( רוז'נסקי )באמצעות חברה בשליטתו(, סגן יו"ר  כהונתו תנאי עדכון( ו)

של גב' חוה  תהוהעסק כהונתה תנאי עדכון; )ז( 1.6.2020, בתוקף מיום החברה דירקטוריון

הצעה פרטית מהותית  אישור; )ח( 1.6.2020, בתוקף מיום החברה"לית מנכ ,טואף-זמיר

; טואף-זמיר חוה' ולגב'נסקי רוז)איליק(  הלל למרכתבי אופציה )לא רשומים למסחר(  להקצאת

סמנכ"ל  שלמה פדידה )באמצעות חברה בשליטתו(,מר  של תווהעסק כהונתו תנאי עדכון)ט( 

, וכן 1.2.13-ו 1.2.12סעיפים  . לפרטים נוספים ראו1.6.2020הכספים של החברה, בתוקף מיום 

-2020 )מס' אסמכתא: 23.7.2020 -ו 14.7.2020 ,17.6.2020 החברה מהימים דיווחים מיידים של

 , בהתאמה(.2020-01-078357 -ו 2020-01-075228 ,01-054583

  דירקטורית חיצוניתאסיפה כללית מיוחדת בדבר הארכת כהונת  תוצאות 1.2.15

הגב' הארכת כהונתה של  אישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה את 3.9.2020ביום 

 3שנייה( בת תקופת כהונה לתקופת כהונה נוספת ) דנה כספי כדירקטורית חיצונית בחברה

 9.3.2020מיום  מיידי של החברה . לפרטים נוספים ראו דיווח9.3.2020שתחילתה ביום , שנים

 (. 2020-01-098214)מס' אסמכתא: 

 לרכישת חברת "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ  עסקה השלמת 1.2.16

לאחר שהתקיימו התנאים המתלים לכך, הושלמה עסקה  כיהודיעה החברה  27.10.2020ביום 

"(, הרוכשות"החברה: עם  , וביחדלעיל 1.1.2)כהגדרתה בסעיף במסגרתה רכשו החברה וב.ג.מ 

)כהגדרתה בסעיף  מהון המניות המונפק של דלק 70%בחלקים שווים, מניות בשיעור כולל של 

, בתמורה לסך (, בהתאמה"המוכרת" -" והנרכשות המניות") מדלק פטרוליום בע"מ (1.1.2

כמו כן, במסגרת  .(, בהתאמה"עסקת דלק" -" ותמורת הרכישה") מיליון ש"ח 525כולל של 

, קיבלו הרוכשות מהמוכרת אופציה לרכוש ממנה מניות נוספות של דלק ישראל עסקת דלק

ככל שהרוכשות תבקשנה  "(, וזאתהאופציה)"נוספים מהון המניות של דלק  5%בשיעור של עד 

חזקותיהן. האופציה ניתנת הותמכורנה לו חלק מ ,לצרף בעל מניות נוסף לדלק כשותף אסטרטגי

הרוכשות בגין שילמו למימוש במחיר מימוש למניה של דלק אשר יהיה זהה למחיר למניה אותו 

מיליון  75שלא לשלם סך של סך של לעניין זכותן של הרוכשות  המניות שנרכשו על ידיהן.רכישת 

ן המניות של מהו 10%לוותר על רכישת עד "( והתמורה הנדחיתש"ח מתוך תמורת הרכישה )"

 דלק עסקת השלמת לדיווח 2.3 וסעיף דלק עסקת חתימת לדיווח 1.2.2ראו סעיף  ,דלק
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 (.לעיל)כהגדרתם 

 מיליון ש"ח 262.5חלקה של החברה בתמורת הרכישה במסגרת עסקת דלק, עומד על סך של 

 "(. סכום זה מומן על ידי החברה כדלקמן:חלקה של החברה)בסעיף זה: "

, שולם על ידי החברה באמצעות קבלת שתי הלוואות חלקה של החברה מתוך 75.8סך של  .א

 (במישרין או באמצעות חברה בשליטתו)מזכות מבעל השליטה בחברה, מר אבי לוי "גישור" 

מיליון ש"ח, וכן באמצעות קבלת הלוואות "גישור" נוספות מבעלי  58.8-בסך כולל של כ

הלוואות הגישור הנ"ל עתידות להיפרע  מיליון ש"ח. 17 -עניין בחברה, בסך כולל של כ

 1.2.18, בהגדרת מונחים אלו בסעיפים מכספי הנפקת הזכויות המיועדת וההצעה הפרטית

 להלן. 1.2.19-ו

מיליון ש"ח מתוך חלקה של החברה, שולם על ידי החברה באמצעות קבלת  60סך של  .ב

במניות הנרכשות. של החברה מלוא חלקה  , כנגד שעבודהלוואה לזמן קצר מתאגיד בנקאי

לדיווח השלמת עסקת דלק )כהגדרתו  5כאמור, ראו סעיף  לפרטים אודות תנאי ההלוואה

 להלן(.

על ידי החברה וישולם )ביחס לתמורה הנדחית( מיליון ש"ח, משולם  126.7 -סך של כ .ג

 העצמיים.ממקורותיה 

יו"ר דירקטוריון החברה ובעל )מינתה החברה את ה"ה אבי לוי בד בבד עם השלמת עסקת דלק, 

מנכ"לית )טואף -וחוה זמיר (סגן יו"ר דירקטוריון החברה)וז'נסקי ר (איליק), הלל (השליטה בה

כדירקטורים בדלק ישראל מטעמה של החברה, כאשר מר אבי לוי מונה גם כיו"ר  (החברה

 .דירקטוריון דלק ישראל

-2020-01)מס' אסמכתא:  18.10.2020מיום  של החברה יםמיידי םיראו דיווח ,לפרטים נוספים

 (2020-01-116292)מס' אסמכתא:  27.10.2020מיום ו "(חתימת עסקת דלקדיווח ( )"113049

  ."(דיווח השלמת עסקת דלק)"

 על הסכם שליטה משותפת בדלק עם ב.ג.מ חתימה 1.2.17

, חתמו הרוכשות, בינן לבין עצמן, לעיל( 1.2.16דלק )כאמור בסעיף בד בבד עם השלמת עסקת 

, אשר קובע, בין היתר, כי ("הסכם השליטה המשותפת")על הסכם שליטה משותפת בדלק 

הצדדים יתאמו הצבעות במוסדות דלק ישראל, בכפוף להוראות כל דין. עוד נקבע בהסכם 

ה המשותפת, כי כל זכויות הרוכשות על פי ההסכם לרכישת המניות הנרכשות תתחלקנה השליט

 . לפרטים נוספים, ראו דיווח חתימת עסקת דלק ודיווח השלמת עסקת דלק.בניהן באופן שווה

דוח עסקה עם בעל השליטה, הצעה פרטית מהותית והודעה בדבר כינוס אסיפה כללית  1.2.18

 מיוחדת של בעלי מניות החברה

בדבר הצעה פרטית מהותית , פרסמה החברה הודעה 25.10.2020ביום חר תאריך הדוח, לא

אישור , אשר על סדר יומה בחברה וכן בדבר כינוס אסיפה כללית מיוחדת של בעלי מניות החברה

למר אבי לוי )באמצעות חברה בשליטתו(, יו"ר דירקטוריון ובעל השליטה  הצעה פרטית מהותית

במחיר  ש"ח ערך נקוב כל אחת של החברה, 1מניות רגילות בנות  יליוןמ 15להקצאת  בחברה,

, "(ההצעה הפרטית לאבימיליון ש"ח )" 30ש"ח לכל מניה מוצעת ובתמורה לסך כולל של  2של 
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. על מנת שהחברה תוכל להשלים את גיוס ההון הנדרש לה לצורך מימון עסקת דלקוזאת 

השליטה, הצעה פרטית מהותית והודעה בדבר כינוס דוח עסקה עם בעל לפרטים נוספים, ראו 

)מס'  25.10.2020שפרסמה החברה ביום  אסיפה כללית מיוחדת של בעלי מניות החברה,

ודוח מתקן לדוח כאמור שפרסמה החברה  (2020-01-115815-ו 2020-01-115821אסמכתא: 

 .(124620-01-2020 -ו 124611-01-2020)מס' אסמכתא:  19.11.2020ביום 

 החלטה על ביצוע הנפקת זכויות והקצאה פרטית מהותית לבעל השליטה בחברה 1.2.19

והצורך בגיוס הון  דלק עסקת רקע עלבמסגרת דיווח חתימת עסקת דלק, הודיעה החברה כי 

 אישר, בפעילותה לגידול להיערך החברה של כוונתהמשמעותי לצורך מימונה וכן על רקע 

 מניות לרכישת זכויות הנפקת של בדרך הון גיוס ביצוע 16.10.2020 ביום החברה דירקטוריון

"ח ש 2 של במחיר"(, הזכויות המיועדת הנפקת "ח )"ש מיליון 70-לכ עד של כולל בסך החברה

מיועדת, אם וככל שתצא לפועל, עתידה להתקיים במהלך הנפקת הזכויות ה. החברה למניית

)מס'  12.1.2018תבוצע על בסיס תשקיף מדף של החברה מיום ו, 2020הרבעון הרביעי של שנת 

אבי לוי, בעל  מריצוין כי  .11.1.2021(, כפי שהוארך עד ליום 2018-01-003987אסמכתא 

, ככל שתצא בהנפקת הזכויות ולהשתתף במלוא חלק והשליטה בחברה הודיע לחברה כי בכוונת

 ק.לפרטים נוספים, ראו דיווח חתימת עסקת דל .לפועל

 שינוי סיווג ענפי של החברה ע"י הבורסה לניירות ערך תל אביב )"הבורסה"( 1.2.20

בעקבות השינוי שחל בעיסוקה של החברה, ישונה הודעה לפיה הבורסה  פרסמה 1.11.2020ביום 

לענף נדל"ן מניב בחו"ל  -"ן ובניה נדלמענף  ,3.11.2020הסיווג הענפי של החברה, החל מיום 

לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של הבורסה מיום  .השקעה ואחזקות -ואחזקות  השקעות

1.11.2020. 

 הפסקת עשיית שוק 1.2.21

חברת "אקסלנס נשואה" תחדל לפעול כעושה  לפיהפרסמה הבורסה הודעה  5.11.2020ביום 

לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של  .25.11.2020החל מיום  באג"ח סדרה ז' של החברה,שוק 

 .5.11.2020ום הבורסה מי

 עסקת מכירת הנכס בהאנובר 1.2.22

"( בין  ההסכם"בסעיף זה: הסכם מותנה מחייב )הודיעה החברה על חתימת  26.11.2020ביום 

Malone Holdings SARL חברה הרשומה בלוקסמבורג ומוחזקת במלואה על ידי החברה ,

לבין צד שלישי שאינו "(, המוכרות: "Maloneעם ב.ג.מ ביחד "( וב.ג.מ )Malone"בסעיף זה: )

"(, למכירת מלוא זכויותיהן של הרוכשת"בסעיף זה: קשור לחברה ו/או לבעלי העניין בה )

מכלל הזכויות בו  75%המוכרות בנכס נדל"ן מניב המצוי בעיר האנובר שבגרמניה, אשר 

לל ., בתמורה לסך כומכלל הזכויות בו מוחזקות על ידי ב.ג.מ 25% -ו Maloneמוחזקות על ידי 

)מס'  26.11.2020לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום  .אלפי אירו 11,900של 

 (.2020-01-127812אסמכתא: 
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 נכסים נוספים שנמכרו בתקופה הדוח 1.2.23

במהלך התקופה שעד למועד פרסום דו"ח זה, חתמתה החברה על הסכמים למכירה של מספר 

נובר שפרטיו כמפורט בסעיף אמהותיים למעט הנכס בהנכסי נדל"ן מניב, הנכסים כולם אינם 

 )באלפי אירו(: דלעיל, הכל כמפורט בטבלה הבאה 1.2.22

 הנכס שם
 תאריך

 רכישה

 תאריך

 החתימה

 על

 הסכם

 המכירה

 מחיר

 רכישה

)כולל 

 (הוצאות

 תשואת

 הנכס

 במועד

  הרכישה

(CAP) 

 הון

 עצמי

או /ו

 הלוואת

 בעלים

 שווי

 הנכס

 בספרי

 החברה

 במועד

 המכירה

 צפוי מועד

 להשלמת

 המכירה

 מחיר

 המכירה

 רווח

 מהמכירה

 (מס)לפני 

 בין פער

 מחיר

 הרכישה

)כולל 

( הוצאות

 לבין

 מחיר

 המכירה

"כ סה

 משיכות

 מהנכס

 עד

 המועד

 הצפוי

 להשלמת

 המכירה

 תשואה

 להון

 עצמי

 לתקופת

 האחזקה

 הנכס של

 תשואת

 עסקת

 המכירה

(CAP) 

Hannover 10/2019 11/20 7,760 8% 2,328 10,987 12/20 11,900 913 4,140 500 100% 5.21% 

Magdenburg* 6/2020 11/20 3,233 8.3% 1,033 4,570 1/3/20 5,000 430 2,667 132 70% 5.26% 

Niederwiemar 7/2017 10/20 1,300 8.5% 556 1,674 1/4/2021 1,700 26 400 175 3% 6.5% 

Newstadt 

Holstein 
6/2020 11/20 1,339 8.37% 429 1,300 31/3/2021 1,900 600 561 70 47% 5.77% 

Ettilengen 7/2017 4/20 770 8.56% 485 945 8,38% 5% 195 315 275 1,085 הושלם 

Hankelsbuttel 

 
7/2017 8/20 

למעשה, 

נתקבל ללא 

תמורה 

במסגרת 

עסקת 

הרכישה 

של 

 הפורטפוליו

נרכש 

כנכס ריק 

במסגרת 

רכישת 

 פורטפוליו

 ∞ ∞ 54 330 26 330 הושלם 304 0

 חסרה חתימה אחת אשר עתידה להיות מושלמת בימים הקרובים.)הרוכש( אצל הצד השני * ההסכם נחתם על ידי החברה באופן מחייב, כאשר 

 מימוש אגרת חוב )סדרה ז'( 1.2.24

 חוב אגרות של נקוב ערך ש"ח 6,441,443 מומשו הדוח פרסום מועד ועד הדיווח תקופת במהלך

  ע.נ. ש"ח 1 בנות החברה של רגילות מניות 4,294,187 -ל ז'( )סדרה

  מצב כספי 1.3

, 30.9.2020להלן נתונים עיקריים מהדוחות הכספיים המאוחדים של החברה על המצב הכספי, לימים 

 )באלפי ש"ח(:  31.12.2019-ו 30.9.2019
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 הסבר לשינויים

בדצמבר  31

2019 

  בספטמבר 30

2019 2020  

 נכסים:  

נובע בעיקר מהנפקת זכויות לבעלי 

ומנגד  10/02/2020המניות מיום 

השקעות ומתן הלוואות לחברות 

  .מוחזקות

22,240 41,277 99,360 

 

מזומנים ושווי 

 מזומנים

 12,509 - 1,228 
פקדונות 

 בנקאיים

 - - 10,032 
ערך  ניירות

 סחירים

נובע משחרור כספי הנאמנות של 

חוב סדרה ב' בהתאם  אגרות

 .לשטר הנאמנות

10,887 27,784 - 

מזומנים 

מוגבלים 

 בנאמנות

רזרבה  פיקדונות מיתרת נובע

 של לאיחוד כניסהמשועבדים עקב 

, ומנגד "מבע ירוקה אנרגיה להב

הקטנת פקדונות משועבדים 

לאגרות חוב סדרה ז' בהתאם 

 לשטר הנאמנות.

2,918 2,917 2,339 

 

 

מזומנים 

 מוגבלים

 2,546 2,603 2,727 
 חייבים

 ויתרות חובה

הלוואות השקעות ובגין  בעיקר

שהועמדו לחברות כלולות כחלק 

צבירת ריבית , מלוסימעסקת 

ומגידול ברווחי חברות  לתקופה

 כלולות לתקופה.

169,114 134,883 326,539 

השקעות 

הלוואות ו

לחברות 

מוחזקות 

המטופלות 

לפי שיטת 

 השווי המאזני

משערוך נדל"ן להשקעה נובע 

והשקעה נוספת בנכס ברימשייד 

משינוי בשער החליפין של ובנוסף 

 .האירו

72,402 68,269 77,899 

 

נדל"ן 

 להשקעה

ונכסי  קבוע רכושמיתרת  נובע

 מתקנים של זכות שימוש

כניסה לאיחוד של  עקב סולאריים

 להב אנרגיה ירוקה בע"מ. 

612 18 68,823 

 רכוש קבוע

ונכסי זכות 

 שימוש

 1,443 1,247 2,022 

הלוואות 

 ויתרות חובה

לזמן  אחרות

 ארוך

 נכסים סה"כ 590,969 278,998 294,671 
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 הסבר לשינויים 

בדצמבר  31

2019 

  בספטמבר 30

2019 2020  

 התחייבויות  

מיתרת חלויות שוטפות נובע 

עקב  במגזר האנרגיה הירוקה,

כניסה לאיחוד של להב אנרגיה 

 ירוקה בע"מ. 

2,114 2,653 5,608 

חלויות שוטפות של 

מתאגידים הלוואות 

 בנקאיים

נובע מהמרת אגרות החוב 

להמרה למניות במהלך 

 התקופה.

10,271 16,969 475 

חלויות שוטפות של 

אגרות חוב הניתנות 

 להמרה למניות

 31על פי שטר הנאמנות ביום 

 5%תפרע החברה  2021בינואר 

 מאג"ח ב'.

3,240 3,240 3,240 
חלויות שוטפות של 

 אגרות חוב

 
156 294 238 

ספקים ונותני 

 שירותים

זכאים ויתרות נובע מיתרת 

עקב כניסה לאיחוד של  זכות

 ומנגדלהב אנרגיה ירוקה בע"מ. 

קיטון בהוצאות לשלם של 

 אגרות החוב סדרה ב' וסדרה ז'.

 זכאים ויתרות זכות 3,452 3,520 4,804

התחייבות בגין נובע מיתרת 

כניסה לאיחוד של עקב  חכירות

 להב אנרגיה ירוקה בע"מ. 

304 - 2,116 
בגין התחייבויות 

 חכירה לזמן קצר

 צדדים קשורים 586 337 361 

 31ביום  ,על פי שטר הנאמנות

 5%פרעה החברה  2020בינואר 

 מאג"ח ב'.

 אגרות חוב  57,414 60,395 60,461

נובע מהמרת אגרות החוב 

 להמרה למניות במהלך התקופה

ומפרעון אגרות החוב בהתאם 

 30לשטר הנאמנות ביום 

 .2020בספטמבר 

14,732 23,074 221 
אגרות חוב ניתנות 

 להמרה למניות

מיתרת הלוואות לזמן נובע 

 ארוך במגזר האנרגיה הירוקה,

עקב כניסה לאיחוד של להב 

, ומנגד אנרגיה ירוקה בע"מ

שוטפים של הלוואות  תפירעונו

 תקופה.מהלך הב

36,434 35,348 47,921 
 הלוואות לזמן ארוך

 מתאגידים בנקאיים

 ארוךהלוואה לזמן מנובע 

לחברה על ידי צד שהועמדה 

 חלק מעסקת לוסי.כ שלישי

- - 50,240 
הלוואה לזמן ארך 

 מאחר

 בגין עתודה למסנובע מיתרת 

 .םמתקנים סולאריי
3,524 2,956 8,362 

ת מיסים יוהתחייבו

 נדחים
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  ניתוח תוצאות הפעולות 1.4

 30ום חודשים שהסתיימה בי תשעהלהלן תמצית פירוט תוצאות הפעילות של החברה לתקופה של 

 30.09.2019לתקופה של תשעה חודשים שהסתיימה ביום בהשוואה לתוצאות הפעילות  2020 בספטמבר

 )באלפי ש"ח(:  31.12.2019ולשנה שהסתיימה ביום 

 

 

 

התחייבות בגין נובע מיתרת 

כניסה לאיחוד של עקב  חכירות

 להב אנרגיה ירוקה בע"מ. 

304 - 14,918 
בגין התחייבויות 

 חכירה

 התחייבויות סה"כ 194,791 148,786 136,705 

   

מהנפקת זכויות נובע השינוי  

לבעלי המניות מיום 

, מימוש אופציות 10/02/2020

של החברה  סמנכ"ל הכספים של

והמרה של אגרות חוב להמרה 

 למניות.

 הון מניות  194,638 75,603 88,239

נובע מהנפקת זכויות השינוי 

המניות מיום  לבעלי

, מימוש אופציות 10/02/2020

סמנכ"ל הכספים של החברה של 

אגרות חוב להמרה והמרה של 

 למניות.

64,172 55,171 163,842 

כתבי אופציה, 

על מניות פרמיה 

 וקרנות הון אחרות

 יתרת רווח  52,335 19,691 24,942 .ראה הסברים ברווח והפסד

נובע משינוי בשער החליפין של 

 האירו.
(23,624) (26,597) (15,438) 

תרגום של קרן 

 פעילות חוץ

אגרות מהמרת מפרעון ונובע 

 חוב להמרה במהלך התקופה.
3,599 5,838 99 

רכיב הוני של אגרות 

 חוב להמרה

 157,328 129,706 395,476 
סה"כ הון המיוחס 

 של החברהם לבעלי

 638 506 702 
זכויות שאינן מקנות 

 שליטה

 סה"כ הון 396,178 130,212 157,966 

 294,671 278,998 590,969 
התחייבויות  סה"כ

 והון
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 הסבר לשינוי

לשנה 

שהסתיימה 

 ביום

31.12.2019 

 

של  לתקופה

 חודשים תשעה

 ביום שהסתיימה

30.9.2019 

 

של  לתקופה 

 חודשים תשעה

 ביום שהסתיימה

30.9.2020 

  

     

 4,790 3,646 3,552 
הכנסות מדמי 

 שכירות

נובע מכניסה 

לאיחוד של מגזר 

 האנרגיה

המתחדשת, עקב 

רכישת חברת להב 

 ירוקה אנרגיה

בע"מ וחברות 

 בשליטתה.

- - 4,488 
 מאנרגיה הכנסות

 סולארית

נובע בעיקר 

משערוך נכסים 

בחברות כלולות 

ועסקאות 

 .משותפות

26,614 20,901 42,688 

חלק הקבוצה 

ברווחי חברות 

כלולות ועסקאות 

 משותפות

 משערוךנובע 

 נדל"ן להשקעה

 .חברת בתבנכס ב

2,902 - 925 

שינויים בשווי 

נדל"ן הוגן של 

 , נטולהשקעה

נובע משערוך 

ניירות ערך 

על ידי  שנרכשו

החברה במהלך 

 התקופה.

- - 54 

 מימון הכנסות

 שערוך בגין

 ערך ניירות

 סחירים

נובע מהלוואות 

לחברות שהועמדו 

 .בנות

4,698 3,223 5,640 
הכנסות מימון 

 אחרות

 הכנסות אחרות 61 1,604 1,607 

 הכנסותסה"כ  57,408 29,374 40,611 

 (711) (529) (900) 

הוצאות הפעלת 

נדל"ן  - נכסים

 להשקעה

נובע מכניסה 

לאיחוד של מגזר 

האנרגיה 

המתחדשת, עקב 

רכישת חברת להב 

ירוקה אנרגיה 

 .בע"מ

- - (2,848) 
 הפעלה הוצאות

 סולארית אנרגיה
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השינויים נובעים 

מהוצאות 

הקשורות לרכישת 

חברות מוחזקות 

נכסים בחברת ו

 .בת

(925) - (4,396) 

עלויות עסקה 

בגין רכישת 

 נדל"ן להשקעה 

 (8,254) (6,350) (7,162) 
הוצאות הנהלה 

 וכלליות

נובע מהענקת 

אופציות 

למנכ"לית החברה 

ולסגן יו"ר 

 .הדירקטוריון

(128) (99) (446) 

הוצאות בגין 

תשלום מבוסס 

 מניות

 (340) (346) - 

הוצאות מימון 

בגין שינויים 

הוגן של בשווי 

 נגזרים פיננסיים

נובע משינוי בשער 

החליפין של 

 .האירו

(936) (1,389) (5,513) 
הוצאות מימון 

 בגין הפרשי שער 

נובע בעיקר 

מפרעון הלוואות 

בנקאיות והמרת 

אגרות חוב 

 להמרה.

(8,899) (7,133) (6,034) 
הוצאות מימון 

 אחרות

 (140) (197) (960) 

חלק הקבוצה 

בהפסדי חברות 

כלולות ועסקאות 

 משותפות

 (1,968) (861) (1,098) 

חלק הקבוצה 

בהפסדי חברות 

כלולות ועסקאות 

משותפות 

הנובעים מעלויות 

 עסקה

 (22,301) (16,904) (29,357) 
 סה"כ הוצאות

 ועלויות 

     

 
18,310 12,470 28,051 

סים ירווח לפני מ

 על ההכנסה

 
(938) (420) (594) 

סים על ימ

 ההכנסה

 
17,372 12,050 27,457 

רווח נקי 

 מפעילות נמשכת 
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5,393 5,332 - 

רווח מפעילות 

 שהופסקה, נטו

 רווח נקי לתקופה   27,457 17,382 22,765 

 

  ניתוח תוצאות לפי תחומי הפעילות של החברה )באלפי ש"ח(: 1.4.1

 תחום הנדל"ן להשקעה )*( (א)

 נתוני השוואה 2020שנת  

 30.9.2020 30.9.2019 31.12.2019 

    

 24,367 17,412 30,896 מחיצוניים הכנסות

ממגזרים 

 אחרים
- - - 

 24,367 17,412 30,896 סך הכל

 - - - קבועות עלויות

משתנות 

)**( 
11,181 3,752 5,871 

סך הכל 

עלויות 

 מיוחסות

11,181 3,752 5,871 

רווח 

 גולמי

 
19,715 13,660 18,496 

בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות באמצעות חברות קבוצת הנדל"ן, בנכסי קבוצת הנתונים  )*( 

 הנדל"ן;

העלויות המשתנות כוללות הוצאות בגין: תחזוקה, תיקונים, שירותי ניהול, ושירותי ראיית חשבון והנהלת  )**(

  חשבונות לתאגידים המוחזקים.

 

 )**( תחום האנרגיה )*( (ב)

 השוואהנתוני  2020שנת  

 30.9.2020 30.9.2019 31.12.2019 

    

 2,403 2,403 4,944 מחיצוניים הכנסות

ממגזרים 

 אחרים
- - - 

 2,403 2,403 4,944 סך הכל

 קבועות עלויות

 ומשתנות

)**( 

2,255 1,555 1,555 
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  - - - 

סך הכל 

עלויות 

 מיוחסות

2,255 1,555 1,555 

רווח 

 גולמי

 
6892, 848 848 

 

החברה השלימה את מכירת מלוא החזקותיה בלהב הרים ירוקים, באמצעותה פעלה בתחום האנרגיה,  )*(

חברות הפועלות בתחום האנרגיה  6רכישת מניות של השלימה החברה    13.5.20 . ביום 2.9.2019ביום 

 לעיל. 1.1לפרטים נוספים ראו סעיף הסולארית בישראל, ובכך שבה לפעול בתחום פעילות זה. 

פחת והפחתות ובכללן הוצאות פחת המחליפות את הוצאות השכירות העלויות הקבועות כוללות הוצאות  ( *)*

כוללות הוצאות בגין: שירותי אחזקה, שמירה, שהעלויות  המשתנות  וכן את  ;IFRS16לפי יישום תקן 

 ביטוח, אינטרנט. 
 

  נזילות 1.5

 יתרות מזומנים ושווי מזומנים 1.5.1

 יתרות מזומנים ושווי מזומנים של החברה וחברות מאוחדות שלה )באלפי ש"ח( )*()**(:

 

 .2020930. .2019930. 31.12.2019 

99,360 41,277 22,240 

אלפי ש"ח ליום  2,917 -של כ , סך 30.9.2020אלפי ש"ח ליום  2,339 -בסך של כ  מוגבליםלא כולל מזומנים  )*(

  .31.12.2019אלפי ש"ח ליום  2,918 -וסך של כ  30.9.2019

 10,887 -וסך של כ  30.9.2019אלפי ש"ח ליום  27,784 -בנאמנות בסך של כ  מוגבליםלא כולל מזומנים  )**( 

  .31.12.2019אלפי ש"ח ליום 

 

  תזרים המזומנים מפעילות נמשכת  1.5.2

 תזרים המזומנים של הקבוצה )באלפי ש"ח(:

 הסבר לשינוי 31.12.2019 .2019930. .2020930. 

     

פעילות 

שוטפת 

 נמשכת

(5,524)  (11,104) (13,618) 
ראה רווח 

 .והפסד

פעילות 

השקעה 

 (14,227) 5,570  (,236126) נמשכת

נובע בעיקר 

מהשקעה ומתן 

הלוואות 

לחברות 

  .מוחזקות

 

פעילות 

מימון 

 נמשכת

215,338  (735)  3,230 

בעיקר מכספי 

הנפקת זכויות 

לבעלי המניות 

ומקבלת הלוואה 

 .מאחר
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 מקורות מימון  1.6

נכון למועד הדוח, פעילות הקבוצה ממומנת ממקורותיה העצמיים, מהלוואות בנקאיות, הנפקות הון 

, יתרת המזומנים בחברה מסתכמת 2020 בספטמבר 30 לעיל, נכון ליוםוחוב שביצעה החברה. כאמור 

 (. אלפי ש"ח 2,339מזומנים מוגבלים בסך של אלפי ש"ח )לא כולל  99,360 -לסך של כ

 4.20לפרטים אודות הלוואות שנטלו חברות קבוצת הנדל"ן בגין רכישת נכסי נדל"ן להשקעה, ראו סעיף 

  אודות סדרות אגרות החוב שהנפיקה החברה, ראו נספח א' לדוח זה.לפרק א' לדוח התקופתי. לפרטים 

 תכניות רכישה של ניירות ערך  1.7

, לרכישה עצמית של אגרות חוב )סדרה ב'( של החברהפקעה תוקפה של תכנית  2020במאי  31ביום 

, במהלך תקופה זו "(.תכנית הרכישה)" 2020במרץ  23אשר אושרה על ידי דירקטוריון החברה ביום 

נרכשו מכוח תכנית הרכישה אגרות חוב. לפרטים נוספים אודות תכנית הרכישה, ראו דיווח מיידי לא 

 (.2020-01-028761)מס' אסמכתא:  23.3.2020של החברה מיום 

  גילוי למחזיקי אגרות חוב 1.8

 לדוח זה. כנספח א'ז'( מצורף  -גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב )סדרה ב' ו

 סימני אזהרה 1.9

על פי בחינה שערך דירקטוריון החברה בהתייחס: )א( לדוחות הכספיים הנפרדים )סולו( של  1.9.1

 30החברה; וגם )ב( לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, לתקופה שהסתיימה ביום 

 -יתרת המזומנים של החברה )שאינם מוגבלים( הינה כהנכללים בדוח זה,  2020 בספטמבר

בדוח המאוחד  תזרים מזומנים שלילי מתמשך מפעילות שוטפתחברה לש"ח.  מיליון 99.4

  ."(תזרים מזומנים שלילי)" והסולו

דירקטוריון החברה קבע כי אין בתזרים , 26.11.2020במסגרת ישיבתו מיום יחד עם זאת,  1.9.2

, וזאת מן הנימוקים המפורטים בסעיף המזומנים השלילי כדי להצביע על בעיית נזילות בחברה

 . להלן 1.9.4

לאור קביעת הדירקטוריון כאמור, לא מתקיים בחברה סימן אזהרה כמשמעות המונח בתקנה  1.9.3

 . 1970-()א( לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, תש"ל14)10

להלן עיקרי הבחינה שערך דירקטוריון החברה בקשר עם תזרים המזומנים השלילי ועיקרי  1.9.4

 : עיות נזילות בחברהנימוקיו לכך שאין בכך להצביע על ב

לדעת דירקטוריון החברה, אין בתזרים המזומנים השלילי המתמשך בדוחות הכספיים 

כדי להצביע על בעיית נזילות בקבוצה או חשש לאי עמידה בהתחייבויות  והסולו המאוחדים

הקיימות והצפויות בעתיד הנראה לעין, וזאת ראשית נוכח יתרת המזומנים בקופתה של 

מיליון ש"ח, ובנוסף לכך בשל כך שבמבנה  13-פרסום דוח זה, העומדת על סך של כ החברה ליום

האחזקות הנוכחי של הקבוצה, תקבולים שמקורם בהחזר הלוואות בעלים ותקבולים בגין 

בעוד שתשלומים בגין   הכנסות ריביות מחברות מוחזקות, נרשמים כחלק מפעילות המימון

ות הוצאות המטה נרשמים במסגרת הפעילות השוטפת. בהקשר זה יש לציין כי החבר

המוחזקות שלהן תזרים מזומנים חיובי מפעילות שוטפת )חברות האנרגיה וחברות הנדל"ן( 

הינן חברות כלולות ולפיכך תוצאותיהן אינן מאוחדות בדוחות הכספיים המאוחדים של 

 החברה. 
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 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם - שניחלק  .2

 בחברה שוק סיכוניהאחראי על ניהול  פרטי 2.1

בחברה הינו מר שלמה פדידה, המכהן כסמנכ"ל הכספים של החברה.  שוק סיכוניהול על ני האחראי

לפרטים בדבר השכלתו, כישוריו וניסיונו העסקי של מר שלמה פדידה בחמש השנים האחרונות לפי 

  . לדוח התקופתי, ראו פרק ד' 1970-"להתשא לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, 26תקנה 

  סיכוני השוקתיאור  2.2

צמודי , שיקלייםחשופה לשינוי בשיעורי ריבית הנובע מהשקעותיה המופקדות בפיקדונות  הקבוצה

ואולם לשינויים אלו אין השפעה מהותית על תוצאותיה הכספיות  ומהלוואות בנקאיות אירו לזמן קצר

הנקובים במטבע  , חשופה החברה לשינוי בשער החליפין של האירו לאור מזומניםבנוסףשל הקבוצה. 

וכן התחייבות והכנסות הלוואות שניתנו לחברות מוחזקות במטבע האירו, עסקת האקדמה האירו, 

 במטבע אירו. 

 4.25נוספים לסיכוני השוק להם עשויה להיות השפעה מהותית על עסקי הקבוצה, ראו סעיפים  לפרטים

 .תקופתיהדוח ל 'א לפרק

 שוק סיכוני בניהול החברה מדיניות 2.3

 קובע וכן חשופה החברה להיות עתידה להם השוק סיכוני על שוטף דיווח מקבל החברה קטוריוןדיר

 החברה הנהלת, היום הקיימים השוק לסיכוני באשר. אלה סיכונים של ניהולם אופן את פעיל באופן

 בחינת תוך, הסיכונים להקטנת זה בשלב לנקוט עליה, בכלל אם, צעדים באילו, שוטף באופן בוחנת

 .בכך הכרוכות העלויות

סולידית בכספיה הנזילים של החברה ובכלל זה,  השקעה מדיניותלמועד הדוח, הדירקטוריון קבע  נכון

השקעה בפיקדונות, אגרות חוב ממשלתיות )צמודות ושאינן צמודות למדד(, תעודות סל ואגרות חוב 

שקלים ואירו. ב. נכון למועד הדוח, השקעותיה של הקבוצה מצויות ומעלה' A-בדירוג של ' קונצרניות

בהקשר זה יצוין, כי מדיניות החברה בניהול סיכונים עשויה להשתנות והיא מושפעת, מטבע הדברים, 

 מתכניותיה העסקיות, יעדיה והאסטרטגיה העסקית שלה, כפי שיהיו מעת לעת. 

ידו, מעת לעת, בהתאם -להיקפי החשיפה השונים ואלו יבחנו על כמותיות מגבלות קבע לא הדירקטוריון

 לסיכוני השוק אליהם חשופה החברה.

 הפיקוח על מדיניות ניהול סיכוני השוק ואופן מימושה 2.4

 החברה הנהלתידי -על ישירות נעשה מימושה ואופן השוק סיכוני ניהול מדיניות על הפיקוח

 .והדירקטוריון

 דוח בסיסי הצמדה 2.5

המצורפים  31.12.19לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  11 באורלמידע באשר לבסיסי הצמדה ראה 

 התקופתיבפרק ג' לדוח 

 מבחני רגישות  2.6

לדוחות הכספיים  13ראה באור  הריבית ובשיעור האירו של"ח בשע לשינוי רגישות לניתוחבאשר  למידע

 .קופתיהתהמצורפים בפרק ג' לדוח  31.12.2019המאוחדים ליום 
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 ממשל תאגידי -חלק שלישי  .3

 גילוי בדבר המבקר הפנימי 3.1

יהושע מונה רו"ח יוסי גינוסר כמבקר הפנימי של החברה במקומו של רו"ח , 7.202012.: ביום כללי

 לעיל. 1.2.11הזנפרץ. לפרטים נוספים ראו סעיף 

חשבונאות וכלכלה הינו רואה חשבון מוסמך, בוגר לימודי  : רו"ח יוסי גינוסרזהות המקר הפנימי

 משמש כשותף במשרד פאהן קנה ניהול בקרה בע"מ,רו"ח גינוסר  מהאוניברסיטה העברית בירושלים.

 בביצוע ביקורת פנימית בחברות ציבוריות.רב פנים ובעל ניסיון המתמחה בביקורת 

)ב( לחוק החברות, 146למיטב ידיעת החברה, המבקר הפנימי עומד בהוראות סעיף : עמידה בהוראות

חוק הביקורת )" 1992-לחוק הביקורת הפנימית, התשנ"ב 8-)א( ו3ובהוראות סעיפים  1999-התשנ"ט

 "(.הפנימית

: למיטב ידיעת החברה, בהתאם לבירור שערכה של החברה או בגוף הקשור אליה החזקה בניירות ערך

 .עם המבקר הפנימי, הוא אינו מחזיק בניירות ערך של החברה או של גוף קשור אליה

: למיטב ידיעת החברה, בהתאם לבירור קשרי המבקר הפנימי עם החברה או עם גוף הקשור אליה

הפנימי קשרים עסקיים מהותיים או קשרים מהותיים אחרים שערכה עם המבקר הפנימי, אין למבקר 

 .עם החברה או עם גוף קשור אליה

הוא אינו עובד ) : המבקר הפנימי מעניק לחברה שירותי ביקורת פנימית כגורם חיצונימבקר חיצוני

 .פאן קנה ניהול ובקרה בע"ממשמש כשותף במשרד גינוסר רו"ח כאמור לעיל, ; (החברה

בישיבותיהם עדת הביקורת ודירקטוריון החברה אישרו את מינויו של המבקר הפנימי : ודרך המינוי

. המינוי אושר על ידי ועדת הביקורת והדירקטוריון בהתחשב בהשכלה, בידע ובניסיון 12.7.2020מיום 

של המבקר הפנימי, בעיקר בביקורת פנימית בחברות ציבוריות בישראל וגם בתחומי הנהלת חשבונות, 

וכלכלה. המינוי בוצע בהתייחס לחובות ולתפקידים המוטלים על המבקר הפנימי על פי דין וכן כספים 

 .בהתחשב, בין השאר, בגודלה ובפעילותה העסקית של החברה

הממונה הארגוני על המבקר הפנימי הינו יו"ר דירקטוריון : זהות הממונה הארגוני על המבקר הפנימי

 החברה, מר אבי לוי.

ידי ועדת -תכנית העבודה של המבקר הפנימי הנה תכנית שנתית אשר אושרה על :תכנית העבודה

הביקורת. קביעת תכנית הביקורת השוטפת נעשית תוך התמקדות בנושאים שלדעת המבקר הפנימי 

הנם חשובים ומהותיים בהתנהלותה של החברה, בין היתר בהתאם להתייעצות עם הנהלת החברה 

רכת סיכוני החברה. הצעות לביקורת שנתית מועלות בפני ועדת ובהתבסס על סקר הסיכונים בהע

הביקורת והיא זו שבסופו של דבר קובעת את הנושאים שיבדקו ומאשרת את התכנית השנתית. לאחר 

 .אישורה של ועדת הביקורת, ניתן דיווח בנושא לדירקטוריון

 ל פי צרכיה.: היקף העסקת המבקר הפנימי נקבע בהתאם לתכנית הביקורת עהיקף העסקה

: המבקר הפנימי, על פי הודעתו, עורך את הביקורת הפנימית על פי חוק הביקורת עריכת הביקורת

הפנימית בהתאם לתקנים המקצועיים המקובלים. הדירקטוריון הניח את דעתו, בהסתמך על הצהרות 

 .המבקר הפנימי, כי המבקר הפנימי עומד בכל הדרישות כאמור

לחוק הביקורת הפנימית  9ימי מומצאים המסמכים והמידע כאמור בסעיף : למבקר הפנגישה למידע

 .וניתנת לו גישה חופשית, מתמדת ובלתי אמצעית למערכות המידע של החברה, לרבות לנתונים כספיים
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: התשלום למבקר הפנימי של החברה על פי שעות ובהתאם לתכנית העבודה תגמול המבקר הפנימי

ת. שעות הביקורת משולמות בהתאם לתעריף שעת עבודה שסוכם בין שתאושר על ידי ועדת הביקור

הצדדים. לדעת דירקטוריון החברה התגמול הינו סביר, מבוסס על שעות עבודה ולא יהיה בו כדי 

 .להשפיע על שיקול דעתו המקצועי של המבקר הפנימי בבואו לבקר את החברה

 ם בלתי תלויים; מבקר פנימי; תרומותדירקטורים בעלי מיומנות חשבונאית פיננסית; דירקטורי 3.2

, מר יניב קורן, אשר כיהן כדירקטור בעל מיומנות חשבונאית פיננסית, סיים את 23.3.2020ביום 

תפקידו בחברה, ובמקומו מונה מר נפתלי שמשון )בעל עניין בחברה( אשר לא סווג על ידי החברה כבעל 

לך תקופת הדוח לא חל שינוי ביחס לאמור בדוח במהמיומנות חשבונאית פיננסית. מעבר לאמור לעיל, 

 התקופתי. 

 אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח .4

 .לעיל לדוח זה 1.2לפרטים אודות אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח, ראו סעיף 

 דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פרעון .5

דוח בדבר מצבת התחייבויות של החברה מתפרסם בטופס דיווח נפרד במקביל לפרסום דוח זה, 

 והאמור בו מובא על דרך ההפניה.

 

 

______________ 
 אבי לוי

 הדירקטוריוןיו"ר 

______________ 
 טואף -חוה זמיר

 מנכ"ל

______________ 
 שלמה פדידה

 סמנכ"ל כספים
 

 

  2020 ,בנובמבר 26 תאריך
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 גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב -נספח א'

  אגרות חוב קיימות .1

 להלן יובא תיאור סדרת אגרות החוב של החברה שבמחזור נכון למועד פרסום דוח זה: .1.1

 אגרות חוב המירות למניות )סדרה ז'( 

 מועד ההנפקה הראשונה

, על פי דוח הצעת מדף 20.9.2016אגרות החוב הונפקו ונרשמו למסחר ביום 
, הנושא 27.5.2014אשר פורסם מכוח תשקיף מדף מיום  19.9.2016מיום 

חודשים נוספים )עד ליום  12 -, אשר הוארך תוקפו ב28.5.2014תאריך 
28.5.2017) 

סך הערך הנקוב במועד 
 ההנפקה )בש"ח(

50,000,000  

סך הערך הנקוב למועד 
 הדוח )בש"ח(

747,035 

 30.9.2018 מועד תחילת פירעון הקרן
סכום הריבית שנצברה 

 למועד הדוח )בש"ח(
 אלפי ש"ח אפס -כ

השווי ההוגן כפי שנכלל 
בדוחות הכספיים 

 האחרונים
 אלפי ש"ח  696 -כ

למועד פרסום שווי בורסאי 
 הדוח

 ש"ח אלפי 900 -כ

 סוג הריבית
אשר משולמת בתשלומים שנתיים  4.8%ריבית שנתית קבועה בשיעור של 

)בכפוף למנגנוני התאמה, כפי שפורטו בשטר הנאמנות ובדוח הצעת המדף של 
 אגרות החוב(.

 מועדי תשלום הקרן

אגרות החוב )סדרה ז'( תעמודנה לפירעון )קרן( בשישה תשלומים לא שווים, 
 לפי החלוקה להלן: 

 מקרן אגרות החוב; 5%פרעה החברה  2018בספטמבר  30ביום 
 מקרן אגרות החוב; 5%תפרע החברה  2019בספטמבר  30ביום 
 מקרן אגרות החוב; 35%תפרע החברה  2020בספטמבר  30ביום 
 מקרן אגרות החוב; 35%תפרע החברה  2021בספטמבר  30ביום 
 מקרן אגרות החוב; 10%תפרע החברה  2022בספטמבר  30ביום 
 מקרן אגרות החוב; 10%תפרע החברה  2023בספטמבר  30ביום 

 )כולל( 2023עד  2017בספטמבר של כל אחת מהשנים  30 -ביום  ה מועדי תשלום הריבית
 ללא סוג הצמדה

 המרה
ש"ח ע.נ. כל  1.00להמרה למניות רגילות של החברה רשומות על שם, בנות ניתנות 

אחת של החברה, בהתאם לתנאים המפורטים בדוח הצעת המדף ושטר הנאמנות של 
 אגרות החוב.

 זכות לבצע פדיון מוקדם
 לא )למעט פדיון מוקדם במקרה של מחיקה מהבורסה(

 

 ערבות לתשלום התחייבות

 בשעבודים כדלקמן:אגרות החוב מובטחות 
אלפי אירו, על מלוא החזקות  7,464שעבוד קבוע יחיד מוגבל בסכום של 

 "(. המשועבדות Greenoreמניות )" Greenoreהחברה בחברת 
שעבוד קבוע יחיד וללא הגבלה בסכום, על מלוא החזקות החברה בחברת 

Sloane מהון המניות המונפק והנפרע של חברת  50%, המהוותSloane 
 "(. המשועבדות Sloaneניות מ)"

המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף וללא הגבלה בסכום בהתאם לחוק 
ורישומה ברשם החברות, של זכויות החברה   1969 -המחאת חיובים, תשכ"ט

 .Sloane -ו Greenorלפירעון הלוואות הבעלים לחברות 
חברה קבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות ה שעבוד

אגרות חוב  ריבית בגין הסכומים יופקדו, בין היתר, בחשבון הנאמנות בו
 לשטר הנאמנות. 6.11)סדרה ז'( כמפורט בסעיף 

 אין דירוג
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 5%מהותיות )מעל 
 מההתחייבויות(

 כן

 אמות מידה פיננסיות

כל עוד תהיינה אגרות החוב במחזור, ההון העצמי של  -הון עצמי מינמאלי
החברה על פי דוחותיה הכספיים )מאוחדים( סקורים או מבוקרים האחרונים 
שפורסמו, לפי העניין, של החברה )לא כולל זכויות מיעוט( בתקופה של שני 

 מיליון ש"ח. 45 -רבעונים עוקבים אחרונים, לא יפחת מ
תהיינה אגרות החוב במחזור, יחס ההון העצמי  כל עוד -יחס הון עצמי למאזן

)לא כולל זכויות מיעוט( למאזן על פי דוחות כספיים )מאוחדים( סקורים או 
מבוקרים האחרונים שפורסמו, לפי העניין, של החברה בתקופה של שני 

 . 15%  -רבעונים עוקבים אחרונים, לא יפחת מ
כל עוד תהיינה אגרות החוב )סדרה ז'( במחזור,  -מגבלות על ביצוע חלוקות

החברה לא תבצע חלוקה )כהגדרתה בחוק החברות( אם כתוצאה מחלוקה 
כאמור יפחת ההון העצמי של החברה על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים 

 75האחרונים שפורסמו )לא כולל זכויות מיעוט( לסכום הנמוך מסך של 
 מיליון ש"ח.

שר עם תוספת הריבית במקרה של אי עמידה באמות לתנאים והוראות בק
 לדוח הצעת המדף. 5.11המידה הפיננסיות כאמור, ראו סעיף 

 Cross Defaultסעיפי 
המהווים עילה לפירעון 

 מיידי

" משמעו: חוב של נושה פיננסי של החברה, או של חברות חוב מהותי"
תם לעיל בנות/מאוחדות, אשר ערכו בדוחות הכספיים של החברה כהגדר

מיליון  25מסך המאזן של החברה )במאוחד( או לפחות  15%מהווה לפחות 
, דהיינו חוב Non-Recourseש"ח, לפי הנמוך מביניהם. על אף האמור, חוב 
 ללא זכות חזרה לחברה, לא ייחשב כחוב מהותי

 פרטי הנאמן

, 6-48ן , מרחוב דרך מנחם בגי513771337משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ, ח.פ. 
אביב. אישר הקשר אצל הנאמן הינו עו"ד שלומי אילני -תל

(ShlomyI@mtrust.co.il.) 
 

 
 גילוי בדבר עמידת החברה באמות מידה פיננסיות על פי שטר הנאמנות:  .1.2

עומדת החברה בכל אמות המידה הפיננסיות שנקבעו בשטר הנאמנות כמפורט  30.9.2020נכון ליום  
  להלן:

 2020 בספטמבר 30ליום  הפיננסיתאמת המידה 

הון עצמי מינימאלי בתקופה של שני רבעונים עוקבים 

 מיליון ש"ח 45 -אחרונים, שלא יפחת מ

 30.6.2020 -ו  30.9.2020ההון העצמי לימים 

מיליון ש"ח  347 -מיליון ש"ח וכ  395-הסתכם לכ 

 בהתאמה.

בתקופה של שני רבעונים יחס הון עצמי למאזן 

 .15%  -אחרונים, לא יפחת מעוקבים 

 -ו  30.9.2020יחס הון עצמי למאזן לימים 

 בהתאמה.    53%-ו  67% -הסתכם לכ   30.6.2020

 נכון למועד דוח זה החברה עומדת בהתחייבויות הפיננסיות כאמור.

 גילוי בדבר המרת תעודות ההתחייבות: .1.3

 ש"ח ע.נ. של החברה  1מניה רגילה בת  פרטי נייר הערך האחר 

 יחס ההמרה שנקבע לשם כך
ש"ח ע.נ. של אגרות  1.71כל  2020בספטמבר  30עד ליום 

החוב )סדרה ז'( ניתנים להמרה למניית המרה אחת, 
ש"ח ע.נ. של  1.86כל  2020באוקטובר  1והחל מיום 

אגרות החוב )סדרה ז'( ניתנים להמרה למניית המרה 
בעקבות הנפקת הזכויות על פי דוח הצעת המדף  .אחת

לדוח  16.4ובהתאם לאמור בסעיף  15.1.2020מיום 
הצעת המדף, שער ההמרה של אגרות החוב )סדרה ז'( 

 1.71כל  23.1.2020של החברה הותאם, כך שהחל מיום 
ש"ח ע.נ. של אגרות חוב )סדרה ז'( של החברה ניתנים 
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ל החברה. לפרטים מניות רגילות ש 1.23824 -להמרה ל
)מס' אסמכתא:  23.1.2020נוספים ראו דוח מיידי מיום 

ש"ח ע.נ.   1 , כל30.9.2020החל מיום  (.2020-01-008083
 -של אגרות חוב )סדרה ז'( של החברה ניתנים להמרה ל

 .מניות רגילות של החברה 0.67

 עיקרי תנאי ההמרה
 בכל יום מסחר החל מיום רישומן לראשונה של אגרות

בספטמבר  20החוב )סדרה ז'( למסחר בבורסה ועד ליום 
", וכל יום מסחר בתקופת תקופת ההמרה)" 2023

ההמרה כאמור יכונה להלן "מועד ההמרה", והיום 
המועד האחרון האחרון של תקופת ההמרה יכונה "

 30בספטמבר עד  21"(, למעט בין הימים להמרה
)כולל(,  2022עד  2018בספטמבר, בכל אחת מהשנים 

תהיה יתרת הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב 
שנמצאות במחזור באותו מועד ניתנת להמרה למניות 

ש"ח ע.נ.  1.00רגילות של החברה רשומות על שם, בנות 
 כל אחת של החברה

 אין תנאים מתלים לביצוע המרה

 התאמות לחלוקה
אם החברה תחלק  - התאמה עקב חלוקת מניות הטבה

ההמרה מניות הטבה לבעלי המניות הרגילות, בתקופת 
אזי תישמרנה זכויות המחזיקים באגרות החוב )סדרה 
ז'(, כך שמספר המניות הנובעות מההמרה שמחזיק 
אגרות החוב יהיה זכאי להן עם המרתן יגדל או יקטן, 
במספר המניות מאותו סוג שמחזיק אגרת החוב )סדרה 

המיר את אגרות  ז'( היה זכאי להן כמניות הטבה, אילו
החוב עד ליום המסחר שלפני יום האקס. שיטת התאמה 
זו אינה ניתנת לשינוי. החברה תודיע בדיווח מיידי על 
שער ההמרה המותאם לפני תחילת פתיחת המסחר, 

 ביום בו תסחרנה המניות "אקס הטבה".
ככל שתוצענה  - התאמה עקב הנפקה בדרך של זכויות

לבעלי המניות של החברה בתקופת ההמרה, בדרך של 
מספר זכויות, זכויות לרכישת ניירות ערך כלשהם, אזי 

המניות הנובעות מההמרה יותאם למרכיב ההטבה 
בזכויות, כפי שהוא מתבטא ביחס שבין שער הנעילה של 
המניה בבורסה ביום המסחר האחרון לפני יום 

 של המניה "אקס זכויות". "האקס" לבין שער הבסיס 
החברה תודיע על יחס ההמרה המתואם בדיווח מיידי, 
לפני פתיחת המסחר ביום בו תיסחרנה המניות "אקס 

 זכויות". לא ניתן לשנות דרך התאמה זו.
תחלק החברה בתקופת  - התאמה עקב חלוקת דיבידנד

ההמרה, דיבידנד, יוכפל שער ההמרה ביחס שבין שער 
ידנד" לבין שער הנעילה של המניה הבסיס "אקס דיב

בבורסה ביום המסחר האחרון לפני יום ה"אקס 
דיבידנד". לא ניתן לשנות דרך התאמה זו. החברה 
תודיע בדיווח מיידי על שער ההמרה המותאם כאמור, 
לפני פתיחת המסחר ביום שבו תיסחרנה מניות החברה 

 "אקס דיבידנד".
לא תבוצענה התאמות בגין אירועים נוספים, ובכלל זה 
בגין המרתם למניות החברה של ניירות ערך המירים 
הקיימים כיום או כפי שיונפקו בעתיד, וכן בגין הנפקה 
של מניות נוספות מכל סוג שתנפיק החברה )לרבות 
לבעלי עניין(, פרט להתאמות עקב חלוקת מניות הטבה 

והתאמות עקב חלוקת  והנפקות בדרך של זכויות
דיבידנד כפי שצוינו )למגבלות בקשר עם חלוקת דיבידנד 

 לשטר הנאמנות(. 5.22ראו סעיף 
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 המרה כפויה
 אין

נכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות וכן לא התקיימו 

 מיידי.תנאים המקימים עילה להעמדת אגרות החוב )סדרה ז'( לפירעון 

 

 אגרות חוב )סדרה ב'( 

, על פי דוח הצעת מדף 20.2.2018אגרות החוב הונפקו ונרשמו למסחר ביום  מועד ההנפקה הראשונה
 .12.1.2018אשר פורסם מכוח תשקיף מדף מיום  18.2.2018מיום 

סך הערך הנקוב במועד 
 ההנפקה )בש"ח(

64,805,000 

סך הערך הנקוב למועד 
 הדוח )בש"ח(

61,564,750 

 31.01.2020 מועד תחילת פירעון הקרן
סכום הריבית שנצברה 

 למועד הדוח 
  אלפי ש"ח. 545 -כ

השווי ההוגן כפי שנכלל 
בדוחות הכספיים 

 האחרונים

  אלפי ש"ח. 60,654 -כ

שווי בורסאי למועד פרסום 
 הדוח

 .ש"ח אלפי 66,300 -כ

 אשר משולמת בתשלומים שנתיים. 5.3%ריבית שנתית קבועה בשיעור של  סוג הריבית
אגרות החוב )סדרה ב'( תעמודנה לפירעון )קרן( בשבעה תשלומים לא שווים,  מועדי תשלום הקרן

 לפי החלוקה להלן: 
 מקרן אגרות החוב;  5%תפרע החברה  2020בינואר  31ביום 
 מקרן אגרות החוב;  5%תפרע החברה  2021בינואר  31ביום 
 מקרן אגרות החוב;  5%תפרע החברה  2022בינואר  31ביום 
 מקרן אגרות החוב;  25%תפרע החברה  2023בינואר  31ביום 
 מקרן אגרות החוב;  25%תפרע החברה  2024בינואר  31ביום 
 מקרן אגרות החוב;  25%תפרע החברה  2025בינואר  31ביום 
 מקרן אגרות החוב. 10%תפרע החברה  2026בינואר  31ביום 

 
ביולי  31 -הריבית בגין אגרות החוב תשולם בתשלומים חצי שנתיים ביום ה תשלום הריביתמועדי 

 2025עד  2019ביולי של כל אחת מהשנים  31בינואר וביום  31, ביום 2018
 2026בינואר  31 -)כולל(, וביום ה

 ללא סוג הצמדה
 לא ניתנות להמרה המרה

תעביר לידי הנאמן את מסמכי השעבודים שמפורטים בסעיף במקרה בו החברה לא  זכות לבצע פדיון מוקדם
יום ממועד ההנפקה, החברה תפעל לביצוע פדיון מוקדם מלא  90לשטר תוך  6.7.5

 ומחיקה מן המסחר של אגרות החוב.
ידי הבורסה על מחיקה מהמסחר של אגרות חוב )סדרה ב'( -במקרה בו יוחלט על

סדרה ב'( פחת מהסכום שנקבע בהנחיות שבמחזור מפני ששווי סדרת אגרות החוב )
הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות חוב, תבצע החברה פדיון מוקדם של 

 .אגרות החוב
 אגרות החוב מובטחות בשעבודים כדלקמן: ערבות לתשלום התחייבות

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום, רשום ברשם החברות 
מהון המניות המונפק  100%בישראל ובספרי החברה בלוכסמבורג, על 

 "(. המשועבדות Maloneמניות )"  Maloneוהנפרע של חברת 
המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף וללא הגבלה בסכום בהתאם לחוק 

ורישומה ברשם החברות וכן באופן הנדרש  1969 -המחאת חיובים, תשכ"ט
 100%לשטר, ככל שנדרש, של  6.7.5.8על פי חוות הדעת הזרה כאמור בסעיף 
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)כהגדרתן בסעיף  Malone-מזכויות החברה לפרעון הלוואות הבעלים ל
 לשטר(.  1.6.10

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום, רשום ברשם החברות 
מהון המניות המונפק והנפרע  50%פרי החברה בלוכסמבורג, על בישראל ובס

 "(. המשועבדות Langenמניות )"  Langenשל חברת 
המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף וללא הגבלה בסכום בהתאם לחוק 

ורישומה ברשם החברות וכן באופן הנדרש  1969 -המחאת חיובים, תשכ"ט
 100%לשטר, ככל שנדרש, של  6.7.5.8על פי חוות הדעת הזרה כאמור בסעיף 

הגדרתן בסעיף    Langen-מזכויות החברה לפרעון הלוואות הבעלים ל
 לשטר(.  1.6.15

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה 
 6.9.2בחשבון הנאמנות בו תופקד, בין היתר, כרית הריבית כמפורט בסעיף 

 לשטר.
 אין דירוג

 5%מהותיות )מעל 
 מההתחייבויות(

 כן

 הון עצמי מינימלי אמות מידה פיננסיות
כל עוד תהיינה אגרות החוב במחזור, ההון העצמי של החברה על פי דוחותיה 
הכספיים )מאוחדים( סקורים או מבוקרים האחרונים שפורסמו, לפי העניין, של 
החברה )לא כולל זכויות מיעוט( בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים, לא 

 מיליון ש"ח.  45 -יפחת מ
 יחס הון עצמי למאזן

תהיינה אגרות החוב במחזור, יחס ההון העצמי )לא כולל זכויות מיעוט( כל עוד 
למאזן על פי דוחות כספיים )מאוחדים( סקורים או מבוקרים האחרונים שפורסמו, 

 -לפי העניין, של החברה בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים, לא יפחת מ
20% . 
NOI מתואם מינימלי 

)סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה ₪ מיליון  15-המתואם לא יפחת מ NOI-ה
 כלשהו( בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים

 מגבלות על ביצוע חלוקות
אגרות החוב )סדרה ב'( במחזור, החברה לא תבצע חלוקה )כהגדרתה  תהיינהכל עוד 

ברה על פי בחוק החברות( אם כתוצאה מחלוקה כאמור יפחת ההון העצמי של הח
דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו )לא כולל זכויות מיעוט( לסכום 

וכן אם יחס ההון העצמי למאזן )לא כולל זכויות מיעוט( ₪ מיליון  75הנמוך מסך של 
על פי דוחות כספיים )מאוחדים( סקורים או מבוקרים האחרונים שפורסמו, לפי 

 ;30%-החלוקה, יפחת מהעניין, של החברה, בניכוי סכום 
לתנאים והוראות בקשר עם תוספת הריבית במקרה של אי עמידה באמות המידה 

 לדוח הצעת המדף. 5.20.5הפיננסיות כאמור, ראו סעיף 
 Cross Defaultסעיפי 

המהווים עילה לפירעון 
 מיידי

" חוב ו/או מס' חובות במצטבר של נושה פיננסי של החברה או חוב מהותי"
ושים פיננסיים במצטבר, או של חברות בנות/מאוחדות, אשר ערכו של מס' נ

מסך  15%בדוחות הכספיים של החברה כהגדרתם לעיל מהווה לפחות 
מיליון ש"ח, לפי הנמוך מביניהם.  15המאזן של החברה )במאוחד( או לפחות 

, דהיינו חוב ללא זכות חזרה לחברה, Non-Recourseעל אף האמור, חוב 
 ב מהותי.לא ייחשב כחו

-6, מרחוב דרך מנחם בגין 513771337משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ, ח.פ.  פרטי הנאמן
אביב. אישר הקשר אצל הנאמן הינו עו"ד שלומי אילני -, תל48

(ShlomyI@mtrust.co.il.) 

 

 :גילוי בדבר עמידת החברה באמות מידה פיננסיות על פי שטר הנאמנות .1.4

עומדת החברה בכל אמות המידה הפיננסיות שנקבעו בשטר הנאמנות כמפורט  30.09.2020נכון ליום 

 להלן:
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 2020 בספטמבר 30ליום  אמת המידה הפיננסית

הון עצמי מינימאלי בתקופה של שני רבעונים 

מיליון  45 -עוקבים אחרונים, שלא יפחת מ

 ש"ח.

 30.6.2020 -ו  30.9.2020ההון העצמי לימים 

מיליון  347 -מיליון ש"ח וכ  395-הסתכם לכ 

 ש"ח בהתאמה.

בתקופה של שני  יחס הון עצמי למאזן

  -רבעונים עוקבים אחרונים, לא יפחת מ

20%. 

 -ו  30.9.2020יחס הון עצמי למאזן לימים 

 בהתאמה.    53%-ו  67% -הסתכם לכ   30.6.2020

מיליון ש"ח  15-המתואם לא יפחת מ NOI -ה

לבסיס הצמדה כלשהו( )סכום זה לא יוצמד 

 בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים

 מיליון ש"ח 33-כ

 אגרות החוב )סדרה ב'( אינן ניתנות להמרה. -גילוי בדבר המרת תעודות ההתחייבות  .1.5

וכן לא התקיימו  ,נכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות .1.6

 תנאים המקימים עילה להעמדת אגרות החוב )סדרה ב'( לפירעון מיידי.

בהתאם לאמור בסעיף  -גילוי על נכסי חברות הבנות המשועבדות לטובת מחזיקי אגרות החוב )סדרה ב'(  .1.7

להלן פרטים אותם נדרשת החברה לפרסם  ,לשטר הנאמנות למחזיקי אגרות החוב )סדרה ב'( 6.6.19

אודות הנכסים המוחזקים על ידי התאגידים השלישי ורת הדוח השנתי והדוח לרבעון השני במסג

 : Maloneוחברת  Langenשבבעלותן של חברת 

 Langenנכסים המוחזקים על ידי תאגידים שבבעלות 

שם 
 הנכס

שיעור  מיקום
הריבית 

המשולמת 
למימון 

הבנקאי 
שנלקח 

לרכישת 
 הנכס

הכלולות אמות המידה הפיננסיות 
 בהסכם ההלוואה מכוחו ניתן המימון

תקופת ההלוואה 
ונקודות יציאה 

מההלוואה, ככל 
 שקיימות

תקופות 
השכירות של 

השוכרים 
בנכס )לא כולל 

אופציות 
 הארכה(

שימושים 
עיקריים 

 בנכס

גרמניה  נכס א'
 .לנגן -

ריבית 
 3יוריבור ל 

חודשים 
בתוספת 

3.25%. 

היחס  , אם1.15לא יפחת של  DSCRיחס 
 למשוך האפשרות תוגבל 1.3 -יפחת מ

 .מזומנים עודפי
LTV-  ונבדק החל מ  75%לא יעלה על

 ,70%יעלה על  LTV -, ככל וה01/2020
תוגבל האפשרות למשוך עודפי מזומנים 

 24 בתום לראשונהתעשה  LTV -בדיקת ה
 .שנה מידי מכן ולאחר חודשים

הלוואה עד ליום 
 אופציות שתיו ,30/06/23

 אחת כל נוספת שנה של
 בתנאים למימוש הניתנת
 .בהסכם שפורטו

 -החל מ
11/2018 

 10לתקופה של 
 שנים.

הפעלת 
 מלון

 
 

 Maloneנכסים המוחזקים על ידי תאגידים שבבעלות 

שם 
 הנכס

גובה הריבית המשולמת  מיקום
למימון הבנקאי שנלקח 

 לרכישת הנכס

אמות המידה 
הפיננסיות הכלולות 

בהסכם ההלוואה 
 מכוחו ניתן המימון

תקופת 
ההלוואה 

ונקודות 
יציאה 

מההלוואה, 
 ככל שקיימות

המח"מ של תקופות השכירות של 
השוכרים בנכס )לא כולל אופציות 

 הארכה(

שימושים 
עיקריים 

 בנכס

 אמריך - גרמניה נכס א' 
3.893% 

הריבית  10/2021 -ב
 .2.46%תרד ל 

יחס כיסוי של 
DSCR  שיעלה על

1.1. 

הלוואה עד 
ליום  

28/02/2025 
רשת עשה   .28/02/2025-הובי

 זאת בעצמך

 - גרמניה נכס ב' 
 רמשייד

 
  03/2019 -החל מ
2.25%. 

 .שמירה על הון חיובי
הלוואה עד 

ליום  
30/03/2024 

Penny- 15/01/2033. 
 

Rossmann- 15/01/2022. 
השלמתו של שיפוץ ל בכפוף

החנות הנמצא בימים אלו 
תסתיים השכירות בעיצומו, 

 15/6/2030 יוםב
 

Takko-28/01/2029. 
 

Easy Apotheker- 
22/07/2023. 

-    BMO GmbH 
31/12/2025  

 סופרמרקט 
           
חנות 

לפרפומריה 
 וקסמטיקה

 
 

 בגוד
 

 בית מרקחת
מכון 

 אורטופדי
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 נספח ב' - רשימת נכסים מהותיים מאוד

  א' בדוח התקופתי(לפרק  .119.4)ראו סעיף  Emmerich -הנכס ב .1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 לפרק א' בדוח התקופתי( .2194.)ראו סעיף פורטפוליו אלפא  .2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. Langen  א' בדוח התקופתי( לפרק .3194.)ראו סעיף 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. השיעור אלה אי. אר. אינטרנשיונל הולדינגס בע"מ -שותפה של החברה בנכס לחברה הקשורה השוכר של הנכס הינו * 

 התפוסה על פי הסכם השכירות של הנכס ולא על פי התפוסה בפועל.המוצג כשיעור התפוסה הממוצע משקף את 

 (100%נתונים לפי )
 (100%-חלק התאגיד בנכס 

.20200930.  31.12.2019 
 אלפי ש"ח 

 43,665 45,326 שווי הנכס )באלפי ש"ח(

NOI )2,684 1,816 בתקופה )באלפי ש"ח 

 335 - רווחי שערוך בתקופה )באלפי ש"ח(

 100% 100% שיעור תפוסה ממוצע בתקופה )%(

 6.15% 5.34% מותאם שנתי )%( שיעור תשואה

 30/362 30/356 דמי שכירות ממוצעים למ"ר )חודשי/שנתי( 

 (100%נתונים לפי ) 
 (75%-חלק התאגיד בנכס 

.20200930.  31.12.2019 
 אלפי ש"ח 

 62,431 68,418 שווי הנכס )באלפי ש"ח(

NOI )3,729 2,663 בתקופה )באלפי ש"ח 

 3,182 3,504 רווחי שערוך בתקופה )באלפי ש"ח(

 100% 100% שיעור תפוסה ממוצע בתקופה )%(

 5.97% 5.19% שיעור תשואה מותאם שנתי )%(

 36/436 36/429 דמי שכירות ממוצעים למ"ר )חודשי/שנתי( 

 (100%נתונים לפי ) 
 (50%-חלק התאגיד בנכס 

.20200930.  31.12.2019 
 אלפי ש"ח 

 94,004 105,512 שווי הנכס )באלפי ש"ח(

NOI )3,762 2,861 בתקופה )באלפי ש"ח 

 27,957 - רווחי )הפסדי( שערוך בתקופה )באלפי ש"ח(

 100% 100% * שיעור תפוסה ממוצע בתקופה )%(

 4.78% 3.62% שיעור תשואה מותאם שנתי )%(

 48/570 47/558 דמי שכירות ממוצעים למ"ר )חודשי/שנתי( 



 

 
 

 רילאסטייט בע"מ   . אר  להב אל. 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2020  בספטמבר  30ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד  
  

 2 ים החשבון המבקר  ידוח סקירה של רוא
  
  

 3-4   על המצב הכספי מאוחדים ביניים ותדוח תמצית 
  
  

 5-6 כולל אחר  הפסדאו וח או הפסד ורווח על רו מאוחדיםביניים תמצית דוחות 
  
  

 7-11 על השינויים בהון  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 12-14 על תזרימי המזומנים  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 15-37 מאוחדים הביניים דוחות הכספיים תמצית הל באורים
  
 
 
    

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 

 
 
 
 
 
 

 לבעלי המניות של   יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
 בע"מאר. רילאסטייט  להב אל.

 
 

 מבוא 
 

(, הכולל את "החברה":  )להלן  מאוחדותאר. רילאסטייט בע"מ וחברות    סקרנו את המידע הכספי המצורף של להב אל.
המאוחדהדוח   ליום    ביניים  התמציתי  הכספי  המצב  ה   2020  בספטמבר  30על  הדוואת  המאוחדיםצמתחות   יתיים 
שלושה ו  תשעהשל    ותלתקופ שינויים בהון ותזרימי המזומניםה,  כולל אחר  הפסדאו    ורווח  הפסד  ואעל רווח    ביניים

ת ביניים  והדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ  .באותו תאריך  ו חודשים שהסתיימ
ווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי  יד "  IAS 34  לאומית בינ בהתאם לתקן חשבונאו   אלה

אחריותנו היא    .1970-לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  אלהת ביניים  ולתקופ 
 .ביניים בהתבסס על סקירתנוה תולהביע מסקנה על מידע כספי לתקופ 

 
 היקף הסקירה 

 
אכנער ס ו  סק תנקירת  לתקן  בהתאם  כספי    2410)ישראל(  ירה  ו  מידע  של  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של 

לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת 
 .ריםרה אנליטיים ואח קיי סנהלום  יש מיו   ,והחשבונאייםפיים  ם הכסניבעיקר עם אנשים האחראים לעניי  ,מבירורים

בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה 
  .ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת

 .תורביקשל עת ד  ותחואין אנו מחווים  ,ם לכךתאבה
 

 מסקנה 
 

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

 
  יהכספ  המידעלא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור ש  ,ל סקירתנוע  , בהתבססה הקודמתק סר בפמובנוסף לא

ניירות ערך )דוחות תקופתיים    י לפי פרק ד' של תקנותנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוה
 . 1970-דיים(, התש"לומי

 
 
                                                                                                                                                                             

 עמית, חלפון                                                        גבעתיים,                                                                          
 רואי חשבון                                                                                                                    2020, בנובמבר 26
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 רילאסטייט בע"מ   . .אר אל להב 
 

 על המצב הכספי   מאוחדים ביניים  תמצית דוחות
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום 
 בדצמבר   31 

   2020  2019  2019 
 מבוקר( )  ר( קוב)בלתי מ   
 "ח  אלפי ש   

        נכסים שוטפים
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
  

99,360 
 

41,277  22,240 
 12,509  -   281,2   פקדונות בנקאיים 

 10,887  27,784  -    מזומנים מוגבלים בנאמנות 
 -   -   10,032   ניירות ערך סחירים 

 62,54  ,0362  ,7272   חייבים ויתרות חובה 
        

 48,182  71,664  ,347113   שוטפים סה"כ נכסים
        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 2,918  2,917  2,339     םילמוגב   םמזומני
 1,443  1,247  2,022   לזמן ארוך  אחרות חובההלוואות ויתרות 

יטת שפי ת לות המטופל ומוחזק  ותחברל הלוואות השקעות ו
 ( 4)באור  אזניוי המושה

  
539,326  883,134    114,169   

 72,402  68,269  899,77   נדל"ן להשקעה 
 612  81  823,68   ( 5ר או)ב ושמיונכסי זכות ש  רכוש קבוע

        
 246,489  207,334  622,477    סה"כ נכסים שאינם שוטפים

        
        

 294,671  89278,9  969,590   סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       2020 ,בנובמבר 26
 שלמה פדידה   חוה זמיר טואף   אבי לוי   יים הכספ  תאריך אישור הדוחות 

 סמנכ"ל כספים   מנכ"ל   טוריון רק"ר הדיוי  
 
 
 
 
 
 
 

. רד מהםתי נפמאוחדים מהווים חלק בל היניים  צית הדוחות הכספיים בהבאורים המצורפים לתמ
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 כספי  מצב העל ה מאוחדים ם יביני תמצית דוחות
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום  
 בדצמבר  31

   0202  2019  2019 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
 ח  פי ש"לא   
        

        שוטפות התחייבויות
        

 2,114  2,653  ,6085   ואות מתאגידים בנקאיים פות של הלוחלויות שוט
 3,240  3,240  03,24   בוח  וטפות של אגרותות שחלוי 

 10,271  16,969  475   רה למניות חלויות שוטפות של אגרות חוב ניתנות להמ
 156  294  823   יםת וספקים ונותני שיר

 044,8  3,520  ,4523   זכאים ויתרות זכות 
 304   -   2,116   התחייבויות בגין חכירה 

        
 20,889  67626,  ,92115   ויות שוטפותבהתחייסה"כ 

        
        שוטפות לאהתחייבויות  

        
 361  337  586   צדדים קשורים 

 60,461  ,53960  4157,4   אגרות חוב 
 14,732  23,074  221   אגרות חוב ניתנות להמרה למניות 

 36,434  ,34835  ,19247       הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים
 -   -   50,240   (( 6)7)באור  מאחרמן ארוך זל ההלווא
 3,524  2,956  ,3628   דחים נבויות מיסים  התחיי

 304  -   1814,9   ת בגין חכירה יוהתחייבו
        

 פותוטש  לאסה"כ התחייבויות 
  

662179, 
 

122,110 
  

 115,816 
        

 ,705136  8,78614  ,791194   יות תחייבוסה"כ ה
         

        הון 
        

 88,239  75,603  638,194   הון מניות 
 64,172  5,1715  842,361   וקרנות הון אחרות  על מניות  פרמיהכתבי אופציה, 

 (23,624)  ( 26,597)  ( ,43815)    חוץ  ת יוקרן תרגום של פעילו 
 99,53  ,8385  99   גרות חוב להמרהרכיב הוני של א

 24,942  19,691  335,52   רווח  רת תי
        

 157,328  129,706  476,395   ה רסה"כ הון המיוחס לבעלים של החב
        

 386  506  702   ה ת שליטנון מקניאזכויות ש
        
 7,96615  130,212  178,396   סה"כ הון   

        
 1294,67  278,998  996,590    ןיבויות והוסה"כ התחי 

 
  

 
ם מהווים חלק בלתי נפרד מהם.חדיו מאההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים           



 רילאסטייט בע"מ .  הב אל.אר ל 
 

5 
 

   אחרכולל  הפסדאו  ווחד ורהפס אועל רווח  יםמאוחד  ם ביניי מצית דוחותת
 
 

 שנה ל ל שלושה פה שלתקו תשעה לתקופה של  
 יימה סתשה ה מתיישהסם חודשי ה שהסתיימחודשים  
 31ביום  בספטמבר 30ביום  מברטפסב 30ביום  
 

2020 2019   2020 2019   
בדצמבר 

2019 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 ח "ש יפלא 

      : תנמשכ תוילפע
      

      הכנסות
      

 4,790 1,224 1,202 3,646 3,552 הכנסות מדמי שכירות 
 -   -  3,332 -  4,488 ת גיה סולארימאנר ת הכנסו

 26,614 3,176 28,566 20,901 42,688 וחי חברות כלולות ועסקאות משותפות וצה ברו ב קהחלק 

 2,902 - - - 925   נטוה,  שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקע
 -  - 791 - 54 רים ין שערוך ניירות ערך סחיהכנסות מימון בג 

 -  - 1,136 - - שערהפרשי ין  בג  וןמימ הכנסות 
 ,6984 1,134 2,503 3,223 5,640 נסות מימון אחרות כה

 1,607 109 16 1,604 61 הכנסות אחרות 
 140,61 5,643 37,546 29,374 57,408 סה"כ הכנסות 

      
      ועלויותות צאהו
      

   (711) ( 111) ( 317) ( 529) ( 900) נדל"ן להשקעה  - נכסים הוצאות הפעלת
 -  -  ( 1,966) -  ( 2,848) ת ולאריאנרגיה ס -הוצאות הפעלה 

 ( 925) -  -  -  ( 4,396)   נדל"ן להשקעהרכישת ה בגין עלויות עסק
 ( 8,254) ( 2,977) ( 3,229) ( 6,350) ( 7,162) ות הוצאות הנהלה וכללי

 ( 128) (33) ( 446) (99) ( 446) מניות גין תשלום מבוסס  ות ב הוצא
נ  של  הוגן  בשווי  שינויים  בגין  מימון  גזרים  הוצאות 

 ( 340)  (15) - ( 346) - יננסייםפ
 *( ) (936) *( ) (1,268) - *( )( 1,389) ( 5,513) ערפרשי ש הוצאות מימון בגין ה 

   *() (8,899) *( ( )2,330)  ( 2,210) *( ( )7,133)  ( 6,034)  רות ח אן הוצאות מימו 
 ( 140) (19) ( 217) ( 197) ( 960)  פותות משותקאעסחברות כלולות ו   יחלק הקבוצה בהפסד

ת ו י חברות כלולות ועסקאות משותפ הפסדב צהחלק הקבו
 ( 1,968) ( 861) ( 33) ( 861) ( 1,098)  עים מעלויות עסקה בהנו

 ( 22,301) ( 7,614) ( 8,418) ( 16,904) ( 29,357) ויות על ו  סה"כ הוצאות

      

 18,310 ( 1,971) 29,128 12,470 28,051 סים על הכנסהימ לפני ( דסהפ) רווח

 ( 938)  ( 178) ( 319) ( 420) ( 594) סה על הכנם סימי

 17,372  ( 2,149) 28,809 12,050 27,457 נקי מפעילות נמשכת   (הפסד)וח רו

      
 5,393  6,473 - 5,332  - ( 8)באור  קה, נטועילות שהופספמרווח 

      

 22,765 4,324 28,809 17,382 27,457 מועבר  -  לתקופהי נק וחור

      
         

 .( סווג מחדש)*        
 

 .מהם  דרבלתי נפמאוחדים מהווים חלק  הביניים  הבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים        
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   אחר כולל הפסדאו  וחאו הפסד ורועל רווח מאוחדים  ם ביניי ותדוח מציתת
 

 שנה ל לתקופה של שלושה     תשעהשל  פהולתק 
 שהסתיימה  ה מתיישהסים שדוח ה תיימם שהסחודשי 
 31ביום  בספטמבר 30ביום  רבספטמב 30ביום  
 

2020 2019   2020 2019   
בדצמבר 

2019 
 ( קרמבו) ר( )בלתי מבוק 
 ש"ח  אלפי 
 

 22,765 4,324 28,809 17,382 27,457 מועבר  -  לתקופה נקירווח 

      
כרה לראשונה ר ההשלאח  אחרכולל  )הפסד(  רווח    פריטי

      כת(: עילות נמשוהפסד )פ רווחועברו לרו או יעבהו
של   כספיים  דוחות  מתרגום  הנובעות  פעילויות התאמות 

 1)(6,611 ( 10,881) 8,314 ( 19,639) 7,979 וץ ח

  382 236 201 437 207 טו חר, נא של רווח כולל  םרכיבי ןימיסים בג 

 ( 16,229) ( 10,645) 8,515 ( 19,202) 8,186 לתקופהאחר  ללכו (הפסדוח )רוכ "הס

      

 536,6 ( 6,321) 37,324 ( 1,820) 35,643 לתקופה כולל)הפסד( רווח כ סה"

      
      : ל מיוחס הפקולת נקי רווח 

      
 22,618  4,316 28,798 17,367  27,393  ברה חהבעלים של   

 147 8 11 15 64 שליטה  אינן מקנותש תי זכויו לעב
      

 22,765  4,324 28,809 17,382 27,457   פהקולת יקנסה"כ רווח 
 

      לתקופה מיוחס ל: כוללד( פס)ה רווח 
      
 6,389  ( 6,329) 37,313 ( 1,835) 35,579 ל החברה בעלים ש 

 147 8 11 15 64 שליטה  קנותנן מי בעלי זכויות שא
      
 6,536  ( 6,321) 37,324 ( 1,820) 35,643 כולל לתקופה )הפסד( רווח "כסה 

 
 

      :ח( ש"בלמניה ))הפסד( רווח 
      

 )*(  0.254  )*(  (0.033) 0.167 )*(  0.181 0.175   נמשכת תמפעילו  בסיסי למניה (הפסדרווח )
      
 )*(  0.079  )*(  0.097 - ( *) 0.080 -  מפעילות שהופסקה ניהבסיסי למ וחור
      

 )*(  0.210  )*(  (0.011) 0.162 )*(  0.154 0.170   תשכנממפעילות   למניה לולמד (הפסדרווח )
      

 )*(  0.055  *( ) 0.066 - )*(  0.054 -  הקשהופסמפעילות    למניה לולדמרווח 
      

  מספר המניות ששימשו לחישובשל   למשוקלע ממוצ
 )*(  67,791 )*(  66,976 172,519 )*(  66,525 156,699 )באלפים(  ניההבסיסי למ ווחהר

      
משוקלל של מספר המניות ששימשו לחישוב   וצעממ

 )*(  97,984 ( )* 98,610 178,821 )*(  98,516 165,790 )באלפים(  המדולל למניה הרווח
 

 (. 1)7גם באור  ראה  -למניות ת  ובגין מרכיב הטבה בהנפקת זכוי ע רמפואם ל)*( ת       
 

.מהווים חלק בלתי נפרד מהם דים וחמאה םייינהדוחות הכספיים ב תבאורים המצורפים לתמציה       
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 בהון ים  על השינוי מאוחדיםביניים  תמצית דוחות

 
   חברה ם של הילבעל מיוחס    

 

 

 ן הו
  תמניו

על   יהמפר
 יותמנ
 תונוקר

  הון אחרות

קרן תרגום  
ויות  ילעשל פ

  חוץ

וני של  ב הרכי
ב אגרות חו
     רווח יתרת  להמרה 

 הון סה"כ
המיוחס 

ל  ש לבעלים
  חברה ה

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סך ההון  שליטה 

 אלפי ש"ח     
  30 ביום מהם שהסתיידשיחו  תשעהל פה שלתקו

 )בלתי מבוקר(  2020 בספטמבר
 

   
 

 
  

  
     

 
                 
 ,966157  863  157,328  24,942  3,599  ( 23,624)  ,17264  3988,2  ר(וקמב)  2020 ארבינו 1רה ליום תי
                 
 745,27  64  393,27  393,27  -  -  -  -  לתקופה נקי  וח  ור

 ,1868  -  ,1868  -  -  ,1868  -  -  כולל אחר לתקופה  רווח
                 

 643,53  64  579,35  393,27  -  ,6188  -  -  ה הכולל לתקופ הרווחסך 
                 

 5,0422  -  25,042  -  ( 3,436)  -  41611,  17,062  חוב להמרה  ותגראהמרת 
 -  -  -  -  ( 64)   -  64  -  )רכיב ההון( ה מר לה  ובח ן אגרות עופר
 ,8873  -  ,8873  -  -  -  61,29  912,5  בדים מוש אופציות לעוימ

 446  -  446  -  -  -  446  -    וססי מניותב מ תשלומים
 73,1941  -  173,194  -  -  -  86,448  86,746  ((1)7)באור   יותמנ ל ת מימוש זכויו

                 
                 

 178,639  702  476,395  335,52  99  ( 15,438)  842,163  638,941    )בלתי מבוקר( 2020  בספטמבר 30יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 רד מהם. ם חלק בלתי נפמאוחדים מהוויהיים  ינ בת הכספיים חודותמצית המצורפים להבאורים ה
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 בהון ם  יישינועל המאוחדים ם ביניית דוחות ציתמ
 
   ל החברה לבעלים ש  מיוחס    

 

 

 הון 
  מניות

על   פרמיה
 ותמני

 וקרנות
  חרותהון א

כתבי 
  אופציה

קרן תרגום  
  לויותעיפ לש

  וץח

  רכיב הוני של
ב אגרות חו

  וחרו יתרת  המרה ל

סה"כ הון 
חס יומה

בעלים של  ל
  החברה 

זכויות 
שאינן  
מקנות 

 סך ההון  טה שלי
 אלפי ש"ח   

  ביום מהם שהסתיידשיחו  תשעהל פה שלתקו
 )בלתי מבוקר( 2019 בספטמבר 30

 
   

   
 

  
  

     
 

                   
 130,692  491  10130,2  2,324  6,348  ( 7,395)  668  48753,  74,769  (וקרמב)  2019 ארובינ 1יתרה ליום 

                   
 17,382  51  36717,  17,367  -  -  -  -  -  לתקופה   ינק  רווח

 ( 0219,2)  -  ( 19,202)  -  -  ( 19,202)  -  -  -  לתקופה  כולל אחר  הפסד
                   

 ( 1,820)  15  ( 1,835)  6717,3  -  ( 19,202)  -  -  -  הכולל לתקופה ד( פס)ה וחורהסך 
                   

 1,241  -  11,24  -  ( 185)  -  -  592  834  חוב להמרה  המרת אגרות 
 -  -  -  -  ( 325)  -  -  325  -  מרה )רכיב ההון( חוב לה ן אגרות עופר

 99  -  99  -  -  -  -  99  -  תשלומים מבוססי מניות  
                   
                   

 2130,21  650  129,706  9119,6  ,8835  ( 26,597)  668  54,503  75,603  י מבוקר( )בלת 2019  בספטמבר 30יום יתרה ל
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם.  רד תי נפל ב מאוחדים מהווים חלק היים  ם בינ כספייהדוחות ה ציתלתמהבאורים המצורפים 
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 יים בהון נועל השי מאוחדיםיים בינ תתמצית דוחו

 
   ה לבעלים של החבר מיוחס    

 

 

 הון 
  מניות

על   המיפר
 מניות

 תרנווק
  הון אחרות

תרגום  רןק 
ויות  של פעיל
  חוץ

ני של  רכיב הו
גרות חוב א

   רווח יתרת  להמרה 

סה"כ הון 
וחס המי

ל  ש בעליםל
  החברה 

זכויות 
שאינן  

נות קמ
 סך ההון  טה ליש

 "ח י שאלפ    
  30 ביום מהידשים שהסתיחו  שלושהלתקופה של 

 )בלתי מבוקר(  2020 בספטמבר
 

   
 

 
  

  
     

 
                 

 347,281  916  90346,5  3,5372  1,640  ( 23,953)  158,729  86,6371  מבוקר( בלתי ) 2020 יול בי 1 וםלייתרה 
                 

 809,28  11  798,28  798,28  -  -  -  -  לתקופה י  נק  רווח
 ,5158  -  ,5158  -  -  8,515  -  -  ה אחר לתקופ   ללוכ  רווח

                 
 324,37  11  313,37  798,28  -  8,515  -  -  תקופה הכולל ל חהרוו  סך

                 
 11,127  -  ,12711  -  ( 77,41)  -  4,603  8,001  להמרה  רות חוב המרת אג

 -  -  -  -  ( 64)  -  64  -  ב ההון( כיר ן אגרות חוב להמרה )עופר
 464  -  446  -  -  -  464  -  תשלומים מבוססי מניות  

                 
                 
 178,396  702  476,395  353,52  99  ( ,84315)  842,163  638,194    )בלתי מבוקר( 2020  ברבספטמ 30רה ליום תי
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . ד מהםמהווים חלק בלתי נפרדים מאוחהים  ות הכספיים בינילתמצית הדוח ם פירהבאורים המצו
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  על השינויים בהון  חדיםיים מאוינב חותת דותמצי

 
   לבעלים של החברה  מיוחס  

 

 

 הון 
  תיונמ

על   פרמיה
 יותמנ

 וקרנות
  הון אחרות

כתבי 
  פציהאו

רגום ן תקר 
של פעילויות  

  חוץ

רכיב הוני של  
 באגרות חו

  וחרו יתרת  ה המרל

סה"כ הון 
המיוחס 

לים של  לבע
  החברה 

זכויות 
ינן  שא
 ותמקנ

 סך ההון  ה שליט
 "ח אלפי ש  

  מהשהסתיי חודשים  שלושהלתקופה של 
                   וקר( בתי מל )ב  2019 בספטמבר 30 ביום

                   
 136,241  498  3135,74  15,375  6,201  ( 15,952)  668  254,02  75,429  בוקר(  )בלתי מ 2019 ביולי 1ליום ה יתר

                   
 44,32  8  4,316  4,316  -  -  -  -  -  פה קו לתנקי    רווח

 ( 10,645)  -  ( 10,645)  -  -  ( 10,645)  -  -  -  תקופה כולל אחר ל הפסד
                   

 ( 3216,)  8  ( 6,329)  4,316  -  ( 10,645)  -  -  -  הכולל לתקופה ד( )הפס הרווחסך 
                   

 259  -  259  -  (38)  -  -  312  174    חוב להמרה גרותת אהמר
 -  -  -  -  ( 325)  -  -  325  -  ( ההון ה  )רכיבן אגרות חוב להמר עופר

 33  -  33  -  -  -  -  33  -  מניות  סי וסים מב תשלומ
                   

 130,212  506  129,706  19,691  85,83  ( 26,597)  686  50354,  375,60  בלתי מבוקר( ) 2019בספטמבר   30ם ליו יתרה
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . הםנפרד מ מאוחדים מהווים חלק בלתיהניים  הכספיים בי וחותהדלתמצית הבאורים המצורפים 
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   וןהעל השינויים ב מאוחדיםביניים  תמצית דוחות
 

   לבעלים של החברה  מיוחס  

 

 

 ן הו
  מניות

על   פרמיה
 מניות
 וקרנות

  רותהון אח
כתבי 

  יהפצאו

רגום ן תקר 
של פעילויות  

  חוץ

ני של  רכיב הו
גרות חוב א

   חרוו יתרת  מרה לה

סה"כ הון 
המיוחס 

עלים של  לב
  החברה 

ת זכויו
  נןשאי

קנות מ
 סך ההון  שליטה 

 ש"ח  פיאל  
  2019  בדצמבר  31  ביום  מה שהסתיי  לשנה

 וקר( במ)
 

   
 

 
    

  
     

 
                   

 130,692  914  201301,  2,324  486,3  7,39)5(   668   53,487  74,769  )מבוקר( 2019אר בינו 1ם יתרה ליו
                   

 22,765  147  22,618  2,6182  -  -  -  -  -  רווח נקי לשנה 
לשנה  כולל אחר  הפסד   -  -  -  (16,229)  -  -  6,229)(1  -  (16,229) 

                   
לשנה  וללהכ )הפסד( סך הרווח   -  -  -  229)(16,  -  822,61  6,389  714  66,53 

                   
 4,386  -  4,386  -  -  -  6)6(8  2,489  652,5  יה וכתבי אופצ יותת מנהנפק

 6,2241  -  2416,2  -  2)(424,  -  -  7,743  10,905  רה ב להמחוהמרת אגרות 
 -  -  -  -  (325)  -  -  325  -  ון( )רכיב הה  פרעון אגרות חוב להמרה

 812  -  128  -  -  -  -  128  -  ות מניי ססתשלומים מבו
                   

 157,966  638  ,328157  24,942  3,599  2),3(624   -   ,17264  88,239  )מבוקר(  2019ר בדצמב 31 םליויתרה 
 
 
 
 
 

פרד מהם. י נבלת וים חלקמאוחדים מהוהם  ים בינייהדוחות הכספי רפים לתמצית הבאורים המצו
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   ם על תזרימי המזומני מאוחדיםביניים  תדוחו יתתמצ
 לתקופה של   

 חודשים   התשע
של   ופהקלת

 חודשים   לושהש
  שנהל

 שהסתיימה 
 31ביום  ה יימסתשה ה יימשהסת 
 בדצמבר רבבספטמ 30ביום  מברפטבס 30ביום  
 2020 2019 2020 2019   2019 

 ( וקר)מב בלתי מבוקר( ) 
 ח ש" אלפי 

      ת שכפעילות נמ - וטפתש ת לועילפתזרימי מזומנים 
      

 17,372 ( 2,149) 28,809 12,050 27,457   קופהת לנקי  )הפסד( רווח
      

להצשוהדרו  ותהתאמ מת  תזרימי  ילות  ע פל זומנים  גת 
      שוטפת: 

      
      פסד:התאמות לסעיפי רווח או ה

ת  ת לפי שיטוהמטופל   ת ומוחזק  ות חבר  יח ברוו  הקבוצה   חלק
 ( 24,506) ( 2,296) ( 27,830) ( 19,843) ( 40,630) , נטו המאזני י ווהש

 128 33 446 99 446 תשלומים מבוססי מניות 
 938 178 319 420 594   הההכנס סים עלימ

 ( 1,301) (352)  ( 978) 1,579 4,871 ת, נטו רוח מימון א  הכנסות(ות ) הוצא
 ( 2,902) - - - ( 925) , נטו להשקעהן " נדל  של הוגן  ויבשו  שינויים

 ( 1,495) - - ( 1,495) - םפיננסי ימוש נכסיםרווח הון מ
בשווי יש פיננסים  הוגן  נויים  מכשירים  ב   של  וי  שוהנמדדים 

 339 15 ( 791) 346 ( 54) רווח והפסד  דרך  גןהו
 6 1 1,657 4 2,598 ות פחת וה פחת

 (33,100 ) (18,890 ) (27,177 ) (2,421 ) (28,793 ) 
      

 (40) (5) ( 374) (35) ( 519) ומן במז  ולמומיסים שש

      
      :תפעוליים והתחייבויות נכסים פיעישינויים בס

 ( 1,365) ( 1,636) ( 4,456) ( 3,689) ( 2,411) ת  תרות זכוזכאים ויוב ירותיםונותני ש שינוי בספקים

 ( 792) ( 476) 2,990 ( 540) 3,049 לזמן ארוך  ות חובה ים ויתר יבחיבשינוי  
 638 (4,229 ) (1,466 ) (2,112 ) (2,157)   
   (13,618)  ( 6,687) ( 208) ( 11,104) ( 5,524) כת נמש משו לפעילות שוטפתישש מזומנים נטו 

      
      ת כמשלות נ פעי - שקעהפעילות ה לים מזומנ  תזרימי

 -  - - - ( 36,451) )נספח ג'(  אוחדה לראשונהדת שרכישת חברה מאוח
י   פ ת לות המטופלוזקמוח ותרבחב  (השקעהשקעה )ר ההחז

 ( 5,0631) 1,038 468 360 ( 66,211) יטת השווי המאזני ש
  השווי טתשי  לפי המטופלות מוחזקות לחברות הלוואות מתן

 ( 17,177) ( 2,984) ( 540) ( 5,999) ( 155,052) י אזנמה
  השווי   שיטת  לפי   המטופלות  מוחזקות  חברות מ   ותהלווא  החזר

 8,199 2,917 116,709 7,305 121,285 י אזנמה
 491,7 - 9,733 2,000 22,273 בנקאיים לזמן קצר תובפיקדונווגבלים  זומנים ממירידה ב

 -  - - - ( 9,978) סחירים השקעה בניירות ערך 
ווי  ה לפי שיטת שפל טושזקת מוחרה ימוש חבתמורה ממ 

 2,001 676 - 1,581 - ני מאז
 4951, - - 1,495 - נסייםפינ סים  תמורה נטו ממימוש נכ

 ( 51,12) ( 1,125) - ( 1,125) - ן הלוואה לאחר תמ
  -   -  ( 1,154) - ( 1,723) ה השקעה בנדל"ן להשקע

 ( 48)  (28) ( 358) (47) ( 379) יך טים בתהל יק וע ופרוהשקעה ברכוש קב

 ת( השקעהו לפעילומששי)ששנבעו מפעילות נטו  יםמנומז
 ( 14,227)  494 124,858 5,570 ( 126,236) נמשכת 

 

 
 תי נפרד מהם. מאוחדים מהווים חלק בל הם  ת הדוחות הכספיים בינייי רפים לתמצ ם המצווריהבא
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 מזומנים  ה רימיתז על ביניים מאוחדים תמצית דוחות

 

 
 

 
 
 

 מהם.  רד נפבלתי חלק   םמאוחדים מהוויהים  יית הדוחות הכספיים בינ הבאורים המצורפים לתמצ 
 
 
 
 
 
 

 פה של  קולת 
 חודשים   התשע

ל  שלתקופה 
 שים  חוד ושהלש

 שנה ל
 מה ייסתשה

 31ביום  ה שהסתיימ ה שהסתיימ 
  ברבדצמ רבמטבספ 30ביום  ברמפטבס 30ביום  
 2020 2019 2020 2019   2019   

 )מבוקר(  וקר( )בלתי מב 
 ח "ש  יפלא 
      כתמש ת נ עילו פ   -  פעילות מימוןמתזרימי מזומנים   

      
 4,386 - - - - ה ופצי בי א כתו מניות  תקבגין הנפתקבולים  
 - - - - 3,887 עובדים מימוש כתבי אופציה לתקבולים בגין  
 - - - - 173,194 למניות  זכויות ושמימ ין גים בתקבול  
 - - - - 150,643 מאחר  וךלזמן קצר ואר ותהלווא קבלת  

 - - ( 105,576) - ( 105,576) לאחר לזמן קצר החזר הלוואה
 - ( 3,000) ( 426) - - י בנקא צר מתאגידק  ןאשראי לזמב קיטון  
 ( 323) - ( 412) - ( 800) רעון התחייבות בגין חכירהפ  

   (2,424) ( 2,424) ( 476) ( 2,424) ( 476) ת חוב להמרה רו אג רעוןפ 
 - - -  - ( 3,240) רות חוב רעון אגפ 
הלוואות    מומחברקבלת  ש ת  חזקה  לפי    יטתהמטופלת 

 - - 27 - 795 אזני י המהשוו
  השווי   שיטת   לפי   פלת המטולחברה מוחזקת    ה הלווא  החזר 

 - - - - ( 268) אזני מה
 5,276  1,214 4,500 1,409 ם בנקאיים יאגידמת  ךואר ן זמל ותווא קבלת הל  
 ( 3,685) ( 945) ( 1,555) ( 2,811) ( 4,230) ם קאיין ארוך מתאגידים בנרעון הלוואות לזמ פ  
      
  מימון ת(לועי)ששימשו לפ תלו ינטו שנבעו מפע מניםמזו 

 3,230 ( 6,369) ( 107,204) ( 735) 215,338 נמשכת
      
      ת שהופסקהלו עיפן יגבם יומנ מי מזתזרי 

      
 (61) - - - - פסקה ו השמזומנים נטו ששימשו לפעילות שוטפת  
 38,190 46,222 - 38,190 - שהופסקה ההשקעות ו שנבעו מפעיל מזומנים נט  

      
 38,129 46,222 - 38,190 - שהופסקה ילותנבעו מפעמזומנים נטו ש 

      
 13,514 33,660 17,446 31,921 83,578 יםומנ זמ במזומנים ושוויל דויג
      

  ווישו יתרות מזומנים פין עלהשפעת תנודות בשער חלי
 ( 793) (99) 792 ( 163) ( 6,458) ניםמזומ

      

 9,519 7,716 81,122 9,519 22,240 קופהנים לתחילת התמוזמושווי  זומניםיתרת מ 
      
 22,240 41,277 99,360 41,277 99,360 ופהקהת ףוסנים לושווי מזומ םמנית מזותרי 
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 ים  מי המזומנתזרי על יים מאוחדיםינב תמצית דוחות
 

 

 
      :ומןתית שאינה במזב. פעילות מהו

      
 2416,2 259 11,127 1,241 25,042 המרה להמרת אגרות חוב 

 
      : דה לראשונהת שאוחרה מאוחדחב רכישתג. 

      
      : הרכישה םולי חדת חברה מאו שלחייבויות נכסים והת

      
 -  -  -  -  988,3 מזומנים( )למעט מזומנים ושווי זר חו  הון

 -  -  -  -  857,70 ים י זכות שימוש מתייחסנכסו סולאריות מערכות  -  בוערכוש ק
לוהלוו  השקעה כלולאה  שימט ה  ה חברה  לפי  השווי  ופלות  טת 
 -  -  -  -  ( 262) המאזני 

 -  -  -  -  ( 565,4) יסים נדחים עתודה למ
 -  -  -  -  ( 16,977) ין חכירה ג בת יובוחייתה

 -  -   -   -  ( 752,16) ות ויות שוטפל חלכול הלוואות מתאגידים בנקאיים
      
 36,451  -  - - - 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . לק בלתי נפרד מהםדים מהווים חוחמאהביניים   ת הכספייםהדוחום לתמצית פירם המצווריהבא

 לתקופה של   
 חודשים   תשעה

של   ופהלתק
 שים  ודח לושהש

 שנה ל
 סתיימה הש

 31ביום  ה ימסתיהש ה מיישהסת 
  בדצמבר בספטמבר 30ביום  מברפטבס 30ביום  
 2020 2019 2020 2019   2019   

 )מבוקר(  וקר( י מב)בלת 
 ח "ש יפלא 

      ומנים:המז נספח לדוח תזרימי

      
      :וטפתמפעילות ש מניםוסף על תזרימי מזו ע נמידא. 

      
 6,974 3,981 2,693 6,397 5,088 למה ו שש ביתיר
      

 -  - 57 - 235 בלה ריבית שהתק
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 מאוחדים ה ייםבינ  פייםכס הדוחות  הת צימתם לוריאב
 

  כללי  - 1באור 
 

וכתובתה   1963שנת  שראל אשר התאגדה בשבת יה חברה תו"החברה"( הינ  רילאסטייט בע"מ )להלן:  .אר  להב אל.  .א
רחוב  היא  הדי מ  הרשמית  ה הערך    ניירותהרצליה.  ,  89יהודים  נת  רשומהחוב    ואגרות   חברהשל  למסחר   ים שלה 

 ל אביב.בת ךת עריירובבורסה לנ
 

רה ושל  את אלה של החב  כוללת  2020  בספטמבר  30ליום    של החברהמאוחדים  ה  ביניים  פייםהכס  וחותהד  ציתמת
השווי   ת בשיטתו טופלהמת  וק מוחז  ותבחבר  החברהוכן את זכויות    ה"(וצ קביחד: "האוחדות שלה )להלן  רות מחב

 זני.  המא
 

 ( 1מגזרי הפעילות הבאים: )בירופה  אבל ושראחזקות בימו  תברוות חבאמצע   פעלההקבוצה    2019פטמבר,  בס  17עד  
 -ותפתמש קה  )עס   ה בלהב הרים ירוקיםהשקעת  החברה את, מימשה  זהעד  במו.  מתחדשת( אנרגיה  2נדל"ן מניב; )

פעיל 50% את  שריכזה  והמוצגת  המתחדש  האנרגיה ם  וח בת  בוצההקת  ו(  כספית  כפעיבדוחות  אלה   לותים 
  חדשת אנרגיה המת חברות בתחום ה  6  כישה שלר  רהבהח  השלימה  2020אי  במ  13  יום. ב8שהופסקה, ראה באור  
כספי, של שליטה משותפת  ה  על המצבבאשר לרכישה, לאחר תאריך הדוח    .(5)7ראה באור    ופועלת שוב במגזר זה,

 (. 12)7באור ראה  -לק הישראלית בע"מ הדת  רב, ח"דלק"רת בחב
 

 (. 1)7גם באור  ראה - יי לוהינו מר אבה בחברה שליט, בעל ה2020בפברואר  10ם החל מיו
 

 שים חודושלושה    תשעהשל    ות ולתקופ  2020,  בספטמבר  30מתומצתת ליום    ה נערכו במתכונתל ים אפי כס  דוחות .ב
תאריך  ב  וימ תישהס "דאותו  מאוחדיינ ב   כספיים  ות וח)להלן:  לים"(.  יים  בהקשר  אלה  בדוחות  לעיין  ת דוחו ש 

של   השנתיים  באותו  שה  נהשלו  2019בדצמבר,    31ליום  ה  ברהח הכספיים  ולבסתיימה  נלוו    אשרים  אורתאריך 
 אליהם )להלן:  "הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים"(.

 
 בוצהקה על פעתהמגפת הקורונה והש .ג

 
נגיף משבר משמעותי  צרה  , לרבות בישראל, יחבי העולםהתפשטה ברש "(  ףגיהנ ") (  COVID-19)קורונה  ה  מחלת 
 ידועות   אינן  עדיין  תוהסופי  תיו השלכו  אשר ,  הקבוצה  עלתו פ  בהם  םקיוובש  גם  ובכללםבעולם  ם  נישובשווקים  

 . במלואן )להלן: "משבר הקורונה"(
, גרמניהושראל  לם לרבות יעוב  ם רביםיור אזהכלכלית בפי הפעילות  בהיק  דהיריחלה  נגיף,  ה בעקבות התפרצות  

בלות העולמית, למג  הורחבתה יקף  לירידה בה   ,היתר  יןב  , ה. התפשטות הנגיף גרמבוצהי הקאשר בהם מצויים נכס
 גרמניה. ורבות בעולם, ובניהן ישראל  מדינותנוספות אשר הטילו  ולמגבלות  וקה תעסה ותנוע 

. מועד סיום  הנגיףשל התמודדות עם  ו של "גל שני"  ומצימצויות בע   הגרמניו  ישראל  ,ת אלוום דוח סופר  מועדנכון ל
סיו  ואיתו  הנגיף  המהתפשטות  המשקם  נקלע  אליו  ביהנמבגר  שבר  נ ובעאל,  ישר,  אינם  כולו  לצפי ולם  ה י יתנים 

   ת החברה.ול יל פעת עובהתאם לא ניתן לצפות או להעריך בשלב זה את מלוא השפעתו העתידי וודאית
 

 לקבוצה ם יוסיכונ  ות חשיפ
 

הדוח,  ועלמ המ  צה הקבוד  לאינדיקציות  ערה  שינוי  צביע אינה  על  ב נכסי  בשווי  לרעה ות  כה.  להלןנוסף,    מפורט 
פע הבחבהר השוילות,  הקה  של  לאטפת  הנגיףפנ  בוצה  מהתפרצות  כתוצאה  מהותית  בצורה  זאת  ;געה  עם    יחד 

כי   ליצור    , הנגיף  רצותפהת  אתווה  משבר הכלכלי שמלהיצוין,  ת משבר לאור השלכו   אתזו  הפ חשי   צהבוקלעלול 
 ם , ויכולתהקבוצה  ינכס   מרבית  ממוקמים  שם,  מניהבתי עסק בגר  שלית היומיומית  העסק ונה על הפעילות  הקור

למצוא שוכרים   הקבוצה  של  ה ת יכול  לאור  וכן,  מהקבוצההם שוכרים  נכסים מסחריים אשר  ל   תי שכירולשלם דמ
שיהיו  םיקיר שטחים  ל השפככל  כן,  כמו  המשבר  ע.  העו  לילככה ת  המשק  ו על  בכלל  ולמי  בפישראל  רט, גרמניה 

אינה   צה ובקה  ,הדוחמועד  כי לאם    ,יםכסהנ י  ווש דה בלהוביל לירי  ובהתאם ,  יםלנכסלהשפיע על הביקוש    עלולה
 . כאמור הנכסים ויבשו לרעהערה לאינדיקציות המצביעות על שינוי 

 
בין צאה  כתו  ה משמעותיתורצבנפגעו    אלשכירות  מדמי    הקבוצה נסות  כה  ד הדוח,נכון למוע מהתפרצות הנגיף, 

להי התר  נכסי  מרבית  כי  העובדה  ה   ל"ן ד נאור  מושכרים  של  העס  לבתיחברה  כבו מק  שמגדרים  עסק  ניקים עתי 
י עסק  תב  בוכיו"  י פארם, כגון סופרמרקטים, בתעל רקע התפשטות הנגיף  הלצרכי האוכלוסיי  ותים חיונייםרשי

 .  2020 נובמבר  - אפריל מהלך החודשיםב גם ביבור הרחצ פתוחים ל  ותרואלו נ 
)להלן:  בגרמניה  מלון  כבית  המשמש  נדל"ן  נכס  הם  זה  לעניין  בישרא   "הנכס  החריגים  נדל"ן  ונכס  ל בלנגן"( 

)לה אירועים  כאולם  " המשמש  לחלן:  שולמו  טאוור  בסיטי  הנכס  בגין  טאוור"(.  בסיטי  מלוהנכס  דמי א  ברה 
  אפריל . החל מחודש  בחודש זה  לם לא היה פתוח לציבור, וזאת על אף שהאו2020מרץ  השכירות עד לסוף חודש  

המשולמים מבוססים   כירותמי השה השוכר נותר בנכס ודת החבר , עם זאת בהסכמהשכירותהסתיים חוזה    2020
ר של על הסכם עם השוכ  חברה חתמהה  לאחרונה,  )בית מלון(  ביחס לנכס בלנגן  אחוזים מפדיון הנכס כאמור.על  

)חברה   באפריל   1הקשורה לבעל השליטה בשותף בנכס( לפיו לאור משבר הקורונה במהלך התקופה שבין  הנכס 
. עם זאת, ככל שברבעון הרביעי של שנת 50%  -בכי  יופחת  , שכר הדירה המינימלי השנת2021ץ  במר   31  -ל  2020
   חתת שכר הדירה כאמור, הרי שהפ50%ה חזרה למעל ור התפוסה יעליע ש 2021 שנת  או ברבעון הראשון של 2020
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 )המשך(  כללי - 1 רבאו
 

 )המשך(  הקבוצהה על השפעתורונה ומגפת הק .ג
 

 )המשך( בוצהקלם יוסיכונ  ות חשיפ
 

, השוכר ישוב  2021באפריל    1  -הדירה המקורי. בכל מקרה, החל מה    התקופה וישולם שכרתבוטל ביחס ליתרת  
שכלשל את  במקבילר  ם  המלא.  המקורי  האהדירה  מימוש  על  הודיע  השוכר  השכירות ,  תקופת  להארכת  ופציה 
בל את קל  קפו, שכן הצדדים ממתיניםנס לתושנים. התיקון להסכם עדיין לא נכ  5ס בלנגן לתקופה נוספת של  בנכ

נכון למועד ,  נמסר להלמיטב ידיעת החברה וכפי ש  הבנק המממן להארכת תקופת השכירות כאמור.של  אישורו  
החברה, בהתבסס על אינדיקציה שנתקבלה משמאי חיצוני, ההסכמות  להערכת ורחים. , נפתח לאבית המלוןהדוח 

חזרה    2020מאי,    13החל מיום  ,  כאמור  .שווי הנכס באופן משמעותיות על  עם השוכר כמתואר לעיל אינן משפיע
החבר להערכת  המתחדשת,  האנרגיה  בתחום  לפעול  תחום  החברה  הנגי  זהה  מהתפרצות  מושפע  כל אינו  שכן  ף 

 מקורם מתקבולים מחברת החשמל בהתאם לחוזים ארוכי טווח. הכנסות התחום 
 

 הקבוצה   לות שלהפעי אות וצת  נה עלהקורו שבר שפעות ספציפיות של מה
 

ע2020מרץ    ודשחל   חסבי • מגבלות  הוטלו  אליו  שביחס  הראשון  החודש  היה  אשר  ידי  ,  ישראל  ב  תהרשויו ל 
 . 100% -ל כיב שברשותה עמד ען המנ "דלנה כסי ן השכרת נבגי של הקבוצה בייהשיעור הג ובגרמניה,

  -כ  למד ע תה עב שברשון המני נדל" סי ה נכת  השכר  בגין  בוצה, שיעור הגבייה של הק2020לחודש אפריל    חסיב •
  חודש   בגין  החוב( )"100%  י)במונחאירו    אלפי  130  -, כאשר נדחו תשלומי דמי שכירות בסך כולל של כ86%

)המהווים"לריאפ כשיע  (  של  א מי השדך  סמ  14%  -ור  ביקכירות החודשיים  באותו  שה הקותם  לגבות  בוצה 
אלפי אירו    63  -כ  סך של  לפיוים,  ם מסוימ שוכרי  ר עםדה להסהקבוצה  הגיע  ווח,החודש(. במהלך תקופת הדי 

 (. 2020מבר דצ  )עד לתום חודש 2020ך שנת ה במהלהחוב בגין חודש אפריל, ישולם בפריס מתוך 

נכסי הנדל"ן המניב בגרמניה שולמו  בגין  שכירות  דוח זה, כל דמי הרסום  פד  עוד למוע  2020י  מא   החל מחודש •
   במלואם.

הקבוצה,  השפעה מהותית על תזרים המזומנים של  תה  היי  ל לארט לעיפוכמ ה  יב הג  בשיעורלירידה    ן כי יצוי •
   ם.ואלמ ח בופת הדיוון תקשכירות בגימי ההקבוצה שילמו את דמשוכרי ת ל, מרבימור לעי שכאלאור העובדה 

לנכו • ולמן  ידימועד הדוח  נכסי הנדל"ן המניב  בוצה,  עת הקיטב  יתר  ,  חברה  ציבורחים לפתו  של הקבוצהכל 
בנכאולמו  למעט האירועים  גן,  בסס  ת  שברמת  טאוור  כושריטי  חדרי  קטנים  שלושה  קפה  בתי    ומספר 
מצבם   משלת גרמניה,מזר מחזור" מהחכאים ל"עם זאת, לאור העובדה שחדרי הכושר ובתי הקפה ז. ניהבגרמ

 תיד להיות מורע באופן משמעותי. ע לאהכספי  

ב  ועד מל • ירידה  חלה  לא  נכסיהדוח,  של  התפוסה  ש  שיעורי  הקהנדל"ן  יל  במהל  תרהבוצה.  תקופת  מכך,  ך 
  י שכירות ה לדמ ורבתמ  מ"ר  2,000  -כבוצה בהיקף של  הק  ל, הושכרו שטחי מסחר ריקים שמשבר הקורונה

 . ונהקורר הירות טרום משב מחירי דמי השכומה ל מחיר ד ם המשקפי

 משוכריה של הקבוצה. הזבעסקי אי רעה שחלתי לשמעובוצה על שינוי מ קל ועידלא  •

  של הקבוצה"ן  נוי מהותי בשווי ההוגן של נכסי הנדלא חל שי , ל2020  בספטמבר  30, ליום  בוצהקה  תכלהער •
השאר    זה מתבסס ביןמדן  . אות בחו"לות משותפועסקאו  לותלוכ  ותברבחה  להשקע  ןדל"נ  סיולל בנכ כ   בחו"ל
הי ירי  כרימשו  בגבייה   מהותי  נוישיר  עדעל  העדר  כמפור  הדהקבוצה,  התפוסה  ל בשיעורי  וכן    ל יעט 

תלויים  הקבוצהשקיבלה    יותמאינדיקצ בלתי  בשיעו  משמאים  שינוי  היעדר  המשמשים  בדבר  ההיוון  רי 
  2020 בספטמבר  30 ליוםכות שווי סס על הערתבבה. קבוצהשל הב מניה "ןדלהני כסשל נ ןגההו י  וו דידת השלמ
  .הוגןי ה עלייה בשוו  ףא  הל חשל החברה    בגרמניה  ן מניב"למספר נכסי נדל  יםוניחיצ  ערכו על ידי שמאיםנש
בהוסבנ עף,  על  טאוורתבסס  בסיטי  לנכס  שווי  הקוברבעו  דכון  ההוג  דם,ן  בשווי  ירידה  הנחלה  של    כס ן 
החברה בירידת    לקח  .שנה הקרובהי השכירות בדן דמבלהמשך אשכירות וצפי    דמי   ןד מאב  קרבעיאה  צותכ

 ."ח אלפי ש 833 -כ ו הינ הערך

נכון  הקבוצהת  הלהנ כי  זה,  מול  מעריכה  דוח  י  צהבוקלעד  פינ קיימת  יציבה אשר תאפשר לה  כולת  לעמוד  נסית 
ולהמשיך  בהתחייבו  סד יותיה  באופן  הי צהובהק  כת להער.  רילפעול  נוט שוהתפה  ,  והשלכותיה גיף  ת    הקורונה 

  גם מית וכפועל יוצא  ה העולהכלכל   ל שמעותיות עות מלילי להיות לכך השפעות ש  ת לושעלון, הרי  לאורך זמ  פויחרי
 . תחומי פעילותה ותוצאותיה עלו בוצהק הת  ועלם בהם פשווקיה לע

נקטה ת, והשונו  יות ו שרשל הת  חיולהנ  ם אהתב  ופועלת   תבאופן שוטף אחר ההתפתחויו   קבתעו  הקבוצהיצוין כי  
קשר   רבותטפת, לעל פעילותה השו  מחלה התפרצות העת  השפ  אתר  פשככל הא צמצם  ים על מנת לבצעד   ונוקטת

 כאמור לעיל.  הקבוצהי  אחר נכסטף שו ומעקב הקבוצהי ר כשוטף ויומי עם שו
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 החשבונאית עיקרי המדיניות  - 2באור 
 

 ם ילאומינבי יפכסח י דיוונקהצהרה על עמידה בת .א
 

בינייםתמצית   הכספיים  לתקן    הוכער  םחדימאוה  הדוחות  בינלאומנאבוחשבהתאם  ספי  כ   יווחד  34י  ות 
ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,  ניירות  תקנות  ל  פרק ד' ש  פי ל  , וכן בהתאם להוראות הגילויייםבינ לתקופות  

 . 1970-התש"ל
 

 עת ל דשימוש באומדנים ושיקו       ב.
 

המאוחדים  כספייםה   תהדוחו  ציתמת  כתריבע נדIFRS  -ל  בהתאם  ביניים  הקבוצרשת  ,  מש  שתלהה  הנהלת 
דעת והותרכ העב   ,בשיקול  אומדנים  אנחו,  על  ת  משפיעים  המדיני שר  הסכומיו   תויישום  נכם  על  ים  סשל 

 ה. אל  לולות להיות שונות מאומדניםייבויות, הכנסות והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עוהתח 
 

בהערכות    שוימשש יקריות  הנחות העהחברה וה של    החשבונאיתבעת יישום המדיניות    הל ל ההנהת ש עדהל  קושי
 .השנתייםם ייו ששימשו בדוחות הכספ עם אל  ייםעקבודאות, הינם  ו  באי  הכרוכות

 
עסקה  השלמ  םע  וחהד  ופתבתק חברות  לרת  האנרהכישת  בתחום  ב  גיהעוסקות  )ראה    , ((5)7אור  המתחדשת 

  העקרי מבחן הנכס  ת  א  היישמה החבר   IFRS 3תיקון  ל בהתאם  .  בונאי בעסקהשל החהטיפו את    החברהה  חנב
ברכישת מתקנים  כי  וקבעה   אופמדובר  זההבעלי  כ   י  ההגן  שמהווים את  בר ל השווי  הנכסים  שנוטשל    שורכו 

 ים. כסלרכישת נכעסקה במועד ההשלמה  הקסהע ופלהכך טיפול
 

 וחות הכספייםת הדבסיס לעריכ        .ג
 

ושמה בעריכת  ת אשר יבונאיניות החשדיהמ   תאאלה, יישמה הקבוצה    מאוחדים  בינייםוחות כספיים  כת דבערי
הכספי  השנתהדוחות  המאים  שהסת   2019מבר  בדצ   31ליום    וחדים יים  ט  מעל  יך,ראתו  ותבאימה  יולשנה 

 להלן.  רוהאמ
 

 קודמות  פות דיווחקות  עלו ופה הנוכחית ו/אקתל הנים המשפיעים עותיקונים לתק תקנים חדשים        .ד
 

 "( סק"ע)בדבר הגדרת  ם"יק"צירופי עס IFRS 3תיקון  ▪
 

  ומהשת  ת,חוהפלכל    יות הנרכשים חייבים לכלול,ק", הנכסים והפעילו יקון קובע כי על מנת להיחשב כ"עס תה
נה  מיט את הצורך בבחישמ ון  י ליכולת ליצור תפוקה. התיק ת באופן משמעו  תי אשר יחד תורמיםוה ליך מתהו

וקות, וכן משמיט  יצור תפיך ל ם חסרים ולהמשכייללהחליף תשומות או תה  בשוק מסוגליםם משתתפים  אה
ו"ת "עסק"  מוזל מהגדרת  עלויות  אחפוקות"  כלכליות  הטבות  או  וירצמוב  קדומתמ   רותות  תים  רושים 

 ופקים ללקוחות. סמה
'ריכ  כמו כן, התיקון כל השווי ההוגן של    אופן מהותי באם    בעסק   יו אין מדובר פל ן'  וז שווי הוגמוסיף מבחן 
 .או בקבוצה של נכסים מזוהים דומים  הה יחידמזו  סשו מרוכז בנכרכנש הנכסים ברוטו 

 
פי עסקים ורכישות נכסים  רויצ  לגבי  שםיוהמ  רומהאן  קו התי  תשמת הקבוצה אמיי  2020נואר  בי  1  -החל מה  

 . 2020בינואר  1ם ועד הרכישה שלהם הינו החל מישמו
 

 . 2020 בינואר 1ום חר יאשר הושלמו לאת וש"עסק" בגין רכי   עה על בחינת הגדרתתיקון השפה  וםישלי
 

שויה ע וא צפויה ר אשצה, בוהק י ידדם בקבאימוץ מו תוקף, ולא אומצושפורסמו ואינם בים תיקונים לתקנה.     
 ופות עתידיותלהיות להם השפעה על תק

 
ל  2020במאי    14ביום   הוועדה  בינלבוחשי  קנתפרסמה  )נאות  תיקו IASBאומיים  מספר  של  אסופה  ם  ינ( 
ביום  שתחי ה, שה 2022נואר  בי   1לתם  וצרי  דיווח כספי    יקף לתקני חשבונאות ינם תיקונים ממוקדים  ולתקני 

פפ  ותרבל  יים,מבינלאו הרורסום  כספי    וריםפ ישיקט  דיווח  לתקני  )מקבץ  השנתי  .  (2020-2018בינלאומיים 
התיקונירטמ פרסום  להבה ר  מוכאם  ת  קיימים  הינה  נוסחים  מעיר  ולתת  לתקן  יישומיהשלכל  הנאו  ות,  ות 

  יהפוצ  , לאההקבוצ קנים השונים. להערכת  דרישות המופיעות בתיבטים היוצרים ניגודים בין  להשמטות או לה
 יישום תיקונים אלה. אה מכתוצ הקבוצהת הכספיים של הדוחו ל תית עהושפעה מ ה
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 )המשך(   החשבונאיתעיקרי המדיניות  - 2באור 
 

שויה או עצפויה אשר צה, בוהק י ידדם בבאימוץ מוק אומצו  תוקף, ולאינם בשפורסמו ואתיקונים לתקנים ה.     
 )המשך( ידיותופות עתלהיות להם השפעה על תק

 
 ות(טפושכשוטפות או כלא סיווג התחייבויות ם" )בדבר ייספכ ותוחד "הצגת IAS 1 ןקוית
 

 . המצב הכספיטפות בדוח על שות הקיימות לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שויר את הדריהתיקון מבה 
 

לתויכי  וןיקהת דיופבתקו   קףנס  ב ות  המתחילות  התמיישום  ,  2023בינואר    1  -וח  אפשרי.  ם ייוש  ןיקווקדם 
 ואה.  קון מספרי השות תילרבו, פרעלמ

 
 על הדוחות הכספיים.  כות של יישום התיקון שלההטרם החלה בבחינת  הקבוצה

 
 
 מגזרי  דעמי -3 אורב
 

 כדלקמן : ני מגזרי פעילות בש תפועל  וצההקב
 
  תוועסקא ת  ולוכל  תחברוות  עצה, באמן להשכרנדל"   נכסי   של  וניהול   םזויי,  איתור  וםח ת בתפעילו  -מניב"ן  נדל .1

 ותפות. שמ

 
מתחדשת .2 תכנון,    -אנרגיה  ייזום,  בתחום  ופיתוח  פעילות  בימ   שלהקמה  הסולארית  תח זמים  האנרגיה  ום 

   ת מאוחדות ועסקאות משותפות.רוחב באמצעות המתחדשת,  והאנרגיה הירוקה
הקפעילו  2019בשנת   האבת  בתחום  המתחוצה  בדודש נרגיה  מוצגת  כספ ת  אלחות  ה  פסק שהו  ילותכפע  היים 
  -משותפתה  סק)עהרים ירוקים  מימשה החברה את השקעתה בלהב    2019שנת  עון השלישי של  רבבשלאחר  

הושלמה    2020במאי    13  ביום(,  5)7באור  ב  אר תומכ  (.8)ראה גם באור    ( שריכזה את הפעילות בתחום זה50%
 זה.  רז גבמ םגשוב  הרהחב לת עה פוד זמועתחדשת והחל מיה המ ם האנרג בתחו חברות מספר  לרכישתעסקה 

 
בחברת   משותפת  שליטה  של  הכספי,  המצב  על  הדוח  תאריך  לאחר  לרכישה,  הד"דלק"באשר  חברת  לק , 

 (. 12)7באור ראה  -הישראלית בע"מ 
 

החיניהמד האית,  שבונות  הפיצול  הבסיס  של  המדידה  ובסיס  ומגזרי  המה רווח    וג הוצש  לואל  יםזה גזרי  הפסד 
 ם. יינתהש יים כספה תווח בד יםקי עסלות פעי   מגזרי ר בבד ,24בבאור 

 

המגזר והוצאות  כוללותהכנסות  בנוסף  ים  ה,  המא חלנתוני  שלחלק  האת  ות,  וחדברות  בחברות   היחסי   החברה 
המט  בהן.  בה  וזאת  מאזניהוי  ו שהת  שיטלפי    ופלותמוחזקות  ההחזקה  לשיעור   מורכביםגזר  מה  רווחיתאם 

א  ר הפעילות )לליוחסות למגזהמ ת  הוצאו  כויינ בוה  עקשלה ן  ל"הנד  לן שהוג ה י  וווי בששינלרבות    גזרמות ההכנסמ
 (.הקבוצה  חברות  ןיב  תהלוואון מימון בגי והכנסות  הוצאות
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 )המשך( מידע מגזרי -3באור 
 

 
 סך הכל

גין  ות בהתאמ
חברות המטופלות 

ווי  ת השבשיט
 זני   המא

 נדל"ן
 )*(  בנימ

  גיהאנר
 )*( ת שמתחד

 

  ח "י  שפלא
 

  ר טמב בספ   30ם  ביו   חודשים שהסתיימה   תשעה של    ופה ק לת 
 :  בוקר( י מ בלת )   2020

 
   

     
 8,040 ( 27,800) 30,896 4,944 הכנסות המגזר 

     
 4,083 ( 42,014) 44,061 2,036 המגזר )הפסדי(  רווחי  
     

 ( 7,153)    למגזרים   קצו וכלליות שלא הו   הוצאות הנהלה 
     

 ( 9,570)    זרים למג   הוקצו   לא ש     מימון נטו   הוצאות 
     

  שווי   שיטת המטופלות ב  חזקות חברות מו  חי ו ו ר ב   הקבוצה  חלק 
 40,630 - 40,484 146 , נטו ני ז א מ 
     

 61  וקצו למגזרים רות שלא ה הכנסות אח 
     

 28,051     סים על ההכנסה י י מ פנ ל   רווח 
          

ביו ם  י ש חוד   ה ע ש ת ל  ש לתקופה     ר מב פט בס   30ם  שהסתיימה 
   )בלתי מבוקר(:   2019

 
   

     
 3,646 ( 20,966) 17,412 7,200 הכנסות המגזר 

     

 4,763 ( 30,495) 27,503 7,755 המגזר   רווחי )הפסדי( 
     

 ( 6,101)    למגזרים   קצו א הו יות של הלה וכלל הוצאות הנ 
     

 ( 7,321)    רים ז ג מ ל   ו צ שלא הוק     טו נ   ן ו ימ מ   הוצאות 
     
מוחזקות )הפסדי(    חי וו בר   וצה קב ה   חלק  ת  פלו המטו   חברות 

 18,855 - 19,843 ( 988) , נטו אזני מ   שיטת שווי  ב 
     

 7,606  זרים ות אחרות שלא הוקצו למג נס הכ 
     
 17,802   סקת( מופ )כולל פעילות    סה ההכנ   על ם  סי י י מ לפנ   רווח 

             
עסקה  וכן    יתרה הסולא יג רהאנ  םו תח בת  וחדות הפועל מאו   ותעסקה לרכישת חבר   של,  2020  ה, בשנתלהשלמ   באשר)*(  

( 6)  7  -( ו5)  7, ראה באורים  מניהן מניב בגרנכסי נדל"   של  בעליםשהינן  בשליטה משותפת  ישת חברות גרמניות  לרכ
 להלן. 
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 )המשך( מידע מגזרי -3 באור
 

 
 הכל סך

ות בגין  התאמ
 ותרחב

המטופלות 
ת השווי  בשיט

    המאזני
ן נדל"

 )*(  יבמנ
  גיהאנר

 )*(  תמתחדש

 

  ח "ש יפלא
 

  בספטמבר   30תיימה ביום  שהס   דשים ו ח   ה וש ל ש לתקופה של  
   מבוקר(:   )בלתי   2020

 
   

     
 4,534 ( 11,157) 12,040 3,651 ת המגזר הכנסו 
     

 4,254 ( 28,174) 30,803 1,625 גזר רווחי )הפסדי( המ 
     

 ( 3,527)    למגזרים   צו שלא הוק   וכלליות   הוצאות הנהלה 
     

 555    ם רי ז מג ל   שלא הוקצו     נטו   מימון   הכנסות 
     

  שיטת שווי  המטופלות ב   מוחזקות   חברות   ברווחי   הקבוצה   ק חל 
 27,830 - 27,723 107 , נטו אזני מ 
   

 16  ו למגזרים הכנסות אחרות שלא הוקצ 
     
 29,128     ה על ההכנס   סים י לפני מ   רווח 

 
 

של לתקופ  ביום  שלו   ה  שהסתיימה  חודשים    בספטמבר    30שה 
   מבוקר(:   )בלתי   2019

 

   
     

 1,224 ( 7,064) 5,944 2,344 הכנסות המגזר 
     

 1,749 ( 2,574) 4,170 153 רווחי )הפסדי( המגזר 
     

 ( 2,878)    זרים למג   צו כלליות שלא הוק הוצאות הנהלה ו 
     
 ( 3,247)    זרים למג   הוקצו   א ל ש     נטו   מימון   אות צ ו ה 
     

ב   חברות מוחזקות   ברווחי   הקבוצה   חלק    טת שווי  שי המטופלות 
 2,449 - 2,296 153 , נטו אזני מ 

     
 6,429   , נטו ת הכנסות אחרו 

    
 4,502   קת( )כולל פעילות מופס   ה כנס הה   סים על י מ   ני לפ   רווח 

 
עסקה  וכן    יתרה הסולא רגיהאנ  םו תח בת  ופועל ת החדומאו   ברותחעסקה לרכישת    של,  2020  ה, בשנתלהשלמ   באשר*(  )

( 6)  7  -( ו5)  7, ראה באורים  מניהן מניב בגרנכסי נדל"   של  בעליםשהינן  בשליטה משותפת  ישת חברות גרמניות  לרכ
 להלן. 
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 )המשך( מידע מגזרי -3 באור
 

 
 הכל סך

ן  ות בגיהתאמ
 ותרחב

המטופלות 
ת השווי  בשיט

    המאזני
נדל"ן 
   מניב

  היגאנר
   תמתחדש

 

  ח "ש יפלא
 

     (: ר )מבוק   2019  בר צמ ד ב   31  ם ביו   מה תיי שהס   לשנה 
     

 4,790 ( 26,777) 24,367 7,200 מגזר הכנסות ה 
     

 6,363 ( 36,927) )*( 35,535  7,755 גזר מ רווחי )הפסדי( ה 
     

 )*(   ( 6,933)     למגזרים   לה וכלליות שלא הוקצו ת הנה הוצאו 
     

 ( 7,842)     למגזרים   וקצו שלא ה     טו נ ון  ת מימ הוצאו 
     

מוחזקות   הפסדי( )   ברווחי   קבוצה ה   ק חל  לות  המטופ   חברות 
 23,518 - 24,506 ( 988) , נטו אזני מ   ווי  שיטת ש ב 

    
 8,597 למגזרים   הוקצו   שלא   אחרות   הכנסות 

     
 23,703   פסקת( )כולל פעילות מו   סים על ההכנסה י לפני מ   וח רו 
 

 . דשחסווג מ  )*( 
 
 

   מאזניהלפי שיטת השווי המטופלות ת וקמוחז ותרבחל  והלוואותהשקעות  - 4באור 
 

 הרכב (א)
 

 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום 
 בדצמבר   31 

   2020  2019  2019 
 מבוקר( )  ר( )בלתי מבוק   
 "ח  אלפי ש   
        

 84,256  63,472  ,342195   המאזני שווי  השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת ה
  פלות לפי שיטת השווי המאזני טוחזקות המומת וחברל  ותהלווא

 ( ןלהל (ה)4ה גם באור  )רא
   

131,305 
  

71,411 
 

84,858 
        

   326,539  134,883  169,114 
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 )המשך(   מאזניהלפי שיטת השווי המטופלות ת וקמוחז ותרבחל  ואותוהלוהשקעות  - 4אור ב
 
 
 

 י כלל (ב)
 
    ם התמציתיים לתקופות כספייהדוחות ה דוחות כספיים ביניים מאוחדים אלה את פת לתמצית החברה מצר .1

 .Malone  -ו Greenore  הבנותברות של החו  Langen -ו Sloane לולותת הכהביניים של החברו 
 

  Sloane Hessen Alpha ,  Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG  ,Sloane Erfurt GmbH  חברות ל   אשר ב  .2
Sloane Wuerselen GmbH,    Sloane Garbsen GmbH,  Sloane Bochum GmbH,  Sloane Aue GmbH  

ביתא ר ו ופ  החב טפוליו  חבר   50%-ב   יקה מחז   ה ר ,  בנות באמצעות חברו אלה    ות ממניות  החברה    , בנוסף   שלה.   ת 
 (.  ברה כלולה ח )   Sloane Holding SARL  ברת ח צעות  אלה באמ חברות  ממניות    25%-ב   זיקה ח מ 

 
שער  ס על  הלן מבוס )ג( ל 4אשר מופיע בבאור    זרות החברות ה   של על המצב הכספי  ת  המתומצ ע הפיננסי  מיד ה  .3

 .  2020  בספטמבר   30ן של האירו ליום  החליפי 
 
  ער ש )ד( להלן מבוסס על  4רות אשר מופיע בבאור ות הז ר יננסי המתומצת על תוצאות הפעילות של החב ע הפ ד מי ה  .4

     .  רלוונטיות ת ה ו הממוצע של האירו לתקופ חליפין  ה 
 

הזרות  לשע הפעילות  מטב .5 ושערהוא הא   החברות  ליום    1  ין שלהחליפ   ירו,  ינו  ה  2020  בספטמבר  30אירו 
 ח: ותקופת הדיו של האירו בחלו בשערי החליפין  ש נוישישיעורי ה  ןללה ש"ח. 4.0258

 
שינוי בשער      

 החליפין של האירו 
     % 
    :יוםחודשים שהסתיימה ב  תשעהה של קופ תל 
 3.81   2020 בספטמבר  30 
 ( 11.34)   2019 בספטמבר  30 
     
    דשים שהסתיימה ביום:חו שלושה פה של לתקו 
 3.68   2020 ר בבספטמ 30 
 ( 6.32)   2019 בספטמבר  30 
     
 ( 9.63)   2019בדצמבר   31ה ביום סתיימ הלשנה ש 
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 המשך( )  המאזני פי שיטת השווילהמטופלות ת ווחזקמ ותחברוהלוואות להשקעות  - 4באור 
 
 ם שלספייהכ( בדוחות 100%מלאים ) )באלפי ש"ח(, מציג את הנתונים הצב הכספי על המ תי מתומצננסמידע פי (ג)

 חזקות ללא עודפי עלות.חברות מו
     לותור בעעיש 
   התחייבויות   תיובויהתחי לא  םינכס נכסים השתתפותו 
 שוטפות לא  שוטפות טפיםשו םשוטפי חיםברוו 
 פי ש"ח אל  

      ר( וקב)בלתי מ  2020 בספטמבר 30 ליום
      כלולות חברות

 - 174 - 6,375 50%   הייפארק
Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 6% 1,961 32,432 1,186 16,607 

 10,721 404 9,590 2,074 49% ( 2) מיה סול בע"מ
      

       תפותמשו ותעסקא
Sloane Holding SARL 50% 5,133 187,699 5,741 131,475 

Frankfurt Langen Hotel SARL 50% 8,739 105,512 1,721 93,238 
Around town   75% 4,176 107,618 2,289 64,185 

Monchengladbach 50% 182 12,696 121 5,857 
Sloane Garbsen GmbH (1 ) 50% 146 20,165 337 8,420 

Sloane Wuerselen GmbH (1) 50% 503 20,749 588 9,800 
Sloane Hessen Alpha (1 ) 50% 1,121 68,418 989 33,676 

Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG (1) 50% 78 14,678 47 5,520 
 48,676 2,556 71,969 4,820 50% ( 1) א תיו בי פולטורפ

Sloane Erfurt  (1 ) 50% 12 - 69 - 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG (1) 50% 305 17,053 360 13,703 

Sloane Aue GmbH & Co. KG (1) 50% 124 17,615 422 18,001 
GRIP Holding 1 SARL (2 ) 75% 4,495 236,420 12,795 167,092 
GRIP Holding 2 SARL (2 ) 75% 2,855 73,177 3,681 36,359 

 37,499 5,396 44,277 1,320 33% אחזקות בע"מ סיטי א.ק. 
 

      )בלתי מבוקר(   2019 בספטמבר 30 ליום
      תכלולו חברות

 - 4,152 - 10,273 47%   רקיפאהי
Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 6% 408 26,817 603 16,641 

      
      שותפות מ עסקאות

Sloane Holding SARL 50% 1,929 159,079 5,122 123,126 
Frankfurt Langen Hotel SARL 50% 6,266 93,105 970 80,548 

Sloane Garbsen GmbH (1 ) 50% 462 17,754 357 8,887 
Sloane Wuerselen GmbH (1) 50% 428 18,724 448 9,377 

Sloane Hessen Alpha (1 ) 50% 1,563 61,253 1,005 31,991 
Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG (1) 50% 274 13,021 412 4,756 

 53,729 428 67,349 4,886 50% ( 1)טפוליו ביתא ורפ
Sloane Erfurt  (1 ) 50% 11 - 85 - 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG (1) 50% 218 11,635 417 12,731 
Sloane Aue GmbH & Co. KG (1) 50% 9 951 10 980 

 40,772 1,566 46,500 933 33% סיטי א.ק. אחזקות בע"מ 
      

 
 

 .Sloane Holding SARLת ת חברואמצע ממניות החברות המוחזקות ב 25%  -החברה מחזיקה ב בנוסף,  (1)
 

 (.  6)7  -ו (5) 7ים באורראה   -וח  בתקופת הד  וכשנר (2)
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 המשך( )  המאזני פי שיטת השווילהמטופלות ת ווחזקמ ותרבחוהלוואות להשקעות  - 4באור 
 

ות הכספיים של ( בדוח100%אים ) את הנתונים המל ציג)באלפי ש"ח(, מי הכספמידע פיננסי מתומצת על המצב  (ג)
 שך( מ)הת ווחזקות ללא עודפי עלמת רובח

 
     לותשיעור בע 
   התחייבויות   חייבויותהת לא  כסיםנ יםכסנ תפותהשתו 
 שוטפות לא  תשוטפו שוטפים טפיםשו יםחוברו 
 אלפי ש"ח   

      )מבוקר(  2019  בדצמבר 13 ליום
      כלולות חברות

 - 4,243 - 10,599 47%   הייפארק

Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 6% 173 27,772 601 16,476 
      

      ת פוותמש עסקאות
Sloane Holding SARL 50% 2,645 174,953 4,887 133,613 

Frankfurt Langen Hotel SARL 50% 3,940 101,609 659 86,486 
Around town   75% 3,678 75,043 2,723 57,035 

Sloane Garbsen GmbH (1 ) 50% 115 19,426 355 8,732 
Sloane Wuerselen GmbH (1) 50% 288 19,085 530 9,493 

Sloane Hessen Alpha (1 ) 50% 1,436 62,431 978 32,455 
Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG (1) 50% 70 14,140 555 4,848 

 51,157 2,467 68,645 3,611 50% ( 1)טפוליו ביתא ורפ
Sloane Erfurt  (1 ) 50% 9 - 51 - 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG (1) 50% 224 11,851 348 12,946 
Sloane Aue GmbH & Co. KG (1) 50% 244 17,028 433 17,774 

 40,870 1,543 46,500 995 33% ע"מ סיטי א.ק. אחזקות ב
      
 
 .Sloane Holding SARLזקות באמצעות חברת חברות המוח ממניות ה  25%  -החברה מחזיקה ב בנוסף,  (1)
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 המשך( )  לפי שיטת השווי המאזנילות ופהמטת ומוחזק ותחברלת  שקעות והלוואוה - 4באור 
 

בדוחות ( 100%)באלפי ש"ח( מציג את הנתונים המלאים )מצת על תוצאות הפעילות וסי מתנפינמידע  (ד)
 ים של חברות מוחזקות ללא הפחתת עודפי עלות  ספיכה

 
  רווח סך רווח    
   ללכו)הפסד(  אחר  כולל ( פסדה) וחור  כנסותה  
 אלפי ש"ח   
     חודשים שהסתיימה    שעה ת   לתקופה של  
     מבוקר( )בלתי  0202 בספטמבר 30ביום  
      
     חברות כלולות 
 ( 345) - ( 345) -   הייפארק 
 Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 3,810 5,162 - 5,162 
 299 - 299 931 ( 1) מ"מיה סול בע  
      
     ת אות משותפועסק 
 Sloane Holding SARL 8,217 14,586 - 14,586 
 Frankfurt Langen Hotel SARL 3,923 180 - 180 
 Around town   5,606 24,879 - 24,879 
 Monchengladbach 747 404 - 404 
 Sloane Garbsen GmbH   1,165 681 - 681 
 Sloane Wuerselen GmbH  1,258 1,476 - 1,476 
 Sloane Hessen Alpha   3,292 5,136 - 5,136 
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG   813 436 - 436 
 6,032 - 6,032 4,016 ביתא  טפוליוורפ 
 Sloane Erfurt   - (12 ) - (12 ) 
 Sloane Bochum GmbH & Co. KG   1,398 4,427 - 4,427 
 Sloane Aue GmbH & Co. KG 1,165 278 - 278 
 GRIP Holding 1 SARL (2 ) 5,576 2,558 - 2,558 
 GRIP Holding 2 SARL (2 ) 1,493 5,382 - 5,382 
 ( 2,380) - ( 2,380) 690 סיטי א.ק. אחזקות בע"מ 
      
     חודשים שהסתיימה    תשעה של    ה ופ לתק  
     וקר( )בלתי מב 2019 בספטמבר 30ביום  
      
     ת כלולותוברח 
 ( 416) - ( 416) -   קהייפאר 
 Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 1,653 2,306 - 2,306 
      
     עסקאות משותפות  
 Sloane Holding SARL 6,313 5,554 - 5,554 
 Frankfurt Langen Hotel SARL 3,453 23,932 - 23,932 
 Sloane Garbsen GmbH   1,201 693 - 693 
 Sloane Wuerselen GmbH  1,179 2,850 - 2,850 
 Sloane Hessen Alpha   3,400 4,997 - 4,997 
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG   813 508 - 508 
 2,466 - 2,466 4,341 א פוליו ביתטורפ 
 Sloane Erfurt   - (2) - (2) 
 Sloane Bochum GmbH & Co. KG   114 (1,357 ) - (1,357 ) 
 Sloane Aue GmbH & Co. KG - (13) - (13) 
 672 - 672 2,070 בע"מ . אחזקות א.ק טיסי 
 
 

ועד  2020  במאי   13ס לתקופה שמיום  תייח מ   המידע  (1) מועד השלמת העסקה,    )ראה   . 2020  בר ספטמ ב   30ליום  , 
 ((.  5) 7באור  

 
)ראה באור    . 2020  בספטמבר   30  ום י ל   עד ו ה,  העסק   ת , מועד השלמ 2020  ביוני   4  חס לתקופה שמיום המידע מתיי  (2)

7 (6  .)) 
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 משך( )ה  השווי המאזנישיטת  לפיהמטופלות ת ומוחזק ותרחבת והלוואות לשקעוה - 4 באור
 

דוחות ( ב 100%הנתונים המלאים ) ג את )באלפי ש"ח( מציאות הפעילות מידע פיננסי מתומצת על תוצ (ד)
 )המשך(   ותלע עודפי א הפחתתשל חברות מוחזקות ללפיים הכס

 
  רווח סך רווח    
 כולל  סד( )הפ אחר  לכול רווח )הפסד(  סות הכנ  
 אלפי ש"ח   
     ודשים שהסתיימה  ח   ושה ל ש לתקופה של   
     וקר( )בלתי מב 2020 בספטמבר 30ביום  
      
     ולותת כלחברו 
 41 - 41 -   הייפארק 
 Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 253 (977 ) - (977 ) 
 219 - 219 652   מיה סול בע"מ 
      
      פותותת משאועסק 
 Sloane Holding SARL 1,556 1,684 - 1,684 
 Frankfurt Langen Hotel SARL 1,305 (198 ) - (198 ) 
 Around town   1,979 24,520 - 24,520 
 Monchengladbach 275 213 - 213 
 Sloane Garbsen GmbH   394 251 - 251 
 Sloane Wuerselen GmbH  392 975 - 975 
 Sloane Hessen Alpha   1,072 742 - 742 
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG   260 163 - 163 
 274 - 274 1,178 יתא טפוליו בורפ 
 Sloane Erfurt   - - - - 
 Sloane Bochum GmbH & Co. KG   465 4,210 - 4,210 
 Sloane Aue GmbH & Co. KG 403 140 - 140 
 GRIP Holding 1 SARL   4,144 1,855 - 1,855 
 GRIP Holding 2 SARL   1,110 5,091 - 5,091 
 ( 353) - ( 353) - סיטי א.ק. אחזקות בע"מ 
      
     מה  יי ודשים שהסת ח   ה שלוש לתקופה של   
     )בלתי מבוקר(  2019 מברבספט 30ביום  
      
     ת כלולותוברח 
 (39) - (39) -   הייפארק 
 Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 563 609 - 609 
      
     ותפות אות משעסק 
 Sloane Holding SARL 1,990 1,436 - 1,436 
 Frankfurt Langen Hotel SARL 1,343 359 - 359 
 Sloane Garbsen GmbH   409 274 - 274 
 Sloane Wuerselen GmbH  382 2,350 - 2,350 
 Sloane Hessen Alpha   1,099 708 - 708 
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG   285 177 - 177 
 504 - 504 1,445 טפוליו ביתא ורפ 
 Sloane Erfurt   - - - - 
 Sloane Bochum GmbH & Co. KG   114 (1,277 ) - (1,277 ) 
 Sloane Aue GmbH & Co. KG - (10) - (10) 
 139 - 139 690 "מ ת בעסיטי א.ק. אחזקו 
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 )המשך(   לפי שיטת השווי המאזני המטופלותת ומוחזק ותחברוהלוואות להשקעות  - 4באור 
 

( בדוחות 100%ים המלאים ))באלפי ש"ח( מציג את הנתונת עילוות הפיננסי מתומצת על תוצאפ מידע (ד)
 ך(  מש)הללא הפחתת עודפי עלות  תחזקומו ותרפיים של חבהכס

 
  רווח סך חרוו    
 כולל  )הפסד(  אחר  כולל רווח )הפסד(  ות סנהכ  
 ח פי ש"לא  
 ה  לשנה שהסתיימ 

 )מבוקר(   2019בדצמבר  31ביום 
    

      
     חברות כלולות 
 ( 332) - ( 332) -   הייפארק 
 Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 2,179 2,998 - 2,998 
      
      פותותעסקאות מש 
 Sloane Holding SARL 8,340 11,374 - 11,374 
 Frankfurt Langen Hotel SARL  4,771 23,901 - 23,901 
 Around town  (1 ) 1,062 552  552 
 Sloane Garbsen GmbH   1,595 2,034 - 2,034 
 Sloane Wuerselen GmbH  1,723 3,142 - 3,142 
 Sloane Hessen Alpha   4,490 5,706 - 5,706 
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG   1,069 1,402 - 1,402 
 2,654 - 2,654 5,751 טפוליו ביתא  ורפ 
 Sloane Erfurt  (4 ) - 31 - 31 
 Sloane Bochum GmbH & Co. KG (2) 572 (1,239 ) - (1,239 ) 
 Sloane Aue GmbH & Co. KG (3) 34 (946 ) - (946 ) 
 658 - 658 2,760 בע"מ ות זקסיטי א.ק. אח 

 
 

ביום  המ  (1) שהסתיימה  לשנה  שמיום    תייחס מ   2019בדצמבר    31ידע  ה   , 2019  בנובמבר   3לתקופה  שלמת  מועד 
 . 2019דצמבר  ב   31יום  העסקה, ועד ל 

 
ביום  המי  (2) לשנה שהסתיימה  ה מ   , 2019  סט ו באוג   18מתייחס לתקופה שמיום    2019בדצמבר    31דע  שלמת  ועד 

 . 2019ר  דצמב ב   31  העסקה, ועד ליום 
 

לשנה ה  (3) ביום  סתיי שה   מידע  ש   2019בדצמבר    31מה  לתקופה  מו 2019בדצמבר    23יום  מ מתייחס  השלמת  ,  עד 
 . 2019בדצמבר    31העסקה, ועד ליום  

 
 חברה לא פעילה.  (4)
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 שך( )המ  המאזניווי שה שיטתי פלהמטופלות ת וחזקמו ותחברהשקעות והלוואות ל - 4באור 
 
 ות משותפותסקאוע וואות לחברות כלולות הל (ה)

 יוםל  םיול    
 בדצמבר  31  טמבר בספ  30    
    2020  2019  2019 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(   שיעור ריבית   

 אלפי ש"ח   %   
        ים:וטפנכסים לא ש

        
        הלוואות לא צמודות:

        
 953,3  9253,  ,5714  2.56%   קות בע"מ אחז ק .איטי ס 

       
    5714,  25,93  ,9533 

        ואות צמודות לאירו:הלו
        

Sloane  Holdings SARL 9%-7%  38,586  5,6803  40,061 
 15,171  14,172  ,7857  5% פורטפוליו ביתא  

Sloane Garbsen GmbH -  121  805  934 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG  7%  82,78  2,696  612,7 

Sloane Aue GmbH & Co.KG   5%  183,8   -  3,777 
Around town 5%  333,5   -  3,378 

Monchengladbach 5%   -   -  156 
GRIP Holding 1 SARL   7%-2%  6,4402   -   - 
GRIP Holding 2 SARL   7%-2%  27,595   -   - 

Frankfurt Langen Hotel SARL 6%  06816,  35814,  ,84714 
       

    734,621  67,486  905,08 
       

    305131,  1,4117  858,84 
 

  ת הזכויותכירבגין חוהתחייבויות  מתייחסים כות שימושרכוש קבוע, נכסי ז  - 5באור 
 

ג'    ( 5)7ראה באור    ה בתקופת הדוח, אשונ רל  וחדושא  ה המתחדשתרכישה של חברות מתחום האנרגיבמסגרת ה  ונספח 
על  ל המזומנ דוח  נריםתזרימי  סול,  מתקנים  הסככשו  עם  חמים  אריים  לתקופה  מא  למשלמכירת  סולארית  נרגיה 

וח ארוך עם  חכירה לטו   ם מתקנים, שמקורם בהסכמי אותים לשנים, ונכסי זכות שימוש המתייחס  12.5  -ממוצעת של כ  
 .  בעלי גגות

 שנים.   10-14של  וחוסים הינה בטש המתייחזכות השימוכת של המתקנים ונכסי חתה המוערת ההפפו ת תקתרי
למתקנים קטנים ובינוניים. תעריף    ווח ארוך עם חברת חשמל במסגרת הסדרה ם לט ימרות בהסכקשו  חברות שנרכשוה

 מתקן. ה חיי   רךול א, לכ צמוד למדד לקוט"שש"ח    1.546 -צע למועד הדוח הינו כממורה ההמכי
 

המתייחסות התחייבו החכירה  זכו  יות  השימושלנכסי  לפי    ת  של  ורי  יעש נקבעו  נכסי  עבו  לשנה  3.8%  -  3.51%היוון  ר 
ות אלה עומדות לפרעון  בויתחייה  .עו על ידי מעריכי שווי בלתי תלויים הנרכשות, מבוסס על הערכות שווי שבוצרות  בחה

 . 2033ד  ע 2020נים בש
 

 יםי ספיננם ישירמכ - 6באור 
 

 ת מופחתתדים בעלונסיים הנמדההוגן של מכשירים פינהשווי  ( 1)
 
ו בספ  רךעה נכסים  של  פ רים  מסוי יננסהתחייבויות  לרימיים  לקוחות,ם  מזומנים,  ושווי  מזומנים  חייבים   בות 

  יםא זכ  ספקים,,  ואחרים  קאייםתאגידים בנהלוואות מים לזמן ארוך,  ייבוח   תלחברות מוחזקו  אחרים, הלוואות
 ם. ההוגן שלה  זמן ארוך  קרוב לשוויות זכות לויתר םיאחר
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 )המשך(  ם פיננסייםשירימכ - 6באור 
 

 )המשך(  ם פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתתכשירימ ההוגן של שוויה ( 1)
 

  :מןקכדלהכספי הינם על המצב  וצגים בדוחוהערכים בספרים המ  תיוננסהפי תוהשווי ההוגן של יתר ההתחייבוי 
  

 בדצמבר 31ליום  רבספטמב 30ום יל 
 2020 2019 2020 2019 2019 
 )*( שוקווי ש םערך בספרי )*( ווי שוקש יםפרבס ערך 
 "ח לפי שא 
 

 69,763 65,141 66,211 63,393 64,209 61,199 ( *אגרות חוב )*

       
 45,666 25,341 48,302 1,108 40,043 696 *(* )חוב ניתנות להמרה ות אגר

        
של  השווי    )*( החוב  ההוגן  בהסתמך  אגרות  בב  וטציט  עלנקבע  למועד  ליוםה  ורסמחירן  שקדם  האחרון   המסחר 

   כיית שווי הוגן(.יררבה  1ווח )רמה הדי
 
 ית לשלם.**( כולל ריב)
 
 הוגןכיית שווי הירר ( 2)

 
 ירים, מכשסחיריםרך  ע  תרויני  םלילכו   יכי הדוח על המצב הכספילתאר  ם בשווי הוגןים הנמדדי נסיפינמכשירים  

 הוגן.רכית השווי ה בהיר 1 מהם בר ידנמדדרך רווח או הפסד אלה הנמדדים בשווי הוגן 
 

 אחריה יים בתקופת הדוח ולמהות רועיםיא  - 7 רבאו
 

צעת מדף רה דוח הפרסמה החב  2020ינואר  ב  15ביום  ,  ייםשנת( לדוחות הכספיים ה1) 25המשך לאמור בבאור  ב     .1
יחידת זכות  כוש  ניירות ערך מזכים, היה זכאי לר  10  -ן שכל מחזיק ב  פובא   ,רמוכאת  זכויו השר עם הנפקת  בק

  הושלמה הנפקת,  2020בפברואר    10  ביוםח למניה.  ש"  2במחיר של  לות  יות רגימנ   11יו  חת, שהרכב ומחירה הא
כאמו גי  ר,הזכויות  סך   יסה במסגרתה  כ  החברה  הנ בניכ )  ש"ח   אלפי  173,492  -של  עלויות  כ  פוי    173,194  -קה 

ה .  (י ש"חפלא כ  מרכיב  הינו  הזכויות  בהנפקת  חושב בהתאםאש  13.6%  -הטבה  מ  ר  ערב  ימוש  למחיר המניה 
 יות. והזכ

 
השע ההנפקם  וכלמת  נחתמו  ה  אשר  ההסכמים  כל  לאלתר  בוטלו  לעיל,  להסכם אמור  צד  צד/דים  ל  בין  בין 
, אשר  עות לבין אוברסיזקי השאלו   תחגיבין    השיתוף הפעולר גם הסכם  בוטל לאלתבכלל זה,    ים להסכם./חרא

 שליטה בחברה.  פעלת אמצעי ההאת  כלל, בין היתר, סעיף שהסדיר
 

השלמתלאח ל  הפך  קה,ההנפ  ר  אבי  למר  השליטה  וי  ליום  בחברה  בעל  נכון    -ב  2020  בספטמבר  30המחזיק 
 אוברסיז. השקעות ו חגית ואלי  במקומם של רה ממניות החב 36.10%

 
,  רות החברההתקש, את  2020  ברוארבפ  24ואקטיבית מיום  פה הכללית, רטריהאס  רהישא ,  2020  ילביו  23ביום  

ריון פעיל  שירותי יו"ר דירקטו  , בהסכם למתןבאמצעות חברה בשליטתו  ,לוי  אביעם מר    שנים,  3לתקופה של  
של   משרה  ה50%בהיקף  ויהין  ב כולל  ,  תפקידי  את  וסמכו תר,  ייעוץ  הדין,  פי  על  היו"ר  בג י סיות  ן  הו יוס  וע 

החברה ומול נושיה, פיתוח אסטרטגי עסקי    ם את המלוויל הבנקים  , מו ורמים בשוק ההון, פעילות מול ג החברל
החש פל  היקף  והרחבת  קשברה  פיתוח  ואסטרטגי עילותה,  עסקיים  וטיפול  רים  שוטפיםים    נדרש כ  בנושאים 

 דו. ימתוקף תפק 
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 שך( )המ   אחריהוח ולדת הותיים בתקופירועים מהא  - 7באור 
 
 )המשך(   .  1 

 
  אלפי ש"ח  50של    דשיולסכום ח  לוי  מר  יזכא  50%שרה של  בהיקף מ  ריוןדירקטו  ריו"י  ותשיר דת  בתמורה להעמ

לצרכן  מדדת  לעליידים  צמו בכל התשלוה  נושאת בנוסף,    .המחירים  וההמיחברה  הקשם  בהוצאות  עלת  פ ורים 
ם שנקבעו  ילתנא  אםבהתהם,  ל בגין השימוש ב ילום המס הח בות גר, ללויד של מר  כשיר הניימואחזקת הרכב וה

  ם לו בסמוךחודשיות, אשר ישול  משכורות  2  -  ל   ווהיה זכאי לתשלום שנתי נוסף בסכום השה י  ,ףבנוס.  בהסכם
פרסום מועד  כן,  .חות הכספייםהדו  לאחר  מ  קלמענ  איזכ   היהי  כמו  וזאת  שנתי  יעדים    4של    היקףל עד  בוסס 

   ת.וודשי כורות ח מש
 

כ ליום    2020בפברואר    24  ה שהחל מיוםפי ש"ח לתקופאל   452  -בהתאם לכך, סכום מצטבר בסך של    30ועד 
בספטמבר    30החודשים שהסתיימה ביום    3במסגרת הוצאות הנהלה וכלליות בתקופת    לנכל   , 2020בספטמבר  

2020.   
 

תן הודעה מראש ובכתב  במ  מוו ול להביא את ההסכם על סיים יכ ן הצדד כל אחד מ   סכם,הה  ת הוראול  תאםבה
 ודשים. של ארבעה ח

 
המימ  ,2020בינואר    20ביום      .2 סמנכ"ל  החש  של  סחירוופ א  יכתב   2,591,058ברה  כספים  לא  שהבשילו  ציות  ת 

  3,886,587של    לסך כולל  מורהבת   ת, וזאחתל א נ כע.ש"ח    1  רה בנותות רגילות של החבמני  2,591,058  והוקצו לו
  פיים לדוחות הכס  18  אופציות )ראה באור"ח(, וזאת בהתאם לתוכנית הש  1.50ל  ש  שוש"ח )המשקף מחיר מימ 

 השנתיים(.  המאוחדים 
 

אסיפ2020  רבינוא  21ביום      .3 אישרה  ה ,  הגדלת  את  החברה  של  המניות  בעלי  החבת  של  הרשום  בהון    -רה 
אחת. לאחר אישור    כל  .נעש"ח    1ות של החברה בנות  רגיל  מניות  150,000,000  -ם לי מחולקה  "ח,ש  150,000,000

כאמור, הרשום  האסיפה  המניות  הינו  הון  החברה  לש  250,000,000  של  המחולקים  ת  יונמ  250,000,000  -"ח 
   ם.רה בהתאנון החבאמור את תיקון תקרה. כמו כן, אישרה האסיפה הכללית כרגילות של החב

 
)סדרה ז'(   להמרהאגרות חוב    25,189,635הומרו      2020  בספטמבר  30  -ב  סתיימוחודשים שה  שעהתל  שה  קופ בת    .4

של   נקוב  שלתמ)  בונק  ערךח  "ש  1  בנות  רגילות  יותמנ  17,061,877  -ל    ש"ח  25,189,635בערך  סך  זה    וך 
  ר בספטמב  30  -ב    וסתיימשהים  ודשח ה  תשלוש  בתקופה שלמניות,    8,000,937  -ו ל  ערך נקוב הומר  11,049,232

ביחס  הניתנות להמרה    "חש  747,035ב להמרה בערך נקוב של  חו  ותרות כאמור, נשארו אגההמר  לאחר.  (2020
 . ניהמ כלל  1.38של 

 
החברהשל   2020במאי    13יום  ב    .5 עםעסק   הימה  )במישריןלרכישת    שלישייםצדדים    ה    6של    ובעקיפין(  מניות 

-וטפו  מתקני ייצור חשמל  89-קות בהמתחדשת, המחזי  האנרגיה  וםבתח  תעוסקוה  ,אלהתאגדו בישרחברות ש
  מביןמגה וואט. אחת    4.78-של כ טבר  ן מצי אחד בהספק מותק וולטאי בינונ-פוטוטאיים קטנים ומתקן ייצור  וול

 נהמהו  51%-ק ב לישי מחזיה חברה בה צד שמתקנים סולאריים קטנים, הינ   16עלותה  , שבבותכש רהחברות הנ
שהחב  ע,הנפרוונפק  מה ב ר כך  תחזיק  והנפרע  מהונה  49%-ה  יתרתהמונפק  נבהח  ,  במלואןרות  בהתאם  רכשו   .

הכלכללהסכם החתך  מועד  ה,  הינו  לעסקה  בכוה   31.12.2019-י  וחייבת  זכאית  הפעילחברה  תוצאות  ל  החת  ול 
הסופיתממו זה. התמורה  הינ  ששולמה   עד  כבגין העסקה  בתו ש"ח  מיליון  37  -ה  בומילי  2  -כ  ספת  ,  גין ן ש"ח 

 .  לעיל 5ם באור ג ראה  ,)"התמורה"(ת הנרכשות רוות בעלים בחב שת הלווא ירכ
 

ות  א ל ההלוולביצוע מימון מחדש ש  החברה לפעול  ונתשל החברה. בכו מקורותיה העצמיים  התמורה שולמה מ
   .בחברות הנרכשות מותות הקייבנקאי ה
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 משך( )ה  יהרחאול קופת הדוחעים מהותיים בתאירו - 7באור 
 

עם   )מחזיקהבע"מ    מ.ג.מחזיקה החברה וב  ןות בה רלשליטה משותפת לחב  סכמיםבמסגרת ה  2020  יוניב   4ביום      .6
בחלקים   חהחברה  את  שהתקב,  Sloane Holdings SARL)  ברת שווים  איולאחר  עשל  שלור  הבנק    קרוני 

להלןל )ראה  מהרכישה  חלק  למימון  החבר(,  הלוואה  וב.ג.מהשלימו  שתיוע צאמב  ה    ות גיוקסמבורלות  חבר  ת 
והלמ ישת  רכל  שותפתמ  עסקה המניות  הון  שהינןהואות  ולוא  גרמניות  חברות  מספר  של  של    בעלים  הבעלים 

.מ בע"מ רכשה את  ות וב.גות הנרכשהחבר  ניותממ  75%ה. החברה רכשה  מניב בגרמני  "ןנדל  ואחד נכסי  שלושים
  לפיטופלת משותפת המה מה כעסק ההשלועד חל ממה ה פלוהעסקה ט  .החברות הנרכשותהמניות של   25%יתרת 
ה  טופלו בדומ לכך עלויות העסקה  בחברות הנרכשות חברות נכס ובהתאם    הה רואר החבהשווי המאזני.    שיטת

 ד. ווח והפסח הרוה לדלהשקעה ונזקפו להוצא שת נכס נדל"ןכילר
 

כ  בנויים  סיםהנכ של  שטח  של  ללהכודונם    215-על  בנוי  הינומ   3,764  מתוכו)  רמ"  73,658-כ  שטח  טחי  ש  "ר 
ו  משרדי מסחר(מ  69,894  -ם  שטחי  הנוהתפ   ."ר  הרכיש  .89%היא    בשטחיםכחית  ו סה  של  עלות  המניות  ה 

  -של כ  בסך  ות רכישה  ות עלוי ובתוספירו  א אלפי    75,787  -הינה כ  (  100%ות )במונחי  נרכשאות הבעלים ה והלוו
 .  אלפי אירו 1,530

 
  34,200  -בסך של כ    לחברה  מוכרהמ   ישורת גהלווא  ותבאמצע  ישההרכ   מומנה  ,יקאון בנ בלת מימהשלמת קעד  

מדת לפרעון לא  ועו   לשנה  1%  ר שלשנתית בשיעו  הנושאת ריבית  (ירואלפי א   35,100  אירו )בפועל התקבל  לפי א
  ה ברור לחואת גיש כהלורו מהחברה  הועב  אלפי אירו   34,200  סכום זה סך שלמתוך  ,  2020ר  פטמבסב  4  -מיאוחר  

כ  במהמוכר    פתנוס ה  לווא ה.  תמוחזקה של  הועמדה  16,638  -סך  אירו,  )לדדילצ   אלפי  היחם  חלקם    סי( פי 
ארוך. ההלוואה  כה לזמן  ריבילוואה  שנת נושאת  בת  שלית  לפרעוןו,  לשנה  2%-1.5%  שיעור    4ם  ליו  דע  עומדת 

ידי    מןמו  הרכישה  סכום  יתרת  .2023בספטמבר   בע"מעל  וב.ג.מ  חלק  החברה  כאשיסחהי  ן לפי  שחלר  ,    ל קה 
מתוך זה, סכום בסך של  .  ח( " אלפי ש  77,424  -)כ  אירו.  אלפי  19,859  -כם בכ  סתה  לויות רכישה()כולל ע  החברה

   אלפי ש"ח נזקפו לרווח והפסד. 4,882 -שם כנגד השקעה ועלויות עסקה בסך של כח נראלפי ש"  72,542 -כ
 

 תרגום.  ן הון מהפרשי ר ק גדנכ ת והפרשי שער בגין הלוואת גישור מהמוכר נזקפ
 

  .לעילת המוכר כאמור  ואגרמני להחלפת הלו  עם בנקוואה  להסכם ה   על  החברה הנרכשת  חתמה  ביוני  30ביום  
בסךההלווא הינה  ריאל  34,200  -כ  של    ה  נושאת  אירו,  שנתיפי  של  בשי  תבית  ל   ,1.73%עור     פרעון ועומדת 

חו  בתשלומי בסקרן  שווים  כ  דשיים  של  הקרן2027ביוני    30ליום    עדרו  יא  פי לא   71.25  -ך  ויתרת    -כ    בסך  , 
 . 2027ביוני   30בתשלום אחד ביום פרעון ל מדתוע  אלפי אירו  28,215

 
מתמס  כלל הסכם  ה תנאים  המ   הושלמו  2020גוסט  ואב  28ביום    לים,פר  בנקאית  ה  ההלוואהו לים  תהתנאים 

 . הואמלב וכרנפרעה הלוואת הגישור מהמ  2020באוגוסט   28יום ב . ההתקבל
 

עם ,  והמוכרטובת הבנק  ים להשוכר מקבולים  לק מהנכסים וכן תח  שועבדו  וכרות מהבנק והמוואלהבטחת ההל
 . השעבודים שנרשמו לטובתומ  חלק  ווסרה  למוכר לזמן קצר שורון הלוואת הגיפרע

 
רה המשי  ושאנ בעת  אר ל  2019מענק לשנת    מניות החברה  לי של בע   הכלליתהאסיפה  ה  ראיש  2020יולי  ב  23  ביום    .7

  מתוכו   ,ש"חאלפי    753  -ך של ככם לסתהמענק שאושר הסהחברה.     מול שלאת בהתאם למדיניות התגבחברה וז
  180  -וסך של כ  2020  ספטמברב  30שהסתיימו ביום  חודשים    שהשלו  ה שלבתקופאלפי ש"ח נכלל    573  -סך של כ  

 .  2020 נתל שדוחות הכספיים לרבעון שני ש במסגרת ה לפי ש"ח נכללא

 

 הניתנים ,  האופצי   כתבי  5,945,205ת  אהקצברה  של בעלי מניות החכללית  אישרה האסיפה ה  2020י  ביול  23ביום      .8
יון  דירקטור   יו"ר  גןי )סקלמר הלל )איליק( רוז'נס  "חש  1בנות    חברהה של  רגילות  מניות    5,945,205  -ל   למימוש

  1ת  לות של החברה בנו ת רגימניו  2,547,945  -ל  שולמימ  םתניהני,  אופציה  כתבי  2,547,945החברה(, וכן הקצאת  
ת רת מניופציה אינם סחירים ומסולקים בדרך של מסיכתבי האו.  החברה(  תכ"לינטואף )מ-לגב' חוה זמיר  ח"ש
  בד.לב

עד הקצעתן, באופן שהמנה  שנים ממו   ארבענה במהלך  אשר תבשל  שוות  מנות  בארבעניתנות למימוש    האופציות
  -שית  ילהמנה הש,  כעבור שנתיים  -  מנה השנייהממועד הענקה, ה  נתייםשבור  עש כמולמי  ניתנת  תהיה  נהאשוהר

 ם. שני ארבעכעבור  -והמנה הרביעית    שנים ור שלושכעב
 2.470תמורה לתוספת מימוש של  נקוב, ב ערך    ש"ח   1ניתן למימוש למניה בת  מנה הראשונה  ב  יה כל כתב אופצ

 ש"ח לכל אופציה. 
כת ללמימו  יתןנ  נייהמנה השבציה  ופב אכל  בת  מנ ש  ערך  1יה  שנקוב, בתמור   ש"ח  מימוש  לתוספת    2.594ל  ה 
 יה. כל אופצש"ח ל

  2.724ערך נקוב, בתמורה לתוספת מימוש של    חש"  1וש למניה בת  ניתן למימבמנה השלישית  כל כתב אופציה  
 ציה. לכל אופש"ח 
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 שך( המ )  הח ולאחרית הדוים מהותיים בתקופירועא  - 7באור 
 

 ()המשך .8
 
  2.860מימוש של  פת  וסה לתר ווב, בתמש"ח ערך נק  1בת    ניתן למימוש למניההרביעית  ה  במנכתב אופציה  ל  כ

 ח לכל אופציה. ש"
 

 מבוססי מניות ן של תוכניות תשלומיםההוגפרטים בדבר מדידת השווי   
 

יו"ר  להוגן הכולל של כתבי האופציה שהוענקו  וי הוהש ההענקה    עדלמו   החברה  למנכ"לית ו  הדירקטוריוןסגן 
אלפי    2,548  -אלפי ש"ח )בגין כ    1,787  -  ( ובכ האלפי כתבי אופצי  5,945  -כ  אלפי ש"ח )בגין    4,169  -כ  נאמד ב

 ם למודל בלאק אנד שולס.בהתאכתבי אופציה(, בהתאמה, 
 

 למדידת השווי ההוגן במועד ההענקה:  וימשש להלן פרמטרים ש
 

     
     גן: הפרמטרים שהובאו בחישוב השווי ההו

     
   ש"ח  2.388  מניה )במועד ההענקה(  מחיר

   ש"ח  2.47-2.86  מחיר מימוש 
   43%-45%  תנודתיות צפויה  

   ים שנ  3-5    משך החיים הצפוי 
   0.18%-0.40%  שיעור ריבית חסרת סיכון 

   0%  ר דיבידנדים צפוי עושי
 

 .  השנים האחרונות  5 - ב מחירי המניה  שלית התנודתיות הצפויה נקבעה על בסיס תנודתיות היסטור
בהן,    הניצעים חזקה של  קבע בהתאם להערכת ההנהלה לגבי תקופת ההציה נפהחיים הצפוי של כתבי האואורך  

ר הריבית חסרת הסיכון נקבע בהתבסס על  עו. שיםבדבר עזיבת  ובהערכת החברהבתפקידם בחברה  חשב  בהת
שקליות ממשלתיות  חוב  צמודות  אגרות  אלא  לתקופה  שר,  הצה  הונפקו  החיים  לאורך  כתבי  שווה  של  פוי 

 האופציה.  
 

 
 

 
ה כ הואופתבי  הינם  ציה אשר  למנכ"לית החברה  להובהענקו  סעיף  תאם  ]נוסח  דת מס הכנסה  לפקו  102ראות 

 הון באמצעות נאמן. , לפי מסלול רווח  מס הכנסה"( קודתפ)" 1961-, התשכ"אחדש[
 

אשר   האופציה  להור   החברה  דירקטוריון "ר  יו גן  לס   הוענקוכתבי  בהתאם  סעיף  הינם  מס3אות  לפקודת    )ט( 
 . הכנסה

 

אישרה   2020ולי  בי  23ביום  ,  2019  צמברבד  31הכספיים המאוחדים ליום  ות  ( לדוח2)ג()23אור  בהמשך לאמור בב    .9
הגב'    של  עדכון תנאי העסקתה  את  ,2020  ביוני  1, רטרואקטיבית מיום  רהת החביומנ  של בעלי ית  להכל  האסיפה

  ן )ביחסי עובדת מעסיק( ברה במישרידי החיהיות מועסקת על  ל  חלהה  2020ני  ביו  1ם  מיו  טואף. החל-חוב זמיר
  90  ודשית תהיהחה ה תות המעביד בגין משכורל(. ע100%ה מלאה )רל משקיד מנכ"לית החברה, בהיקף שבתפ

  דיםתי מבוסס יעזכאית למענק שנה  י בנוסף תהמחירים לצרכן.  ד היית מדל"ח והעלות תהיה צמודה לע לפי שא
ע לתקופה  וזאת  חודשיות  4ל  שד  בשולמע  ,משכורות  שנתי  לתקונק  עד  וזאת  דעת  שיקול  משכורות    2ל  פה 

 . עילל (8) 7אה באור ר  - ות למניותקת אופצילהענבאשר חודשיות. 

 

רה  איש  2020ביולי    23ביום  ,  2019בדצמבר    31  ם ליוםי( לדוחות הכספיים המאוחד3)ג() 23ך לאמור בבאור  משבה .10
ר  משל  את עדכון תנאי העסקתו  ,  2020ביוני    1יום  מרטרואקטיבית  רה,  החב  עלי מניות של בית  האסיפה הכלל

(  100%פעיל בהיקף של משרה מלאה )   ןוריוט דירק ו"ר הן כסגן יכ י 2020ביוני  1ם מיו  החל   .הלל )איליק( רוז'נסקי
ות  וצא ל התשלומים וההבכ  רההחב  נושאת,  בנוסף.  ח לחודשש"אלפי    100  -בסך של כ    הולנימי  דוזאת בתמורה ל

ש בהם,  ימון השלרבות גילום המס החל בגי  ,  י רוז'נסק  יר הנייד של מרת הרכב והמכשואחזק  שורים בהפעלתהק
דשיות,  חו  שכורותמ 2 -ל  יה זכאי לתשלום שנתי נוסף בסכום השווהיהסף ונב. כםבהסים שנקבעו אבהתאם לתנ

ב לו  ישולם  פ סמ אשר  מועד  כן,  יים.כספה  רסום הדוחותוך לאחר  שנתי    זכאי  היהי  כמו  יעדים  בוסס  מלמענק 
 . ל( לעי8)7ר או ה בא ר -  יות למנ באשר להענקת אופציותיות. ודש משכורות ח 4של  להיקףד וזאת ע
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 )המשך(   ת הדוח ולאחריהופרועים מהותיים בתקיא  - 7ור בא
 

אישרה    2020ביולי    23ם  ביו,  2019  צמברבד  31ליום    ספיים המאוחדיםהכ( לדוחות  4() )ג23בהמשך לאמור בבאור   .11
מר  קתו של  תנאי העס  דכון, את ע 2020ביוני    1יום  רה, רטרואקטיבית מהחבשל בעלי מניות  ללית  פה הכיאסה

מורה  ( וזאת בת100%משרה מלאה )ב  של החברה  פיםהכס  לכ"סמנכיכהן    2020יוני  ב   1  םמיו  החל.  שלמה פדידה
כ  יהלדמי הנ אות הקשורים  וההוצ  יםהחברה בכל התשלומ  ת נושא  סף, בנוש.  דלחו  אלפי ש"ח  65  -ול בסך של 

והמכשיר  ואחבהפעלת   הרכב  מר  הניידזקת  לרבפדידה   של  ג ,  המס  ות  בילום  בהם,  השימוש  בגין  ם  התא החל 
בהסכםאים  נלת שנ ז  יהה י  וסףבנ.  שנקבעו  למענק  לתקתכאי  עד  וזאת  יעדים  מבוסס  של  י  ות  ורמשכ  4ופה 

 .  דשיותוח  משכורות 2תקופה של עד ל  זאתדעת ו לשיקומענק שנתי ב, ולחודשיות
 

הדוח .12 תאריך  התנ  ,2020טובר  באוק  26  יוםב ,  לאחר  שהתקיימו  עסקה אים  לאחר  הושלמה  לכך,    המתלים 
 Sloane Holding  ם שווים את חברתים החברה בחלק יקה עחז מ)  וחברת ב.ג.מ בע"מברה  ח רכשו ה  סגרתהבמ

SARL  )כולמנ בשיעור  של  יות  שליות המונון המנמה  70%ל  הי  דלק","  פק  )להלן    בע"מ  ראליתשחברת הדלק 
ישראל"(   בע"מ"דלק  פטרוליום  כולל  בת,  מדלק  לסך  ש"ח  525של  מורה  הבמוע.  מיליון    שילמו למה,  השד 

  -תכם לכהסשל החברה  )חלקה  מיליון ש"ח  450של   ל שווים, סך כול למוכרת או למי מטעמה, בחלקים שות כהרו
 ש"ח(.  ליוןמי 225

 
של   ש"   75סך  הנדח "התמ)ח  מיליון  לנועבר  י   (ית"ורה  הרוכשות  ידי  האג"חעל  )בעלת    אמן  דלק  קבוצת  של 

עיל, לרוכשות תעמוד הזכות להודיע  ור ל מ . על אף הא2021  ניביו   30ליום  עד    ישראל(דלק  השליטה הקודמת ב
כאמור    ובמקרה,  לקואו או בחבמלונדחית,  רה התשלום התמות  , כי לא ישלמו א2021ביוני    30ליום  כרת, עד  למו

החזקת  ה לתבאמצעות העבר (  לק ישראלשל ד  ן המניותמהו  10%ת כמות מניות של עד  למוכר  ישיבו הרוכשות
 .ידי הרוכשות  על הנדחית שלא שולמה  היחסי של התמורהחלק ל, בהתאם (ק דלצת בול קנאמן האג"ח ש

 
וכנג ההסכם,  במסגרת  כן,  תמורד  כמו  הרתשלום  קיבלוכישהת  או  הרוכשות  ,  ממנה  מהמוכרת  לרכוש  פציה 

של  נוספ   ת מניו בשיעור  ישראל  דלק  של  ישר  ספיםנו  5%עד  ות  דלק  של  המניות  ככל    "האופציה"()ל  אמהון 
בעקשתב  ותוכששהר לצרף  נוסףמני   לנה  אסטרטגי  ות  כשותף  ישראל  מאחזקותיהן.  ות   לדלק  חלק  לו  מכורנה 

נית  שקף  וש הממ בתמורה למחיר מי,  2021ביוני    30  ליוםועד  ועד ההשלמה  ל ממ הח  למימוש  נתהאופציה תהא 
 (. המימוש מלוא האופצי של  הבמקר)מיליון ש"ח  37.5 רה שלוספת תמות -את מחיר העסקה, קרי 

 
כי במועד  יצו הועברו לאחזקתן של הרוכשות  השלמה ין    ישראל, כאשר  ון המניות המונפק של דלקמה  60%ה, 

בשיעור  )יות האופציה  ומנ(  למהון המניות המונפק של דלק ישרא  10%  -ד לבשיעור של ע)  ותיות הנמכרנ המיתרת  
התמורה  לום  ש וכשות כנגד תוישוחררו לר,  ופקדו בנאמנותה   ( ליות המונפק של דלק ישראמהון המנ   5%-לד  ל עש

 .פי העניין, להנדחית ו/או מימוש האופציה
 

כן ישועבדו עלנמכרות ורת המניות ה שית  הסכמתן לכך ת  כשות נתנו למוכרת א, הרוכמו  ידי    מניות האופציה, 
התמורה    למועד תשלוםעד    (בעלת השליטה במוכרת)מ  דלק בע"   קבוצתל  ב שלטובת נאמני אגרות החווכרת  מה

ההנדחית   מימוש  שכופציא ו/או  לכך  בכפוף  והכל  העניין,  לפי  זה,  הרוכשול  של  על  כויותיהן  ההסכם    פית 
ובכללמל תישמרנה ב יסולקשהשעבוד כאמזה    ואן,  הנ  ור  עם תשלום התמורה  מיידי  מימוש  /ו  חית ד באופן  או 

 . ייןעני ההאופציה, לפ 
 

 שות שליטה משותפת על ידי הרוכהסכם 
 

ה עם  בבד  הנר  שלמתבד  המניות  רכישת  להרוכשות,    חתמו  , שותכעסקת  שליטה  בין  בינן  הסכם  על  עצמן, 
ימשות בדלק  השליטה)שראל  פת  ה   אשר  (,משותפת"ה  "הסכם  בין  כי  קובע,  היתר,  יתאמו  צבעות  הצדדים 

ל  ות הרוכשות עזכוי בהסכם השליטה המשותפת, כי כל  בע קוד נע  ין., בכפוף להוראות כל דלישרא  במוסדות דלק 
 .השוו באופן בניהן ת תתחלקנהרכשונההסכם לרכישת המניות ה פי
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 שך( המ )  ריהאחלו ת הדוחפמהותיים בתקוירועים א  - 7באור 
 

 )המשך( .12
 
 ישה בעסקה דלק ופן מימון תמורת הרכ א
 

על סך    , עומד(חיתהתמורה הנד  אותשלום מלופוף  בכ)  ה בתמורת הרכישה במסגרת עסקת דלקהחבר  לחלקה ש
 מומן על ידי החברה כמפורט להלן: זה י ם ו. סכ "חן שמיליו   262.5ל ש
 

שליטה  מזכות מבעל ה  גישור"אות "הלוו  ת שתימצעות קבלבאישולם על ידי החברה  ליון ש"ח,  מי  75.8-סך של כ
ות  מצע בא  וכן  מיליון ש"ח,  58.8-של כ  כוללבסך    (ישרין או באמצעות חברה בשליטתובמ )י  ובחברה, מר אבי ל 

 . מיליון ש"ח 17-בסך כולל של כ עניין בחברה,עלי במ ספותנו ר" קבלת הלוואות "גישו

 
 . םהעצמייתיה  מקורוי החברה מידליון ש"ח, ישולם על  מי  126.7של  סך

 
של   בסך  ע  60היתרה,  תשולם  ש"ח,  מימון החב ידי    למיליון  קבלת  באמצעות  בנקאי  רה    26ביום  .  מתאגיד 

בידל התקב  2020וקטובר  בא ההלוואה  ה  החברה  הבנק  הועמ  ה אהלווה   ת.ינקאהבי  ידי  על  החברה  עבור  דה 
גדה שעבדה החברה  נ וכ,  2.5%  -וא כדוח זה ה  עדה ששיעורה השנתי למו בריבית משתנ   חודשים  12לתקופה של  

חלקה    בתלטו מלוא  את  בסוהנ  מניותבהבנק  אחד  בתשלום  במלואה  תוחזר  ההלוואה  קרן  תקופת רכשות.    ף 
   ניות הנרכשות. י המווש ות בורהקש דה אינה כוללת אמות מיוהיא   ואה,ההלו 

 
 השליטה בחברה בעל טית מהותית לביצוע הנפקת זכויות והקצאה פר

 
ירקטוריון  אישר ד  2020  קטוברואב  16ביום  בפעילותה,    החברה להיערך לגידול  נתה שלכוודלק ורקע עסקת  ל  ע

ש החברה בדרך  הון  גיוס  זכויביצוע  הנפקת  לל  כורכישת  ות  בסך  החברה  ש"ח  מילי   70-לכ  עדשל  לל  מניות  ון 
ה  2, במחיר של  ("הנפקת הזכויות המיועדת") על,  לפושתצא  וככל    אם  ת,חברה. ההנפקה המיועד ש"ח למניית 

הריעת במהלך  להתקיים  שנת  דה  של  הרביעי  תשקיבוצות,  2020בעון  בסיס  על  מיום   ף ע  החברה  של    12מדף 
שהואר  2018אר  בינו עדכפי  לע מולא  תאםבה.  2021בינואר    11ליום    ך  בעל  פנת  ,ליר  לוי,  אבי  למר  החברה  ה 

להשתתף וונתו  כה כי בחברדיע להשליטה הול  כתו למהלך האמור. בעלקבל את תמי  , על מנתהשליטה בחברה
 .בהנפקת הזכויות חלקובמלוא 

 
המיועדת, ללא    ת הזכויופקת  לא בחלקו בהנ על השליטה יוכל למלא את כוונתו, ולהשתתף באופן משב  ל מנתע

ע, טרם הנפקת  החברה לבצ  נתשתתפות בעלי המניות האחרים בהנפקה כאמור, מעונייי הא  וות א תפהשתת בתלו
ר זהה למחיר  מחירה, בבמניות של הח  מיליון  15בעל השליטה של  תית לוטית מהפר  הקצאההמיועדת,  ות  הזכוי 

,  (ית"טרפעה ה הצ"ה)יה  ש"ח למנ  2דהיינו:    יועדת,המ  ת הנפקת הזכויואשר יוצע לבעלי מניות החברה במסגרת  
של הכללית  האסיפה  של  אישורה  קבלת  שבמסגרת  ,  החברה  תוך  לבעל    הקצאתלכך  בהצעההשל המניות    יטה 

ארבעים וחמישה אחוזים ומעלה    של  החזקהלשאי בעל השליטה להגיע  הזכויות יחד, יהא ר  ת ובהנפקית  הפרט
 רה.מזכויות ההצבעה בחב

 
ל די  2020קטובר  באו  16ביום    לעיל,  אמורבהתאם  לאחרורי טקראישר  החברה,  ועדת   ון  אישור    שנתקבל 

ש"ח    2של    החברה, במחיר  ל ניות שן מ מיליו  15הקצאת  ה ל ע הצעה פרטית מהותית לבעל השליטהביקורת, ביצו
 של האסיפה הכללית של החברה.  רה שואי  תלקבף ללמניה, בכפו

 
 קבלת הלוואה מזכה מבעל השליטה

 
הח  2020ובר  באוקט  16ם  ביו דירקטוריון  אישורה,  ר באישר  שנתקבל  הבי  לאחר  הלוואה ועדת  העמדת    קורת, 

על כידי בעל השליטה לחברה בס  מזכה  כ  וללך    והעמדת (  "ה"ההלוואה המזכה הראשונ )  חמיליון ש"  28.8-של 
,  (המזכה השנייה"  ואהההלו")מיליון ש"ח    30  -סך כולל של כליטה לחברה בנוספת על ידי בעל השכה  מז  אהוו הל

נה לחברה על ידי בעל  תועמד  . ההלוואות המזכות(ת"אות המזכו"ההלוו)הראשונה:    זכהמהוביחד עם ההלוואה  
ול  ,2020קטובר  באו  26ליום  עד  טה  השלי ללא הצמדה  ריבית,  ביטחו ללא  המזכה הראשונה  אה  וולהה.  נותלא 

  , הסיפה הכללית של החברידי הא   על  ה הפרטיתההצעבסמוך למועד אישור  (  1)ם מבין:  במועד המוקד  תיפרע
בסמוך  (  1)  ין: מב  תיפרע במועד המוקדם  שנייהההלוואה המזכה ה  . 2020צמבר  בד  31יום  (  2)ל שתאושר; או  ככ

לפרוע    רה תהא רשאיתהחב.  2020בדצמבר    31ום  י  (2)ו  ; אככל שתצאת הנפקת הזכויות המיועדת,  מ למועד השל
ר ועדת  בכפוף לקבלת אישום,  דקמו  רעוןתשלום עמלת פעת, ללא  לכן, בכל    קודםאת ההלוואות המזכות עוד  

ודירקטוריון החברההב ישמש את    ,ות המזכותההלוואהעמדת  ת  סגר לחברה במלוא הסכום שיועבר  מ  .יקורת 
 .  דלק במסגרת עסקת  ותה היא נדרשת לשלםא שה יכ הר רתתמוחלק מ  ועהחברה לצורך ביצ 

 
 
 



 בע"מ   ט רילאסטיי  . אל.אר  להב 
 

   מאוחדיםהת הכספיים ביניים דוחותמצית הבאורים ל

 

 35 

 שך( המ )  ריהאחול ת הדוחפבתקויים  ירועים מהותא  - 7באור 
 

 )המשך( .12
 
 לוואות מבעלי עניין בחברה ת הלבק
 

על    ותהעמדת הלוואהביקורת,    ועדת  קבל אישורשנתאישר דירקטוריון החברה, לאחר    2020טובר  באוק  16ביום  
בעלי    אותולוה.  "(יןענית בעלי ה"הלוואו)מיליון ש"ח    17-של כברה, בסך כולל  ור החבידי בעלי עניין בחברה, ע

יוע ה העניין  ידי  על  נפתלי  מדו  במישריןשוןמש"ה  להב,  ואמיר  להב  חגית  להב,  אלי  חברות  בא  או  ,  מצעות 
ליום   עד  ל לל  ,2020קטובר  באו   16בשליטתם,  ריבית,  ולא  הצמדה  כללא  ביטחונות.  בעלי    לא    עניין ה הלוואות 

( 2)לפועל; או    מיועדת, ככל שתצאה   תווית הזכפקהנ  עד השלמתבסמוך למו(  1)ם מבין:  תיפרענה במועד המוקד
תשלום   ללא עוד קודם לכן, בכל עת,  אות בעלי העניין  החברה תהא רשאית לפרוע את הלוו. 2020בר דצמב 31יום  
לחברה  מלוא הסכום שיועבר  .  חברהיון ה רלת אישור ועדת הביקורת ודירקטו, בכפוף לקבמוקדם  רעוןלת פיעמ

העמד הלוואו במסגרת  בת  הענעלת  יןיי י  לצו,  החברה  את  ביצועשמש  ה   חלק   רך  היא    ישה כרמתמורת  אותה 
 .  נדרשת לשלם במסגרת עסקת דלק

 
 קופתיים ומיידיים. נות דוחות תלתק 44ה לתקנ ברה בהתאםהח הדוחות הכספיים של דלק מצורפים לדוחות

 
בתמורה  ן  " נדלי  נכסשני    ,הידי  על קת  מוחזחברה המצעות  , בא  2GRIP  ברה כלולה ח  כרהמ  ,וחד ה  תאריך  לאחר .13

של   כתו  6,900לסך  אירו,  כ  לפני מס  רווח    GRIP  2  םתרשוה  כירמה מ  צאהאלפי  של  אירו  1,030  -בסך  ,  אלפי 
לפי  לות המטופלות  כלו ברווחי חברות    הקבוצה  ק חלבסעיף    לוייכל אירו    אלפי   772.5  -הינו כ    הקבוצהקה של  חל
 . ווי המאזניטת הששי

 
בתמורה  ן  נדל"   נכס  ,הידי   עלקת  מוחזהחברה  מצעות  , באMalone Holdings SARL  כרהמ  ,וחהד  תאריך  לאחר .14

  -בסך של כ  לפני מס  רווח    Malone Holdings SARL  םתרשוה  כירמהמ  אלפי אירו, כתוצאה  11,900לסך של  
אירו  913 חלאלפי  של  ,  כ    צההקבוקה  חברות    הקבוצה  קחל בסעיף    לוייכל אירו    אלפי  684.75  -הינו  ברווחי 
 . יווי המאזנטת הששיי לפ לות המטופלות כלו

 
לאמורהמשב .15 המאו(  )א(2) (ב)9  בבאור  ך  הכספיים  ליוםיחדלדוחות    2020  ביולי  29ביום    ,2019בדצמבר    31  ם 

ומבטל את    תשזו קיימככל    גין המע"מ לרוכשותקבל אישור ממע"מ לפיו ניתנה הסכמתם להעברת החבות בהת
על  הורות  , ל2020סט  באוגו  4ן מיום  הנאמ   בקשתת  . משכך, אישר בית המשפט אגין חוב למע"משיפת המס בח

וסגירת בקשה  דום הסי עד    כזו לא  יגותיהסתכלל המשיבים. מששל  כפוף להעדר הסתייגותם  ב  154יון  הוגשה 
 ה.נסגר   154בקשה  2020באוגוסט   14ליום 

 
על   , ה זהשר . לפי הסכם פ161סכם הפשרה במסגרת בקשה  ה לאישור היש הנאמן בקש הג 2020 באוגוסט 10ם ביו

ל סכום  הרוכשות  בשלם  ל  יליוןמ  4.5  של  סךנוסף  הצמדה  בצירוף  התקופה  מדש"ח  בגין  לצרכן  המחירים  ד 
  ון, אים מתלים: הראש ועד למועד התשלום בפועל. תשלום זה ישולם בכפוף לארבעה תנ  2020  וארבינ  1שמיום  

הנ   הגשת ע"י  לאישורבקשה  )תוך    אמן  הפשרה  אישו  10הסדר  השני,  הר  ימים(.  ה של  יסדר  על  בית  פשרה  די 
ההסדר  סמכת  ה  תוךחוזי,  המ  המשפט על  לחתום  )תוולבהנאמן  לפועל  להוצאתו  הנדרשת  פעולה  כל    90ך  צע 

.  המשפט המחוזיבית    שורחודשים ממועד אי  12ם(. השלישי, אישור בית המשפט המחוזי יהפוך לחלוט בתוך  ימי
הנאמנות  ופות  ק   על  או/ל הדר ברמה והנושים ש  או עלן ו/אמ אישור לפיו לא חלה ולא תחול על הנ  קבלת  ,הרביעי

 12עם עסקת המכר וזאת תוך    בקשר  נסהמה חבות כלשהי בגין מס שבח ו/או מס הכ בר   של סיטי ו/או של הדר
 המחוזי. חודשים ממועד אישור בית המשפט 

 
ב וחגית  על להאם,  התב,  קיימומתלים התהמשפט כי כל התנאים ה  אישור בית  התקבל  2020ר  בנובמב  12ביום  

מיליון ש"ח בצירוף הפרשי הצמדה    4.5ם בסך  סכולחשבון הכנ"ר    2020בדצמבר    31  מיום  א יאוחרשלם עד לל
 . ועד למועד התשלום בפועל 2020בינואר  1 וםד מי דלמ

 
   הפשרה.הסכם לבהתאם ה פרשלים ה כול קות בע"מאחזא.ק. סיטי של חברת   ת הכספייםדוחוה
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 שך( המ )  יהראחול ת הדוחפקויים בתירועים מהותא  - 7באור 
 

ה  תםנח   2020בנובמבר    19  ביום .16 חברה  China-Israel Biological Technology Co. Ltd  לבין  חברהבין   ,
 "( בסין  ה CIBהרשומה  במסגרתו  )"ההסכם"(,  אופציה  הסכם  אופציה    CIBעניקה  "(,  תמורה,  ללא  לחברה, 

רגילו  13,200,000עד    לרכישת ישת  מניות  של  נקוב  ערך  ביוטכנוללא  סין  בע"מ  ראל  )איי.סי.בי(  לוגיה 
ה רשומות למסחר בבורסה לניירות ערך  "איי.סי.בי", בהתאמה( אשר מניותי-ניות האופציה" ו)"האופציה", "מ

מהונה המונפק של איי.סי.בי. אם כי ככל שתושלם העסקה    35.2%  -כבתל אביב בע"מ, המהוות נכון למועד זה  
 "ל לקטון משמעותית.אחוז האחזקה הנ כהגדרתה להלן( צפוי) עם מגמנט

 
הו2020בספטמבר    23ביום   ל ,  הבנות  במזכר  התקשרותה  על  איי.סי.בי  לעניינים  דיעה  ביחס  )למעט  מחייב  א 

החלפת   של  דרך  על  רכישה  עסקת  לקראת  חברת  מסוימים(  של  מניותיה  בעלי  עם    Magment Gmbhמניות 
גרמניה ואשר עוסקת במחקר ופיתוח  פרטית הרשומה ב  ה עם מגמנט"(, חברתסק"הע  -"מגמנט" ו  -)בהתאמה  

 סת על רכיבי בטון מגנטי.  להטענה אלחוטית של כלי רכב חשמליים, המבוסשל טכנולוגיה 
 

 פרטים אודות תנאי האופציה: להלן  
 
 מחיר מימוש  .1

 
המימוש"(:   )"מחיר  כדלקמן  הינו  האופציה  מניות  של  המימוש  מתוךמ   8,000,000מחיר  הא  ניות  ופציה  מניות 

למ של  ניתנות  בסך  מימוש  למחיר  בתמורה  מניות    1.5ימוש  שיתרת  בעוד  הראשונה"(,  )"המנה  למניה  ש"ח 
ש"ח למניה )"המנה    2.5  מניות( ניתנות למימוש בתמורה למחיר מימוש בסך של  5,200,000  –ציה )דהיינו  האופ

 ן. להל   3יף סעבפוף להתאמות המפורטות כ השנייה"(. מחיר המימוש 
 
 מימוש תקופת  .2

 
(  1שונה תהא ניתנת למימוש )במלואה או בחלקה( במהלך התקופה שתסתיים במועד המאוחר מבין: )המנה הרא

(  2ועד הבעלות במגמנט"(, או )ימים מהמועד שבו איי.סי.בי תירשם כבעלת הונה המונפק של מגמנט )"מ 90חלוף 
לקה( במהלך התקופה  ש )במלואה או בחנת למימויה תהא ניתנייום ממועד חתימת ההסכם; המנה הש  180חלוף  

)  120שתסתיים במועד המאוחר מבין: חלוף   יום ממועד חתימת    210( חלוף  2ימים מועד הבעלות במגמנט, או 
 ההסכם. 

ל שעד  לכך  כפוף  האופציה  מימוש  כן,  מכל  כמו  דיספוזיציה  תשלים  החברה  האופציה,  מימוש  השלמת  מועד 
 נכסיה. 

 
   מחיר המימושב התאמות .3

 
תודיע 3.1 שבו  המפורט    במקרה  המימוש  מחיר  האופציה,  מימוש  מועד  לפני  דיבידנד  חלוקת  על  איי.סי.בי 

 ר. הודיעה איי.סי.בי כאמו יופחת בסכום למניה השווה לדיבידנד למניה אשר עליו לעיל  1בסעיף 
יה  ממש החברה את האופצת  ככל שבמהלך התקופה שתחילתה במועד חתימת ההסכם וסיומה במועד שבו 3.2

או   לכל  )בסעיף  ביחס  האופציה  ממניות  מסוים  המחיר    3.2לחלק  שמומשו"(,  האופציה  "מניות  זה: 
האופציה    , מחיר המימוש של מניותש"ח  7-ימים רצופים הגיע ל  14ניית איי.סי.בי במהלך  הממוצע של מ

של   בשיעור  יגדל  שבין    10%שמומשו  המימו  7מהפער  מחיר  לבין  פי  ש  ש"ח  על  שהותאם    3.1סעיף  )כפי 
   לעיל(.

ביחס לכל או    180ככל שבמהלך תקופה בת   3.3 לחלק  ימים לאחר המועד שבו תממש החברה את האופציה 
)בסעיף   האופציה  ממניות  "מניות   3.3מסוים  המח  זה:  שמומשו"(,  מניית  האופציה  של  הממוצע  יר 

במהלך   ל  14איי.סי.בי  יגיע  רצופים  אזי  7-ימים  ל ה   ש"ח,  תשלם  למחיר תו   CIB-חברה  תשלום    ספת 
ל השווה  בסך  שמומשו,  האופציה  מניות  בגין  ששולם  שבין    10%-המימוש  מחיר    7מהפער  לבין  ש"ח 

 לעיל(.  3.1המימוש )כפי שהותאם על פי סעיף 
 
 מידע נוסף    .4

 
הא לקבלת  של  במקביל  בשיעור  עמלה  בעסקה  אותה  ליווה  אשר  ליועץ  לשלם  החברה  התחייבה   20%ופציה 

כולה או חלקה, בתנאים שונים ובהתאמות כפי שנקבעו בהסכם עם היועץ,  ופציה,  מימוש האמהרווח שינבע לה  
 לממש את האופציה וככל שאכן ינבע לה רווח מהמימוש. הכל ככל שהחברה תחליט 

(  2020בר  במבנו 19שער הסגירה של המניה ליום   –י.סי.בי במועד חתימת ההסכם )דהיינו יצוין כי מחיר מניית אי
 ש"ח למניה.  2.3עמד על  

 
תירכשנה על    ובהר כי נכון למועד זה, אין כל וודאות כי האופציה תמומש על ידי החברה וכי מניות האופציהי

 ידיה.  
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 ת קמופסות פעיל - 8באור  
 

בהב לאמור  השנתיים,ל   14באור  משך  המאוחדים  הכספיים  מלו 2019אוגוסט  ב  1ום  בי  דוחות  את  החברה  מכרה  א  , 
 רוקים. רים ית להב הרהחזקתה בחב

 
הר  ירתמכ האנרגיה  השהיוותירוקים  ים  להב  מגזר  תחום  בדוצג הו  ,2019בשנת    את  אלה    ותח ה  כפעילות  כספיים 

 על אותו בסיס.   צגו למפרעד סווגו והוסוהפ חרוו  חות בדו שהופסקה. מספרי ההשוואה 
 

 סקת: עילות מופסות לפיוח להלן התוצאות המ 
 לתקופה של   

 ודשים  ח תשעה
פה של  ולתק

 חודשים   לושהש
  נהשל

 שהסתיימה 
 ביום ה שהסתיימ ה ימישהסת 
 בדצמבר  31 בספטמבר 30יום ב מברבספט 30ביום  
 2020 2019   2020 2019   2019   

 ר( קו)מב בוקר( י מ)בלת 
 אלפי  ש"ח  

      ות הפעילות המופסקתתוצא
      

 6,320  6,320 - 6,320 - מוש השקעה בלהב הרים ירוקים ח ממירוו
הקבוצה   )וח רו בחלק  ועסקאות     (,פסדיה י  כלולות  חברות 

 ( 988)  153 - ( 988) - ות ותפמש
 61   - - - - מימון  ותנסהכ 

      

      
 . לבעלים של החברה יוחס כולולעיל מ  הרווח

 

 5,393   6,473 - 5,332 - חר מס את, לקן פעילות מופסגיב רווח   



 

 רילאסטייט בע"מ אר. להב אל.
 

 ביניים מידע כספי נפרד
 

 )בלתי מבוקר( 
 

 2020 בספטמבר  30ליום 

 



 

 

 

 e-mail: office@ahcpa.co.il www.ahcpa.co.il     03-6125030פקס:   03-6123939טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any 
individual member or correspondent firm or firms. 

 

 
 

   :לכבוד
 

 בע"מ  רילאסטייטאל. אר.  להבבעלי המניות של  
 
 

 ערך   ניירות  לתקנות  ד38  תקנה  לפי  נפרד  ביניים  כספי  מידע  על  המבקרים  החשבון  רואי  של  מיוחד  דוח:  הנדון
 . 1970  -"ל התש)דוחות תקופתיים ומיידיים(, 

 
 מבוא 

 
לפי תקנה    בינייםהנפרד  את המידע הכספי    סקרנו )דוחות תקופתיים ומיידיים(,  38המובא  ניירות ערך  ד לתקנות 

 תשעה  של   ולתקופות   2020  בספטמבר  30  ליום"החברה"(    -רילאסטייט בע"מ )להלן   .אר  .אל  להב,  של  1970  -התש"ל  
הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של   בינייםהנפרד  באותו תאריך. המידע הכספי    ו שהסתיימ   חודשים  שלושה ו

 .סקירתנו   על בהתבסס אלוביניים  תולתקופ  ביניים הנפרד  הכספי המידע   על מסקנה  להביעהחברה. אחריותנו היא  
 

 הסקירה  היקף
 

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

 .ואחרים  אנליטיים  סקירה   נהלי  ומיישום  ,והחשבונאיים  הכספיים  לעניינים   האחראים  אנשים   עם  בעיקר   ,מבירורים
  בישראל  מקובלים   ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת   מאשר   ניכרת  במידה   בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה
 .בביקורת  מזוהים  להיות   יכולים   שהיו   המשמעותיים  העניינים   לכל  שניוודע  ביטחון   להשיג  לנו   מאפשרת   אינה   ולפיכך 

 .ביקורת של דעת חוות מחווים אנו אין ,לכך בהתאם
 

 מסקנה 
 

ביניים הנ"ל אינו ערוך, הנפרד  בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי  
  - ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

1970 . 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ן עמית, חלפו                                                                                                         ,                                  גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                             2020, בנובמבר 26

 

 עמית, חלפון 

mailto:amithalf@netvision.net.il
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים הכספי המצב על נתונים

 
 בדצמבר 31ליום  בספטמבר 30ליום    
   2020 2019 2019 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי    
 "ח ש אלפי   

 
     

         שוטפים   נכסים
      

 19,862 40,604 90,222   מזומנים ושווי מזומנים 
 12,509 -  -   בנקאיים פקדונות
 10,887 27,784 -   בנאמנות מוגבלים מזומנים

 -  -  10,032   סחירים ערך ניירות
 3,488 3,452 1,178   חובה ויתרותחייבים 

      
 46,746 71,840 101,432   סה"כ נכסים שוטפים 

      
      נכסים לא שוטפים 

      
 2,918 2,917 1,669   מוגבלים  מזומנים
 1,256 1,247 1,280   לזמן ארוך  אחרות חובה ויתרות הלוואות
 205,088 166,709 408,757   בחברות מוחזקות כולל הלוואות  השקעה

 612 18 408   שימוש  זכות ונכסי קבוע רכוש
      

 209,874 170,891 412,114   שוטפים  שאינםסה"כ נכסים  
      

 256,620 242,731 513,546   סה"כ נכסים 

 

 

 

 

 

 

 

 
      

 פדידה  שלמה  טואף  זמיר חוה לוי אבי
 כספים"ל סמנכ  "ל מנכ הדירקטוריון"ר יו

 
 

 .2020 ,בנובמבר 26ביניים:  הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 

 

 

 

 

 

 

 
 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים הכספי המצב על נתונים

 
 בדצמבר 31ליום  בספטמבר 30ליום    
   2020 2019 2019 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי    
 "ח ש אלפי   

 
         שוטפותהתחייבויות 

      
 539 ,0661 1,500   חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים

 3,240 3,240 3,240   חוב  אגרות של שוטפות חלויות
 10,271 16,969 475   למניות להמרה ניתנות  חוב אגרותחלויות שוטפות של 

 4,854 3,697 2,712   זכות  ויתרות זכאים
 304 -  304   אחרות התחייבויות

      
 19,208 24,972 8,231   שוטפות התחייבויות"כ סה

      
      שוטפות לאהתחייבויות 

      
 60,461 ,39560 57,414   חוב אגרות
 14,732 23,074 221   למניות להמרה ניתנות חוב אגרות

 4,509 4,508 1,875   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  
 -  -  50,240   מאחר ארוך לזמן הלוואה

 78 76 -   נדחים סיםימ התחייבות
 304 -  89   אחרות תיוהתחייבו

      
 80,084 88,053 109,839   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 

      
 99,292 113,025 118,070   סה"כ התחייבויות

      
      הון

      
 88,239 ,60375 194,638   הון מניות

 64,172 55,171 163,842   אופציה, פרמיה על מניות וקרנות הון אחרות   כתבי
 ( 23,624) ( 26,597) ( 15,438)   של פעילות חוץ  תרגום קרן

 3,599 5,838 99   להמרה חוב אגרות של הוני רכיב
 24,942 19,691 52,335     רווחיתרת 

      
 157,328 129,706 395,476   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

      
 256,620 242,731 513,546   סה"כ התחייבויות והון

 
 
 

 .2020 ,בנובמבר 26: ביניים הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 

 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב

 ביניים  הפסד או  הרווח על נתונים
    

 תשעהשל  לתקופה 
 ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
 ה חודשים שהסתיימ

 שנהל
   שהסתיימה

 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2019בדצמבר   2019 2020  2019 2020 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 ש"ח  אלפי 

 

      :  נמשכת פעילות

 ( 7,858) ( 2,878) ( 3,034) ( 6,101) ( 11,542) הוצאות הנהלה וכלליות 

 1,607 109 9 1,604 50 נטו , אחרות הכנסות

      

 ( 6,251) ( 2,769) ( 3,025) ( 4,497) ( 11,492) הפסד תפעולי 

      

 10,564 2,522 6,241 7,602 10,916 הכנסות מימון 

 ( 8,912) ( 3,359) ( 1,495) ( 7,970) ( 10,055) הוצאות מימון

      

 1,652 ( 837) 4,746 ( 368) 861 )הוצאות( מימון, נטו הכנסות

      

 ( 4,599) ( 3,606) 1,721 (  4,865)  ( 10,631) לאחר מימון (הפסד) רווח

      

 21,920 1,516 26,932 17,006 37,879 החברה ברווחי חברות מוחזקות  חלק

      

 17,321 ( 2,090) 28,653 12,141 27,248 סים על הכנסה י רווח )הפסד( לפני מ   

      

 ( 96) ( 67) 145 ( 106) 145 (הכנסה על מיסים)  מס הטבת

      
 מפעילות לתקופה נקי)הפסד(   רווח

 17,225 ( 2,157) 28,798 12,035 27,393 נמשכת

      
,  שהופסקה מפעילות לתקופה נקי רווח
 5,393 6,473 - 5,332 - נטו 

      
  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

 22,618 4,316 28,798 17,367 27,393 החברה

      
 

 
מהווה חלק בלתי נפרד ממנו. ביניים הנפרד הכספי למידע  המצורף הנוסף המידע             
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 מ"בע רילאסטייט.אר. אל להב                                                                                                                                                          
 יםיבינ  להכול ההפסדעל  נתונים

 
    

 תשעהשל  לתקופה 
 ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
 ה חודשים שהסתיימ

  שנהל
 שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2020 2019  2020 2019  2019 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  

 
  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

 22,618 4,316 28,798 17,367 27,393 החברה 

      
 שלאחר אחר כוללרווח )הפסד(  פריטי

  לרווח יועברו  או הועברו  לראשונה ההכרה
      )פעילות נמשכת(:  הפסד

      
כולל אחר לתקופה בגין  (הפסד) רווח

 ( 16,229) ( 10,645) 8,515 ( 19,202) 8,186 חברות מוחזקות, נטו ממס 

      
רווח )הפסד( כולל לתקופה המיוחס   

 6,389 ( 6,329) 37,313 ( 1,835) 35,579 לבעלים של החברה
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.  ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים  מזומניםה מיתזרי על נתונים

 תשעהשל  לתקופה 
 ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
 ה חודשים שהסתיימ

 שנהל
 שהסתיימה 

 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2019בדצמבר   2019 2020  2019 2020 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  

      נמשכת   פעילות   -   פעילות שוטפת ל תזרימי מזומנים  
 17,225 ( 2,157) 28,798 12,035 27,393 החברה  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי)הפסד(  רווח

      
  בתזרימיהתאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות 

      מזומנים:
 ( 21,920) ( 1,516) ( 26,932) ( 17,006) ( 37,879) מוחזקות חברות ברווחי החברה חלק
 ( 1,495) -  - ( 1,495) - הון ממימוש נכסים פיננסים  רווח

 128 33 446 99 446 מניות  מבוססי תשלומים
 96 67 ( 145) 106 ( 145) סים על הכנסהימ

 ( 7,516) ( 1,870) ( 3,093) ( 2,857) ( 1,285) מימון אחרות, נטו  הכנסות
בשווי הוגן  הנמדדיםבשווי הוגן  של מכשירים פיננסים  שינויים

 339 15 ( 791) 346 ( 54) והפסד רווח דרך
 6 1 74 4 228 פחת והפחתות 

 (38,689 ) (20,803 )  (30,441 )  (3,270 ) (30,362 ) 
 ( 489) ( 431)  ( 99) ( 357) 165 חובה  ויתרות בחייבים שינוי
 ( 945) ( 1,278) ( 4,059) ( 3,504) ( 1,329) זכות  ויתרות בזכאים שינוי

 (1,164 ) (3,861 ) (4,158 ) (7091, ) (1,434 ) 

 ( 14,571) ( 136,7) ( 5,801) ( 12,629) ( 12,460) נמשכת  שוטפתמזומנים נטו  ששימשו לפעילות  

      
      נמשכתפעילות  -השקעה  לפעילותתזרימי מזומנים 

 -  -  ( 197) -  ( 104,802) המאזני השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות בחברות השקעה
המטופלות לפי שיטת השווי  מוחזקות לחברות הלוואות מתן

 ( 38,292) ( 322) ( 540) ( 7,768) ( 157,016) המאזני 
 השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות מחברות הלוואות החזר

 12,705 4,334 117,143 9,834 120,241 המאזני
 7,491 -  12,210 2,000 24,750 במזומנים מוגבלים ובפיקדונות בנקאיים לזמן קצר   ירידה

 -  -  - -  ( 9,978) סחירים  ערך בניירות השקעה
  השווי שיטת לפי שטופלה מוחזקת  חברה ממימוש תמורה
 2,001 676 - 1,581 - המאזני
 1,495 -  - 1,495 - פיננסים נכסים ממימוש נטו תמורה

 ( 1,125) ( 1,125) - ( 1,125) - לאחר הלוואה מתן
 ( 48) ( 29) ( 2) ( 48) ( 23) השקעה ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליך

 מפעילות )ששימשו לפעילות( השקעה שנבעו מזומנים נטו   
 ( 15,773) 3,534 128,614 5,969 ( 126,828) נמשכת

      
      נמשכת פעילות - מימון  מפעילותתזרימי מזומנים 

 4,386 -  - -  - אופציה וכתבי מניות הנפקת בגין תקבולים
 -  -  - -  3,887 לעובדים  אופציה כתבי מימוש בגין תקבולים
 -  -  - -  173,194 למניות זכויות מימוש בגין תקבולים

 -  -  - -  150,643 מאחר  לזמן קצר וארוך הלוואות קבלת
 -  -  ( 105,576) -  ( 105,576) לאחר קצר לזמן הלוואות החזר
 -  ( 3,000) - -  - בנקאי מתאגיד קצר  לזמן באשראי קיטון
 ( 323) -  ( 81) -  ( 242) חכירה  בגין התחייבות פירעון
 ( 2,424) ( 2,424) ( 476) ( 2,424) ( 476) להמרה  חוב אגרות פירעון
 -  -  - -  ( 3,240) אגרות חוב   פירעון
  השווי שיטת לפי המטופלתלחברה מוחזקת  הלוואה החזר

 -  -  - -  ( 265) המאזני
 4,500 -  - 4,500 - קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 

 ( 2,155) ( 545) ( 375) ( 1,627) ( 1,673) הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים פירעון

  מפעילות )ששימשו לפעילות( מימון  שנבעו מזומנים נטו 
 3,984 ( 5,969) ( 106,508) 449 216,252 נמשכת

 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע



 

 8 

 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 מזומנים ביניים ה מיתזרי על נתונים

 
 תשעהשל  לתקופה 

 ה חודשים שהסתיימ
  שלושה של לתקופה

 ה חודשים שהסתיימ
 לשנה

 שהסתיימה 
 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2019בדצמבר   2019 2020  2019 2020 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  
      

      :שהופסקהמזומנים בגין פעילות   תזרימי
      

 38,190 46,222 - 38,190 - מזומנים נטו שנבעו מפעילות השקעה שהופסקה 
      

 38,190 46,222 - 38,190 - שהופסקה מפעילותמזומנים נטו שנבעו 

      
      

 11,830 36,651 16,305 31,979 76,964 במזומנים ושווי מזומנים  גידול
      

 ( 666) ( 73) 661 ( 73) ( 6,604) מזומנים  ושווי מזומנים יתרות על חליפין  בשער תנודות השפעת
      

 8,698 4,026 73,256 8,698 19,862 התקופה מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
      

 19,862 40,604 90,222 40,604 90,222 התקופה מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

      
      : מזומנים  תזרימי על נוסף מידע

      

 5,767 3,991 2,192 5,759 3,921 ששולמה ריבית

      

 -  -  57 -  235 שהתקבלה ריבית

      
      

      במזומן שאינה מהותית פעילות  - נספח
      

 16,224 -  11,127 -  25,042 להמרה חוב אגרות המרת

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.  
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 מ" אר. רילאסטייט בע להב אל. 
 מידע נוסף

 
 כללי  . 1 
  

ואינו   1970- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל38המידע הכספי הנפרד ביניים מוצג בהתאם לתקנה  
  1970- ג' והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9כולל את כל המידע הנדרש לפי תקנה  

בדצמבר   31אותו ביחד עם המידע הכספי הנפרד ליום ולשנה שהסתיימה ביום    בעניין מידע כספי נפרד של התאגיד. יש לקרוא
 )להלן "הדוחות המאוחדים"(."  2020 בספטמבר 30מאוחדים ליום הכספיים ביניים הדוחות הוביחד עם תמצית  2019

 
 )ג( בדוחות הכספיים המאוחדים.   1לעניין משבר התפשטות הקורונה, ראה באור 

 
  -זה ביניים כספי נפרד  בתמצית מידע 
  
 בע"מ.רילאסטייט  .אר להב אל. - החברה ( 1) 
  
 חברות שדוחותיהן מאוחדים באופן מלא, במישרין או בעקיפין, עם דוחות החברה.  -   בנותחברות /מאוחדות חברות ( 2) 
  
חברות מאוחדות וחברות, שהשקעת החברה בהן כלולה, במישרין או בעקיפין, בדוחות הכספיים על     -  מוחזקות  חברות(        3) 

 בסיס השווי המאזני.
 
 
 ביניים  המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי הנפרד  עיקרי . 2 
  
המדיניות החשבונאית בתמצית מידע כספי נפרד ביניים זה, הינה בהתאם לכללי המדיניות החשבונאית אשר פורטו במידע  

 . 2019בדצמבר   31הכספי הנפרד ליום 
 

 התקופה הנוכחית ו/או על תקופות דיווח קודמות תקנים חדשים ותיקונים לתקנים המשפיעים על   .        3
 

 "צירופי עסקים" )בדבר הגדרת "עסק"(  IFRS 3תיקון 
 

התיקון קובע כי על מנת להיחשב כ"עסק", הנכסים והפעילויות הנרכשים חייבים לכלול, לכל הפחות, תשומה ותהליך  
התיקון משמיט את הצורך בבחינה האם משתתפים מהותי אשר יחד תורמים באופן משמעותי ליכולת ליצור תפוקה.  

"עסק"  מהגדרת  משמיט  וכן  תפוקות,  ליצור  ולהמשיך  חסרים  תהליכים  או  תשומות  להחליף  מסוגלים  בשוק 
 ו"תפוקות" עלויות מוזלות או הטבות כלכליות אחרות ומתמקד במוצרים ושירותים המסופקים ללקוחות. 

הוגן' לפיו אין מדובר בעסק אם באופן מהותי כל השווי ההוגן של הנכסים    כמו כן, התיקון מוסיף מבחן 'ריכוז שווי
 ברוטו שנרכשו מרוכז בנכס מזוהה יחיד או בקבוצה של נכסים מזוהים דומים.

 
לגבי צירופי עסקים ורכישות נכסים שמועד    את התיקון האמור המיושםהחברה  מיישמת    2020בינואר    1  -החל מה  

 . 2020בינואר  1ום  הרכישה שלהם הינו החל מי
 

 . 2020 בינואר 1ליישום התיקון השפעה על בחינת הגדרת "עסק" בגין רכישות אשר הושלמו לאחר יום 
 
שפורסמו ואינם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי החברה, אשר צפויה או עשויה להיות להם תיקונים לתקנים        .  4

 השפעה על תקופות עתידיות
 

( אסופה של מספר תיקונים שתחילתם ביום IASBפרסמה הוועדה לתקני חשבונאות בינלאומיים )  2020במאי    14ביום  
, שהינם תיקונים ממוקדים וצרי היקף לתקני חשבונאות ולתקני דיווח כספי בינלאומיים, לרבות פרסום  2022בינואר    1

(. מטרת פרסום התיקונים כאמור הינה  2020-2018פרויקט השיפורים השנתי לתקני דיווח כספי בינלאומיים )מקבץ  
בין   ניגודים  היוצרים  להיבטים  או  להשמטות  יישומיות,  להשלכות  מענה  ולתת  לתקן  או  קיימים  נוסחים  להבהיר 
דרישות המופיעות בתקנים השונים. להערכת החברה, לא צפויה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של החברה  

 לה.כתוצאה מיישום תיקונים א
 

 "הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות( IAS 1תיקון 
 

 . התיקון מבהיר את הדרישות הקיימות לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות בדוח על המצב הכספי
 

, יישום מוקדם אפשרי. התיקון ייושם למפרע,  2023בינואר  1 -התיקון ייכנס לתוקף בתקופות דיווח המתחילות ב
 לרבות תיקון מספרי השוואה.  

 
 החברה טרם החלה בבחינת ההשלכות של יישום התיקון על הדוחות הכספיים. 
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 מ" בעאל. אר. רילאסטייט  להב
 נוסף מידע

 
 מוחזקות  חברות ועסקאות מהותיות עם  התקשרויות . 5

 

 מאוחדות  לחברות  הלוואות (א

    
  31 ליום  בספטמבר 30 ליום

 בדצמבר 
    2020  2019  2019 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי   ריבית  שיעור  

 אלפי ש"ח   %   
         

         הלוואות צמודות לאירו: 
Greenore  Holdings SARL   9%  09634,  36,141  37,630 

Malone  Holdings SARL   9.5% -12%  57,785  6,6922  52,850 
         
    88191,  62,833  90,480 
         

 

 המאזני  השווי שיטת לפי המטופלות לחברות  הלוואות (ב
 

( ה)4  באור  ראה,  המאזני  השווי  שיטת  לפי  המטופלות  משותפות  ועסקאות  כלולות  לחברות  הלוואות  בדבר  למידע
 . 2020 בספטמבר 30 ליום  החברה של מאוחדיםה ביניים הכספיים הדוחות לתמצית

 
 . מאוחדיםההכספיים ביניים  דוחותה תמציתל 7אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה, ראה באור  לעניין . 6

 
 פעילות שהופסקה בגין מימוש ההשקעה בחברת להב הרים ירוקים בע"מ . 7

 
  מלוא את החברה מכרה, 2019באוגוסט  1לדוחות הכספיים המאוחדים השנתיים, ביום  14לאמור בבאור  בהמשך

 .ירוקים הרים להב בחברת החזקתה
 

מכירת להב הרים ירוקים המהווה את תחום מגזר האנרגיה, הוצגה בדוחות כספיים אלה כפעילות שהופסקה.  
 סווגו והוצגו למפרע על אותו בסיס. מספרי ההשוואה בדוחות רווח והפסד 

 
 להלן התוצאות המיוחסות לפעילות מופסקת:

 
 לתקופה של  

 חודשים  תשעה
  לושהלתקופה של ש
 חודשים  

 שנהל
 שהסתיימה 

 ביום ה שהסתיימ ה שהסתיימ 
 בדצמבר 31 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2020 2019  2020 2019  2019  

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי  ש"ח  

      תוצאות הפעילות המופסקת 
      

 6,320  6,320 - 6,320 - רווח ממימוש השקעה בלהב הרים ירוקים
חברות כלולות ועסקאות    (הפסדי) רווחיב החברהחלק 

 ( 988)  153 - ( 988) - משותפות
 61   -  - -  - הכנסות מימון  

      
 5,393   6,473 - 5,332 - רווח בגין פעילות מופסקת, לאחר מס  
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 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2020 בספטמבר   30ליום  
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 המבקרים  דוח סקירה של רואי החשבון 
  
  

 3-4   על המצב הכספי יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 כולל   הפסד או  וחרועל  יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7-8 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 9-14 המאוחדים ביניים  דוחות הכספייםתמצית הבאורים ל
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 של  ת  ניודוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המ
Malone Holdings SARL  

 
 

 מבוא 
 

  (, הכולל את"חברהה "  -)להלן    מאוחדותוחברות    Malone Holdings SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
ביניים    ואת הדוחות התמציתיים  2020  בספטמבר  30המצב הכספי ליום  על    יםהמאוחדביניים    יםיתמצית ה  ותהדוח 

רווח  מאוחדיםה המזומניםה  ,ללכו  הפסד  וא  על  ותזרימי  בהון  חודשים   שלושהו  תשעה  של  לתקופות שינויים 
תאריך  ושהסתיימ  כספי    .באותו  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה    אלה ביניים    לתקופות הדירקטוריון 

ע  סקנה על מידאחריותנו היא להביע מ  ."דיווח כספי לתקופות ביניים"  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  
 .בהתבסס על סקירתנו אלו ת ביניים וי לתקופ ספכ
 

 היקף הסקירה 
 

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

 .ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים  ,בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים  ,םורימביר
בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה 

  .לים להיות מזוהים בביקורתוכייו  משמעותיים שה ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים ה
 .אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת ,בהתאם לכך

 
 מסקנה 

 
לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות    ,בהתבסס על סקירתנו

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,המהותיות
 
 

 
 
 

 
 

 
                                                                                                                                                                             

 עמית, חלפון                                                                                                                                              ,     גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                                    2020 ,בנובמבר 26
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 e-mail: office@ahcpa.co.il www.ahcpa.co.il     03-6125030פקס:   03-6123939טל:    5320047ים יתע גב , מגדל השחר,  4שרון אל  ארי
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 
member or correspondent firm or firms. 

 
 
 

 , חלפון  עמית

mailto:amithalf@netvision.net.il
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  על המצב הכספי ביניים מאוחדים תמצית דוחות 

 
  

 בספטמבר  30ליום 
 ליום 

 בדצמבר  31 
  2020  2019  2019 
 )מבוקר(   בלתי מבוקר( )  
   אירו יפאל  

       נכסים שוטפים
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
 

471 
 

160  569 
 134  138  93  חייבים ויתרות חובה 

       
 703  298  456  סה"כ נכסים שוטפים

       
       

       שוטפים  לאנכסים 
       

 2,702  708  2,518 טת השווי המאזני חברות מוחזקות המטופלות לפי שיל  הלוואות
 5,239  ,2101  11,025 ת המטופלת לפי שיטת השווי המאזני ומוחזק  ותבחבר  השקעה

 18,669  17,942  ,35019  נדל"ן להשקעה 
 48  -  59  חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

       
 26,658  ,86019  ,95232   שוטפים  לאסה"כ נכסים 

       
       

 27,361  8510,2  ,16533  סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ה  ביניים דוחות הכספייםתמצית ההבאורים המצורפים ל
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  על המצב הכספי ביניים מאוחדים תמצית דוחות 
 

  
 בספטמבר  30ליום 

 ליום  
 בדצמבר  31

  2020  2019  2019 
 )מבוקר(   מבוקר( תי )בל  
   רויא פילא  
       

       התחייבויות שוטפות
       

 406  417  445  חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים 
 19  11  11  ספקים ונותני שירותים

 154  139  105  זכאים ויתרות זכות 
       

 579  567  561  סה"כ התחייבויות שוטפות
       
       שוטפות אל התחייבויות  

       
 13,627  ,0157  14,354  הלוואה מהחברה האם 

 99  79  88  בחברה האם ענייןה מבעל הלווא
 8,232  ,1058  8,210  הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 889  577  962  התחייבויות מיסים נדחים 
       

 722,84  5,9741  ,61423  שוטפות  לאסה"כ התחייבויות 
       

 23,426  ,54116  ,17524  בויות ייהתחסה"כ 
        

       הון 
       

 13  13  13  הון מניות 
 3,756  ,4713  146,9  רווח יתרת 

       
 3,769  ,4843  159,9  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

       
 166  133  182  זכויות שאינן מקנות שליטה 

       
 3,935  176,3  ,3419  סה"כ הון   

       
       

 27,361  5820,1  ,51633  סה"כ התחייבויות והון
       
 
 
 
 
 

     2020 ,נובמברב 26
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביניים  הכספיים ות ח ודת התמצי הבאורים המצורפים ל
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   כולל הפסדאו רווח  על ביניים מאוחדיםתמצית דוחות 
 

 שנה ל לתקופה של שלושה     תשעהלתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 31ביום  רמבבספט 30ביום  בספטמבר 30ביום  
 2019ר מבבדצ   2019 2020   2019 2020 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו  יפלא 

 1,200 312 300 904 909 ת וסנכה

 ( 178) (29) ( 61) ( 131) ( 172) עלות ההכנסות 

 1,022 283 239 773 737 גולמי רווח 

      

 (94) (26) ( 22) (60) ( 114) הוצאות הנהלה וכלליות 

 ( 232) -  - -  - עה עלויות עסקה בגין רכישת נדל"ן להשק

 727 -  - -  240 שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 

      

 1,423 257 217 713 863 מפעולות רגילות רווח

      

 39 19 35 19 91 מימון  ת הכנסו

 ( 1,079) ( 263) ( 402) ( 748) ( 1,170) הוצאות מימון 

 ( 1,040) ( 244) ( 367) ( 729) ( 1,079) נטו , מימון הוצאות

      
חברות מוחזקות  ברווחי  החברהחלק 

 265 142 5,397 214 5,702 המטופלות בשיטת השווי המאזני 

      

 648 155 5,247 198 5,486 לפני מיסים על הכנסה רווח 

      

 ( 206) (27) ( 34) (74) ( 80) סים על הכנסה ימ

      

 442 128 5,213 124 5,406 לתקופה  וכולל נקי רווח

      

      מיוחס ל:לתקופה  כוללנקי ו וחרו

 405 125 5,210 120 5,390 בעלים של החברה  

 37 3 3 4 16 אינן מקנות שליטה ות שזכוי

      

 442 128 5,213 124 5,406 פה לתקו כוללנקי ו רווח
 
 
 
 
 

. םמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהה  ביניים דוחות הכספייםתמצית ההבאורים המצורפים ל
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 על השינויים בהון  יםביניים מאוחד ת דוחות ציתמ
 

  רה  לבעלים של החב מיוחס  

 

 

 הון 
 סך הכל    רווח יתרת  מניות 

זכויות  
שאינן  
מקנות 
 הוןה סך  שליטה 

 אלפי אירו   
           

           ביום  חודשים שהסתיימה  תשעה שלה לתקופ
           )בלתי מבוקר( 2020 בספטמבר 30
           

 9353,  166  3,769  3,756  13  )מבוקר( 2020 בינואר 1יתרה ליום 
           

 ,4065  16  ,3905  ,3905  -  לתקופה רווח כולל  
           

           
 9,341  182  9,159  9,146  13  קר( )בלתי מבו 2020  בספטמבר 30יתרה ליום 

 
           ם ויב ימהחודשים שהסתי  תשעהלתקופה של 

           מבוקר()בלתי  2019 בספטמבר 30
           

 3,493  129  3,364  3,351  13  )מבוקר( 2019 בינואר 1יתרה ליום 
           

 124  4  120  120  -  לתקופה כולל   רווח
           
           

 3,617  133  4483  7134  13  )בלתי מבוקר(  2019  בספטמבר 30יתרה ליום 
 

           ביום  שהסתיימהשים חוד  שלושהלתקופה של 
           )בלתי מבוקר( 2020 בספטמבר 30
           

 4,128  179  3,949  ,9363  13  )בלתי מבוקר(  2020 ליביו 1יתרה ליום 
           

 5,213  3  5,210  210,5  -  לתקופה כולל  חרוו 
           
           
 9,341  182  9,159  9,146  13  )בלתי מבוקר(  2020  בספטמבר 30רה ליום תי
 

           ביום  חודשים שהסתיימה  שלושהלתקופה של 
           )בלתי מבוקר( 2019 בספטמבר 30
           

 3,489  301  3,359  3,346  13  )בלתי מבוקר(  2019 ביולי 1יתרה ליום 
           
 128  3  125  125  -  לתקופה כולל   וחרו
           
           

 ,6173  133  3,484  3,471  13  )בלתי מבוקר(  2019  בספטמבר 30יתרה ליום 
 

           )מבוקר(  2019צמבר בד  31לשנה שהסתיימה ביום 
           
 3,493  912  ,3643  3,351  13  )מבוקר(  2019בינואר  1יתרה ליום  

           
 442  37  405  405  -  לשנה רווח כולל  

 
 

 
    

    
 

 3,935  166  3,769  3,756  13  )מבוקר(  2019בדצמבר  31יתרה ליום  
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ה  ביניים חות הכספייםהבאורים המצורפים לדו
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 ים  נומזמימי התזרעל אוחדים ביניים מתמצית דוחות 
 

 שנה ל לתקופה של  לתקופה של  
   שהסתיימה חודשים  שלושה חודשים  תשעה 
 ביום  ה שהסתיימ ה שהסתיימ 
  30ביום  

 בספטמבר
  30 ביום

 בספטמבר
31 

 בדצמבר
 2020 2019 2020 2019   2019 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו  יפלא 

 
      פת פעילות שוטמתזרימי מזומנים 

      
 442 128 5,213 124 5,406 לתקופה   ינק  וחרו
      

התאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות בתזרימי  
      מזומנים: 

ת בשיטת וקת המטופל ומוחז  ותברווחי חבר חלק החברה 
 ( 265) ( 142) ( 5,397) ( 214) ( 5,702) י השווי המאזנ

 206 27 34 74 80 סים על ההכנסה ימ
 721 170 266 490 832 ו נט חרות, מימון א צאותוה

 ( 727) - - - ( 240) , נטו  להשקעה"ן נדל  של הוגן  בשווי שינויים
 (5,030 ) 350 (5,097 ) 55 (65) 
      

 (4) - ( 1) (4) ( 7) מיסים ששולמו במזומן 
      

      והתחייבויות:  נכסיםם בסעיפי ויישינ
      

 8 (19) ( 40) (17) ( 53) ת כוז תויתרוכאים ז, ונותני שירותים שינוי בספקים
 ( 170) ( 109) 59 ( 126) 30 ה חייבים ויתרות חובבשינוי 

 (23 ) (143 ) 19 (128 ) (162 ) 

 211 55 134 327 346 שוטפת שנבעו מפעילותמזומנים נטו 
      

      השקעהפעילות לתזרימי מזומנים 
      

 - - ( 294) - ( 441) דל"ן להשקעה ה בנהשקע
בחברות מוחזקות המטופלות לפי   (קעהשה) עהקהש זרהח

 ( 3,884) 95 30 95 45 שיטת השווי המאזני 
  השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות לחברות הלוואות מתן

 ( 2,678) ( 533) - ( 700) - המאזני 
 שיטת  לפי  המטופלות מוחזקות חברותמ  הלוואות רעוןיפ

 15 - 71 - 146 המאזני  י השוו
      
 ( 6,547) ( 438) ( 193) ( 605) ( 250) השקעה  פעילותל  שוימשש וים נטמזומנ 

      
      פעילות מימוןלנים תזרימי מזומ 
      
 8,183 - - 1,085 - קבלת הלוואות מחברת האם 
 ( 1,237) ( 229) ( 110) ( 490) ( 196) האם  תפירעון הלוואות לחבר 
 - - - - ( 15) האם  תבחבר ענייןפירעון הלוואה מבעל  
 200 - 300 - 350 הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  תקבל 
 ( 395) ( 118) ( 105) ( 311) ( 333) איים פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנק 

      
 6,751 ( 347) 85 284 ( 194) מימון (פעילותל )ששימשו שנבעו מפעילות נטונים מזומ  

 
 ם מהווים חלק בלתי נפרד מהם.חדימאו ה  םביניי הבאורים המצורפים לדוחות הכספיים
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 רימי המזומנים  ים מאוחדים על תזתמצית דוחות ביני
 

 שנה ל לתקופה של  לתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים  שלושה חודשים  שעהת 
 ביום  ה שהסתיימ ה סתיימהש 
  30ביום  

 בספטמבר
  30ביום 

 בספטמבר
31 

 בדצמבר
 2020 2019 2020 2019   2019   

 )מבוקר(  ר( קומבי ת)בל 
 ו איר יפלא 
      
 415 ( 730) 26 6 ( 98) במזומנים ושווי מזומנים)קיטון( גידול  

      
 154 890 445 154 569 ופה ם ושווי מזומנים לתחילת התקיתרת מזומני  
      

 569 160 471 160 471 קופהי מזומנים לסוף התיתרת מזומנים ושוו  
      
      
      :שוטפת ילותמפע זרימי מזומניםעל ת נוסף דעמי  

      
 301 91 69 249 227 ששולמה במזומן ריבית   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם. מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד הביניים  ספיים לדוחות הכהמצורפים הבאורים  
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית באורים ל
 

 כללי:  - 1באור 
 

 הישות המדווחת
 

ביום  )להלן:"החברה"(    Malone Holdings SARL .א בלוקסמבורג  והתאגדה  כחברה    2010באוגוסט    10הוקמה 
 . לוקסמבורגהחברות ב  פרטית מוגבלת, בהתאם לדיני

ה מניות  הכספיים,  הדוחות  אישור  למועד  רינכון  אל.אר.  להב  ידי  על  במלואן  מוחזקות  בע"מחברה  ,  לאסטייט 
 למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב.  ך שלה רשומותת הער ניירורית שבוצי חברה

 
ליום   החברה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  את  2020  בספטמבר  30תמצית  ה  כוללים  של  ושל אלה  חברה 

וכן  יחד:"הקבוצה"(,  )להלן  שלה  מאוחדות  זכויות    חברות  המטופלומוחזק  בחברות   הקבוצהאת  בשיטת  ו ת  ת 
   י.ני המאז השוו

 
נכסים המושכרים לשוכרים, על פי רוב, לצרכי   מוחזקות, ברכישה והשכרה של  סקת, באמצעות חברותה עוהחבר

 מסחר לתקופות ארוכות. 
 

 
 הקבוצהשפעתה על מגפת הקורונה וה .ב

 
בעיר ווהאן שבסין ומאז    2019שונה בחודש דצמבר  רצה לרא"( שהתפהנגיף( )" COVID-19קורונה )המחלת נגיף  

,  הקבוצה  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללםבעולם  ווקים שונים  יצרה משבר משמעותי בש  םהעול  בירחבתפשטה  ה
 .ורונה"("משבר הק במלואן )להלן: ידועות  אינן עדיין  הסופיות  השלכותיו אשר

ם  , אשר בהבעולם לרבות גרמניהילות הכלכלית באזורים רבים  נגיף, חלה ירידה בהיקפי הפעהבעקבות התפרצות  
גרצהבוהקסי  נכם  ימצוי הנגיף  התפשטות  היתר  ,מה.  תנועה    ,בין  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה 

  הממשלה . כמו כן, בהתאם להוראות  ולם, ובניהן גרמניהרבות בע   מדינותנוספות אשר הטילו    ולמגבלותותעסוקה  
ה, הושבתו  עבוד  קומותבמם  ד ח אוכ   ה פעילות בתי עסק, הוגבלה משמעותית נוכחותבגרמניה, נאסרה או הוגבל

 . לתקופה מוגבלת המגוריםמערכות החינוך והוטלו הגבלות על יציאה מבתי 
ל דוח סופר  מועדנכון  אלוום  שני"  ומציבע   ה מצוי  גרמניה  ,ת  "גל  של  עם  ו  התמודדות  סיום הנגיףשל  מועד   .

סיו התפשטות   ואיתו  המהנגיף  המשקם  נקלע  אליו  ני ובע  מניהבגר  שבר  אינם  כולו  וודאית י לצפינים  תולם    ה 
   ת החברה.ו ל יל פעת עובהתאם לא ניתן לצפות או להעריך בשלב זה את מלוא השפעתו העתידי

 
 לקבוצה חשיפות וסיכונים 

 
הדוח,   המצביעות    בוצההקלמועד  לאינדיקציות  ערה  שינוי  אינה  להלן    בשווי  לרעהעל  כמפורט  בנוסף,  נכסיה. 

יצוין, יחד עם זאת    מהתפרצות הנגיףמהותית כתוצאה    בצורה  הגענפ ת של הקבוצה לא  בהרחבה, פעילותה השוטפ
ר הקורונה ת משבלאור השלכו  וזאת חשיפה    לקבוצה, עלול ליצור  הנגיף  תהתפרצו  אתלכלי שמלווה  משבר הכהכי  

שלם דמי  ל  ם, ויכולתנכסי הקבוצה  מרבית  ממוקמים  שםבתי עסק בגרמניה,    שלומיומית  על הפעילות העסקית הי
שוכרים לשטחים למצוא    הקבוצה  של  ה יכולת  לאור   וכן,  מהקבוצה יים אשר הם שוכרים  כסים מסחר שכירות לנ

כן, השפעת המשבר הכלכלי על המשק העוכל שיהיוכ  ריקים ב. כמו  על    גרמניה בפרט, עשויה להשפיעוכלל  למי 
יקציות ערה לאינדאינה    הקבוצה  ,דוחאם כי למועד ה  ,הנכסיםלהוביל לירידה בשווי    ובהתאם,  לנכסיםהביקוש  

 . כאמור הנכסים  בשווי לרעההמצביעות על שינוי 
 

הדוח,  נכון למו בצור מדמי שכירות    ה הקבוצהכנסות  עד  נפגעו  בין   פרצות כתוצאה מהת  ה משמעותיתלא  הנגיף, 
כ  נכסי הנדל"ן של הקבוצה מושכרים לבתי עסק ההיתר לאור העובדה  עניקים מוגדרים כבתי עסק שמי מרבית 

בתי עסק  רם וכיו"ב  על רקע התפשטות הנגיף, כגון סופרמרקטים, בתי פא  הכי האוכלוסיילצר  ונייםשירותים חי
   .2020 במברנו  - אפרילפתוחים לציבור הרחב גם במהלך החודשים   נותרו אלו
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 דוחות הכספיים ביניים מאוחדים  תמצית הבאורים ל

 
 :  )המשך( כללי - 1באור 
 

 )המשך(   ת החברהצתה על קבוגפת הקורונה והשפעמ .ב
 

 הקבוצה ות של  פציפיות של משבר הקורונה על תוצאות הפעילהשפעות ס
 
מרץ  ביחס   • אליו  2020לחודש  החודש הראשון שביחס  היה  בגרמניה,  , אשר  ידי הרשויות  על  מגבלות  הוטלו 

 .100% -ד על כשיעור הגבייה של הקבוצה בגין השכרת נכסי הנדל"ן המניב שברשותה עמ

  -ברשותה עמד על כל הקבוצה בגין השכרת נכסי הנדל"ן המניב ש, שיעור הגבייה ש2020ריל  פס לחודש אביח •
כ85% של  כולל  בסך  דמי שכירות  נדחו תשלומי  אירו  51  -, כאשר    חודש  בגין  החוב )"   (100%)במונחי    אלפי 

כאפריל של  שיעור  )המהווים  השכירות החודשיים  מסך   15%  -"(  ביקשה הקבוצ  דמי  באותם  לגבות  ותו  א ה 
אלפי אירו    20  -וימים, לפיו סך של כהדיווח, הגיעה הקבוצה להסדר עם שוכרים מס החודש(. במהלך תקופת  

 (.  2020)עד לתום חודש דצמבר  2020בפריסה במהלך שנת מתוך החוב בגין חודש אפריל, ישולם 

דמי  2020החל מחודש מאי   • כל  זה,  דוח  פרסום  למועד  נכס  ועד  בגין  הנדל"ן  השכירות  שולמו    ל הקבוצהשי 
 במלואם. 

הקבוצה,  תית על תזרים המזומנים של  השפעה מהולא הייתה    כמפורט לעילצוין כי לירידה בשיעור הגביה  י •
   מור לעיל, מרבית משוכרי הקבוצה שילמו את דמי השכירות בגין תקופת הדיווח במלואם.לאור העובדה שכא

לנכו • ולמן  הדוח  ידייטמועד  נכס כבוצה,  עת הקב  יתר  ,  חבהר  ציבורחים לפתו  של הקבוצההנדל"ן המניב    יל 
קטניםלמעט   קפה  בתי  ומספר  שסגורים  כושר  חדרי  ובתי  .  שלושה  הכושר  שחדרי  העובדה  לאור  זאת,  עם 

 לא עתיד להיות מורע באופן משמעותי. מצבם הכספי  משלת גרמניה,מזר מחזור" מהחכאים ל" הקפה ז

ל • הדוח,  חלה  למועד  בשיעוא  התפוס ירידה  הנדל  הרי  נכסי  תקופשל  במהלך  מכך,  יתרה  הקבוצה.  של  ת  "ן 
בתמורה לדמי שכירות    רמ"   2,000  -משבר הקורונה, הושכרו שטחי מסחר ריקים של הקבוצה בהיקף של כ 

   דומה למחירי דמי השכירות טרום משבר הקורונה. המשקפים מחיר

 הקבוצה. שוכריה של סקי איזה משחל בע על שינוי משמעותי לרעה לקבוצהלא ידוע  •

.  של הקבוצהדל"ן  חל שינוי מהותי בשווי ההוגן של נכסי הנ  , לא2020  בספטמבר  30, ליום  הקבוצהלהערכת   •
משוכרי הקבוצה, העדר ירידה בשיעורי התפוסה  בגבייה    מהותי  ין השאר על היעדר שינויאומדן זה מתבסס ב 

בדבר היעדר שינוי בשיעורי ההיוון    י תלויים משמאים בלת   הקבוצהוכן מאינדיקציות שקיבלה    כמפורט לעיל
ה למדידת  הקבהמשמשים  של  המניב  הנדל"ן  נכסי  של  ההוגן  ליום  וצה.שווי  שווי  הערכות  על    30  בהתבסס 

חלה עלייה    הקבוצהשל    בגרמניה   למספר נכסי נדל"ן מניב   חיצונייםשנערכו על ידי שמאים    2020  בספטמבר
 ה. ידי הקבוצוחזקים על כסים המ של הנ בשווי ההוגן

והשלהקבוצהלהערכת   הקורונה  נגיף  והתפשטות  היה  הרי    יחריפוכותיה  ,  זמן,  לכך לה  שעלולותלאורך  יות 
ועל תחומי  הקבוצה על השווקים בהם פועלת   גםעל הכלכלה העולמית וכפועל יוצא   השפעות שליליות משמעותיות

 . פעילותה ותוצאותיה
 

ונוקטת   תופועלת בהתאם להנחיות של הרשויות השונו  תההתפתחויו שוטף אחר    ת באופןעוקב  יצוין כי הקבוצה
השפעת את  האפשר  ככל  לצמצם  מנת  על  המחלה  בצעדים  פעילותה  התפרצות  לרבות  על  שוטף   השוטפת,  קשר 

 כאמור לעיל.  הקבוצה ומעקב שוטף אחר נכסי   הקבוצהויומי עם שוכרי 
 

 :םבסיס עריכת הדוחות הכספיי - 2באור 
 

 יווח כספי בינלאומיים בתקני ד ה הצהרה על עמיד .א
 

נה  ח כספי לתקופות ביניים ואי, דיווIAS  34  -מאוחדים נערכה בהתאם להם ביניים  תמצית הדוחות הכספיי
כוללת את כל המידע הנדרש בדוחות כספיים שנתיים מלאים. יש לקרוא אותה ביחד עם הדוחות הכספיים  

 ן: "הדוחות השנתיים"(.)להל 2019בדצמבר   31ה ביום המאוחדים ליום ולשנה שהסתיימ 
 

 קול דעת שימוש באומדנים ושי .ב
 

נIFRS  -בהתאם ל  המאוחדיםביניים    בעריכת תמצית הדוחות הכספיים דרשת הנהלת הקבוצה להשתמש  , 
נכסים   של  הסכומים  ועל  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר  והנחות  אומדנים  בהערכות,  דעת  בשיקול 

 ים אלה. שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנ . יובהרותיות, הכנסות והוצאוהתחייבו 
 

המדינ  יישום  בעת  ההנהלה  של  הדעת  והשיקול  החברה  של  החשבונאית  ששימשו  יות  העיקריות  הנחות 
 בהערכות הכרוכות באי וודאות, הינם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים השנתיים. 

 



            Malone Holdings SARL 
 

11 
 

 מאוחדים   םות הכספיים ביניידוחתמצית הבאורים ל
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית:  -  3באור 
 

י אשר  החישוב  ושיטות  החשבונאית  המדיניות  הכספייעיקרי  הדוחות  בעריכת  ביניים  ושמו  מאוחדים  ה ם 
 : עקביים לאלה אשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים, למעט האמור להלן

 
 וכחית ו/או על תקופות דיווח קודמותהתקופה הנ קנים המשפיעים עללת  תקנים חדשים ותיקונים 

 
 "צירופי עסקים" )בדבר הגדרת "עסק"(  IFRS 3ון תיק

 
להי מנת  על  כי  קובע  הפחות,  התיקון  לכל  לכלול,  חייבים  הנרכשים  והפעילויות  הנכסים  כ"עסק",  חשב 

צורך  שמיט את המר תפוקה. התיקון  יצותשומה ותהליך מהותי אשר יחד תורמים באופן משמעותי ליכולת ל 
פוקות, וכן  החליף תשומות או תהליכים חסרים ולהמשיך ליצור תבבחינה האם משתתפים בשוק מסוגלים ל 

" מהגדרת  במוצרים  משמיט  ומתמקד  אחרות  כלכליות  הטבות  או  מוזלות  עלויות  ו"תפוקות"  עסק" 
 ושירותים המסופקים ללקוחות.

ן של  דובר בעסק אם באופן מהותי כל השווי ההוג פיו אין מליכוז שווי הוגן'  'ר   כמו כן, התיקון מוסיף מבחן
 ים דומים.ד או בקבוצה של נכסים מזוה הנכסים ברוטו שנרכשו מרוכז בנכס מזוהה יחי

 
לגבי צירופי עסקים ורכישות נכסים   מיישמת הקבוצה את התיקון האמור המיושם 2020בינואר  1 -החל מה 

 . 2020נואר יב  1ינו החל מיום ם השמועד הרכישה שלה
 

 . 2020 רבינוא 1לאחר יום    יושלמו"עסק" בגין רכישות אשר ליישום התיקון השפעה על בחינת הגדרת  
 

לרא שיושמו  אומצו  תקנים  ולא  בתוקף,  ואינם  שפורסמו  לתקנים  ותיקונים  פרשנויות  בתקופה,  שונה 
 עתידיות  תם השפעה על תקופולה באימוץ מוקדם בידי הקבוצה, אשר צפויה או עשויה להיות

 
 

לתקני  2020במאי    14ביום   הוועדה  )  פרסמה  בינלאומיים  תיק IASBחשבונאות  מספר  של  אסופה  ונים  ( 
, שהינם תיקונים ממוקדים וצרי היקף לתקני חשבונאות ולתקני דיווח כספי  2022ר  בינוא  1שתחילתם ביום  

השנתי   השיפורים  פרויקט  פרסום  לרבות  בי לתקבינלאומיים,  כספי  דיווח  )נני  (.  2020-2018מקבץ  לאומיים 
כ התיקונים  פרסום  מ מטרת  ולתת  לתקן  או  קיימים  נוסחים  להבהיר  הינה  יישומיות,  אמור  ענה להשלכות 

להערכת  להש השונים.  בתקנים  המופיעות  דרישות  בין  ניגודים  היוצרים  להיבטים  או  לא  הקבוצהמטות   ,
 קונים אלה. מיישום תי כתוצאה הקבוצה של  ים צפויה השפעה מהותית על הדוחות הכספי

 
 

 שוטפות(ספיים" )בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא "הצגת דוחות כ IAS 1תיקון 
 

 .  הדרישות הקיימות לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות בדוח על המצב הכספיהתיקון מבהיר את  
 

ייכנס לתוקף בתקופות דיווח המתחילות  י2023בינואר    1  -ב  התיקון  ייושם  ישום מוקד,  ם אפשרי. התיקון 
 .  למפרע, לרבות תיקון מספרי השוואה

 

 לכות של יישום התיקון על הדוחות הכספיים.  טרם החלה בבחינת ההש הקבוצה
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית באורים ל

 
 :מוחזקות חברות כלולות, עסקאות משותפות וחברותהשקעות ב  - 4 באור

 
 רפים לדוחות החברה הכספיים אינם מצו  ןמידע כספי של חברות כלולות שדוחותיה תמצית          

 
 מתומצת על המצב הכספי  מידע פיננסי (א)

 

     שיעור בעלות 
   חייבויותהת   התחייבויות לא  נכסים נכסים השתתפותו 
 שוטפות לא  שוטפות שוטפים שוטפים ברווחים 
 אלפי אירו   

      מבוקר(  )בלתי  0202 בספטמבר 30 ליום
      

Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 6% 487 8,056 295 4,125 
Sloane Wuerselen GmbH 50% 125 5,154 146 2,434 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 50% 76 4,236 89 3,404 
Sloane Aue GmbH & Co.KG 50% 31 4,376 105 4,471 

Monchengladbach 50% 45 3,154 30 1,455 
Around town  )*( 75% 1,037 26,732 569 15,943 

      
      )בלתי מבוקר(   2019 בספטמבר 30 ליום

      
Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 6% 106 7,048 158 4,373 

Sloane Wuerselen GmbH 50% 112 4,921 118 2,464 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG 50% 58 3,058 110 3,346 

Sloane Aue GmbH & Co.KG 50% 3 250 3 258 
      

      מבוקר( ) 2019  בדצמבר 31 ליום
      

Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 6% 44 7,161 155 4,248 
Sloane Wuerselen GmbH 50% 75 4,921 137 2,448 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 50% 58 3,056 90 3,338 
Sloane Aue GmbH & Co.KG 50% 63 4,391 112 4,583 

Monchengladbach 50% - - - - 
Around town  )*( 75% 949 19,350 702 14,707 

 
 . חברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה  5כולל )*( 

 
   ת על תוצאות הפעילותמידע פיננסי מתומצ (ב)

 
 רווח סך   
 )הפסד(  רווח  
 לכול הפסד( ) הכנסות 
 אלפי אירו  

    חודשים שהסתיימה    עה תש של    לתקופה 
    )בלתי מבוקר(  2020 בספטמבר 03ביום 

    
Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 975 1,321 1,321 

Sloane Wuerselen GmbH 322 378 378 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG 358 1,133 1,133 

Sloane Aue GmbH & Co.KG 298 71 71 
Monchengladbach 191 103 103 

Around town  )*( 1,435 6,367 6,367 
    

    חודשים שהסתיימה    שעה ת לתקופה של  
    )בלתי מבוקר(  2019 בספטמבר 30ביום 

    
Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 410 572 572 

Sloane Wuerselen GmbH 292 707 707 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG 28 (336 ) (336 ) 

Sloane Aue GmbH & Co.KG - (3) (3) 
    



            Malone Holdings SARL 
 

13 
 

 כספיים ביניים מאוחדים   דוחותתמצית רים לבאו
 

 : המשך() השקעות בחברות כלולות, עסקאות משותפות וחברות מוחזקות - 4 באור
 
 המשך( ) דע פיננסי מתומצת על תוצאות הפעילותמי (ב)
 
 רווח סך   
 )הפסד(  רווח  
 כולל )הפסד(  כנסותה 

 אלפי אירו  חודשים שהסתיימה    שלושה לתקופה של  
    )בלתי מבוקר(  0202 בספטמבר 03ום בי
    

Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 54 (269 ) (269 ) 
Sloane Wuerselen GmbH 98 248 248 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 116 1,077 1,077 
Sloane Aue GmbH & Co.KG 101 35 35 

Monchengladbach 69 54 54 
Around town  )*( 496 6,274 6,274 

    
    חודשים שהסתיימה    שלושה לתקופה של  

    )בלתי מבוקר(  2019 בספטמבר 30ביום 
    

Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 143 157 157 
Sloane Wuerselen GmbH 97 585 585 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 28 (316 ) (316 ) 
Sloane Aue GmbH & Co.KG - (2) (2) 

    
    לשנה שהסתיימה 

    )מבוקר(   2019 בדצמבר 31ביום 
    

Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG 546 751 751 
Sloane Wuerselen GmbH  432 787 787 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG (1) 143 (310 ) (310 ) 
Sloane Aue GmbH & Co.KG (2 ) 9 (236 ) (236 ) 

Around town )*( (3 ) 266 138 138 
 

 . חברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה  5כולל )*( 
 

, מועד השלמת  2019באוגוסט    18לתקופה שמיום    מתייחס   2019בדצמבר    31נה שהסתיימה ביום  המידע לש  (1)
 . 2019בדצמבר    31ד ליום  וע   העסקה, 

, מועד השלמת  2019בדצמבר    23מתייחס לתקופה שמיום    2019בדצמבר    31ע לשנה שהסתיימה ביום  המיד  (2)
 . 2019בדצמבר    31העסקה, ועד ליום  

, מועד השלמת  2019נובמבר  ב   3מתייחס לתקופה שמיום    2019בדצמבר    31ם  המידע לשנה שהסתיימה ביו  (3)
 . 2019ר  בדצמב   31העסקה, ועד ליום  

 
 לות ועסקאות משותפותלחברות כלולוואות ה    (ג)

  
אלפי   693 -בכ Sloane Bochum GmbH & Co. KG החברהת ות הלווא ומסתכמ 2020 בספטמבר 30ליום  (1)

 . (אלפי אירו בהתאמה 708 -וכ  י אירופ אל 712  -כ  2019 בספטמבר  30 -ו  2019בדצמבר  31)ליום  אירו
 

  אירואלפי   948 -בכ Sloane Aue GmbH & Co.KG החברהת ולווא ת ה וממסתכ 2020 בספטמבר 30ליום  (2)
 . (י אירופ אל 972 -כ   2019בדצמבר  31ליום )

 
בדצמבר   31)ליום  אירואלפי  877 -בכ Around town החברהת ות הלווא ומסתכמ 2020 בספטמבר 30ליום  (3)

 . אלפי אירו( 871 -כ   2019
 

 מכשירים פיננסיים:   - 5 באור
 

לרבות מזומנים ושווי מזומנים, לקוחות,  יבויות פיננסיים  כסים והתחיהערך בספרים של נ  ,בוצההקלהערכת  
 קרוב לשווי ההוגן שלהם.  ם י, ספקים, זכאים אחרחייבים אחרים, הלוואות
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  מצית תם לבאורי

 
 :  בתקופת הדוח ולאחריהאירועים מהותיים   - 6 באור

 
אלפי    11,900בתמורה לסך של  ן  נדל"  נכס  ,Around town  וליובפורטפ  נכס מימשה חברת    ,וחהד   תאריך  לאחר

  הקבוצה קה של  , חלי אירואלפ  913  -בסך של כ  לפני מס  רווח    חברת הנכס  םתרשוה  כירמהמ  אירו, כתוצאה
כ   כלו  הקבוצה   קחלבסעיף    ליכלויאירו    אלפי  684.75  -הינו  ווי  טת הששילפי    לות המטופלותברווחי חברות 
 . המאזני

 
 



 

 
 
 

Sloane Holding SARL 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

  2020ספטמבר ב   30ליום  
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 רואי החשבון המבקרים סקירה של  דוח
  
  

 3-4   על המצב הכספי יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 כולל   הפסד או  וחרועל  יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 13-8 המאוחדים ביניים  דוחות הכספייםתמצית הבאורים ל
  
 
 
    

 
 
 
 



 
   

 

2 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ת של  דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המניו
Sloane Holding SARL 

 
 

 מבוא 
 

של   המצורף  הכספי  המידע  את  מאוחדות  Sloane Holding SARLסקרנו  את "ה חברה"   -)להלן    וחברות  הכולל   ,)  
הכספי  יםהמאוחד  ביניים   יםי תמציתה  ותהדוח  המצב  התמציתיים    2020  בספטמבר   30ליום    על  הדוחות  ביניים  ואת 

הסד  פהאו    רווחהעל    םמאוחדיה ותזרימי  שינויכולל,  בהון  חודשיםו  תשעהשל    לתקופותהמזומנים  ים    שלושה 
תאריך. באותו  כספי    שהסתיימו  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה   אלהביניים    לתקופותהדירקטוריון 

י  על מידע כספאחריותנו היא להביע מסקנה    ."דיווח כספי לתקופות ביניים"  IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  
 .ופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנולתק

 
 היקף הסקירה 

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

  לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת 
והחשבונאיים  קר עיב  ,מבירורים הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  ואחרים  ,עם  אנליטיים  סקירה  נהלי    .ומיישום 

סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך  
יכול אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותי  בהתאם    .ות מזוהים בביקורתיהים לים שהיו 

 .אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת ,לכך
 

 מסקנה 
 

סקירתנו על  הבחינות  ,  בהתבסס  מכל  ערוך,  אינו  הנ"ל  הכספי  שהמידע  לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא 
 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,המהותיות

 

 
 

 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                      גבעתיים,      
 רואי חשבון                                                                                                                              2020 ,בנובמבר 26

 
 

                                                                                                                                                  
 

 

 

 

 

 

 

 

 e-mail: office@ahcpa.co.il www.ahcpa.co.il     03-6125030פקס:   03-6123939טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 
member or correspondent firm or firms. 
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  על המצב הכספי  יםמאוחד ביניים  ותדוחתמצית 
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום 
 בדצמבר  31 

   2020  2019  2019 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
   אירואלפי    

        פיםנכסים שוט
 

 ם ווי מזומנימזומנים וש
  

1,147 
 

430  625 
 12  18  13   והכנסות לקבל  לקוחות

 45  59  115   ה בחייבים ויתרות חו
        

 682  507  1,275   סה"כ נכסים שוטפים
        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 72  75  63   הכנסות לקבל 
 5,837  4,586  3,609   י המאזני י שיטת השווהמטופלות לפ  ותמוחזקות ת לחברהלוואו

 10,207  9,583  ,40812   השווי המאזני  המטופלות לפי שיטת  זקותמוחהשקעות בחברות 
 28,996  27,564  30,544   נדל"ן להשקעה 

        
 45,112  41,808  46,624    שוטפים  לאסה"כ נכסים 

        
        

 45,794  42,315  47,899   סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביניים  ם יהכספי  דוחותהלתמצית הבאורים המצורפים 
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  על המצב הכספי  יםמאוחד ביניים  ותדוחמצית ת
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום  
 בדצמבר  31

   2020  2019  2019 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
   אירואלפי    
        

        התחייבויות שוטפות
        

 610  609  650   מתאגידים בנקאיים  חלויות שוטפות של הלוואות 
 15  15  41   ירותיםספקים ונותני ש 

 635  722  735   זכאים ויתרות זכות 
        

 1,260  1,346  1,426   וטפותסה"כ התחייבויות ש
        
        שוטפות לאת יבויוהתחי 

        
 20,344  18,349  18,698   הלוואה מבעלי מניות 

 12,866  13,019  12,400     ת מתאגידים בנקאייםואוהלו
 1,242  991  1,560   ם מיסים נדחי תהתחייבויו

        
 34,452  32,359  32,658   שוטפות  לאסה"כ התחייבויות 

        
 35,712  33,705  34,084   בויות סה"כ התחיי

         
        הון 

        
 13  13  13   הון מניות 

 9,734  8,283  13,308   רווח יתרת 
        

 9,747  8,296  13,321   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
        

 335  314  494   שליטה  זכויות שאינן מקנות
        
 10,082  8,610  13,815    סה"כ הון  

        
 45,794  42,315  47,899   סה"כ התחייבויות והון

 
 
 
 
 
 
 
 
 

     2020 ,בנובמבר 26
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ה  ביניים הכספיים דוחותה תמציתלהבאורים המצורפים 
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 כולל הפסד או רווח על  יםמאוחד ביניים דוחות תמצית 
 

 שנה ל לתקופה של שלושה     תשעהלתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 31ביום  בספטמבר 30ביום  מברבספט 30ביום  
 2019צמבר דב   2019 2020   2019 2020 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו אלפי   

 

 2,089 508 378 1,565 2,103 הכנסות 

 ( 355) (82) ( 342) ( 278) ( 606) עלות ההכנסות 

      

 1,734 426 36 1,287 1,497 גולמי רווח 

      

 1,805 69 - 373 1,548 , נטו עההוגן של נדל"ן להשקוי  בשו שינויים 

 ( 187) (22) ( 53) (92) ( 153) לליות הוצאות הנהלה וכ

      

 3,352 473 ( 17) 1,568 2,892 רגילותמפעולות )הפסד(  רווח

      

 104 37 64 37 209 הכנסות מימון 

 ( 1,821) ( 451) ( 500) ( 1,347) ( 1,464) הוצאות מימון 

      

 1,635 59 ( 453) 258 1,637 לאחר הוצאות מימון (הפסדרווח )

      

  מוחזקות   החברה ברווחי חברותק חל
 1,601 350 874 1,257 2,422 שיטת השווי המאזני לפי המטופלות 

      

 3,236 409 421 1,515 4,059 סים על ההכנסהירווח לפני מ

      

 ( 387) (38) ( 29) ( 138) ( 326) סים על ההכנסה ימ

      

 2,849 371 392 1,377 3,733 לתקופה  וכולל נקי  רווח

      

      מיוחס ל:קופה תלכולל  נקי ו )הפסד( רווח

 2,759 352 424 1,308 3,574 בעלים של החברה 

 90 19 ( 32) 69 159 זכויות שאינן מקנות שליטה 

      

 2,849 371 392 1,377 3,733 כולל לתקופה ו נקי רווח
 
 

מהם.  חלק בלתי נפרד   מאוחדים מהוויםהביניים  הכספיים  דוחותהלתמצית הבאורים המצורפים 
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 יים בהון על השינומאוחדים ניים יבדוחות תמצית 

 
  ה  של החברלבעלים  מיוחס  

 

 

 הון 
 ל  סך הכ  רווחיתרת   מניות 

זכויות  
שאינן  
מקנות 
 סך ההון  שליטה 

 אלפי אירו   
           

           חודשים שהסתיימה ביום   תשעהשל לתקופה 
           מבוקר( בלתי) 2020 בספטמבר 30
           

 0,0821  335  9,747  9,734  13    )מבוקר( 2020בינואר  1ליום  רהית
           

 3,733  159  3,574  3,574  -  ה רווח כולל לתקופ 
           

 13,815  494  32113,  13,308  13  )בלתי מבוקר(  2020  בספטמבר 30יתרה ליום 
 

           חודשים שהסתיימה ביום   תשעהשל לתקופה 
           מבוקר(בלתי ) 2019 בספטמבר 30
           

 7,233  245  6,988  ,9756  13    מבוקר()   2019  בינואר 1ם ליו יתרה
           

 1,377  69  1,308  1,308  -  רווח כולל לתקופה  
           

 6108,  314  8,296  8,283  13  )בלתי מבוקר(  2019  בספטמבר 30יתרה ליום 
 

           ביום  שים שהסתיימהשל שלושה חודלתקופה 
           מבוקר(בלתי ) 2020 בספטמבר 30
           

 13,423  526  12,897  12,884  13    )בלתי מבוקר( 2020 ביולי 1יתרה ליום 
           

 392  ( 32)  424  424  -  כולל לתקופה  (פסד)ה רווח 
           

 13,815  494  1,3213  13,308  13  י מבוקר( לת)ב 2020  בספטמבר 30יום ה ליתר
 

           יום ים שהסתיימה בשל שלושה חודשלתקופה 
           מבוקר(בלתי ) 2019 בספטמבר 30
           

 8,239  295  7,944  7,931  13    (מבוקר )בלתי 2019 ביולי 1יתרה ליום 
           

 371  19  352  352  -  ל לתקופה כול רווח 
           

 ,6108  314  8,296  8,283  13  )בלתי מבוקר(  2019  בספטמבר 30ם יויתרה ל
 

           )מבוקר(  2019בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
           

  7,233  245  6,988  6,975  13  )מבוקר( 2019 וארבינ 1יתרה ליום 
          

 2,849  90  2,759  592,7  -  לשנה רווח כולל  
           

 10,082  533  9,747  9,734  13  )מבוקר(  2019 בדצמבר 31יתרה ליום 
 
 

 פרד מהם. מאוחדים מהווים חלק בלתי נה ביניים  הכספייםה  דוחותהלתמצית הבאורים המצורפים 
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   על תזרימי המזומניםמאוחדים ביניים דוחות תמצית 
   

 לשנה  של שלושה   ופהלתק   תשעהלתקופה של  
 שהסתיימה   חודשים שהסתיימה  תיימה הסחודשים ש 
 31ביום  בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ום יב 
   2019 בדצמבר   2019 2020 2019 2020 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 רו איאלפי   

  פעילות שוטפת: מתזרימי מזומנים 
 2,849 371 392 1,377 3,733 לתקופה   נקי  רווח 

      
והכנס  הוצאות  בגין  כרוכות   ותהתאמות  שאינן 

      מזומנים:בתזרימי  
 ( 1,805) (69) - ( 373) ( 1,548) , נטווגן של נדל"ן להשקעה שינויים בשווי ה

לפי לות  המטופ   מוחזקות חברות    ברווחי חלק החברה  
 ( 1,601) ( 350) ( 874) ( 1,257) ( 2,422) שיטת השווי המאזני

 387 40 29 138 326 מיסים על הכנסה
 (90) (37) ( 63) (37) ( 194) ותחרהכנסות מימון א 

 1,583 391 440 1,169 1,291 ריבית לבעלי מניות 
 (2,547 ) (360 ) (468 ) (25) (1,526 ) 
      

 (3) (4) ( 4) (5) ( 8) מיסים ששולמו במזומן 

      
      יות: שינויים בסעיפי רכוש והתחייבו

 (53) (3) ( 150) (52) ( 4) , זכאים ויתרות זכות ירותיםונותני ש שינוי בספקים
 (14) (21) 103 (37) ( 62) חייבים ויתרות חובה , בלקוחות והכנסות לקבל שינוי

 (66 ) (89) (47 ) (24) (67) 
      

)ששימשו לפעילות(   תלו מפעי שנבעומזומנים נטו 
 1,253 318 ( 127) 923 1,112  שוטפת

      
      פעילות מימון לתזרימי מזומנים 

 2,359 165 - 864 - י מניות ות מבעלוא קבלת הלו
 ( 1,781) ( 801) ( 1,869) ( 1,781) ( 2,807) פירעון הלוואות מבעלי מניות

 ( 712) ( 163) ( 139) ( 560) ( 426) ים בנקאי  יםפירעון הלוואה לזמן ארוך מתאגיד
      

 ( 134) ( 799) ( 2,008) ( 1,477) ( 3,233) מימון  שימשו לפעילותש מזומנים נטו
      

      פעילות השקעה מתזרימי מזומנים  
בחברות מוחזקות המטופלות   ( השקעה החזר השקעה ) 

 (7) 383 115 429 345 לפי שיטת  השווי המאזני
 שיטת   לפי  המטופלות  מוחזקות  לחברות   הלוואות  מתן 

 ( 1,959) ( 700) - ( 700) - המאזני  השווי
 לפי  המטופלות   מוחזקות  רות לחב   הלוואות פירעון 
 864 273 1,583 647 2,298 המאזני ווי שה  שיטת 

      
שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות(  מזומנים נטו 

 ( 1,102) (44) 1,698 376 2,643 השקעה 
      

 17 ( 525) ( 437) ( 178) 522 במזומנים ושווי מזומנים )קיטון( גידול
 608 955 1,584 608 625 ת התקופהים ושווי מזומנים לתחילמזומניתרת 

 625 430 1,147 430 1,147 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
      

      :מפעילות שוטפת מידע נוסף על תזרימי מזומנים
 315 69 56 251 175 ריבית ששולמה במזומן 
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 כללי:  - 1באור 
 

 מדווחתהישות ה
 

כחברה פרטית   2016באפריל    14הוקמה והתאגדה בלוקסמבורג ביום  )להלן:"החברה"(    Sloane Holding SARL .א
 לוקסמבורג. מוגבלת, בהתאם לדיני החברות ב

מוח  החברה  מניות  הכספיים,  הדוחות  אישור  )למועד  שווים  בחלקים  אל.א (  50%-50%זקות  להב  ידי  ר. על 
שניירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב, ועל ידי    ה ציבוריתמ, חברע"יט ב לאסטי רי

 ב.ג.מ בע"מ, חברה פרטית שהתאגדה ונרשמה בישראל. 
 

הדוחות   המאוחתמצית  ליום  הכספיים  החברה  של  שכוללים    2020  בספטמבר  30דים  אלה  ושל את  החברה  ל 
   .("הקבוצה" שלה )להלן יחד: תו וחדמא  חברות

 

על פי רוב  של נכסים המושכרים לשוכרים,    והשכרה באמצעות חברות מוחזקות, באיתור, רכישה    החברה עוסקת,
 ., לתקופות ארוכותלצרכי מסחר

 
 הקבוצהעתה על מגפת הקורונה והשפ .ב

 
ן ומאז  בעיר ווהאן שבסי  2019שהתפרצה לראשונה בחודש דצמבר  "(  הנגיף( )" COVID-19קורונה )המחלת נגיף  

,  הקבוצה  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללםבעולם  יצרה משבר משמעותי בשווקים שונים    ולםטה ברחבי העפשהת
 .משבר הקורונה"(במלואן )להלן: " ידועות  אינן עדיין  הסופיות  השלכותיו אשר

  , אשר בהם ם לרבות גרמניהם בעול ים רביהפעילות הכלכלית באזור   נגיף, חלה ירידה בהיקפי הבעקבות התפרצות  
נכסי  מ גרמהצההקבוצויים  הנגיף  התפשטות  היתר  ,.  תנועה    ,בין  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה 

  הממשלה גרמניה. כמו כן, בהתאם להוראות  ם, ובניהן  רבות בעול  מדינותנוספות אשר הטילו    ולמגבלותותעסוקה  
בודה, הושבתו  ח אדם במקומות עוכ ת נוכחות  עסק, הוגבלה משמעותי  או הוגבלה פעילות בתי , נאסרה  בגרמניה

 . לתקופה מוגבלת מערכות החינוך והוטלו הגבלות על יציאה מבתי המגורים
ל דוח סופר  מועדנכון  אלוום  שומציבע   ה מצוי  גרמניה  ,ת  "ו  שני"  ל  עם  גל  התמודדות  סיום הנגיףשל  מועד   .

סיו התפשטות   ואיתו  המהנגיף  נקלם  אליו  המשקשבר  איובע  מניהבגר  ע  כולו  לצפי  נםולם  וודאית י ניתנים    ה 
   ת החברה.ו ל יל פעת עובהתאם לא ניתן לצפות או להעריך בשלב זה את מלוא השפעתו העתידי

 
 לקבוצה חשיפות וסיכונים 

 
הדוח,   עראינ  צההקבולמועד  לאינדיקציותה  על  מצה  ה  להלן    בשווי  לרעהשינוי  ביעות  כמפורט  בנוסף,  נכסיה. 

יצוין, יחד עם זאת    מהתפרצות הנגיףבצורה מהותית כתוצאה    הנפגעא  ל  ה, פעילותה השוטפת של הקבוצהחבהרב
לאור השלכות משבר הקורונה   וזאת חשיפה    לקבוצה, עלול ליצור  הנגיף  התפרצות  אתמשבר הכלכלי שמלווה  הכי  

לשלם דמי    ם, ויכולתוצהנכסי הקב  מרבית  ממוקמים  שםבתי עסק בגרמניה,    שלעסקית היומיומית  על הפעילות ה 
למצוא שוכרים לשטחים   הקבוצה  של  ה יכולת  לאור   וכן,  מהקבוצה ם אשר הם שוכרים  חריישכירות לנכסים מס

כן, השפעת המשבר הכלכלי  ככל שיהיו  ריקים על  ועל המשק העולמי בכלל  . כמו  גרמניה בפרט, עשויה להשפיע 
אינה ערה לאינדיקציות   הקבוצה  ,הדוח  אם כי למועד  ,הנכסים  להוביל לירידה בשווי  ובהתאם,  לנכסיםש  הביקו

 . כאמור הנכסים  בשווי לרעההמצביעות על שינוי 
 

הדוח,   נפגעו בצורה משמעותיתמדמי שכירות    הקבוצה הכנסות  נכון למועד  בין   , ףכתוצאה מהתפרצות הנגי  לא 
נכסי הנדל"ן של הקבוצה מושכרים לבתי עסהיתר לאור העובדה   שמעניקים מוגדרים כבתי עסק  ק הכי מרבית 

בתי עסק  על רקע התפשטות הנגיף, כגון סופרמרקטים, בתי פארם וכיו"ב    הלצרכי האוכלוסיי  שירותים חיוניים
   .2020 נובמבר  - אפרילודשים פתוחים לציבור הרחב גם במהלך הח   אלו נותרו
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 :  )המשך( כללי - 1באור 
 

 )המשך(  צההקבועל מגפת הקורונה והשפעתה  .ב
 

 הקבוצה לות של  שבר הקורונה על תוצאות הפעי ות ספציפיות של מהשפע
 
מרץ   • לחודש  בגרמניה2020ביחס  ידי הרשויות  על  מגבלות  הוטלו  אליו  החודש הראשון שביחס  היה  ,  , אשר 

 .100% -יעור הגבייה של הקבוצה בגין השכרת נכסי הנדל"ן המניב שברשותה עמד על כש

  -שברשותה עמד על כן השכרת נכסי הנדל"ן המניב  יה של הקבוצה בגי , שיעור הגבי 2020אפריל  ביחס לחודש   •
  חודש  ין בג   החוב)" (  100%)במונחי  אלפי אירו    123  -, כאשר נדחו תשלומי דמי שכירות בסך כולל של כ76%

כאפריל של  שיעור  )המהווים  לגבות  24%  -"(  ביקשה הקבוצה  אותם  השכירות החודשיים  דמי  באותו    מסך 
אלפי אירו    63  -מסוימים, לפיו סך של כלהסדר עם שוכרים    עה הקבוצהקופת הדיווח, הגיהחודש(. במהלך ת

 (.  2020צמבר ש ד)עד לתום חוד 2020מתוך החוב בגין חודש אפריל, ישולם בפריסה במהלך שנת 

הנדל"  2020החל מחודש מאי   • נכסי  בגין  דמי השכירות  כל  זה,  דוח  פרסום  למועד  שולמו    בוצהשל הקן  ועד 
 אם. במלו

הקבוצה,  השפעה מהותית על תזרים המזומנים של  לא הייתה    ילכמפורט לעידה בשיעור הגביה  יצוין כי ליר  •
   ת דמי השכירות בגין תקופת הדיווח במלואם.ו אלאור העובדה שכאמור לעיל, מרבית משוכרי הקבוצה שילמ

לנכו • ולמן  הדוח  ידימועד  נבוצה,  עת הקיטב  יתר  ,  חבהר  ציבורחים לפתו  בוצהשל הקכסי הנדל"ן המניב  כל 
כושרלמעט   הכושר  .  שסגור  אחד   חדר  שחדרי  העובדה  לאור  זאת,  ל"זעם  מהחכאים  מחזור"  משלת  מזר 

 ע באופן משמעותי. לא עתיד להיות מורמצבם הכספי  גרמניה,

 למועד הדוח, לא חלה ירידה בשיעורי התפוסה של נכסי הנדל"ן של הקבוצה.   •

 הקבוצה.ריה של עותי לרעה שחל בעסקי איזה משוכעל שינוי משמ לקבוצהוע לא יד •

.  של הקבוצהל"ן  ההוגן של נכסי הנד, לא חל שינוי מהותי בשווי  2020  ספטמברב  30, ליום  הקבוצהלהערכת   •
משוכרי הקבוצה, העדר ירידה בשיעורי התפוסה  בגבייה    מהותי  אר על היעדר שינוימתבסס בין הש  אומדן זה

בדבר היעדר שינוי בשיעורי ההיוון    לויים משמאים בלתי ת  הקבוצהת שקיבלה  וכן מאינדיקציו  רט לעילכמפו
הנד נכסי  של  ההוגן  השווי  למדידת  הקבוהמשמשים  של  המניב  שו  צה.ל"ן  הערכות  על  ליוםבהתבסס    30  וי 

חלה עלייה    וצההקב של    בגרמניה   למספר נכסי נדל"ן מניב   חיצונייםשנערכו על ידי שמאים    2020  פטמברבס
 הקבוצה.  של הנכסים המוחזקים על ידי וגןבשווי הה

והשלכותיה  הקבוצהלהערכת   הקורונה  נגיף  והתפשטות  היה  זמן  יחריפו,  הרי  לאורך  לכך להי   שעלולות,  ות 
ועל תחומי  הקבוצה על השווקים בהם פועלת   גםכלכלה העולמית וכפועל יוצא  שמעותיות על ההשפעות שליליות מ

 . תוצאותיהפעילותה ו
 

ונוקטת   תופועלת בהתאם להנחיות של הרשויות השונו  פתחויותעוקבת באופן שוטף אחר ההת  בוצהיצוין כי הק
ל מנת  על  אתבצעדים  האפשר  ככל  המחלההשפעת    צמצם  פעילות  התפרצות  לרב על  השוטפת,  שוטף   ותה  קשר 

 כאמור לעיל.  הקבוצה ומעקב שוטף אחר נכסי   הקבוצהויומי עם שוכרי 
 

 :ות הכספייםבסיס עריכת הדוח  - 2ור בא
 

 עמידה בתקני דיווח כספי בינלאומיים הצהרה על  .א
 

נערכה  ביניים מאוחדים  ל  תמצית הדוחות הכספיים  ואי  ,IAS  34  -בהתאם  ביניים  נה  דיווח כספי לתקופות 
ים  ל המידע הנדרש בדוחות כספיים שנתיים מלאים. יש לקרוא אותה ביחד עם הדוחות הכספיכוללת את כ

 )להלן: "הדוחות השנתיים"(. 2019בר  בדצמ 31שהסתיימה ביום  המאוחדים ליום ולשנה
 

 שימוש באומדנים ושיקול דעת  .ב
 

תמצית   בהבעריכת  הכספיים  להדוחות  הקבוצIFRS  -תאם  הנהלת  נדרשת  בשיק,  להשתמש  דעת  ה  ול 
של   הסכומים  ועל  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר  והנחות  אומדנים  והתחייבויות,  בהערכות,  נכסים 

 וצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. סות והוצאות. יובהר שהתהכנ
 

יישום בעת  ההנהלה  של  הדעת  החשבונא  שיקול  שהמדיניות  העיקריות  וההנחות  החברה  של  שימשו  ית 
 הכרוכות באי וודאות, הינם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים השנתיים.   בהערכות
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 ת החשבונאית: עיקרי המדיניו - 3באור 
 

מאוחעיקרי   ביניים  הכספיים  הדוחות  בעריכת  יושמו  אשר  החישוב  ושיטות  החשבונאית  דים  המדיניות 
 : דים, למעט האמור להלןשנתיים המאוחשר יושמו בעריכת הדוחות הכספיים העקביים לאלה א

 
 קודמותו/או על תקופות דיווח  תקנים חדשים ותיקונים לתקנים המשפיעים על התקופה הנוכחית

 
 "צירופי עסקים" )בדבר הגדרת "עסק"(  IFRS 3תיקון 

 
הנכ כ"עסק",  להיחשב  מנת  על  כי  קובע  הנהתיקון  והפעילויות  הפחות,  סים  לכל  לכלול,  חייבים  רכשים 

מהותי אשר יחד תורמים באופן משמעותי ליכולת ליצור תפוקה. התיקון משמיט את הצורך  שומה ותהליך ת
מות או תהליכים חסרים ולהמשיך ליצור תפוקות, וכן  ק מסוגלים להחליף תשובבחינה האם משתתפים בשו 

ו"תפוקות"   "עסק"  מהגדרת  או  משמיט  מוזלות  במוצרעלויות  ומתמקד  אחרות  כלכליות  ים  הטבות 
 המסופקים ללקוחות.ושירותים 

השווי ההוגן של    בעסק אם באופן מהותי כל כמו כן, התיקון מוסיף מבחן 'ריכוז שווי הוגן' לפיו אין מדובר  
 ים ברוטו שנרכשו מרוכז בנכס מזוהה יחיד או בקבוצה של נכסים מזוהים דומים.הנכס

 
צירופי עסקים ורכישות נכסים  לגבי  המיושםאת התיקון האמור הקבוצה  מיישמת  2020בינואר  1 -מה החל 

 . 2020בינואר  1שמועד הרכישה שלהם הינו החל מיום 
 

 . 2020 בינואר 1לאחר יום    יושלמון רכישות אשר חינת הגדרת "עסק" בגי ישום התיקון השפעה על ב לי
 

פר בתקופה,  לראשונה  שיושמו  לתקנים  ותיקונים  אשנויות  ולא  בתוקף,  ואינם  שפורסמו  ומצו  תקנים 
 מוקדם בידי הקבוצה, אשר צפויה או עשויה להיות להם השפעה על תקופות עתידיות באימוץ 

 
 

ה  2020במאי    14ם  ביו חשבונאותפרסמה  לתקני  )  וועדה  תיקונים  IASBבינלאומיים  מספר  של  אסופה   )
ווח כספי  רי היקף לתקני חשבונאות ולתקני דייקונים ממוקדים וצ, שהינם ת 2022בינואר    1שתחילתם ביום  

(.  2020-2018לאומיים, לרבות פרסום פרויקט השיפורים השנתי לתקני דיווח כספי בינלאומיים )מקבץ  בינ
יישומיות,    התיקונים כאמור הינה  מטרת פרסום ולתת מענה להשלכות  קיימים או לתקן  נוסחים  להבהיר 

להיבטים או  ניגודים    להשמטות  השוניהיוצרים  בתקנים  המופיעות  דרישות  להערכת  בין  לא  בוצההקם.   ,
 אלה.  כתוצאה מיישום תיקונים הקבוצה צפויה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של  

 
 

 דבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות(צגת דוחות כספיים" )ב"ה IAS 1תיקון 
 

 .  המצב הכספית כשוטפות או כלא שוטפות בדוח על לסיווג התחייבויו  התיקון מבהיר את הדרישות הקיימות
 

ייכנס לתוקף בתקופות דיווח המתחילות ב יישום  2023בינואר    1  -התיקון  ייושם  מוקדם אפש,  רי. התיקון 
 , לרבות תיקון מספרי השוואה.  למפרע

 

 יישום התיקון על הדוחות הכספיים.   חלה בבחינת ההשלכות שלהחברה טרם ה
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 :שותפותבעסקאות מהשקעות  -  4באור 
 

 לדוחות החברה מצורפים  תמצית מידע כספי של חברות כלולות מהותיות שדוחותיה הכספיים אינם          
 

 סי מתומצת על המצב הכספי נמידע פינ ( א)
 

     יעור בעלותש 
   התחייבויות   התחייבויות לא  נכסים נכסים תפותהשתו 
 שוטפות לא  שוטפות שוטפים שוטפים ברווחים 
 ירו אלפי א  

      )בלתי מבוקר(   2020 בספטמבר 30 ליום
      

Sloane Hessen Alpha 50% 278 16,995 246 8,365 
 12,091 635 17,877 1,197 50% )*( א טפוליו ביתרופ

Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 50% 19 3,646 12 1,371 
Sloane Erfurt 50% 3 - 17 - 

Sloane Garbsen GmbH 50% 36 5,009 84 2,092 
Sloane Wuerselen GmbH 50% 125 5,154 146 2,434 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 50% 76 4,236 89 3,404 
Sloane Aue GmbH & Co.KG 50% 31 4,376 105 4,471 

Monchengladbach 50% 45 3,154 30 1,455 
 
 

      
      )בלתי מבוקר(   1920 בספטמבר 30 ליום

      
Sloane Hessen Alpha 50% 411 16,098 264 8,408 

 14,121 112 17,700 1,284 50% טפוליו ביתא )*(רופ
Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 50% 72 3,422 108 1,250 

Sloane Erfurt 50% 3 - 22 - 
Sloane Garbsen GmbH 50% 121 4,666 94 2,336 

Sloane Wuerselen GmbH 50% 112 4,921 118 2,464 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG 50% 58 3,058 110 3,346 

Sloane Aue GmbH & Co.KG 50% 3 250 3 258 
 
      

      מבוקר( ) 2019בדצמבר   31ליום 
      

Sloane Hessen Alpha 50% 370 16,098 252 8,369 
 13,191 636 17,700 931 50% פורטפוליו ביתא )*(

Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 50% 18 3,646 143 1,250 
Sloane Erfurt 50% 2 - 13 - 

Sloane Garbsen GmbH 50% 30 5,009 92 2,252 
Sloane Wuerselen GmbH 50% 75 4,921 137 2,448 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 50% 58 3,056 90 3,338 
Sloane Aue GmbH & Co.KG 50% 63 4,391 112 4,583 

Monchengladbach 50% - - - - 
 

 .חברות מוחזקות  6)*(    כולל  
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 : שך(המבעסקאות משותפות )קעות הש  -  4באור 
 

 
  מתומצת על תוצאות הפעילות  מידע פיננסי    ( ב)

 רווח סך   
 )הפסד(  רווח  
 כולל )הפסד(  הכנסות 
 אלפי אירו  

    חודשים שהסתיימה    תשעה לתקופה של  
    )בלתי מבוקר(  2020 טמברבספ 30ביום 

    
Sloane Hessen Alpha   843 1,314 1,314 

 1,544 1,544 1,028 יו ביתא  פורטפול
Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 208 112 112 

Sloane Erfurt - (3 ) (3 ) 
Sloane Garbsen GmbH 298 174 174 

Sloane Wuerselen GmbH 322 378 378 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG 358 1,133 1,133 

Sloane Aue GmbH & Co.KG 298 71 71 
Monchengladbach 191 103 103 

 
    חודשים שהסתיימה    שעה ת ה של  ופ לתק 

    )בלתי מבוקר(  2019 ספטמברב 30ביום 
    

Sloane Hessen Alpha   843 1,239 1,239 
 611 611 1,076 פורטפוליו ביתא  

Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 202 126 126 
Sloane Erfurt - (2) (2) 

Sloane Garbsen GmbH 298 172 172 
Sloane Wuerselen GmbH 292 707 707 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 28 (336 ) (336 ) 
Sloane Aue GmbH & Co.KG - (3) (3) 

    
    לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה  

    )בלתי מבוקר(  2020 פטמברבס 30ביום 
    

Sloane Hessen Alpha   268 176 176 
 53 53 293 ביתא  פורטפוליו 

Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 65 41 41 
Sloane Erfurt - - - 

Sloane Garbsen GmbH 98 63 63 
Sloane Wuerselen GmbH 98 248 248 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 116 1,077 1,077 
Sloane Aue GmbH & Co.KG 101 35 35 

Monchengladbach 69 54 54 
    

    תיימה  הס ש קופה של שלושה חודשים  לת 
    )בלתי מבוקר(  2019 בספטמבר 30ביום 

    
Sloane Hessen Alpha   280 190 190 

 131 131 368 פורטפוליו ביתא  
Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 73 45 45 

Sloane Erfurt - (2) (2) 
Sloane Garbsen GmbH 104 70 70 

Sloane Wuerselen GmbH 97 585 585 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG 28 (316 ) (316 ) 

Sloane Aue GmbH & Co.KG - (2) (2) 
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 : פות )המשך(בעסקאות משותהשקעות  -  4באור 
 

 
 )המשך(  לותתוצאות הפעי  מידע פיננסי מתומצת על    ( ב)

 
 רווח סך   
 )הפסד(  רווח  
 כולל )הפסד(  תהכנסו 
 אלפי אירו  

    שהסתיימה לשנה  
    )מבוקר(   2019בר דצמב 31ביום 

    
Sloane Hessen Alpha   1,125 1,429 1,429 

 665 665 1,441 פורטפוליו ביתא  
Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 268 351 351 

Sloane Erfurt - 8 8 
Sloane Garbsen GmbH 400 509 509 

Sloane Wuerselen GmbH 432 784 784 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG 143 (310 ) (310 ) 

Sloane Aue GmbH & Co.KG 9 (237 ) (237 ) 
 
 

 :הלוואות לחברות כלולות ועסקאות משותפות   ( ג)
 
  31)לימים  אירואלפי  1,934 -בכ ביתא  לפרוטפוליו   ההחברת ות הלווא ומסתכמ 2020 בספטמבר 30ליום  (1)

 .התאמה(, באלפי אירו 3,720 -וכ   3,912 -כ  2019 בספטמבר  30  -ו   2019בדצמבר 
 

)לימים   אירואלפי  36 -בכ Sloane Garbsen GmbH החברהת ות הלווא ומסתכמ 2020 בספטמבר 30ליום  (2)
 . ירו, בהתאמה(אלפי א   158 -  וכ 96 -כ  2019 בספטמבר 30 -ו   2019בדצמבר  31

 . 
פי  אל 692 -בכ Sloane Bochum GmbH & Co. KG ההחברה ת ות הלווא ומסתכמ 2020 בספטמבר 30ליום  (3)

 .(אלפי אירו בהתאמה 708 -וכ  712  -כ  2019 בספטמבר  30 -ו  2019בדצמבר  31)ליום  ירוא
 

  אירואלפי  947 -בכ Sloane Aue GmbH & Co.KG ההחברה ת ות הלווא ומסתכמ 2020 בספטמבר 30ליום  (4)
 . י אירו(פ אל 972 -כ   2019בדצמבר  31)ליום 

 
 :פיננסיםמכשירים  -  5באור 

 
 נמדדים בשווי הוגן לצרכי גילוי בלבדסים ה שירים פיננמכ

 
 תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם. בספרים של נכסים והתחייבויות פיננסיים הערךלהערכת הנהלת החברה, 

 
 

 : אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה -  6ור בא
 

אלפי    1,475לסך של  רה  תמוב  י נדל"ן שבבעלותה י נכספורטפוליו ביתא שנב  חברת נכס   בתקופת הדוח מימשה     .1
, חלקה של החברה  אלפי אירו  140  -בסך של כ    לפני מס   רווח   פורטפוליו ביתאאירו, כתוצאה מהמכירות רשמה  

 . שיטת השווי המאזנילפי ת חברות כלולות המטופלו  חלק החברה ברווחילל בסעיף אלפי אירו ונכ 70 -ו כ הינ 
 

אלפי אירו,   1,700בתמורה לסך של  ן  נדל"  נכס   , Sloane Hessen Alpha  ברה כלולהח  כרה מ  ,חו הד  תאריך   לאחר     .2
 הקבוצה קה של , חלאלפי אירו 26 -בסך של כ   לפני מס רווח Sloane Hessen Alpha  ם תרשוה כירמהמ  כתוצאה

 . ווי המאזניטת הששילפי לות המטופלות ברווחי חברות כלו הקבוצה קחלבסעיף  ל וייכלאירו   אלפי 13 -הינו כ 
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 תמצית דוחות כספיים ביניים  
 

 )בלתי מבוקרים(
 

 2020  בספטמבר  30ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

 
 עמוד 
  

 2 המבקרים   דוח סקירה של רואי חשבון
  
  

 3-4   על המצב הכספיביניים  דוחותתמצית 
  
  

 5 כולל   הפסדאו רווח ביניים על  דוחותתמצית 
  
  

 6 על השינויים בהון  ביניים תמצית דוחות 
  
  

 7 על תזרימי המזומנים  ביניים תמצית דוחות 
  
  

 8-12 ביניים   דוחות הכספייםהתמצית באורים ל
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 לבעלי המניות של רואי החשבון המבקרים   של  סקירהדוח 

Greenore Holdings SARL 

 
 מבוא 

 
ים  יתמציתה  ות הדוחאת    (, הכולל"החברה"  -)להלן    Greenore Holdings SARLי המצורף של  כספסקרנו את המידע ה

שינויים  ה או הפסד כולל,    רווחהעל    ביניים   ואת הדוחות התמציתיים  2020  בספטמבר  30ליום    המצב הכספי  על  ביניים
ותזרימי   חודשיםו  תשעהשל  לתקופות  המזומנים  בהון  תאריך  שלושה  באותו  וההנהלה  ה  .שהסתיימו  דירקטוריון 

"דיווח כספי    IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי    אלה ת ביניים  ואחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ
 .בהתבסס על סקירתנו  אלה ת ביניים ואחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ ". לתקופות ביניים

 
 היקף הסקירה 

 
לת בהתאם  סקירתנו  את  כספי    2410)ישראל(  סקירה    ןקערכנו  מידע  של  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של 

לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת  
והחשבונאיים  ,מבירורים הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  אנליטי  ,בעיקר  סקירה  נהלי    .ואחרים  םיומיישום 

סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך  
יכולים להיות מזוהים בביקורת בהתאם    .אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו 

 .אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת ,לכך
 

 מסקנה 
 
סקירתנוב על  הבחינות  ,  התבסס  מכל  ערוך,  אינו  הנ"ל  הכספי  שהמידע  לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא 

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,המהותיות
 

 
 
 
 
 
 
    
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                                                ,              גבעתיים
 חשבון רואי                                                                                                                                                          2020 , בנובמבר 26
 
 
 
 
 
 
 

 

 e-mail: office@ahcpa.co.il www.ahcpa.co.il     03-6125030פקס:   03-6123939טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 
member or correspondent firm or firms. 

. 
 

 עמית, חלפון  
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  על המצב הכספיביניים דוחות תמצית 

 
   

 בספטמבר  30ליום 
 ליום 

 בר בדצמ 31 
   2020  2019  2019 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
   אירואלפי    

        נכסים שוטפים
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
  

610 
 

17  44 
 16  24  11   חייבים ויתרות חובה 

        
 60  41  621   סה"כ נכסים שוטפים

        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 4,002  3,877  1,964   לפי שיטת השווי המאזני  המטופלת  תומוחזק ת לחברו  ותהלווא
 8,804  ,5318  10,074  השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

        
 12,806  ,40812  12,038    שוטפים  לאסה"כ נכסים 

        
        

 12,866  4492,1  12,659   סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

הבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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  על המצב הכספיביניים דוחות תמצית 

 
   

 בספטמבר  30ליום 
 ליום  

 בדצמבר  31
   2020  2019  2019 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
   אירואלפי    
        

        וטפותש ויותהתחייב
        

 127  142  116   אים ויתרות זכות זכ
        
        שוטפות לאהתחייבויות  

        
 9,703  ,4989  8,469   הלוואה מחברת האם 

        
 9,830  ,6409  8,585   סה"כ התחייבויות 

         
        הון 

        
 12  12  12   הון מניות 

 3,024  ,7972  4,062   רווח  רת תי
          

 3,036  ,8092  4,074    ןוסה"כ ה
        

 סה"כ התחייבויות והון 
  12,659  44912,  12,866 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     2020 ,בנובמבר 26
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 

ת הדוחות הכספיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.הבאורים המצורפים לתמצי 
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 כולל  הפסד או רווח ביניים על דוחות תמצית 
 
 לתקופה של   

חודשים   תשעה
 שהסתיימה 

 בספטמבר 30ם ביו

 לתקופה של  
שלושה חודשים  

 יימה שהסת
    בספטמבר 30ם ביו

לשנה  
 סתיימה הש

  31ביום 
 בדצמבר

 2020 2019 2020   2019 2019 
 )מבוקר(  תי מבוקר( )בל 
 אלפי אירו  
 

      
 (37) (8) ( 9) (26) ( 28) הוצאות הנהלה וכלליות 

      
 (37) (8) ( 9) (26) ( 28) מפעולות רגילותהפסד 

      

 75 28 35 28 125 הכנסות מימון 

 ( 828) ( 203) ( 210) ( 615) ( 624) הוצאות מימון  
      

 ( 790) ( 183) ( 184) ( 613) ( 527) הפסד לאחר הוצאות מימון
      

  חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות 
 1,483 218 167 1,078 1,571 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

      
 693 35 ( 17) 465 1,044 לפני מיסים על הכנסה )הפסד( רווח

      
 (5) (2) - (4) ( 6) ה ל הכנסמיסים ע 

      

 688 33 ( 17) 461 1,038 לתקופה  וכולל נקי)הפסד(  רווח
      

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

בלתי נפרד מהם. הבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מהווים חלק 
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 הון ים על השינויים בתמצית דוחות ביני

 
 

 רה  לבעלים של החב מיוחס  

  סך ההון  רווחיתרת   מניות הון  
 אלפי אירו   

       
       

 3,036  3,024  12    בוקר()מ 2020בינואר  1יתרה ליום 
       

 1,038  1,038  -  כולל לתקופה  ווחר 
       

 4,074  4,062  12  )בלתי מבוקר(  2020  בספטמבר 30יום יתרה ל
 
       

 2,348  2,336  12  )מבוקר( 2019ר בינוא 1יתרה ליום 
       

 461  461  -  כולל לתקופה  ווחר 
       

 2,809  2,797  12  קר( )בלתי מבו 2019בספטמבר   30יתרה ליום 
 
 

 4,091  4,079  12    )בלתי מבוקר( 2020ביולי  1יתרה ליום 
       

 ( 17)  ( 17)  -  כולל לתקופה  הפסד 
       

 4,074  4,062  12  )בלתי מבוקר(  2020  פטמברסב 30ם יתרה ליו

       
       

 2,776  2,764  12    )בלתי מבוקר( 2019ביולי  1יתרה ליום 
       

 33  33  -  לל לתקופה כו ווחר 
       

 2,809  2,797  12  )בלתי מבוקר(  2019בספטמבר   30יתרה ליום 

       
       

 2,348  2,336  12  )מבוקר( 1902 ארנובי  1יתרה ליום 
       

 688  688  -  לשנה כולל  רווח 
       

 3,036  3,024  12  )מבוקר(  2019בדצמבר  31יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 י נפרד מהם.לק בלתחות הכספיים ביניים מהווים חהבאורים המצורפים לתמצית הדו
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 ומנים  על תזרימי המזביניים דוחות תמצית 
 
 

 לתקופה של   
חודשים   תשעה 

 שהסתיימה 
   בספטמבר 30ם ביו

 לתקופה של  
שלושה חודשים   

 שהסתיימה 
 בספטמבר 30ם ביו

לשנה  
 שהסתיימה  

  31ביום 
 ר בדצמב

 2020 2019 2020 2019 2019 
 )מבוקר(  וקר( )בלתי מב 

 אלפי אירו  
  

       פעילות שוטפתלזומנים מי מתזרי
      

 688 33 ( 17) 461 1,038   לתקופהי קנ הפסד( ) רווח 
      

התאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן  
      כרוכות בתזרימי מזומנים:

  חברות מוחזקות  ברווחיחלק החברה 
 ( 1,483) ( 218) ( 167) ( 1,078) ( 1,571) שיטת השווי המאזני  המטופלות לפי

 (75) (28) ( 35) (28) ( 125) נסות מימון אחרות כה
 821 204 210 615 624 מניות עלי ב לריבית 

      
 (1,072 ) (491 ) 8 (42) (737 ) 

      והתחייבויות:  נכסיםשינויים בסעיפי 
      

 106 94 ( 101) 121 ( 11) ת  בזכאים ויתרות זכושינוי 
 (7) (2) ( 1) (15) 5 יתרות חובה חייבים ובשינוי 

      
 (6 ) 106 (102 ) 92 99 
      

 שנבעו מפעילות )ששימשו וטם נמנימזו
 50 83 ( 111) 76 ( 40)   שוטפת (פעילותל

      
      

       פעילות מימוןלתזרימי מזומנים 
      

 ( 1,078) ( 478) ( 1,608) ( 1,078) ( 1,858) אםלחברת ה   הלוואות פירעון
      

 ( 1,078) ( 478) ( 1,608) ( 1,078) ( 1,858) מימון תששימשו לפעילום נטו מנימזו
      

      השקעה  פעילות מתזרימי מזומנים 
      

בחברות מוחזקות המטופלות   השקעההחזר 
 469 120 85 334 301 לפי שיטת השווי המאזני 

  המטופלות מוחזקות לחברות אותהלוו מתן
 ( 150) - - - - המאזני   השווי שיטת לפי

  מוחזקות חברותמ  הלוואות פירעון
 715 273 1,521 647 2,163 המאזני    י ווהש  טתיש  לפי המטופלות

      
 1,034 393 1,606 981 2,464 שנבעו מפעילות השקעה מזומנים נטו 

      
 6 (2) ( 113) (21) 566 ומניםבמזומנים ושווי מזגידול )קיטון( 

      
י מזומנים לתחילת  יתרת מזומנים ושוו

 38 19 723 38 44 התקופה
      

 44 17 610 17 610 סוף התקופהי מזומנים לוונים ושיתרת מזומ
 

הבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.
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 :כללי  - 1באור 

 וחתהישות המדו .א
 

Greenore Holdings SARL    )"והת)להלן:"החברה בלוקהוקמה  ביום  אגדה  כחברה    2017באפריל    13סמבורג 
 ורג. ני החברות בלוקסמב י ד התאם לפרטית מוגבלת, ב 

מוחזקות   החברה  מניות  הכספיים,  הדוחות  אישור  למועד  אל.אר  במלואןנכון  להב  ידי  בע"מ,    .על  רילאסטייט 
 חר בבורסה לניירות ערך בתל אביב. למס  רשומיםרך שלה חברה ציבורית שניירות הע

 
רכישה  ברהח באיתור,  מוחזקות,  חברות  באמצעות  עוסקת,  לצרכי  לשוכרים,    המושכרים  סיםנכ  של  והשכרהה 

 מסחר.
 
   - בדוחות כספיים אלה 

 
  .Holdings SARL  eGreenor-  החברה (1)
 החברה וחברות מוחזקות שלה.   - הקבוצה (2)
 . בדבר צדדים קשורים 24אות בינלאומי בתקן חשבונ כמשמעותו - צד קשור (3)

 
 הקבוצהנה והשפעתה על הקורומגפת  .ב

 
בעיר ווהאן שבסין ומאז    2019בחודש דצמבר  ( שהתפרצה לראשונה  "הנגיף" ( )COVID-19קורונה )המחלת נגיף  

,  הקבוצה  תפועל  בהם  בשווקים  גם  ובכללםבעולם  יצרה משבר משמעותי בשווקים שונים    התפשטה ברחבי העולם
 .)להלן: "משבר הקורונה"(ואן במל ידועות  אינן עדיין  הסופיות  השלכותיו אשר

, אשר בהם  באזורים רבים בעולם לרבות גרמניה  י הפעילות הכלכלית פקדה בהינגיף, חלה יריהבעקבות התפרצות  
נכסי   גרמההקבוצהמצויים  הנגיף  התפשטות  היתר  ,.  העולמית,    ,בין  התחבורה  בהיקף  תנועה  לירידה  למגבלות 

  ה הממשלרבות בעולם, ובניהן גרמניה. כמו כן, בהתאם להוראות    ותמדינ נוספות אשר הטילו    ולמגבלותותעסוקה  
ח אדם במקומות עבודה, הושבתו  וה פעילות בתי עסק, הוגבלה משמעותית נוכחות כ נאסרה או הוגבלה,  י נבגרמ

 . ופה מוגבלתתקל מערכות החינוך והוטלו הגבלות על יציאה מבתי המגורים
ל דוח סופר  מועדנכון  אלוום  שני"  ומציבע   ה מצוי  גרמניה  ,ת  "גל  של  עם  ו  התמודדות  סיום הנגיףשל  מועד   .

סיו נה פשטות  הת ואיתו  המגיף  המשקם  נקלע  אליו  לצפיובע  מניהבגר  שבר  ניתנים  אינם  כולו  וודאית י ולם    ה 
   ת החברה.ו ל יל פעת עובהתאם לא ניתן לצפות או להעריך בשלב זה את מלוא השפעתו העתידי

 
 לקבוצה וסיכונים  פות חשי

 
הדוח,   לאינדיקציו  הקבוצהלמועד  ערה  שינוי  אינה  על  המצביעות  להלן    בשווי  לרעהת  כמפורט  בנוסף,  נכסיה. 

יצוין, יחד עם זאת    מהתפרצות הנגיףבצורה מהותית כתוצאה    הנפגעא  בהרחבה, פעילותה השוטפת של הקבוצה ל
לאור השלכות משבר הקורונה   וזאת חשיפה    לקבוצה  ליצור  , עלול הנגיף  התפרצות  את  משבר הכלכלי שמלווההכי  

הפעילו היומיומית  על  העסקית  עסק    של ת  הקבוצה  ממוקמים  שם בגרמניה,  בתי  ויכולתנכסי  דמי    ם,  לשלם 
למצוא שוכרים לשטחים   הקבוצה  של  ה יכולת  לאור   וכן,  מהקבוצה רים  ים מסחריים אשר הם שוכשכירות לנכס 

על  והכלכלי על המשק העולמי בכלל  שפעת המשבר  הכן,    . כמו ככל שיהיו  ריקים גרמניה בפרט, עשויה להשפיע 
קציות אינה ערה לאינדי  הקבוצה  ,אם כי למועד הדוח  ,הנכסיםלהוביל לירידה בשווי    ובהתאם,  לנכסיםהביקוש  

 . כאמור הנכסים  בשווי לרעההמצביעות על שינוי 
 

הדוח,   נפגעו במדמי שכירות    הקבוצה ת  הכנסונכון למועד  בין   , ףכתוצאה מהתפרצות הנגי  צורה משמעותיתלא 
נכסי הנדל"ן של הקבוצה מושכרים לבתי עסק ההיתר לאור   כי מרבית  מוגדרים כבתי עסק שמעניקים העובדה 

עסק  בתי  על רקע התפשטות הנגיף, כגון סופרמרקטים, בתי פארם וכיו"ב    הלצרכי האוכלוסיי  תים חיונייםשירו
   .2020 נובמבר  - אפריללציבור הרחב גם במהלך החודשים פתוחים   נותרואלו 
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 : )המשך( כללי - 1באור 
 

 )המשך(  הקבוצהמגפת הקורונה והשפעתה על  .ב
 

 הקבוצה השפעות ספציפיות של משבר הקורונה על תוצאות הפעילות של  
 
מרץ   • לחודש  החודש הראש 2020ביחס  היה  אל, אשר  בגרמניה,  ון שביחס  ידי הרשויות  על  מגבלות  הוטלו  יו 

 .100% -על כ ב שברשותה עמדהנדל"ן המניהשכרת נכסי  שיעור הגבייה של הקבוצה בגין

  -, שיעור הגבייה של הקבוצה בגין השכרת נכסי הנדל"ן המניב שברשותה עמד על כ2020ביחס לחודש אפריל   •
דמי שכירות בסך81% נדחו תשלומי  כ  , כאשר  של  אירו  79  -כולל    חודש  בגין  החוב )"   (100%)במונחי    אלפי 

שיעוראפריל )המהווים  כ  "(  השכימ  19%  -של  דמי  באותו  רות החודשיים  סך  לגבות  ביקשה הקבוצה  אותם 
אלפי אירו    43  -, הגיעה הקבוצה להסדר עם שוכרים מסוימים, לפיו סך של כהחודש(. במהלך תקופת הדיווח

 (.  2020)עד לתום חודש דצמבר  2020לם בפריסה במהלך שנת אפריל, ישו מתוך החוב בגין חודש

למו  2020החל מחודש מאי   • דוועד  פרסום  דמי  עד  כל  זה,  הנדל"ן  ח  נכסי  בגין  שולמו    של הקבוצההשכירות 
 במלואם. 

הקבוצה,  השפעה מהותית על תזרים המזומנים של  לא הייתה    כמפורט לעיליצוין כי לירידה בשיעור הגביה   •
   יווח במלואם.שכאמור לעיל, מרבית משוכרי הקבוצה שילמו את דמי השכירות בגין תקופת הדאור העובדה ל

 .חבחים לציבור הר פתו  קבוצההשל כל יתר נכסי הנדל"ן המניב בוצה, עת הקידי   יטבד הדוח ולממוען לנכו •

 הנדל"ן של הקבוצה.   תפוסה של נכסיבשיעורי ה  למועד הדוח, לא חלה ירידה •

 ל שינוי משמעותי לרעה שחל בעסקי איזה משוכריה של הקבוצה.לא ידוע לקבוצה ע •

.  של הקבוצה, לא חל שינוי מהותי בשווי ההוגן של נכסי הנדל"ן  2020  ספטמברב  30, ליום  ההקבוצלהערכת   •
ירידה בשיעורי התפוסה  הקבוצה, העדר  משוכרי  יה  בגבי  מהותי  אומדן זה מתבסס בין השאר על היעדר שינוי

ורי ההיוון  בדבר היעדר שינוי בשיע  משמאים בלתי תלויים   הקבוצהמאינדיקציות שקיבלה    וכן  כמפורט לעיל
שנערכו על  בהתבסס על הערכות שווי    ההוגן של נכסי הנדל"ן המניב של הקבוצה.משמשים למדידת השווי  ה

  בגרמניה   למספר נכסי נדל"ן מניב,  2020בספטמבר    30ביום  ם שהסתיימו  בתשעה חודשי  םחיצונייים  ידי שמא
 . של הנכסים המוחזקים על ידי הקבוצה יה בשווי ההוגןחלה עלי  הקבוצהשל 

היההקבוצהלהערכת   • והשלכותיה    ,  הקורונה  נגיף  זמ  ריפו יחוהתפשטות  הרי  לאורך  לכ  שעלולותן,  ך  להיות 
ועל    הקבוצהעל השווקים בהם פועלת    גםהשפעות שליליות משמעותיות על הכלכלה העולמית וכפועל יוצא  

 . ותוצאותיה תחומי פעילותה

 
ונוקטת   תת של הרשויות השונוהתאם להנחיועוקבת באופן שוטף אחר ההתפתחויות ופועלת ב  הקבוצהיצוין כי  

ע כבצעדים  לצמצם  מנת  השפעל  את  האפשר  המחלהת  כל  לרבות  התפרצות  השוטפת,  פעילותה  שוטף   על  קשר 
 כאמור לעיל.  הקבוצה ומעקב שוטף אחר נכסי   הקבוצהויומי עם שוכרי 

 
 :בסיס עריכת הדוחות הכספיים - 2באור 

 ומיים ינלאהצהרה על עמידה בתקני דיווח כספי ב .א
 

קופות ביניים ואינה כוללת את כל  , דיווח כספי לתIAS 34  -התאם לתמצית הדוחות הכספיים ביניים נערכה ב 
ולשנה  ליום  עם הדוחות הכספיים  ביחד  אותה  לקרוא  יש  שנתיים מלאים.  כספיים  בדוחות  הנדרש    המידע 

 )להלן: "הדוחות השנתיים"(.  2019בדצמבר  31שהסתיימה ביום 
 

 דנים ושיקול דעת באומשימוש  .ב
 

הכספ הדוחות  תמצית  לבעריכת  בהתאם  הנהל IFRS  -יים  נדרשת  דעת  ,  בשיקול  להשתמש  הקבוצה  ת 
והתחייבויות,   נכסים  של  הסכומים  ועל  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר  והנחות  אומדנים  בהערכות, 

 לה. סות והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים א הכנ
 

ה המדיניות  יישום  בעת  ההנהלה  של  הדעת  השיקול  של  העיחשבונאית  וההנחות  ששימשו  חברה  קריות 
 בהערכות הכרוכות באי וודאות, הינם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים השנתיים. 
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 ניות החשבונאית:עיקרי המדי -  3באור 

ריכת הדוחות הכספיים ביניים עקביים לאלה  בעעיקרי המדיניות החשבונאית ושיטות החישוב אשר יושמו  
 השנתיים, למעט האמור להלן. דוחות הכספיים ושמו בעריכת האשר י

 
 תקנים חדשים ותיקונים לתקנים המשפיעים על התקופה הנוכחית ו/או על תקופות דיווח קודמות .א

 
 "צירופי עסקים" )בדבר הגדרת "עסק"(  IFRS 3תיקון 

 
לה מנת  על  כי  קובע  חייבים  יחהתיקון  הנרכשים  והפעילויות  הנכסים  כ"עסק",  הפשב  לכל  חות,  לכלול, 

ליך מהותי אשר יחד תורמים באופן משמעותי ליכולת ליצור תפוקה. התיקון משמיט את הצורך  תשומה ותה
ף תשומות או תהליכים חסרים ולהמשיך ליצור תפוקות, וכן  בבחינה האם משתתפים בשוק מסוגלים להחלי

מהגדרת   כלכליות"ע משמיט  הטבות  או  מוזלות  עלויות  ו"תפוקות"  ומתמקד  סק"  במוצרים    אחרות 
 תים המסופקים ללקוחות.ושירו

  כמו כן, התיקון מוסיף מבחן 'ריכוז שווי הוגן' לפיו אין מדובר בעסק אם באופן מהותי כל השווי ההוגן של
 ם דומים.היהנכסים ברוטו שנרכשו מרוכז בנכס מזוהה יחיד או בקבוצה של נכסים מזו

 
בי צירופי עסקים ורכישות נכסים  לג  אמור המיושם את התיקון ה ה  החברמיישמת    2020בינואר    1  -החל מה  

 . 2020בינואר  1שמועד הרכישה שלהם הינו החל מיום 
 

 . 2020 בינואר 1לאחר יום    יושלמובגין רכישות אשר  ליישום התיקון השפעה על בחינת הגדרת "עסק"
 
ה  צפויה או עשוי   י הקבוצה, אשררסמו ואינם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידפושתיקונים לתקנים   .ב

 להיות להם השפעה על תקופות עתידיות
 

)  2020במאי    14ביום   בינלאומיים  חשבונאות  לתקני  הוועדה  תיק IASBפרסמה  מספר  של  אסופה  ונים  ( 
קני חשבונאות ולתקני דיווח כספי  לת , שהינם תיקונים ממוקדים וצרי היקף  2022בינואר    1שתחילתם ביום  

ל פרבינלאומיים,  פרסום  השיפורים  רבות  )מקבץ  ויקט  בינלאומיים  כספי  דיווח  לתקני  (.  2020-2018השנתי 
מ  ולתת  לתקן  או  קיימים  נוסחים  להבהיר  הינה  כאמור  התיקונים  פרסום  יישומיות,  מטרת  ענה להשלכות 

דריש בין  ניגודים  היוצרים  להיבטים  או  לא    ות להשמטות  החברה,  להערכת  השונים.  בתקנים  המופיעות 
 הכספיים של החברה כתוצאה מיישום תיקונים אלה. תית על הדוחות  ויה השפעה מהו צפ

 
 

 טפות("הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שו IAS 1תיקון 
 

 .  כלא שוטפות בדוח על המצב הכספי אוהתיקון מבהיר את הדרישות הקיימות לסיווג התחייבויות כשוטפות 
 

ייכ ייושם  2023בינואר    1  -ילות בפות דיווח המתחנס לתוקף בתקו התיקון  יישום מוקדם אפשרי. התיקון   ,
 תיקון מספרי השוואה.   למפרע, לרבות

 

 ן על הדוחות הכספיים.  החברה טרם החלה בבחינת ההשלכות של יישום התיקו 
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 :משותפותעסקאות בהשקעות  - 4באור 
  

 פית על המצב הכסמידע פיננסי מתומצ ( א)
 

     שיעור בעלות 
   תהתחייבויו   התחייבויות לא  נכסים נכסים השתתפותו 
 שוטפות לא  שוטפות שוטפים שוטפים ברווחים 
 אלפי אירו   

      )בלתי מבוקר(   2020 רבספטמב 30 ליום
      

Sloane Hessen Alpha 50% 278 16,995 246 8,365 
 12,091 635 17,877 1,197 50% פורטפוליו ביתא )*(

Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 50% 19 3,646 12 1,371 
Sloane Erfurt 50% 3 - 17 - 

Sloane Garbsen GmbH 50% 36 5,009 84 2,092 
      

      )בלתי מבוקר(   2019 בספטמבר 30 ליום
      

Sloane Hessen Alpha 50% 411 16,098 264 8,408 
 14,121 112 17,700 1,284 50% ליו ביתא )*(פורטפו

Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 50% 72 3,422 108 1,250 
Sloane Erfurt 50% 3 - 22 - 

Sloane Garbsen GmbH 50% 121 4,666 94 2,336 
 

      
      )מבוקר(   2019  בדצמבר 31 ליום

      
Sloane Hessen Alpha 50% 370 16,098 252 8,369 

 13,191 636 17,700 931 50% פוליו ביתא )*(פורט
Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 50% 18 3,646 143 1,250 

Sloane Erfurt 50% 2 - 13 - 
Sloane Garbsen GmbH 50% 30 5,009 92 2,252 

 
 .חברות מוחזקות  6)*(    כולל  

 

   ת הפעילותידע פיננסי מתומצת על תוצאומ ( ב)
 

 רווח ךס    
 )הפסד(  וחרו   
 כולל )הפסד(  הכנסות  
 אלפי אירו   
    סתיימה  חודשים שה   תשעה לתקופה של   
    )בלתי מבוקר(  2020 בספטמבר 30ביום  
     
 Sloane Hessen Alpha   843 1,314 1,314 
 1,544 1,544 1,028 פורטפוליו ביתא   
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 208 112 112 
 Sloane Erfurt - (3 ) (3 ) 
 Sloane Garbsen GmbH 298 174 174 
     
    חודשים שהסתיימה    עה תש לתקופה של   
    )בלתי מבוקר(  2019 בספטמבר 30ביום  
     
 Sloane Hessen Alpha   843 1,239 1,239 
 611 611 1,076 ביתא  פורטפוליו  
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG 202 126 126 
 Sloane Erfurt - (2) (2) 
 Sloane Garbsen GmbH 298 172 172 
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 : )המשך(עסקאות משותפות בהשקעות  - 4 באור

 
 ( ך שמ)ה מידע פיננסי מתומצת על תוצאות הפעילות  ( ב)
 רווח סך    
 פסד( )ה רווח   
 כולל ( )הפסד הכנסות  
 פי אירו אל  
    שהסתיימה    חודשים   שלושה לתקופה של   
    )בלתי מבוקר(  2020 ברבספטמ 30ביום  
     
 Sloane Hessen Alpha   268 176 176 
 53 53 293 פורטפוליו ביתא   
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG  65 41 41 
 Sloane Erfurt - - - 
 Sloane Garbsen GmbH   98 63 63 
 
    חודשים שהסתיימה    שלושה לתקופה של   
    )בלתי מבוקר(  2019 בספטמבר 30ביום  
     
 Sloane Hessen Alpha   280 190 190 
 131 131 368 פורטפוליו ביתא   
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG  73 45 45 
 Sloane Erfurt - (2) (2) 
 Sloane Garbsen GmbH   104 70 70 
 
    לשנה שהסתיימה  
    )מבוקר(   9201בדצמבר  31ביום  
     
 Sloane Hessen Alpha   1,125 1,429 1,429 
 665 665 1,441 פורטפוליו ביתא   
 Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG  268 351 351 
 Sloane Erfurt - 8 8 
 Sloane Garbsen GmbH   400 509 509 

 
 משותפות עסקאותלהלוואות    ( ג)

 
  31אירו )לימים  אלפי 1,934 -בכ רוטפוליו ביתא פל  החברהת ווא ת הלוומסתכמ 2020 בספטמבר 30ליום  (1)

 אירו, בהתאמה(.  אלפי 3,724 -וכ   3,912 -כ  2019 ברבספטמ  30  -ו   2019מבר בדצ
 

הלוואומסתכמ  2020  בספטמבר  30  ליום (2)   אירו אלפי    30  -בכ  Sloane Garbsen GmbH  -ל  החברהת  ות 
 . אירו, בהתאמה( אלפי 153 -רו וכ אלפי אי 90 -כ 2019 בספטמבר  30   -ו  2019בדצמבר  31)לימים 

 
 

 רים פיננסים:מכשי - 5באור 
 

 ם פיננסים הנמדדים בשווי הוגן לצרכי גילוי בלבדמכשירי
 

 שלהם. אם או קרוב לשווי ההוגןתו  הערך בספרים של נכסים והתחייבויות פיננסייםלהערכת הנהלת החברה, 
 
 

 :הדוח ולאחריה אירועים מהותיים בתקופת -  6באור 
 

אלפי    1,475רה לסך של  בתמו  י נדל"ן שבבעלותה פורטפוליו ביתא שני נכסב  חברת נכס   בתקופת הדוח מימשה     .1
, חלקה של החברה  אלפי אירו  140  -בסך של כ    לפני מס   רווח   פורטפוליו ביתאאירו, כתוצאה מהמכירות רשמה  

 . שיטת השווי המאזנילפי חברות כלולות המטופלות   החברה ברווחי חלקאלפי אירו ונכלל בסעיף  70 -ו כ הינ 
 

אלפי אירו,   1,700בתמורה לסך של  ן  נדל"  נכס   , Sloane Hessen Alpha  ברה כלולהח  כרה מ  ,וחהד  תאריך   לאחר     .2
 הקבוצהקה של , חלפי אירולא  26 -בסך של כ  לפני מס רווח  Sloane Hessen Alpha  ם תרשוה כירמהמ  כתוצאה

 . ווי המאזניטת הששילפי המטופלות לות ברווחי חברות כלו הקבוצה קחלבסעיף  ל וייכלאירו   אלפי 13 -הינו כ 
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 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2020 בספטמבר   30ליום  
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 המבקרים החשבון   ידוח סקירה של רוא
 
 

 

 3-4 על המצב הכספי   יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 וח או הפסד כולל  על רו יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 8-10 לתמצית הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים  באורים
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 ל  יות שלבעלי המנ יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
Frankfurt Langen Hotel SARL 

 
 

 מבוא 
 

(, הכולל את  : "החברה")להלן  מאוחדותוחברות    Frankfurt Langen Hotel SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
ליום    יםהמאוחד  ביניים  יםהתמציתי   ותהדוח  הכספי  המצב  התמציתיים  2020  בספטמבר  30על  הדוחות    ביניים   ואת 

ותזרימי המזומניםה,  כולל  פסדה  וא   על רווח  המאוחדים   שהסתיימוחודשים    שלושהו  תשעה  של  לתקופות שינויים בהון 
תאריך כספי    .באותו  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  לתקן    אלהביניים    לתקופותהדירקטוריון  בהתאם 

בינלאומי   ביניים"  IAS 34חשבונאות  לתקופות  כספי  מ   ."דיווח  להביע  היא  לתקופסקנה  אחריותנו  כספי  מידע    ת על 
 .ביניים בהתבסס על סקירתנוה
 

 היקף הסקירה 
 

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות    2410)ישראל(  ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה  
ביניים מורכ מידע כספי לתקופות  ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של  על    ,ירוריםבת מבביניים הנערכת 

והחשבונאיים הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  ואחרים  ,בעיקר  אנליטיים  סקירה  נהלי  הינה    .ומיישום  סקירה 
מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת  

המשמעו העניינים  לכל  שניוודע  ביטחון  להשיג  בביקורתתיים  לנו  מזוהים  להיות  יכולים  לכך  .שהיו  אנו    ,בהתאם  אין 
 .מחווים חוות דעת של ביקורת

 
 מסקנה 

 
סקירתנו על  הבחינות    ,בהתבסס  מכל  ערוך,  אינו  הנ"ל  הכספי  שהמידע  לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא 

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,המהותיות
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                  יים,גבעת
 רואי חשבון                                                                                                                   2020, בנובמבר 26

                                                                                                                                                                            
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   2393961-03טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual member 
or correspondent firm or firms. 

 
 

 עמית, חלפון  

mailto:amithalf@netvision.net.il
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  על המצב הכספי  יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח

 
 

 בספטמבר  30 ליום
 ליום 

 בדצמבר  31 
 2020  2019  2019 
 ( מבוקר)  ( בלתי מבוקר ) 
    אירואלפי  

      םנכסים שוטפי
 

 1,451 ושווי מזומנים מזומנים  
 

521  603 
 413  1,126  719 חייבים ויתרות חובה 

      
 1,016  1,647  2,170 סה"כ נכסים שוטפים

      
      

      שוטפים  לאנכסים 
      

 26,200   ,46924  26,209 נדל"ן להשקעה 
      

 026,20  ,46924  26,209  שוטפים  לאסה"כ נכסים 
      
      

 27,216  26,116  28,379 סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  
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 על המצב הכספי   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח

 
 

 בספטמבר  30 ליום
 ליום  

 בדצמבר  31
 2020  2019  2019 
 )מבוקר(   מבוקר( בלתי ) 
    אירואלפי  
      

      התחייבויות שוטפות
      

 81  163  372 הלוואה מתאגיד בנקאי חלויות שוטפות של 
 77  59  35 ספקים ונותני שירותים

 12  33  20 זכאים ויתרות זכות 
      

 170  255  427 סה"כ התחייבויות שוטפות
      
      שוטפות לאיות בוחייהת 

      
 13,675  12,675  14,146 הלוואה מתאגיד בנקאי 

 7,645  7,538  7,986 הלוואה מבעלי מניות 
 980  956  1,028 התחייבויות מיסים נדחים 

      
 22,300  21,169  23,160 שוטפות  לאסה"כ התחייבויות 

      
 22,470  21,424  23,587 סה"כ התחייבויות 

       
      הון 

      
 12  12  12 הון מניות 

 4,734  4,680  4,780 רווח  יתרת 
      

 4,746  4,692  4,792 סה"כ הון 
      

 27,216  26,116  28,379 סה"כ התחייבויות והון

 
 
 
 

   2020 ,בנובמבר 26
 Fabrice Rota  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  
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  כולל הפסד או רווח על  ביניים מאוחדיםות דוחתמצית 
 
 

  תשעהלתקופה של 
 ה חודשים שהסתיימ

 בספטמבר 30ביום 

 
לתקופה של שלושה  

 ה חודשים שהסתיימ
 בספטמבר 30ביום 

 
לשנה   

  וםבי ימהשהסתי
 בדצמבר   31

 2020 2019 2020 2019 2019 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו אלפי  
 

 1,195 342 326 858 1,004 הכנסות  

 ( 102) (20) ( 146) (76) ( 245) עלות הכנסות   

      

 1,093 322 180 782 759 רווח גולמי

      

 (55) (5) ( 35) (40) ( 45) הוצאות הנהלה וכלליות 
,  בשווי הוגן של נדל"ן להשקעהיים נו שי

 7,003 132 - 7,003 9  נטו 

 2 - - - -  הכנסות אחרות 

      

 8,043 449 145 7,745 723 מפעולות רגילותרווח 

      

 ( 862) ( 227) ( 181) ( 642) ( 624) הוצאות מימון 

      

 7,181 222 ( 36) 7,103 99   לפני מיסים על הכנסה )הפסד( רווח

      

 ( 1,194) (52) ( 16) ( 1,170) ( 53) סים על הכנסה מי

      

 5,987 170 ( 52) 5,933 46 לתקופה  וכולל נקי)הפסד( רווח 

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  
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 הון על השינויים ב יםביניים מאוחד  תמצית דוחות
 

 

 

 הון 
  רווח )הפסד(   יתרת  מניות 

 ההוןסך 
  )גרעון בהון(

 אלפי אירו   
       

       חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר( 2020 בספטמבר 30
       

 4,746  4,734  12    )מבוקר( 2020 בינואר 1ליום יתרה 
       

 64  46  -  לתקופה   כולל רווח
       

 4,792  4,780  12  )בלתי מבוקר(  2020  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר( 2019 בספטמבר 30
       

 ( 1,241)  ( 1,253)  12  )מבוקר(   2019 בינואר 1ליום יתרה 
       

 5,933  5,933  -  לתקופה  כולל  רווח 
       

 4,692  4,680  12  )בלתי מבוקר(  2019  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
       )בלתי מבוקר( 2020 בספטמבר 30
       

 4,844  4,832  12  )בלתי מבוקר(  2020 ביולי 1ליום יתרה 
       

 ( 52)  ( 52)  -  לתקופה  כולל הפסד 
       

 4,792  4,780  12  )בלתי מבוקר(  2020  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
       )בלתי מבוקר( 2019 בספטמבר 30
       

 4,522  4,510  12  )בלתי מבוקר(  2019 ביולי 1ליום יתרה 
       
 170  170  -  לתקופה  כולל  רווח 

       
 4,692  4,680  12  )בלתי מבוקר(  2019  בספטמבר 30יתרה ליום 

       
       )מבוקר(  2019בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 

       
 ( 1,241)  ( 1,253)  12  )מבוקר( 2019בינואר  1יתרה ליום 

       
 5,987  5,987  -  רווח כולל לשנה 

       
 4,746  4,734  12  )מבוקר(  2019צמבר בד 31 יתרה ליום

 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  
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 על תזרימי המזומנים   ביניים מאוחדים תמצית דוחות
 

 

 
  תשעהלתקופה של 

 ה חודשים שהסתיימ
 בספטמבר 30ביום 

 
לתקופה של שלושה  

 ה מחודשים שהסתיי
 בספטמבר 30ם ביו

 
לשנה   

  ביום שהסתיימה
 בדצמבר   31

 2020 2019 2020 2019 2019 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי אירו  
 

       שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 
 5,987 170 ( 52) ,9335 46   לתקופה נקי)הפסד(  רווח

      
התאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות  

      נים:י מזומבתזרימ
 ( 7,003) ( 132) - ( 7,003) ( 9) , נטו שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה 

 1,194 52 16 1,170 53 מיסים על הכנסה
 413 112 116 306 341 ריבית לבעלי מניות 

 385 (5275, ) 132 32 (5,396 ) 
      

 (1) - - (1) ( 5) מיסים ששולמו במזומן 

      
      רכוש והתחייבויות:  יבסעיפ  שינויים

זכאים ויתרות  ונותני שירותים,  שינוי בספקים
 12 (44) ( 41) 15 ( 34) זכות 
 ( 298) 46 ( 276) ( 1,011) ( 306) חייבים ויתרות חובה בשינוי 

 (340 ) (996 ) (317 ) 2 (286)   
)ששימשו לפעילות(   מפעילות שנבעומזומנים נטו 

 304 204 ( 237) ( 591) 86  שוטפת
      

       מימוןפעילות מתזרימי מזומנים 
 800 - - 800 - קבלת הלוואות מבעלי מניות 

 ( 244) (81) ( 102) ( 162) ( 264) פרעון הלוואה לזמן ארוך מתאגיד בנקאי 
 1,000 - 1,026 -  1,026 מתאגיד בנקאי לזמן ארוך  הלוואה קבלת

  ילות()ששימשו לפע פעילותמ שנבעומזומנים נטו 
 1,556 (81) 924 638 762 מימון

      
      השקעה  פעילות לתזרימי מזומנים 

   (1,961) (98) - ( 230) - רכישת נכס נדל"ן להשקעה  

   (1,961) (98) - ( 230) - השקעה פעילות ל ששימשומזומנים נטו 

      
 ( 101) 25 687 ( 183) 848   במזומנים ושווי מזומנים )קיטון( גידול 

      
 704 496 764 704 603 ושווי מזומנים לתחילת התקופה זומניםיתרת מ

               

 603 521 1,451 521 1,451 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
      

      מידע נוסף על תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:
      

 447 115 106 335 302 ריבית ששולמה 
 

 הכספיים ביניים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ם לתמצית הדוחות מצורפיהבאורים ה
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 מאוחדים  הכספיים ביניים הדוחות הבאורים לתמצית 
 

 כללי - 1באור 
 

 הישות המדווחת
 

ביום  )להלן:"החברה"(    Frankfurt Langen Hotel SARL .א בלוקסמבורג  והתאגדה   2017בדצמבר    27הוקמה 
 . 2018באפריל  1ם לדיני החברות בלוקסמבורג והחלה את פעילותה ביום אכחברה פרטית מוגבלת, בהת 

( שווים  בחלקים  מוחזקות  החברה  מניות  הכספיים,  הדוחות  אישור  למועד  אל.אר 50%-50%נכון  להב  ידי  על   )
יירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב, ועל ידי  רילאסטייט בע"מ, חברה ציבורית שנ

 פרטית, בשליטתו של מר ראובן האלה, שהתאגדה ונרשמה בישראל.  החבר
 

ליום   החברה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  ושל   2020  בספטמבר  30תמצית  החברה  של  אלה  את  כוללים 
   .שלה )להלן יחד: "הקבוצה"( תו מאוחד חברות

 

רכישה   באיתור,  מוחזקות,  חברות  באמצעות  עוסקת,  המ  והשכרההחברה  נכסים  לצרכי  שושל  לשוכרים,  כרים 
 למועד הדוחות הכספיים בבעלות החברה נכס אחד המושכר לחברה אשר מפעילה בנכס בית מלון.  מסחר.

  
   - בדוחות כספיים אלה 

 

 SARL rankfurt Langen HotelF - החברה (1)
 וחברות מאוחדות שלה.  SARL Langen Hotelrankfurt F - הקבוצה (2)
בנות (3) מאוחדות/חברות  שותפויות,תוחבר  -  חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה  ,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 בעקיפין עם דוחות החברה. 
 . ( בדבר צדדים קשורים2009) 24כמשמעותו בתקן חשבונאות בינלאומי  - צד קשור (4)

 
 הקבוצהמגפת הקורונה והשפעתה על  .ב

 
בעיר ווהאן שבסין ומאז    2019"( שהתפרצה לראשונה בחודש דצמבר  הנגיף( )" COVID-19קורונה )המחלת נגיף  

,  הקבוצה  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללםבעולם  יצרה משבר משמעותי בשווקים שונים    התפשטה ברחבי העולם
 .במלואן )להלן: "משבר הקורונה"( ידועות  אינן עדיין  הסופיות  השלכותיו אשר

, אשר בהם  בעולם לרבות גרמניה  נגיף, חלה ירידה בהיקפי הפעילות הכלכלית באזורים רביםהבעקבות התפרצות  
נכסי   גרמההקבוצהמצויים  הנגיף  התפשטות  היתר  ,.  תנועה    ,בין  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה 

  הממשלה ה. כמו כן, בהתאם להוראות  רבות בעולם, ובניהן גרמני   מדינותנוספות אשר הטילו    ולמגבלותותעסוקה  
ח אדם במקומות עבודה, הושבתו  וסק, הוגבלה משמעותית נוכחות כ עבגרמניה, נאסרה או הוגבלה פעילות בתי  

 . לתקופה מוגבלת מערכות החינוך והוטלו הגבלות על יציאה מבתי המגורים
אלו דוחות  פרסום  למועד  ה  נמצאת גרמניה    ,נכון  של  שני"  "גל  של  הנגיףבעיצומו  עם  סיום תמודדות  מועד   .

נקלע  אליו  המשבר  סיום  ואיתו  הנגיף  וודאית,   התפשטות  לצפייה  ניתנים  אינם  כולו  ובעולם  בגרמניה,  המשק 
   ובהתאם לא ניתן לצפות או להעריך בשלב זה את מלוא השפעתו העתידית על פעילות החברה.

 
 לקבוצה חשיפות וסיכונים 

 
הדוח,   לא  החברהלמועד  ערה  שינוי  אינה  על  בנוסף,    ."ן שבבעלותההנדל  נכס   בשווי  לרעהינדיקציות המצביעות 

יחד   מהתפרצות הנגיףבצורה מהותית כתוצאה    הנפגעפורט להלן בהרחבה, פעילותה השוטפת של הקבוצה לא  מכ
לאור השלכות   וזאתחשיפה    לחברה , עלול ליצור  הנגיף  התפרצות  את משבר הכלכלי שמלווה  היצוין, כי  עם זאת  

, הנדל"ן של החברה  נכס  םקממו   שםבגרמניה,    המלוןבתי    שלשבר הקורונה על הפעילות העסקית היומיומית  מ
כמו כן, השפעת המשבר הכלכלי על המשק העולמי בכלל    .מהחברהלשלם דמי שכירות אשר הם שוכרים    םויכולת

 , ח אם כי למועד הדו   ,הנכסים  להוביל לירידה בשווי  ובהתאם,  לנכסיםגרמניה בפרט, עשויה להשפיע על הביקוש  ו
 . כאמור הנכסים בשווי לרעהוי נ אינה ערה לאינדיקציות המצביעות על שי החברה

 
לאחרונה החברה "(.  משמש כבית מלון בגרמניה )להלן: "הנכס בלנגןהנכס    הינוהחברה  יצוין כי נכס הנדל"ן של  

לבעל השליטה בשותף  )חברה הקשורה  לפיו לאור משבר הקורונה   חתמה על הסכם עם השוכר של הנכס  בנכס( 
. עם זאת,  50%  -בכ, שכר הדירה המינימלי השנתי יופחת  2021מרץ  ב  31  -ל  2020באפריל    1במהלך התקופה שבין  

, הרי  50%שיעור התפוסה יעלה חזרה למעל    2021שנת  או ברבעון הראשון של    2020ככל שברבעון הרביעי של שנת  
 1  -ס ליתרת התקופה וישולם שכר הדירה המקורי. בכל מקרה, החל מה  תבוטל ביח   שהפחתת שכר הדירה כאמור

לשלם את שכר הדירה המקורי המלא. במקביל, השוכר הודיע על מימוש האופציה  2021באפריל   ישוב  , השוכר 
שנים. התיקון להסכם עדיין לא נכנס לתוקפו, שכן    5בלנגן לתקופה נוספת של    להארכת תקופת השכירות בנכס

ידיעת החברה   ב למיט  הבנק המממן להארכת תקופת השכירות כאמור.של  לקבל את אישורו    מתיניםהצדדים מ
לה,   שנמסר  הדוחוכפי  למועד  לאורחים.    ,נכון  נפתח  המלון,  אינדיקציה בית  על  בהתבסס  החברה,  להערכת 

 משמעותי.  לה משמאי חיצוני, ההסכמות עם השוכר כמתואר לעיל אינן משפיעות על שווי הנכס באופן  שנתקב
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 מאוחדים  הכספיים ביניים הדוחות הבאורים לתמצית 
 

 )המשך( כללי  - 1באור 

 )המשך(  הקבוצהמגפת הקורונה והשפעתה על  .ב
 

 . 100% -בגין השכרת נכס הנדל"ן המניב שברשותה עמד על כ החברהשיעור הגבייה של , בתקופת הדוח
 

עות להיות לכך השפ   שעלולותלאורך זמן, הרי    יחריפו תיה  , היה והתפשטות נגיף הקורונה והשלכו החברהלהערכת  
ועל תחומי פעילותה    החברהעל השווקים בהם פועלת    גםצא  יו  ל הכלכלה העולמית וכפועלעשליליות משמעותיות  

 . ותוצאותיה
 

כי   ונוקטת    תעוקבת באופן שוטף אחר ההתפתחויות ופועלת בהתאם להנחיות של הרשויות השונו   החברה יצוין 
השפעת  בצעד את  האפשר  ככל  לצמצם  מנת  על  המחלהים  ל  התפרצות  השוטפת,  פעילותה  ש   בותר על   וטףקשר 

 כאמור לעיל.  החברה ומעקב שוטף אחר נכס שוכר הנכסויומי עם 
 

 בסיס עריכת הדוחות הכספיים - 2באור 

 הצהרה על עמידה בתקני דיווח כספי בינלאומיים  .א
 

, דיווח כספי לתקופות ביניים ואינה  IAS  34  -נערכה בהתאם ל  המאוחדים  תמצית הדוחות הכספיים ביניים
דרש בדוחות כספיים שנתיים מלאים. יש לקרוא אותה ביחד עם הדוחות הכספיים  הנ  דעיכוללת את כל המ 

 )להלן: "הדוחות השנתיים"(. 2019בדצמבר  31ליום ולשנה שהסתיימה ביום 
 

 שימוש באומדנים ושיקול דעת  .ב
 

הדוח  תמצית  לבעריכת  בהתאם  הכספיים  דעת  IFRS  -ות  בשיקול  להשתמש  הקבוצה  הנהלת  נדרשת   ,
והתחייבויות,  אומ,  תבהערכו נכסים  של  הסכומים  ועל  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר  והנחות  דנים 

 הכנסות והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. 
 

המד יישום  בעת  ההנהלה  של  הדעת  ששימשו  שיקול  העיקריות  וההנחות  החברה  של  החשבונאית  יניות 
 , הינם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים השנתיים. אותודובהערכות הכרוכות באי 

 

 עיקרי המדיניות החשבונאית - 3באור 

ביניים הכספיים  הדוחות  בעריכת  יושמו  אשר  החישוב  ושיטות  החשבונאית  המדיניות    המאוחדים   עיקרי 
 :ת הדוחות הכספיים השנתיים, למעט האמור להלןלאלה אשר יושמו בעריכעקביים  

 
 שים ותיקונים לתקנים המשפיעים על התקופה הנוכחית ו/או על תקופות דיווח קודמותחד תקנים

 
 "צירופי עסקים" )בדבר הגדרת "עסק"(  IFRS 3תיקון 

 
הפחות, תשומה    ים חייבים לכלול, לכל התיקון קובע כי על מנת להיחשב כ"עסק", הנכסים והפעילויות הנרכש

ותי ליכולת ליצור תפוקה. התיקון משמיט את הצורך בבחינה  מעשותהליך מהותי אשר יחד תורמים באופן מ
וכן משמיט   תפוקות,  ליצור  ולהמשיך  או תהליכים חסרים  להחליף תשומות  בשוק מסוגלים  האם משתתפים 

הטב  או  מוזלות  עלויות  ו"תפוקות"  "עסק"  ומת מהגדרת  אחרות  כלכליות  ושירותים  ות  במוצרים  מקד 
 המסופקים ללקוחות. 

הת כן,  של  קוי כמו  ההוגן  השווי  כל  מהותי  באופן  אם  בעסק  מדובר  אין  לפיו  הוגן'  שווי  'ריכוז  מבחן  מוסיף  ן 
 הנכסים ברוטו שנרכשו מרוכז בנכס מזוהה יחיד או בקבוצה של נכסים מזוהים דומים.

 
לגבי צירופי עסקים ורכישות נכסים    ון האמור המיושםיישמת הקבוצה את התיקמ   2020בינואר    1  -החל מה  

 . 2020בינואר  1ד הרכישה שלהם הינו החל מיום ועמש
 

 . 2020 בינואר 1לאחר יום    יושלמוליישום התיקון השפעה על בחינת הגדרת "עסק" בגין רכישות אשר 
 

 

 

 



Frankfurt Langen Hotel SARL 
 

10 
 

 מאוחדים  הכספיים ביניים הדוחות הבאורים לתמצית 
 

 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 3אור ב

קף, ולא אומצו באימוץ  רשנויות ותיקונים לתקנים שפורסמו ואינם בתופתקנים שיושמו לראשונה בתקופה,  
 מוקדם בידי הקבוצה, אשר צפויה או עשויה להיות להם השפעה על תקופות עתידיות

 
 

בינל  2020במאי    14ביום   חשבונאות  לתקני  הוועדה  )פרסמה  של  IASBאומיים  אסופה  תיקונים (  מספר 
ביום   חשבונאות    , שהינם2022בינואר    1שתחילתם  היקף לתקני  וצרי  כספי  תיקונים ממוקדים  דיווח  ולתקני 

)מקבץ   בינלאומיים  כספי  דיווח  לתקני  השנתי  השיפורים  פרויקט  פרסום  לרבות  (.  2020-2018בינלאומיים, 
להבה הינה  כאמור  התיקונים  פרסום  לתקמטרת  או  קיימים  נוסחים  יישומיות,  יר  להשלכות  מענה  ולתת  ן 

, לא צפויה  הקבוצהנים השונים. להערכת  ם היוצרים ניגודים בין דרישות המופיעות בתק ילהשמטות או להיבט
 כתוצאה מיישום תיקונים אלה.  הקבוצההשפעה מהותית על הדוחות הכספיים של 

 
 

 או כלא שוטפות( יווג התחייבויות כשוטפות"הצגת דוחות כספיים" )בדבר ס IAS 1תיקון 
 

 .  בדוח על המצב הכספי  ת לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפותוהתיקון מבהיר את הדרישות הקיימ
 

ב המתחילות  דיווח  בתקופות  לתוקף  ייכנס  ייוש2023בינואר    1  -התיקון  התיקון  אפשרי.  מוקדם  יישום  ם  , 
 ה.  למפרע, לרבות תיקון מספרי השווא 

 
   .ת הכספייםטרם החלה בבחינת ההשלכות של יישום התיקון על הדוחו הקבוצה

 
 מכשירים פיננסים - 4באור 

 
 פיננסים הנמדדים בשווי הוגן לצרכי גילוי בלבדמכשירים 

 
 רוב לשווי ההוגן שלהם.תואם או ק הערך בספרים של נכסים והתחייבויות פיננסיים, הקבוצהלהערכת הנהלת 

        
 אירועים בתקופת הדוח ולאחריו  - 5ר באו

 
הארכה עם הבנק המלווה במסגרתו התקבלה הלוואה נוספת בסך    םחברה להסכהגיעה ה   2020ביולי    1ביום  
כ   ב    .אלפי אירו  1,026  -של  ליום    12  -ההלוואה הינה לפרעון  עד  ונושאת    2023ביוני    30תשלומים רבעוניים 

 לשנה.  2.82% -ית בשיעור של כ ריב
 



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 

ביניים מאוחדים  דוחות כספיים

2020, בספטמבר03ליום 

בלתי מבוקרים 

תוכן העניינים 

עמוד

2סקירת דוחות כספיים ביניים מאוחדים 

3-4מאזנים מאוחדים

5או הפסד רווח על דוחות מאוחדים 

6על הרווח הכוללדוחות מאוחדים 

7-9בהוןעל השינויים  מאוחדים דוחות

10-13על תזרימי המזומנים מאוחדים דוחות

14-43ביניים מאוחדים באורים לדוחות הכספיים
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 מאזנים מאוחדים 

    
    
 ליום ליום 

 בדצמבר 31 בספטמבר 30 

 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

    נכסים שוטפים

 54  87  20  מזומנים ושווי מזומנים 
 23  -   3  השקעות לזמן קצר 

 1,192  1,349  801  לקוחות
 87  65  39  חייבים ויתרות חובה 

 16  12  21  מסים לקבל
 131  140  119  מלאי

  1,003  1,653  1,503 

   -   -   853  נכסים המיועדים למימוש 

  1,856  1,653  1,503 

    נכסים לא שוטפים
 101  106  88  השקעות והלוואות לחברות כלולות

 44  43  44  נדל"ן להשקעה 
 920  1,013  897  נכסי זכויות שימוש 

 141  561  48  הלוואות ופקדונות לזמן ארוך
 1,958  1,054  655  רכוש קבוע, נטו

 322  323  17  מוניטין
 7  7  6  נכסים בלתי מוחשיים אחרים, נטו

 4  3  29  מסים נדחים

  1,784  3,110  3,497 

  3,640  4,763  5,000 
 
 
 
 
 
 

 .דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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 בהון דוחות מאוחדים על השינויים  

 

 

   מיוחס לבעלי מניות החברה  
        
        
        
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  

 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח  
 2020בינואר,    1יתרה ליום  

 1,192   1   1,191   37   572   366   216   )מבוקר( 

 (322)   -   (322)   -   (322)   -   -   כולל הפסד  

 (194)   -   (194)   -   (194)   -   -   דיבידנד לבעלי מניות החברה 

 676   1   675   37   56   366   216   2020בספטמבר,    30יתרה ליום  
 
 

 

   מיוחס לבעלי מניות החברה  
        
        
        
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  
 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח  
 2019בינואר,    1יתרה ליום  

 1,108   2   1,106   39   485   366   216   )מבוקר( 
השפעה כתוצאה מאימוץ  

  1ליום    IFRS16לראשונה של  
 (1)   -   (1)   -   (1)   -   -   2019בינואר,  

 2019בינואר,    1יתרה ליום  
לאחר האימוץ לראשונה של  

IFRS16     216   366   484   39   1,105   2   1,107 

 78   -   78   -   78   -   -   כולל רווח  

 (1)   (1)   -   -   -   -   -   יציאה מאיחוד

 1,184   1   1,183   39   562   366   216   2019בספטמבר,    30יתרה ליום  
 
 
 

 .דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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 בהון דוחות מאוחדים על השינויים  

 

   מיוחס לבעלי מניות החברה  
        
        
        
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  

 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח  
 801   1   800   38   180   366   216   2020ביולי,    1יתרה ליום  

 26   -   26   -   26   -   -   רווח נקי  

 (1)   -   (1)   (1)   -   -   -   אחר הפסד כולל  

 25   -   25   (1)   26   -   -   סה"כ רווח )הפסד( כולל 

 (150)   -   (150)   -   (150)   -   -   דיבידנד לבעלי מניות החברה 

 676   1   675   37   56   366   216   2020בספטמבר,    30יתרה ליום  

        
 
 

        

   מיוחס לבעלי מניות החברה  
        
        
        
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  

 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח  
 1,154   1   1,153   39   532   366   216   2019,  ביולי   1יתרה ליום  

 30   -   30   -   30   -   -     כולל רווח  

 1,184   1   1,183   39   562   366   216   2019,  בספטמבר  30יתרה ליום  

        
 
 
 

 .דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
  



 "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 

9 

 

 
 בהון דוחות מאוחדים על השינויים  

 
 

   מיוחס לבעלי מניות החברה  
        
        
        
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  
 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 מבוקר 

 אלפי ש"ח  

 1,108   2   1,106   39   485   366   216   2019בינואר,    1יתרה ליום  
השפעה כתוצאה מיישום  

  1ליום    IFRS16לראשונה של  
 (1)   -     (1)   -   (1)   -     -     2019בינואר,  

לאחר     2019בינואר,    1יתרה ליום  
 IFRS16   216   366   484   39   1,105   2   1,107אימוץ לראשונה של  

 88   -     88   -   88   -     -     כולל רווח  

 1   -     1   1   -     -     -     סה"כ רווח כולל אחר 

 89  -    89   1   88    -     -    סה"כ רווח כולל  
 (1) (1)   -   -   -     -     -     יציאה מאיחוד

קרן הון בגין עסקאות עם בעל  
 (3)  -    (3) (3)  -     -     -    שליטה  

 1,192   1   1,191   37   572   366   216   2019בדצמבר,    31יתרה ליום  
 
 

 .דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
 



 "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
 

 דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים 

10 

 

 

     
 לשנה

 שהסתיימה 
 ביום

     

 
חודשים   9-ל

 שהסתיימו  
חודשים   3-ל

 שהסתיימו  

 בדצמבר 31 בספטמבר  30ביום  בספטמבר 30ביום  

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 ש"חמיליוני  
      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 88  30  26   78  ( 322)   )הפסד(נקי  רווח
התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים  

 314  ( 65)  ( 39)  ( 10)  636  מפעילות שוטפת )א(  
)ששימשו   מזומנים נטו שנבעו מפעילות

 402  ( 35)  ( 13)  68  314  שוטפת  לפעילות(

      תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
 ( 50)  ( 11)  ( 13)  ( 35)  ( 48)  רכישת נכסים קבועים 

 6  -   545  6  645  )ה(  ופעילויות  יציאה מאיחוד של חברות
 ( 2)  -   -   -   -   )ו(  איחוד לראשונה של חברה כלולה לשעבר

 3  -   -   -   ( 7)  )ד( איחוד לראשונה של חברות
 11  9  ( 2)  10  -   תמורה ממימוש נכסים קבועים

של    רכישההתחייבות שנוצרה בגין  פרעון
 -   -   -   -   ( 38)  חברות בתקופה קודמת

 16  -   -   15  -   תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה 
 -   -   -   1  ( 1)  גבייה )מתן( הלוואות לחברות כלולות, נטו

 ( 22)  ( 1)  -   ( 2)  ( 5)  מתן הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך
 12  2  3  8  23  לזמן ארוך גביית הלוואות ואשראי אחר 

 -   -   -   ( 21)  -   מתן הלוואה לצד קשור

 1  -   4  1  6  פקדונות  פרעון 
)ששימשו  שנבעו מפעילות מזומנים נטו  

 ( 25)  ( 1)  537  ( 17)  575 השקעה לפעילות( 

      תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 -   -   ( 150)  -   ( 194)  דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

 ( 143)  ( 36)  ( 42)  ( 108)  ( 129)  פירעון התחייבות בגין חכירה
 175  40  -   175  100  קבלת הלוואות לזמן ארוך מבנקים
 ( 292)  ( 83)  ( 154)  ( 228)  ( 477)  פרעון הלוואות לזמן ארוך מבנקים

אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ומנותני  
 ( 93)  149  ( 268)  167  ( 199)  אשראי אחרים, נטו

)ששימשו   שנבעו מפעילות מזומנים נטו 
 ( 353)  70  ( 614)  6  ( 899)  מימון לפעילות( 

 24  34  ( 90)  57  ( 10)  עליה במזומנים ושווי מזומנים

 -   -   ( 3)  -   ( 24)  שינוי ביתרת מזומנים בגין פעילות מופסקת 
לתחילת יתרת מזומנים ושווי מזומנים 

 30  53  113  30  54   התקופה 

 54  87  20  87  20   יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 
 

 .דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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לשנה     

שהסתיימה  
 ביום
31  

   בדצמבר

חודשים   9-ל
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר

חודשים   3-ל
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר

  2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 מיליוני ש"ח  

 )א(
התאמות הדרושות להצגת תזרימי  

      מזומנים מפעילות שוטפת 

      התאמות לסעיפי רווח והפסד: 

 239  60  14  178  384 וירידת ערך, נטו הפחתות, פחת 
 ( 1)  ( 1)  ( 1)  1  -   ממימוש רכוש קבוע, נטו  (רווחהפסד ) 

 
ממימוש השקעה בחברה  (רווחהפסד )

 ( 1)  -   111  ( 1)  111  מאוחדת

 
שערוך התחייבויות לתאגידים בנקאיים 

 4   ( 1)  23  ( 2)  33  והתחייבויות אחרות לא שוטפות, נטו
 -    -   7  -   ( 2)  שערוך פקדון   

 
ירידת )עליית( ערך הלוואות שניתנו  

 ( 1)  -   9  ( 1)  5  וחובות לא שוטפים, נטו 

 
הלוואות עם בעלי עניין וצדדים קשורים,  

 ( 2)  -   -   ( 1)  15  נטו

 
חלק הקבוצה בתוצאות חברות כלולות,  

 7  -   ( 1)  1  ( 2)  נטו *( 

 5  1  7  6  ( 67)  נדחים, נטו מסים 

 

שינוי בהתחייבויות בשל הטבות 
 1  ( 1)  -   1  ( 2)  לעובדים, נטו

   475  182  169  58  251 

      שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:  
 77  ( 84)  ( 43)  ( 166)  303  ירידה )עליה( בלקוחות  

 ( 47)  13  ( 2)  ( 33)  1  ירידה )עליה( בחייבים ויתרות חובה 

 24  4  ( 22)  15  12  ירידה )עליה( במלאי 

 
עליה )ירידה( בהתחייבויות לספקים 

 ( 21)  ( 44)  29  8  ( 87)  ולנותני שירותים 

 30  ( 12)  ( 170)  ( 16)  ( 68)  עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות  

   161  (192 )  (208 )  (123 )  63 

  
 636  (10 )  (39 )  (65 )  314 

 5  -   -   2  1  *( כולל דיבידנד מחברות כלולות 
 
 
 
 

 .דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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חודשים   9-ל

 שהסתיימו 
חודשים   3-ל

 שהסתיימו ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום   

  2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 מיליוני ש"ח  

      פעילות מהותית שלא במזומן )ב(

 9  6  9  6  9  רכישת נכסים קבועים באשראי 

 
המרת חוב בגין מקדמה לרכישת 

 490  -   -   -   -   מניות

 38  -   -   -   -   חברה מאוחדתרכישת  

       

      מידע נוסף על תזרימי המזומנים )ג(

 
מזומנים ששולמו במשך התקופה  

      עבור: 

 37  10 8  29  24  ריבית 

 43  12   23  38  28  מסים על ההכנסה 

 
מזומנים שהתקבלו במשך התקופה  

      עבור: 

 4  1  -   3  1  ריבית 

   -   -   -   -   1  מסים על ההכנסה 

       
       
 איחוד לראשונה של חברות )ד(

   
  

 
הון חוזר נטו )למעט מזומנים ושווי  

 ( 10)   -     -     -   2  מזומנים(

 
קרן הון בגין עסקאות עם בעל 

 ( 3)   -     -     -     -   שליטה

 
 ( 852)   -     -     -   ( 9) נכסים קבועים

 
 ( 94)   -     -     -     -   הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

 
 38    -     -     -     -   תמורה בגין הרכישה שטרם שולמה 

 
ביטול השקעות והלוואות לצדדים 

 490    -     -     -     -   קשורים 

 
 434    -     -     -     -   התחייבויות לזמן ארוך 

 
 3  -    -   -   ( 7)  סה"כ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 .דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה הבאורים
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חודשים   9-ל

 שהסתיימו 
חודשים   3-ל

 שהסתיימו ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום   

  2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 מיליוני ש"ח  
 
 
 
 
 
  

      ופעילויות  רותחביציאה מאיחוד של  )ה( 

   -   -  ( 74) - 26 הון חוזר נטו  

 - -   444 - 444 נכסים קבועים 

 - -   308 - 308 נכסים בלתי מוחשיים 

 - -   ( 111) - ( 111) הפסד הון  

 -   -    (22) - ( 22) התחייבויות לזמן ארוך  

 - -   545  - 645 תמורה 

       

 
 
       

 )ו( 
איחוד לראשונה של חברה כלולה  

      לשעבר

 
הון חוזר נטו )למעט מזומנים ושווי  

 ( 4)   -     -     -     -   מזומנים(

 

ביטול השקעות והלוואות לחברות 
 7    -     -     -     -   כלולות לשעבר

 ( 4)   -     -     -     -   נכסים קבועים 

 ( 2)   -     -     -     -   מוניטין 

 3    -     -     -     -   התחייבות לשלם בגין רכישת מניות 

 ( 3)   -     -     -     -   מותג 

 1    -     -     -     -   התחייבות מס נדחה 

 ( 2)  -   -   -   -   סה"כ 

       
 
 

 .דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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 כללי - : 1באור 

 

  תשעה  שלות ולתקופ 2020, ספטמברב 30 יוםלדוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת  .א
דוחות כספיים ביניים(. יש לעיין בדוחות אלה    -שלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך )להלן  ו

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

 

  מליוני  85-כ של לסך של הקבוצה המאוחד החוזר הוןגרעון בה מסתכם 2020, ספטמברב 30 ליום .ב
הנובע בעיקר מהתחייבויות לזמן ארוך ולזמן קצר שנלקחו למימון השקעות ארוכות מועד,   "חש

יחול בשנה הקרובה. להערכת הנהלת החברה והחברות המאוחדות, בהתבסס,  פרעונןאשר מועד 
פנויות ונכסים שאינם קיימות ומפעילות שוטפת, מסגרות אשראי    המזומנים  תזריםבין היתר, על  

ביכולתן להסב הלוואות לזמן קצר להלוואות לזמן ארוך או להמשיך   מהותימשועבדים בהיקף 
  ופרעון לממש נכסים שבבעלותן לצורך המשך מימון השקעותיהן ולקבל הלוואות לזמן קצר ו/או 

)ראה    ופעילויות  במהלך תקופת הדוח חתמה החברה על הסכמים למכירת חברות  התחייבויותיהן.
 באשר להסכמות עם תאגידים בנקאיים.' ה3כן, ראה באור  כמו ז'(3-ו' ו 3באור 

 

פטרוליום בע"מ )"החברה האם דלק  חתמה 2020באוקטובר,  16ביום לאחר תאריך המאזן,  .ג
מהון המניות של החברה עם חברות  70%על הסכם מחייב למכירת מניות בשיעור של   לשעבר"(

הרוכשות  . להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ וחברת ב.ג.מ בע"מ )להלן "הרוכשות"( בשיעורים שווים
בינהן  תחלקנה חתמו על הסכם שליטה משותפת אשר קובע בין היתר כי כל זכויות הרוכשות ת

  525סך כולל של על פי תנאי ההסכם, בתמורה לרכישת המניות תשלמנה הרוכשות באופן שווה. 
  אשר ישולם כדלקמן:מיליוני ש"ח(   750)בהתאם לשווי חברה של  מליון ש"ח 

 .המניותמהון   60%רכישת מליון ש"ח הועבר למוכרת כנגד  450סך של  .א

)להלן "התמורה   מהון המניות המוחזקות ע"י נאמן, 10%רכישת , כנגד ש"חמליון  75סך של  .ב
.  2021ביוני  30עד ליום של חברת האם לשעבר יועבר ע"י הרוכשות לנאמן האג"ח  הנדחית"(

לרוכשות עומדת הזכות להודיע למוכרת כי לא תשלם את התמורה הנדחית, במלואה או 
מהון המניות  10%ת של עד חלקה, ובמקרה כזה ישיבו הרוכשות למוכרת כמות מניוב

נדחית שלא ה)באמצעות העברתן להחזקת נאמן האג"ח( בהתאם לחלק היחסי של התמורה 
 תשולם.

נוספים מהון המניות של החברה בתמורה למחיר  5%בנוסף, ניתנה לרוכשים אופציה לרכישת 
ע  , אופציה זו תוכל להתממש רק אם הרוכשות יצרפו משקימימוש המשקף את מחיר העסקה

 . 2021ביוני  30האופציה ניתנת למימוש עד ולא יאוחר מיום  אסטרטגי. 
מהון המניות של החברה, כאשר  60%יצויין כי במועד ההשלמה הועברו לאחזקתן של הרוכשות 

 יתרת המניות הנמכרות ישוחררו לרוכשות כנגד תשלום התמורה הנדחית או מימוש האופציה. 
בכפוף להצהרות ולמצגים שניתנו לרוכשת על ידי המוכרת    מניות החברה נרכשו על ידי הרוכשות

ת לשיפוי שניתנו על ידי המוכרת בהתקיים תנאים מסוימים אשר נקבעו  יובהסכם, והתחייבו
 מליון ש"ח במצטבר. 35בהסכם, בסכום שלא יעלה על 

 
את מסדיר בד בבד עם חתימת ההסכם, חתמו הרוכשות והמוכרת על הסכם בעלי מניות אשר 

 ה. חברמניות החברה ואת אופן ניהול ה הכבעלי  ן סים ביניההיח
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 הקורונה  משבר    .ד
 

  התפשט הוירוס  תקופת הדוחבמהלך נגיף הקורונה.  , התפרצה בסין מגפת2019בחודש דצמבר 
"משבר   -למדינות רבות בעולם וארגון הבריאות העולמי הכריז על המגפה כמגפה עולמית )להלן

נאלצים לנקוט בצעדים חסרי תקדים על מנת למגר  קובעי המדיניות במדינות העולםהקורונה"(.  
את המגיפה, ובכלל זאת לפעול לבידוד אזרחים ולקבוע תקנות וכללים מחמירים למניעת או  
להגבלת האינטראקציה הבינאישית, העלולים להגביר את ההדבקה, לרבות ביטול מרבית 

נרשמות השפעות עסקיות משמעותיות,   הטיסות הנכנסות והיוצאות מאותן המדינות. במקביל
הוטלו מגבלות על ידי הממשלה על תנועת  ,2020 מרסגלובליות ומקומיות. החל מחודש 
ניכרת מגמה של  בעת האחרונה ,עם זאת .בורי והפרטיהאזרחים ועל הפעילות במגזר הצי

  קיימת ,  הכספיים  ותהדוח  אישורנכון למועד    הפחתה הדרגתית במגבלות במטרה לחזור לשגרה.
אי ודאות מהותית באשר למשך הזמן בו ימשך המשבר ובאשר להשלכותיו על פעילותה של  

ות להיות לכך השלכות  וככל שהמשבר ימשיך ויעמיק עלול העיסקיותהחברה ותוצאותיה 
מהותיות לרעה על מצב הכספי של החברה, תוצאות פעולותיה, על ערכם של נכסיה ועל מקורות  

ההשלכות העיקריות על תוצאות הפעילות של החברה  בשלב זה .( ג'3ראה באור )המימון שלה. 
 : כדלקמן הינן  2020לשנת  בתקופה המצטברת

 
שהוטלו על ידי הרשויות הביאו לצמצום התנועה ברכבים המגבלות  - מכירות הדלקים  .1

מכירות הדלקים במדינה ירדו באופן חד במהלך הסגר  .קובפעילות העסקית במש
הראשון, וירידה מתונה יותר במהלך הסגר השני. עם זאת, החברה חווה ירידה מתמשכת 

ות על ענפי  בו אין סגרים מוחלטים, אך עדיין קיימות מגבל במכירות דלקים גם בזמן
 תעסוקה ומסחר שונים. 

התאוששות מסויימת בצריכת דלקים ובמכירות חנויות  במהלך הרבעון השלישי חלה 
 . 2019בשנת כהנוחות, אך מכירות הדלקים עדיין לא הגיעו לקצבי המכירות 

 
ירידה מהותית בהיקף הטיסות היוצאות והנכנסות לישראל הביאה   -מכירות דלק סילוני   .2

 .תימשך הפגיעה   2020  שנת  בהמשך  והחברה צופה כי,  ניכר במכירות הדלק הסילוני לקיטון
 מהירידה מהותי  באופן נפגעו לא החברה של  הכספיות תוצאותיה כי יצויין עם זאת  יחד

  .סילוני דלק במכירות
 

הירידה החדה במחירי הנפט בעולם, לצד האטה בקצב צריכת  -ירידת מחירי הנפט  .3
ניכרים בגין מלאי  הפסדי מלאיל ולפיכך , הדלקים במחירי חדה ירידה ל גרמה הדלקים

, פגיעה זאת התקזזה בחלקה  2020במהלך החציון הראשון לשנת  הדלקים של החברה
  צפו לא    2020  סמרהזיקוק לחודש    יתמב  הדלקים  הזמנות  .2020שלישי של שנת  ברבעון ה 

, ירידה הקורונה ממשבר כתוצאה שחלה באותו חודש  הירידה החדה בצריכת דלקים את
   .2020שגרמה להפסד חד פעמי מהותי, שהשפיע על תוצאות הרבעון הראשון של 

 
 : ה הקורונ מגיפתעם  להתמודד בכדי הבאות בפעולות החברה נקטה  זה בשלב

 לחופשה ולחל"ת. לפרקי זמן עובדים הוצאתהוצאות שכר באמצעות  הפחתת א(

 
החברה הגיעה להבנות עם רובם   .תדלוקה חנותבגין ת שכירות הוצאות הפחתת ב(

 .של המשכירים לגבי הפחתה מוסכמת של דמי השכירות בתקופת הסגרים
 
 . זו בעת  חיוניות שאינן  הוצאותוהוצאות מטה, תקורות  הפחתת ג(

 

  הפגיעה  את חלקי באופןבהן נקטה יפחיתו  החברה מעריכה שהפעולות הנהלת
  .הקורונה משבר בזמן  פעולותיה בתוצאות

החברה תמשיך ותבחן את התפתחות המשבר והשלכותיו ותעדכן את אומדניה 
 במידת הצורך. 
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 הגדרות .ה

 
 -בדוחות כספיים אלה 

 
 "מ.בע הישראלית הדלק חברת"דלק"  - החברה

   
 בע"מ. פטרוליום דלק - לשעבר האם החברה

   
 "מ.בע דלק קבוצת - לשעבר  הסופית האם החברה

   
 .שלה המאוחדות והחברות  השותפויות, החברה - ה הקבוצ 

   
(  IFRS 10-ב ןחברות אשר לחברה שליטה בהן )כהגדרת - חברות מאוחדות

 ואשר דוחותיהן מאוחדים עם דוחות החברה.  
   

חברות אשר לחברה השפעה מהותית בהן ואינן חברות   - חברות כלולות
מאוחדות, ואשר השקעת החברה בהן כלולה בדוחות  

השווי   בסיס על החברה של המאוחדים הכספיים
 המאזני.

   
 חברות מאוחדות וחברות כלולות.   - חברות מוחזקות 

   
 בעל שליטה ובעלי  

 עניין 
  כספיים  דוחותכהגדרתם בתקנות ניירות ערך ) -

 2010- "עהתש(, שנתיים
   

 .IAS 24-בכהגדרתם  - קשורים  צדדים
   

 "ב.ארה של דולר - דולר
 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - : 2באור 
 

המדיניות החשבונאית המפורטת להלן יושמה בדוחות הכספיים בעקביות, בכל התקופות המוצגות,  
 למעט אם נאמר אחרת. 

 

 בסיס הצגת הדוחות הכספיים  .א
 

 (. IFRS - הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן 
 

הדוחות הכספיים של החברה ערוכים על בסיס העלות, למעט: נדלן להשקעה; נגזרים )לרבות 
 . נכסים פיננסיים הנמדדים בשווי הוגןונגזרים משובצים( 

 
   .אפיין הפעילותהחברה בחרה להציג את פריטי הרווח או ההפסד לפי שיטת מ

 
 תקופת המחזור התפעולי  ב.
 

 חודשים.  12תקופת המחזור התפעולי של החברה הינה 
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 דוחות כספיים מאוחדים ג.

 
הדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את הדוחות של חברות שלחברה יש שליטה בהן )חברות 

מתקיימת כאשר לחברה יש כוח השפעה על הישות המושקעת, חשיפה או זכויות  בנות(. שליטה  
לתשואות משתנות כתוצאה ממעורבותה בישות המושקעת וכן היכולת להשתמש בכוח שלה  
כדי להשפיע על סכום התשואות שינבע מהישות המושקעת. בבחינת שליטה מובאת בחשבון  

שיות. איחוד הדוחות הכספיים מתבצע החל השפעת זכויות הצבעה פוטנציאליות רק אם הן ממ
 . ממועד השגת השליטה, ועד למועד בו הופסקה השליטה

 
הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבנות ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות  
החשבונאית בדוחות הכספיים של החברות הבנות יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמה  

ל החברה. יתרות ועסקאות הדדיות מהותיות ורווחים והפסדים הנובעים  בדוחות הכספיים ש
 מעסקאות בין החברה והחברות הבנות בוטלו במלואם בדוחות הכספיים המאוחדים.

 
זכויות שאינן מקנות שליטה בגין חברות בנות מייצגות את ההון בחברות הבנות שאינו ניתן 

ויות שאינן מקנות שליטה מוצגות בנפרד לייחוס, במישרין או בעקיפין, לחברה האם. הזכ
במסגרת ההון של החברה. רווח או הפסד וכל רכיב של רווח כולל אחר מיוחסים לחברה 
ולזכויות שאינן מקנות שליטה. הפסדים מיוחסים לזכויות שאינן מקנות שליטה גם אם כתוצאה 

 נה שלילית.מכך יתרת הזכויות שאינן מקנות שליטה בדוח המאוחד על המצב הכספי הי
 

שינויים בשיעור ההחזקה בחברה בת, אשר אינם מביאים למצב של איבוד שליטה, מוכרים  
כשינוי בהון על ידי התאמה של יתרת הזכויות שאינן מקנות שליטה כנגד ההון המיוחס לבעלי 

 מניות החברה ובניכוי/ובתוספת של תמורה ששולמה או התקבלה.
 

 צירופי עסקים ומוניטין  ד.
 

פי עסקים מטופלים בשיטת הרכישה. עלות הרכישה נמדדת על פי השווי ההוגן של התמורה  צירו
שהועברה במועד הרכישה בתוספת זכויות שאינן מקנות שליטה בנרכשת. בכל צירוף עסקים,  
החברה בוחרת האם למדוד את הזכויות שאינן מקנות שליטה בנרכשת בהתאם לשוויים ההוגן  

 ן היחסי בשווי ההוגן של הנכסים המזוהים נטו של הנרכשת.במועד הרכישה או לפי חלק
 

 עלויות רכישה ישירות נזקפות בעת התהוותן לדוח רווח והפסד.
 

בצירוף עסקים המושג בשלבים, זכויות הוניות בנרכשת שהוחזקו על ידי הרוכשת קודם להשגת 
משערוך ההשקעה    השליטה נמדדות בשווי הוגן למועד הרכישה תוך הכרה בדוח רווח או הפסד

 הקודמת במועד העלייה לשליטה.
 

 מוניטין נמדד לראשונה לפי העלות, שהינה ההפרש בין תמורת הרכישה והזכויות שאינן 
מקנות שליטה לבין הסכום נטו של הנכסים המזוהים שנרכשו ושל ההתחייבויות שניטלו. אם 

 במועד הרכישה. סכום המוניטין שהתקבל הינו שלילי, הרוכש יכיר ברווח שנוצר 
 

 השקעות בחברות כלולות ה.
 

חברות כלולות הינן חברות שלקבוצה יש השפעה מהותית על המדיניות הכספית והתפעולית 
 שלהן, אך לא שליטה. ההשקעה בחברה כלולה מוצגת על בסיס שיטת השווי המאזני. 

בתוספת שינויים שלאחר לפי שיטת השווי המאזני, ההשקעה בחברה הכלולה מוצגת לפי עלות  
הרכישה בחלק הקבוצה בנכסים נטו, לרבות רווח כולל אחר של החברה הכלולה. רווחים 
והפסדים הנובעים מעסקאות בין הקבוצה לבין החברה הכלולה, מבוטלים בהתאם לשיעור  

 ההחזקה. 
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - : 2באור 

 
 )המשך( השקעות בחברות כלולות ה.

 
מוניטין בגין רכישת חברה כלולה מוצג כחלק מההשקעה בחברה הכלולה, נמדד לפי העלות  
ואינו מופחת באופן שיטתי. מוניטין נבחן לצורך בחינת ירידת ערך כחלק מהשקעה בחברה 

 הכלולה.

 
הדוחות הכספיים של החברה והחברות הכלולות ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות 

דוחות הכספיים של החברות הכלולות יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמה  החשבונאית ב
 בדוחות הכספיים של הקבוצה.

 
בחברה כלולה בה נגרמו הפסדים בסכומים העולים על ההון שלה, הכירה החברה בחלקה  
בהפסדי החברה הכלולה עד גובה השקעתה בחברה הכלולה בתוספת הפסד העלול להיגרם לה 

ות או תמיכה פיננסית אחרת שניתנו בעבור חברה כלולה זו, עד לגובה הערבות  כתוצאה מערב
או התמורה הפיננסית האחרת. לצורך כך, ההשקעה כוללת פריטים כספיים לקבל לזמן ארוך  
 )כגון הלוואות שניתנו( אשר אין כוונה לסלקם והם אינם צפויים להיפרע בעתיד הנראה לעין.  

 
ית, הקבוצה מודדת בשווי הוגן השקעה כלשהיא שנותרה בחברה במועד איבוד ההשפעה המהות

הכלולה, ומכירה ברווח או הפסד בהפרש שבין התמורה ממימוש ההשקעה בחברה הכלולה  
 והשווי ההוגן של ההשקעה שנותרה לבין הערך בספרים של ההשקעה שמומשה במועד זה.  

 
החברה החליטה להציג את חלקה בתוצאות חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, אשר  
מהוות חלק מפעילותה התפעולית והאסטרטגית ארוכת הטווח )בעיקר בתחום תחנות התדלוק(  

 במסגרת הרווח התפעולי.  
 

 מטבע הפעילות, מטבע ההצגה ומטבע חוץ  ו.
 

 מטבע הפעילות ומטבע ההצגה .1
 

ומעוגלים   מטבע הפעילות של החברההדוחות הכספיים המאוחדים מוצגים בש"ח, שהינו  
ג את הסביבה הכלכלית למליון הקרוב, למעט אם צוין אחרת. השקל הינו המטבע המייצ

 העיקרית בה פועלת החברה.
 

הקבוצה קובעת עבור כל חברה בקבוצה, לרבות חברות המוצגות לפי שיטת השווי  
 בע הפעילות של כל חברה. המאזני, מהו מט

 
נכסים והתחייבויות של חברה מוחזקת המהווה פעילות חוץ לרבות עודפי עלות שנצברו  

פריטי דוח רווח והפסד מתורגמים לפי   מתורגמים לפי שער סגירה בכל תאריך דיווח.
שערי חליפין ממוצעים בכל התקופות המוצגות. הפרשי התרגום שנוצרו נזקפים לרווח 

 ולל אחר. )הפסד( כ
 

חברתיות בקבוצה, אשר אין כוונה לסלקן והן אינן צפויות להיפרע בעתיד -הלוואות בין
הנראה לעין מהוות במהותן חלק מההשקעה בפעילות חוץ, ולפיכך הפרשי שער 
מהלוואות אלו )בניכוי השפעת המס( נזקפים, בניכוי השפעת המס, לרווח )הפסד( כולל 

 אחר.
 

 , או בעת מימוש חלקי של פעילות חוץ, תוך איבוד שליטה,  בעת מימוש פעילות חוץ
 

הרווח )הפסד( המצטבר המתייחס לאותה פעילות, שהוכר ברווח כולל אחר נזקף לרווח 
או הפסד. בעת מימוש חלקי של פעילות חוץ תוך שימור השליטה בחברה המאוחדת, 

ת שאינן מקנות  חלק יחסי של הסכום שהוכר ברווח הכולל האחר מיוחס מחדש לזכויו
 שליטה.
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - : 2באור 

 
 )המשך(  מטבע הפעילות, מטבע ההצגה ומטבע חוץ ו.

 

 עסקאות, נכסים והתחייבויות במטבע חוץ .2
 

עסקאות הנקובות במטבע חוץ נרשמות עם ההכרה הראשונית בהן לפי שער החליפין  
הראשונית, נכסים והתחייבויות כספיים הנקובים במטבע במועד העסקה. לאחר ההכרה  

חוץ מתורגמים בכל תאריך דיווח למטבע הפעילות לפי שער החליפין במועד זה. הפרשי  
שער, למעט אלה המהוונים לנכסים כשירים או נזקפים להון בעסקאות גידור, נזקפים 

וץ המוצגים לפי לרווח או הפסד. נכסים והתחייבויות לא כספיים הנקובים במטבע ח
עלות מתורגמים לפי שער החליפין במועד העסקה. נכסים והתחייבויות לא כספיים 
הנקובים במטבע חוץ המוצגים לפי שווי הוגן מתורגמים למטבע הפעילות בהתאם לשער 
החליפין במועד שבו נקבע השווי ההוגן. נכסים והתחייבויות לא כספיים המוצגים לפי  

 ר החליפין במועד העסקה.עלות מתורגמים לפי שע
 

 פריטים כספיים צמודי מדד .3
 

נכסים והתחייבויות כספיים הצמודים על פי תנאיהם לשינויים במדד המחירים לצרכן 
המדד( מותאמים לפי המדד הרלוונטי, בכל תאריך דיווח, בהתאם לתנאי   -בישראל )להלן  

 ההסכם. 
 

 שווי מזומנים  ז.
 

ן  שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילותן גבוהה, הכוללות פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמ 
קצר אשר אינם מוגבלים בשעבוד, שתקופתם המקורית אינה עולה על שלושה חודשים ממועד 

חודשים אך הם ניתנים למשיכה מיידית ללא קנסות ומהווים   שלושהההשקעה או שעולה על 
 חלק מניהול המזומנים בקבוצה.

 
 פקדונות לזמן קצר ח.
 

עולה על שלושה חודשים ממועד פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר שתקופתם המקורית 
 ההשקעה ושאינם עונים להגדרת שווי מזומנים. הפקדונות מוצגים בהתאם לתנאי הפקדתם.

 
 מלאי .ט

 
מלאי מוצרי דלק ושמנים )מלאי תפעולי(, מלאי חומרי עזר ומלאי מוצרי צריכה נמדדים לפי 

ת לרכישת המלאי עלות או שווי מימוש נטו. עלות המלאי כוללת את ההוצאו הנמוך מבין
ולהבאתו למקומו ולמצבו הנוכחיים. שווי מימוש נטו הינו אומדן מחיר המכירה במהלך העסקים  
הרגיל, בניכוי אומדן עלויות להשלמה ועלויות הדרושות לביצוע המכירה. החברה בוחנת מידיי  

 תקופה את מצב המלאי וגילו ומבצעת הפרשות למלאי איטי בהתאמה.
 

 נמדדת כדלקמן:עלות המלאי 
 
 לפי שיטת ממוצע משוקלל רבעוני.  - מוצרי דלק ושמנים -

 
 בעיקר לפי שיטת ממוצע נע.  -  מוצרי צריכה וחומרי עזר -

 
במספר חברות מאוחדות עלות מלאי תוצרת גמורה ותוצרת בעיבוד כוללת חומרים, עבודה  

 והוצאות ייצור ישירות ועקיפות אחרות.
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 )המשך(  ות החשבונאיתעיקרי המדיני - : 2באור 

 
 הכרה בהכנסה י.
 

הכנסות   –   15יישמה החברה לראשונה את תקן דיווח כספי בינלאומי מספר    2018בינואר    1ביום  
"(, החברה בחרה ליישם את הוראות התקן למפרע עם הקלות  התקןמחוזים עם לקוחות )להלן " 

 וללא הצגה מחדש של מספרי השוואה.  
 ייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים. ליישום התקן לראשונה לא ה

 
 בגין הכרה בהכנסה הינה כדלקמן:  2018בינואר,   1המדיניות החשבונאית שמיושמת החל מיום  

 
 הכנסות מחוזים עם לקוחות          

         
הכנסות מחוזים עם לקוחות מוכרות ברווח או הפסד כאשר השליטה בנכס או בשירות מועברות 

בהתאם לתנאי החוזה, בניכוי  ללקוח. מחיר העסקה הוא סכום התמורה שצפוי להתקבל 
 הסכומים שנגבו לטובת צדדים שלישיים )כגון מסים(.  

 
יא פועלת כספק עיקרי או  בקביעת סכום ההכנסה מחוזים עם לקוחות, החברה בוחנת האם ה

כסוכן בחוזה. החברה היא ספק עיקרי כאשר היא שולטת בסחורה או בשירות שהובטח טרם 
העברתו ללקוח. במקרים אלה, החברה מכירה בהכנסות בסכום ברוטו של התמורה. במקרים 
בהם החברה פועלת כסוכן, מכירה החברה בהכנסה בסכום נטו, לאחר ניכוי הסכומים המגיעים  

 ספק העיקרי. ל
        

 הכנסות ממכירת סחורות 
 

הכנסות ממכירת סחורות מוכרות ברווח או הפסד בנקודת זמן, עם העברת השליטה על 
 הסחורות הנמכרות ללקוח. בדרך כלל השליטה מועברת במועד מסירת הסחורה ללקוח.  

 
 הכנסות מניפוק דלקים, אחסון והשכרת מיכלים 
  
נזקפות לדוח רווח והפסד עם מתן השירות   מיכלים והשכרת אחסון, דלקים מניפוק הכנסות         

 או על פני תקופת השירות, בהתאמה.
 

 הכנסות ממתן שירותים 
 

הכנסות ממתן שירותים מוכרות לאורך זמן, על פני התקופה בה הלקוח מקבל וצורך את  
ה בהתאם לתנאי ההטבות המופקות על ידי ביצועי החברה. החברה גובה תשלום מלקוחותי

התשלום שסוכמו בהסכמים ספציפיים, כאשר התשלומים יכולים להיות טרום תקופת מתן 
השירות או לאחר תקופת מתן השירות, ובהתאם מכירה החברה בנכס או בהתחייבות בגין  

 החוזה עם הלקוח.  
 

ת בגין בחלק מהחוזים למתן שירותי ניהול ואחזקה פועלת החברה כסוכן ועל כן מכירה בהכנסו
חוזים אלה בגובה תמורה נטו המתקבלת מביצוע החוזה, לאחר ניכוי הסכומים המגיעים לספק 

 העיקרי. 
 

 עלויות לקיום חוזה 
          

העלויות שהתהוו לקיום חוזה עם הלקוח, או חוזה צפוי עם הלקוח, מוכרות כנכס כאשר 
העלויות מייצרות או משפרות את המשאבים של החברה שישמשו לקיום או המשך קיום  
מחויבויות הביצוע בעתיד וחזוי שהעלויות יושבו . עלויות קיום החוזה כוללות עלויות ישירות  

שר ניתן ליחסן במישרין לחוזה על בסיס מפתח העמסה סביר. נכס מזוהות ועלויות עקיפות א
 בגין עלויות לקיום חוזה מופחת על בסיס שיטתי שהוא עקבי עם מתן השירותים המסופקים  
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - : 2באור 

 
 )המשך(  הכרה בהכנסה י.
 

 )המשך(  עלויות לקיום חוזה 
 

במסגרת החוזה הספציפי. החברה מכירה בהפסד מירידת ערך של נכס עלויות לקיום חוזה ברווח  
 או הפסד כאשר הערך בספרים של הנכס הינו גבוה מההפרש הנובע בין יתרת התמורה אותה  

 
צפויה החברה לקבל בגין הסחורות או השירותים אשר אליהם מתייחס הנכס, לבין העלויות  

 סחורות או השירותים אשר טרם הוכרו כהוצאות.המיוחסות להספקת ה
 

 קיבוץ חוזים 
 

החברה מטפלת במספר חוזים כחוזה יחיד כאשר כל החוזים נחתמו באותו מועד או במועד  
סמוך עם אותו לקוח או צדדים קשורים של הלקוח וכאשר אחד או יותר מהקריטריונים הבאים  

 מתקיימים:
 נערכו תחת משא ומתן אחד.מספר חוזים בעלי מהות מסחרית אחת  -
 תמורה מחוזה אחד תלויה בתמורה או ביצוע של חוזה אחר. -
הסחורות או השירותים שהחברה תספק במסגרת החוזים מהווים מחויבות ביצוע אחת  -

 עבורה. 
 

 תמורה משתנה
 

החברה קובעת את מחיר העסקה בנפרד לכל חוזה עם לקוח. בעת הפעלת שיקול דעת זה,  
 החברה מעריכה את ההשפעה של כל תמורה משתנה בחוזה, בהתחשב בהנחות, קנסות, שינויים  

(variations  תביעות וכן תמורה שלא במזומן. בקביעת ההשפעה של התמורה ,)  המשתנה, החברה
"הסכום הסביר ביותר" המצוינת בתקן, לפיה מחיר העסקה נקבע  משתמשת בדרך כלל בשיטת 

החברה   .בהתחשב בסכום היחיד שהוא הסביר ביותר בתחום של סכומי תמורה אפשריים בחוזה 
כוללת סכומים של תמורה משתנה, רק אם צפוי ברמה גבוהה שביטול משמעותי בסכום 

 ות התמורה תתברר לאחר מכן.ההכנסות שהוכרו לא יתרחש כאשר אי הודאות הקשורה להשתנ
 

   התחייבות בגין החזרות מלקוחות
 

 בחלק מעסקאותיה מעניקה החברה ללקוח זכות להחזיר את המוצר לאחר רכישתו. בעסקאות 
הכוללות אפשרות החזרה מכירה החברה בהכנסות בהתאם לתמורה אותה צופה לקבל החברה 

 ד מכירה החברה בהתחייבות עבור מוצרים שלא קיים לגביהם צפי כי יוחזרו ומנג
להחזר. בסוף כל תקופת דיווח מעדכנת החברה את הערכותיה בדבר הצפי למוצרים שנמכרו 
ואשר יוחזרו ומעדכנת את ההתחייבות להחזר בהתאם כנגד הכרה בהכנסות או קיטון של  
הכנסות. כמו כן, החברה מציגה בנפרד בדוח על המצב הכספי, נכס בגין מוצרים שנמכרו 

 כות לקבלם חזרה. בסוף כל תקופת דיווח מעמידה החברה את ללקוחות ואשר לחברה קיימת הז
 

יתרת הנכס בהתאם לציפיות החברה לגבי מוצרים שיוחזרו כנגד גידול או קיטון מקביל בסעיף 
 עלות המכירות.

 
 עסקאות המבוצעות באשראי

 
בחלק מהעסקאות מעניקה החברה ללקוח תנאי אשראי לתקופה ארוכה משנה. במקרים אלו  

חברה בהכנסה לפי הסכום המשקף את המחיר שהיה משלם הלקוח במזומן במועד  מכירה ה
 קבלת הסחורה או השירות והיתרה מוכרת במסגרת הכנסות מימון.

במקרים של קבלת מקדמות לזמן ארוך בגין שירות עתידי אותו מספקת החברה, צוברת החברה  
 שרות הצפויה וזאת כאשר ריבית ומכירה בהוצאת מימון בגין המקדמות לאורך תקופת ההתק
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קיים בחוזה רכיב מימון משמעותי. עם מימוש המקדמות מכירה החברה בריבית שנצברה כחלק 

 מההכנסות משירותים.
התקן לפיה היא לא מפרידה את מרכיב האשראי החברה בחרה בהקלה האפשרית על פי 

בעסקאות בהן תנאי האשראי הינן לתקופה של שנה או פחות ומכירה בהכנסה בהתאם לסכום 
התמורה שנקבע בהסכם גם אם הלקוח שילם במועד מאוחר או מוקדם יותר ממועד קבלת 

 הסחורה או השירות. 
 

 תמורה לשלם ללקוח
 

קטנה של סכום ההכנסה מהלקוח כאשר מתרחש המאוחר החברה מטפלת בתשלומים ללקוח כה
 מבין האירועים כדלהלן: 

 
 החברה הכירה בהכנסה בגין העברה של סחורה או שירות ללקוח. -
החברה שילמה את התמורה או שנוצרה הבטחה של החברה לשלם את התמורה וזאת  -

 בהתאם לפרקטיקות עסקיות הנהוגות אצל החברה.

 
ולמת ללקוח הינה עבור סחורה או שירות מובחנים מהלקוח, החברה במקרה בו התמורה המש

מטפלת ברכישת הסחורה או השירות באותה הדרך שבה היא מטפלת ברכישות אחרות 
 מספקים.

 
   הקצאת מחיר העסקה 

 
עבור חוזים הכוללים יותר ממחויבות ביצוע אחת במידה ורלבנטי, מקצה החברה את מחיר 
העסקה הכולל בחוזה לפי בסיס יחסי של מחיר המכירה הנפרד במועד ההתקשרות בחוזה עבור  
כל מחויבות ביצוע שזוהתה. מחיר המכירה הנפרד הינו המחיר שבו הייתה מוכרת החברה בנפרד 

ת שהובטחו בחוזה. כאשר לא ניתן לזהות את מחיר המכירה הנפרד לפי את הסחורה או השירו
 נתונים הניתנים להשגה במישרין מעסקאות בנסיבות דומות ללקוחות  

דומים, מיישמת החברה שיטות מתאימות לאמידת מחיר המכירה הנפרד וכוללות: גישת הערכת  
עיתים משתמשת החברה שוק מתואמת, גישת עלות חזויה בתוספת מרווח וגישת השארית. ל

 בשילוב של שיטות לצורך הקצאת מחיר העסקה בחוזה. 
 

 מסים על ההכנסה  .אי
 

תוצאות המס בגין מסים שוטפים או נדחים נזקפות לרווח או הפסד, למעט אם הן מתייחסות 
 לפריטים הנזקפים לרווח כולל אחר או להון.  

 
 מסים שוטפים .1
 

שימוש בשיעורי המס וחוקי המס שחוקקו או אשר חבות בגין מסים שוטפים נקבעת תוך  
חקיקתם הושלמה למעשה, עד לתאריך הדיווח, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות המס 

 לתשלום בגין שנים קודמות.
 

 מסים נדחים .2
 

נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות הכספיים לבין   מסים 
 הסכומים המובאים בחשבון לצורכי מס. 
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הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר הנכס ימומש או  יתרות המסים

ההתחייבות תסולק, בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה  
 עד לתאריך הדיווח.  

בכל תאריך דיווח נכסי מסים נדחים נבחנים ובמידה שלא צפוי ניצולם הם מופחתים. 
מסים נדחים נבחנים בכל תאריך דיווח ובמידה   הפרשים זמניים בגינם לא הוכרו נכסי

כל הפחתה והכרה כאמור נזקפות לסעיף  שניצולם צפוי מוכר נכס מס נדחה מתאים.
  מסים על ההכנסה.

בחישוב המסים הנדחים לא מובאים בחשבון המסים שהיו חלים במקרה של מימוש  
 ת אינה צפויה ההשקעות בחברות מוחזקות, כל עוד מכירת ההשקעות בחברות מוחזקו

 
נדחים בגין חלוקת רווחים על ידי   בעתיד הנראה לעין. כמו כן, לא הובאו בחשבון מסים

חברות מוחזקות כדיבידנדים, מאחר שחלוקת הדיבידנד אינה כרוכה בחבות מס נוספת, 
או בשל מדיניות החברה שלא ליזום חלוקת דיבידנד על ידי חברה מאוחדת הגוררת חבות 

 מס נוספת.
תחייבות מס מסים נדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית לקיזוז נכס מס שוטף כנגד ה

 שוטפת והמסים הנדחים מתייחסים לאותה ישות החייבת במס ולאותה רשות מס.
 

   נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה . בי
 

נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים מסווגים כמוחזקים למכירה, כאשר יישובם ייעשה בעיקר  
ור מתקיים כאשר הנכסים זמינים  באמצעות עסקת מכירה ולא באמצעות שימוש מתמשך. האמ

למכירה מיידית במצבם הנוכחי, קיימת מחויבות של החברה למכירה, קיימת תוכנית לאיתור 
( להסתיים בתוך שנה ממועד הסיווג. נכסים highly probableקונה והמימוש צפוי ברמה גבוהה )

נפרד, לפי הנמוך  אלה אינם מופחתים ממועד סיווגם כך לראשונה ומוצגים כנכסים שוטפים ב
מבין ערכם בדוחות הכספיים ושוויים ההוגן בניכוי עלויות למכירה. רווח )הפסד( כולל אחר 
בגין נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים המסווגים כמוחזקים למכירה מוצג בנפרד בהון. כאשר  
החברה משנה את תכנון המכירה כך שההשבה של הנכס לא תתבצע באמצעות עסקת מכירה, 

מפסיקה לסווג את הנכס כמוחזק למכירה ומודדת אותו לפי הנמוך מבין ערכו בספרים  היא
אילו לא היה מסווג כמוחזק למכירה או לפי סכום בר ההשבה של הנכס במועד בו התקבלה  

 ההחלטה לסגת מכוונת המכירה.
 

 חכירות .גי
 

 הנה כדלקמן:  בגין חכירות   2019בינואר,  1המדיניות החשבונאית שמיושמת החל מיום  
  
החברה מטפלת בחוזה כחוזה חכירה כאשר בהתאם לתנאי החוזה מועברת זכות לשלוט בנכס  

 מזוהה לתקופת זמן בעבור תמורה.
 

 הקבוצה כחוכר .1
 

עבור העסקאות בהן החברה מהווה חוכר היא מכירה במועד התחילה בחכירה בנכס זכות 
חודשים   12שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה וזאת למעט עסקאות חכירה לתקופה של עד  

בתשלומי ועסקאות חכירה בהן נכס הבסיס בעל ערך נמוך, בהן בחרה החברה להכיר 
ר על פני תקופת החכירה במסגרת מדידת החכירה כהוצאה ברווח או הפסד בקו יש

ביצעה הפרדה ההתחייבות בגין חכירה בחרה החברה ליישם את ההקלה הניתנת בתקן ולא  
הכלולים    כגון: שירותי ניהול, שירותי אחזקה ועוד,ה  בין רכיבי חכירה לרכיבים שאינם חכיר

 באותה עסקה. 
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בעסקאות בהן זכאי העובד לרכב מהחברה כחלק מתנאי העסקתו, מטפלת החברה 

 ולא כעסקת חכירת משנה.  IAS 19בעסקאות אלה כהטבות עובד בהתאם להוראות 
 

במועד התחילה התחייבות בגין חכירה כוללת את כל תשלומי החכירה שטרם שולמו 
 כאשר היא ניתנת לקביעה בנקל או בשיעור  מהוונים בשיעור הריבית הגלומה בחכירה 

הריבית התוספתי של החברה. לאחר מועד התחילה מודדת החברה את ההתחייבות בגין  
 חכירה בשיטת הריבית האפקטיבית.

 
נכס זכות השימוש במועד התחילה מוכר בגובה ההתחייבות בגין חכירה בתוספת תשלומי  

 פת של עלויות עסקה שהתהוו. חכירה ששולמו במועד התחילה או לפניו ובתוס
 

ומופחת לאורך החיים השימושיים שלו, או תקופת  נכס זכות השימוש נמדד במודל העלות
 החכירה לפי הקצר שבהם.  

 

כאשר מתקיימים סימנים לירידת ערך, בוחנת החברה ירידת ערך לנכס זכות השימוש  
 . IAS 36בהתאם להוראות 

 

 הקבוצה כמחכיר .2
 

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכם והם נבחנים 
 פי הכללים שנקבעו בתקן: -במועד ההתקשרות על

 
 

 חכירה מימונית .א
 

מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על  עסקת חכירה בה 
 הנכס לחוכר, מסווגת כחכירה מימונית.  

 

  עסקאות חכירה בהן החברה מהווה מחכיר שאינו יצרן או סוחר
במועד התחילה הנכס החכור נגרע וכנגד מוכר נכס "חייבים בגין חכירה מימונית" השווה  

מהוונים בריבית הגלומה בחכירה. הפרש כלשהו בין   לערך הנוכחי של תקבולי החכירה
יתרת הנכס החכור לפני הגריעה לבין יתרת החייבים בגין חכירה מימונית מוכר ברווח או 

 הפסד. 
 

  עסקאות חכירה בהן החברה מהווה מחכיר שהינו יצרן או סוחר
מכירות, במועד התחילה מוכר נכס "חייבים בגין חכירה מימונית" כנגד סעיף הכנסות מ

בסכום אשר נקבע לפי השווי ההוגן של נכס הבסיס למעט, אם נמוך יותר, לפי הערך 
הנוכחי של תקבולי החכירה מהוונים בריבית שוק. בנוסף, במועד התחילה נכס הבסיס 
נגרע כנגד סעיף עלות המכירות. עלויות עסקה שהתהוו מוכרות כהוצאה מידית במועד  

 התחילה. 
 

 לאחר מועד התחילה, תקבולי החכירה מוקצים בין הכנסות מימון שמשקפות שיעור  
 תשואה תקופתי קבוע על החייבים בגין חכירה מימונית, לבין פירעון של חייבים בגין 

   חכירה מימונית. יתרת החייבים בגין חכירה מימונית מטופלת לעניין ירידת ערך וגריעה 
 .IFRS 9על פי הוראות 

 
 ת הכוללות רכיבים שאינם חכירה, מטפלת החברה ברכיבים שאינם חכירה בעסקאו

 בהתאם לתקן החשבונאי הרלוונטי ולא במסגרת החייבים בגין חכירה מימונית.
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 חכירה תפעולית .ב
 

באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות עסקת חכירה בה לא מועברים          
הנכס, מסווגת כחכירה תפעולית. תקבולי החכירה מוכרים כהכנסה ברווח או הפסד  על

 בקו ישר על פני תקופת החכירה. עלויות ראשוניות ישירות שהתהוו בגין הסכם החכירה,  
כירה לפי אותו  מתווספות לעלות הנכס המוחכר ומוכרות כהוצאה לאורך תקופת הח 

 בסיס.
 

 תשלומי חכירה הצמודים למדד .3
 

במועד התחילה משתמשת החברה בשיעור המדד הקיים במועד התחילה לצורך חישוב  
 תשלומי החכירה העתידיים. 

 

בעסקאות בהן החברה מהווה חוכר, שינויים בגובה תשלומי החכירה העתידיים כתוצאה 
יוון החל על ההתחייבות בגין חכירה( ליתרת משינוי במדד מהוונים )ללא שינוי בשיעור הה

נכס זכות שימוש ונזקפים כהתאמה ליתרת ההתחייבות בגין חכירה, רק כאשר חל שינוי  
בתזרימי המזומנים הנובע משינוי במדד )כלומר, במועד שבו התיאום לתשלומי החכירה  

 נכנס לתוקף(. 
 

 תשלומי חכירה משתנים .4
 

מבוססים על ביצוע או שימוש ואינם תלויים במדד או  תשלומי חכירה משתנים אשר 
בריבית, מוכרים כהוצאה בעסקאות בהן החברה מהווה חוכר וכהכנסה בעסקאות בהן  

 החברה מהווה מחכיר, במועד היווצרותם. 
 

 

 אופציות להארכה וביטול של תקופת חכירה  .5
 

אופציה להאריך   תקופת החכירה שאינה ניתנת לביטול כוללת גם תקופות המכוסות על ידי 
את החכירה כאשר ודאי באופן סביר שהאופציה להארכה תמומש וגם תקופות המכוסות 
 על ידי אופציה לבטל את החכירה כאשר ודאי באופן סביר שהאופציה לביטול לא תמומש. 

במקרה בו חל שינוי בצפי למימוש אופציית הארכה או לאי מימוש אופציית ביטול, מודדת 
תרת ההתחייבות בגין החכירה בהתאם לתקופת החכירה המעודכנת, החברה מחדש את י

לפי שיעור ההיוון המעודכן ביום השינוי בצפי, כאשר סך השינוי נזקף ליתרת נכס זכות 
 השימוש עד לאיפוסו ומעבר לכך לרווח או הפסד.

 

 תיקוני חכירה  .6
 

ו מטופל כאשר מבוצע תיקון לתנאי החכירה אשר אינו מקטין את היקף החכירה ואינ
כעסקת חכירה נפרדת, מודדת החברה מחדש את יתרת ההתחייבות בגין חכירה בהתאם 
לתנאי החכירה המתוקנים, לפי שיעור ההיוון המעודכן ביום התיקון וזוקפת את סך השינוי  

 ביתרת ההתחייבות בגין החכירה ליתרת נכס זכות השימוש.

 
בהיקף החכירה, מכירה החברה  כאשר מבוצע תיקון לתנאי החכירה אשר מביא לקיטון

ברווח או בהפסד הנובע מהגריעה החלקית או המלאה של יתרת נכס זכות השימוש  
וההתחייבות בגין החכירה. לאחר מכן, מודדת החברה מחדש את יתרת ההתחייבות בגין  
חכירה בהתאם לתנאי החכירה המתוקנים, לפי שיעור ההיוון המעודכן במועד התיקון  

 השינוי ביתרת ההתחייבות בגין החכירה ליתרת נכס זכות השימוש. וזוקפת את סך 
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 )המשך(  חכירות .גי
 

 חכירות משנה .7

 
בעסקאות בהן החברה חוכרת נכס בסיס )חכירה ראשית( ומנגד מחכירה את אותו נכס 

החברה האם עברו הסיכונים וההטבות הנלווים  בסיס לצד שלישי )חכירת משנה(, בוחנת 
לבעלות על נכס זכות השימוש בין היתר על ידי בדיקה של תקופת החכירה המשנית ביחס 

 לאורך החיים השימושיים של נכס זכות השימוש הנוצר מהחכירה הראשית.
 כאשר עברו באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הנלווים לבעלות על נכס זכות השימוש  

טפלת החברה בחכירת המשנה כחכירה מימונית, אחרת חכירת המשנה מטופלת כחכירה מ
 תפעולית.

 
כאשר חכירת המשנה מסווגת כחכירה מימונית, במועד התחילה הנכס החכור נגרע וכנגד 
מוכר נכס "חייבים בגין חכירה מימונית" השווה לערך הנוכחי של תקבולי החכירה מהוונים  

. הפרש כלשהו בין יתרת הנכס החכור לפני הגריעה לבין יתרת בריבית הגלומה בחכירה
 החייבים בגין חכירה מימונית מוכר ברווח או הפסד.

 
 רכוש קבוע  .יד

 
פריטי הרכוש הקבוע מוצגים לפי העלות בתוספת עלויות רכישה ישירות, בניכוי פחת שנצבר,  

 בניכוי הפסדים מירידת ערך שנצברו, ואינם כוללים הוצאות תחזוקה שוטפת. העלות כוללת 
 לקי חילוף וציוד עזר המשמשים את הרכוש הקבוע. ח
 

העלות של הפריט, מופחתים בנפרד, רכיבי פריט רכוש קבוע בעלי עלות משמעותית ביחס לסך  
 לפי שיטת הרכיבים. 

 
עלות פריטי רכוש קבוע כוללת את האומדן הראשוני של העלויות לפירוק ופינוי של הנכס 

 ושיקום האתר בו ממוקם הנכס.
 

הפחת מחושב בשיעורים שנתיים שווים על בסיס שיטת הקו הישר לאורך תקופת החיים  
 השימושיים בנכס דלקמן:

 

  %   
     

 ( 4%)בעיקר   4-10  מבנים )לרבות שיפורים במושכר(
  משאבות, מיכלים, מכונות וציוד

 ( 7%)בעיקר   4-15  בתחנות

 ( 4%)בעיקר   2-6  מיכלי איחסון וניפוק 
 ( 15%)בעיקר   15-20  כלי רכב

 ( 20%)בעיקר   15-20  ריהוט, ציוד ומחשבים 
 

שיפורים במושכר מופחתים לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות )לרבות תקופת  
 האופציה להארכה שבידי הקבוצה שבכוונתה לממשה( או בהתאם לתקופת החיים המשוערת  

 של השיפור, לפי הקצר שבהם.
 

אורך החיים השימושיים, שיטת הפחת וערך השייר של כל נכס נבחנים לפחות בכל סוף שנה  
ולהבא. הפחתת נכסים מופסקת -השינויים מטופלים כשינוי אומדן חשבונאי באופן של מכאןו

 כמוקדם מבין המועד בו הנכס מסווג כמוחזק למכירה לבין המועד שבו הנכס נגרע.
 לעניין ירידת ערך נכסים לא פיננסיים ראה יט' להלן.
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 יות אשראי  עלו .וט

 
הקבוצה מהוונת עלויות אשראי הקשורות לרכישה, הקמה או ייצור של נכסים כשירים אשר 

 נדרשת תקופת זמן משמעותית להכנתם, לשימושם המיועד או מכירתם.
היוון עלויות האשראי מתחיל במועד שבו הוצאו עלויות בגין הנכס עצמו, התחילו הפעולות  

 אי, ומסתיים כאשר הושלמו מהותית כל הפעולות להכנת להכנת הנכס ונגרמו עלויות אשר
הנכס הכשיר לשימושו המיועד או למכירתו. הסכום של עלויות האשראי המהוון בתקופת  

 הדיווח כולל עלויות אשראי ישירות ועלויות אשראי כלליות על פי שיעור היוון משוקלל.
 

 נדל"ן להשקעה  ז.ט
 

מבנה, או שניהם( המוחזק על ידי הבעלים )מחכיר בחכירה נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן )קרקע או  
תפעולית( או חוכר בחכירה לצורך הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך, או שתיהן, ושלא  
לצורך שימוש בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך  

 העסקים הרגיל. 
 

העלות, כולל עלויות רכישה ישירות. לאחר ההכרה  נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי 
הראשונית, נדל"ן להשקעה נמדד בשווי ההוגן אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיווח.  
רווחים או הפסדים הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה, נזקפים לרווח או  

 הפסד במועד התהוותם. נדל"ן להשקעה אינו מופחת באופן שיטתי. 
 

לצורך קביעת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה מתבססת הקבוצה על הערכת שווי שמבוצעת 
על ידי מעריכים חיצוניים בלתי תלויים שהינם מומחים בהערכות שווי של נדל"ן והינם בעלי 

 והנסיון הנדרשים ועל ידי הנהלת הקבוצה שהינה בעלת ידע מקצועי נרחב.הידע 
א ממומש או כאשר נפסק השימוש בו ולא צפויות הטבות נדל"ן להשקעה נגרע כאשר הו

כלכליות עתידיות ממימושו. ההפרש בין התמורה נטו ממימוש הנכס לבין היתרה בדוחות  
 הכספיים מוכר ברווח או הפסד בתקופה שבה נגרע הנכס.

 

 מוחשיים בלתי נכסים יז.  
 

לפי העלות בתוספת  נכסים בלתי מוחשיים הנרכשים בנפרד נמדדים עם ההכרה הראשונית
עלויות רכישה ישירות. נכסים בלתי מוחשיים הנרכשים בצירופי עסקים נמדדים לפי השווי  

 ההוגן במועד הרכישה.  
 

נכסים בלתי מוחשיים בעלי אורך חיים שימושיים מוגדר, מופחתים על פני אורך החיים  
קיימים סימנים השימושיים שלהם על בסיס הקו הישר ונבחנת לגביהם ירידת ערך כאשר 

המצביעים על ירידת ערך. תקופת ההפחתה ושיטת ההפחתה של נכס בלתי מוחשי נבחנות 
 לפחות בכל סוף שנה.

נכסים בלתי מוחשיים בעלי אורך חיים שימושיים בלתי מוגדר אינם מופחתים באופן שיטתי  
שחלה ירידת   וכפופים לבחינת ירידת ערך מדי שנה וכן בכל עת שקיים סימן המצביע כי ייתכן

ערך. אורך החיים השימושיים של נכסים אלה נבחן מדי שנה כדי לקבוע אם הערכת אורך החיים  
כבלתי מוגדר עדיין תקפה. אם האירועים והנסיבות אינם תומכים עוד בהערכה כאמור, השינוי  
   באורך החיים השימושיים מבלתי מוגדר למוגדר מטופל כשינוי באומדן חשבונאי ובאותו מועד 

 

נבחנת גם ירידת ערך. החל מאותו מועד מופחת הנכס באופן שיטתי על פני תקופת אורך החיים  
 השימושיים שלו. 
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 )המשך( מוחשיים בלתי נכסים יז.  

 
 להלן אורך החיים השימושיים של נכסים בלתי מוחשיים :

 

 שנים  

   
 12  לקוחות בתחום שיווק דלקיםקשרי 

 5  הסכם אי תחרות
 3  מותג

 10  זכות לשיווק דלקים 
 

 
 ירידת ערך נכסים לא פיננסיים .חי

 
החברה בוחנת את הצורך בירידת ערך נכסים לא פיננסיים כאשר ישנם סימנים כתוצאה  

 השבה. -הכספיים אינה ברתמאירועים או שינויים בנסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות  
 

ההשבה  - במקרים בהם היתרה בדוחות הכספיים של הנכסים הלא פיננסיים עולה על הסכום בר
ההשבה הינו הגבוה מבין שווי  -ההשבה שלהם. הסכום בר-שלהם, מופחתים הנכסים לסכום בר

מזומנים עצמאיים הוגן בניכוי עלויות למכירה ושווי שימוש. בגין נכס שאינו מייצר תזרימי 
ההשבה עבור היחידה מניבת המזומנים שאליה שייך הנכס. הפסדים מירידת -נקבע הסכום בר

 ערך נזקפים לרווח או הפסד.
הפסד מירידת ערך של נכס, למעט מוניטין, מבוטל רק כאשר חלו שינויים באומדנים ששימשו  

סד מירידת הערך. ביטול  ההשבה של הנכס מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפ-בקביעת הסכום בר
ההפסד כאמור מוגבל לנמוך מבין סכום ירידת הערך של הנכס שהוכר בעבר )בניכוי פחת או 

ההשבה של הנכס. לגבי נכס הנמדד לפי העלות, ביטול הפסד כאמור נזקף -הפחתה( או סכום בר
 לרווח או הפסד.

 

בבחינת ירידת הערך של תחנות תדלוק אותן מפעילה החברה נחשבות תחנות תדלוק אלו  
כיחידה מניבה מזומנים אחת וזאת, בין היתר, בשל בסיס הלקוחות המשותף והתלות העסקית  
הקיימת בין התחנות השונות. יחד עם זאת במקרים בהם, לדעת הנהלת החברה, תחנות 

נות התדלוק, נחשבת כל אחת מתחנות אלו כיחידה מניבה מסויימות אינן משרתות את רשת תח
 מזומנים נפרדת.

 

 הקריטריונים הייחודיים להלן מיושמים בבחינת ירידת ערך של הנכסים הספציפיים הבאים:
 
 מוניטין בגין חברות מאוחדות .1

 
בדצמבר, או לעיתים קרובות   31החברה בוחנת ירידת ערך של מוניטין אחת לשנה, ליום  

 אם אירועים או שינויים בנסיבות מצביעים על כך שקיימת ירידת ערך.  יותר
 

 ההשבה של היחידה  -בחינת ירידת ערך של מוניטין נקבעת על ידי בחינת הסכום בר
מניבת המזומנים )או קבוצה של יחידות מניבות מזומנים( שאליה הוקצה המוניטין.  

ו קבוצה של יחידות מניבות ההשבה של היחידה מניבת המזומנים )א-כאשר הסכום בר
מזומנים( נמוך מהיתרה בדוחות הכספיים של היחידה מניבת המזומנים )או קבוצה של 
יחידות מניבות מזומנים( שאליה הוקצה המוניטין, מוכר הפסד מירידת ערך המיוחס 

 ראשית למוניטין. הפסדים מירידת ערך מוניטין אינם מבוטלים בתקופות עוקבות. 
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 )המשך(  ירידת ערך נכסים לא פיננסיים .חי

 
 ות כלול ותהשקעה בחבר  .2

 
לאחר יישום שיטת השווי המאזני, החברה בוחנת, אם יש צורך להכיר בהפסד נוסף בגין  

מת ירידת ערך של ההשקעה בחברות כלולות. בכל תאריך דיווח מתבצעת בחינה אם קיי 
ראיה אובייקטיבית לירידת ערך של ההשקעה בחברה כלולה. בחינת ירידת הערך נעשית 

 בהתייחס להשקעה בכללותה, כולל המוניטין המיוחס לחברה הכלולה.  

 
 מכשירים פיננסיים .יט
 

 נכסים פיננסים .1
 

נכסים פיננסים נמדדים במועד ההכרה לראשונה בשווים ההוגן ובתוספת עלויות עסקה  
שניתן לייחס במישרין לרכישה של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס פיננסי אשר 

 נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  
 

ב בדוחותיה הכספיים על בסיס הקריטריונים החברה מסווגת ומודדת את מכשירי החו
 להלן:

 המודל העסקי של החברה לניהול הנכסים הפיננסים, וכן )א(
 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי. )ב(

 
 החברה מודדת מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר: א(1 

 
המודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות תזרימי מזומנים 
חוזיים; וכן התנאים החוזיים של הנכסים הפיננסים מספקים זכאות במועדים מוגדרים 

 לתזרימי מזומנים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה.
ו נמדדים על פי תנאיהם לפי עלות לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה ז 

 המופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית ובניכוי הפרשה לירידת ערך. 
במועד ההכרה לראשונה חברה יכולה לייעד, ללא אפשרות לשינוי יעוד זה, מכשיר חוב 
כנמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד אם יעוד שכזה מבטל או מקטין משמעותית חוסר 

מדידה או בהכרה, לדוגמה במקרה בו ההתחייבות הפיננסית המתייחסת נמדדת  עקביות ב
 אף היא בשווי הוגן דרך רווח או הפסד.

 
 מכשירים הוניים ונכסים פיננסים אחרים המוחזקים למסחר (ב1 

 
השקעות במכשירים הוניים אינן עומדות בקריטריונים האמורים לעיל ועל כן נמדדות 

 בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. 
 

נכסים פיננסים אחרים המוחזקים למסחר כגון נגזרים, לרבות נגזרים משובצים שהופרדו  
מחוזה מארח נמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד אלא אם הם מיועדים לשמש  

 רים להגנה אפקטיבית.כמכשי
 

בקשר עם מכשירים הוניים מסוימים שאינם מוחזקים למסחר, במועד ההכרה לראשונה,  
החברה ביצעה בחירה שאינה ניתנת לשינוי, להציג ברווח כולל אחר שינויים עוקבים 
בשווי ההוגן אשר אילולא כן היו נמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. שינויים אלה  

 לרווח או הפסד בעתיד גם לא בעת גריעת ההשקעה. לא ייזקפו 
 

הכנסות מדיבידנד מהשקעות במכשירים הוניים מוכרות במועד הקובע לזכאות לדיבידנד 
 בדוח על הרווח או הפסד.
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 ירידת ערך נכסים פיננסים .2 

  
החברה בוחנת בכל מועד דיווח את ההפרשה להפסד בגין מכשירי חוב פיננסים אשר 

 אינם נמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. 
 החברה מבחינה בין שני מצבים של הכרה בהפרשה להפסד; 

מכשירי חוב אשר לא חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז   א(
ההפרשה להפסד   –ם בהם סיכון האשראי נמוך מועד ההכרה לראשונה, או מקרי

  12שתוכר בגין מכשיר חוב זה תיקח בחשבון הפסדי אשראי חזויים בתקופה של 
 ;חודשים לאחר מועד הדיווח, או

מכשירי חוב אשר חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד   ב(
ההפרשה להפסד  ההכרה לראשונה בהם ואשר סיכון האשראי בגינם אינו נמוך,

   .תקופת חיי המכשיר  יתרת לאורך    - שתוכר תביא בחשבון הפסדי אשראי החזויים  
לחברה נכסים פיננסים בעלי תקופות אשראי קצרות כגון לקוחות, בגינם היא מיישמת 
את ההקלה שנקבעה במודל, קרי החברה מודדת את ההפרשה להפסד בסכום השווה  

 י המכשיר. להפסדי אשראי חזויים לאורך כל חי
 

ירידת הערך בגין מכשירי חוב הנמדדים לפי עלות מופחתת תיזקף לרווח או הפסד כנגד 
 הפרשה ואילו ירידת הערך בגין מכשירי חוב הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר 

 
תיזקף לרווח או הפסד כנגד רווח כולל אחר ולא תקטין את הערך בספרים של הנכס 

 הפיננסי בדוח על המצב הכספי.
 
שנקבעה בתקן לפיה היא מניחה שסיכון האשראי של מכשיר    חברה מיישמת את ההקלהה

חוב לא עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה אם נקבע במועד הדיווח כי  
המכשיר הינו בעל סיכון אשראי נמוך, למשל כאשר המכשיר הינו בעל דירוג חיצוני של 

 "דרגת השקעה".  
 

שאינו נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, כנכס פיננסי   החברה מחשיבה נכס פיננסי 
גום בעקבות סיכון אשראי, כאשר מתרחש אחד, או יותר, מהאירועים אשר  פ

משפיעים באופן שלילי על קבלת תזרימי המזומנים העתידים לנבוע מהנכס הפיננסי. 
 גום: החברה לוקחת בחשבון את האירועים הבאים כראיות לכך שנכס פיננסי הינו פ

 קושי פיננסי משמעותי של המנפיק או הלווה.  .א

 הפרה של חוזה, כגון אירוע כשל או אירוע פיגור בתשלומים. .ב

ויתור שקיבל הלווה בעקבות קשיים פיננסים בהם הוא נמצא ושלא היו   .ג
 ניתנים לולא כן.

 צפוי כי הלווה יכנס להליכי פשיטת רגל או לשינוי מבני פיננסי. .ד

 לנכס הפיננסי עקב קשיים פיננסים.היעלמות שוק פעיל  .ה

רכישה או יצירה של הנכס הפיננסי בניכיון עמוק אשר משקף הפסדי אשראי   .ו
 שהתהוו. 
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 גריעת נכסים פיננסים .3 
 

 כאשר: החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק 
 

 פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או )א(
החברה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנובעים מהזכויות   )ב(

החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי או כאשר חלק מהסיכונים 
תן לומר כי  וההטבות בעת העברת הנכס הפיננסי נותרים בידי החברה אך ני

 העבירה את השליטה על הנכס, או
החברה מותירה בידיה את הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים הנובעים   )ג(

מהנכס הפיננסי, אך נוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה  
 במלואם לצד שלישי, ללא עיכוב מהותי. 

 

 כאשר כגריעה מטופלת לקוחות של אשראי ושוברי (Factoring) עסקאות מכירת לקוחות 

 .לעיל כאמור התנאים מתקיימים
 העבירה ולא מהנכס, אך לא מזומנים תזרימי  לקבל זכויותיה את העבירה  החברה כאשר

  העבירה את לא ואף בנכס הקשורים וההטבות הסיכונים את כל מהותי באופן  הותירה
בנכס.  של החברה הנמשכת המעורבות למידת בהתאם חדש נכס מוכר הנכס, על השליטה
 המקורית  היתרה  הנמוך מבין  לפי נמדדת המועבר לנכס ערבות של בדרך נמשכת מעורבות

 לשלם להידרש עשויה התמורה שהחברה של המרבי והסכום הכספיים בדוחות הנכס של

 .בחזר )סכום הערבות(
להכיר בנכס בהתאם למידת המעורבות הנמשכת שלה בו, החברה כאשר החברה ממשיכה  

גם מכירה בהתחייבות הקשורה אליו. ההתחייבות הקשורה נמדדת בדרך כזו שהערך  
 בספרים נטו של הנכס המועבר וההתחייבות הקשורה הוא:

העלות המופחתת של הזכויות והמחויבויות שנותרו בידי החברה, אם הנכס  )א( 
 או ;ות מופחתתהמועבר נמדד בעל

שקול לשווי ההוגן של הזכויות והמחויבויות שנותרו בידי החברה, כאשר הם   )ב(
 נמדדים על בסיס נפרד, אם הנכס המועבר נמדד בשווי הוגן.

 
 התחייבויות פיננסיות .4 

 
 התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת א(.4 

 
ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן  במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת את 

 .בניכוי עלויות עסקה שניתן לייחס במישרין להנפקה של ההתחייבות הפיננסית
לאחר ההכרה הראשונית, החברה מודדת את כל התחייבויות פיננסיות לפי העלות  

 המופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית, פרט ל:
 רך רווח או הפסד כגון נגזרים;התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן ד )א(
התחייבויות פיננסיות שנוצרות כאשר העברת נכס פיננסי אינה כשירה לגריעה   )ב(

 או כאשר גישת המעורבות הנמשכת חלה;
 חוזי ערבות פיננסית; )ג(
 מחויבויות למתן הלוואה בשיעור ריבית הנמוך משיעור ריבית השוק;  )ד(
כש בצירוף עסקים שתקן דיווח כספי בינלאומי תמורה מותנית שהוכרה על ידי רו )ה( 

 חל עליה.  3
 

 התחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד ב(.4 
 

במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת התחייבויות הפיננסיות שאינן נמדדות 
 כאשר עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  בעלות מופחתת בשווי הוגן 
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 )המשך(  מכשירים פיננסיים .יט

 
 

 לאחר ההכרה הראשונית, שינויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד.
 

)יש לתאר את ההתחייבות במועד ההכרה לראשונה החברה ייעדה התחייבות פיננסית  
כנמדדת בשווי הוגן    הספציפית ואת הקריטריון בתקן שמתקיים לצורך ביצוע הייעוד(

דרך רווח או הפסד. שינויים בשווי ההוגן של ההתחייבות הפיננסית נזקפים לרווח או  
ויים בסיכון האשראי של ההתחייבות  הפסד, למעט שינויים שניתן ליחסם לשינ

 הפיננסית אשר מוצגים ברווח כולל אחר.
 
 

  גריעת התחייבויות פיננסיות .5 
 

דהיינו, כאשר  –החברה גורעת התחייבות פיננסית כאשר ורק כאשר, היא מסולקת 
 המחויבות שהוגדרה בחוזה נפרעת או מבוטלת או פוקעת. 

התחייבות פיננסית מסולקת כאשר החייב פורע את ההתחייבות על ידי תשלום במזומן, 
 התחייבות.בנכסים פיננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית מה

  
במקרה של שינוי תנאים בגין התחייבות פיננסית קיימת, החברה בוחנת האם תנאי 
ההתחייבות שונים מהותית מהתנאים הקיימים ומביאה בחשבון שיקולים איכותיים 

 וכמותיים.  
כאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות פיננסית קיימת או החלפה של התחייבות 

באופן מהותי, בין החברה לבין אותו מלווה,   בהתחייבות אחרת בעלי תנאים השונים
העסקה מטופלת כגריעה של ההתחייבות המקורית והכרה של התחייבות חדשה. ההפרש  

 בין היתרות של שתי ההתחייבויות הנ"ל בדוחות הכספיים נזקף לרווח או הפסד.
 

 במקרה בו נעשה שינוי שאינו מהותי בתנאי התחייבות קיימת או החלפה של התחייבות
בהתחייבות אחרת בעלי תנאים שאינם שונים באופן מהותי, בין החברה לבין אותו  
מלווה, החברה מעדכנת את סכום ההתחייבות, קרי היוון של תזרימי המזומנים החדשים 

 בשיעור הריבית האפקטיבית המקורית, כאשר ההפרש נזקף לרווח או הפסד. 
 

 קיזוז מכשירים פיננסים .6 
 

 המצב הכספי על בדוח מוצג נטו והסכום מקוזזים פיננסיות התחייבויות ו פיננסיים נכסים

 כוונה וכן קיימת ,שהוכרו הסכומים את לקזז  משפטית לאכיפה שניתנת זכות קיימת אם

 ההתחייבות את הנכס ולסלק את לממש או נטו בסיס על ההתחייבות ואת הנכס את לסלק

 הרגיל העסקים במהלך רק לא משפטית לאכיפה ניתנת להיות חייבת לקזז הזכות  .במקביל

על  .הצדדים אחד של פירעון חדלות או רגל פשיטת של במקרה גם אלא לחוזה של הצדדים
 עתידי או באירוע  תלויה תהיה שהיא  אסור ,מיידי באופן קיימת תהיה לקזז שהזכות מנת

 .לפקיעתה שיגרמו אירועים שיהיו או ,תחול לא היא שבהם זמן פרקי  שיהיו
 

 נגזרים משובצים   .7 
 

בהתאם להוראות התקן נגזרים המשובצים בנכסים פיננסיים, לא יופרדו מחוזה מארח. 
חוזים מעורבים אלה יימדדו בכללותם בעלות מופחתת או בשווי הוגן, בהתאם 

 לקריטריונים של המודל העסקי ותזרימי המזומנים החוזיים.
 

כאשר חוזה מארח אינו מקיים את ההגדרה של נכס פיננסי, נגזר משובץ מופרד מהחוזה  
המארח ומטופל כנגזר כאשר המאפיינים והסיכונים הכלכליים של הנגזר המשובץ אינם 
 קשורים באופן הדוק למאפיינים ולסיכונים הכלכליים של החוזה המארח, הנגזר המשובץ 
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 )המשך(  מכשירים פיננסיים .יט
 

 ( )המשךנגזרים משובצים  .7
 

מקיים את ההגדרה של נגזר וכן המכשיר המעורב אינו נמדד בשווי הוגן כאשר השינויים 
 נזקפים לרווח או הפסד.

 
הערכה מחדש של הצורך בהפרדת נגזר משובץ נעשית רק כאשר יש שינוי בהתקשרות 

 פיע באופן משמעותי על תזרימי המזומנים מההתקשרות.המש
 

 
 מכשירים פיננסיים נגזרים לצורכי גידור )הגנה(     כ.         

 
  (Forward)הקבוצה מבצעת לעתים התקשרויות במכשירים פיננסיים נגזרים כגון חוזי אקדמה 

כדי להגן על עצמה מפני הסיכונים   (IRS)בגין מטבע חוץ ועסקאות החלפה של שיעורי ריבית 
 הכרוכים בתנודות בשערי החליפין של מטבע חוץ ובשיעורי הריבית. 

 
רווחים או הפסדים הנובעים משינויים בשווי ההוגן של נגזרים שאינם משמשים למטרות גידור  

 נזקפים מיידית לרווח או הפסד.
 

עסקאות גידור כשירות לחשבונאות גידור בין היתר כאשר במועד יצירת הגידור קיים ייעוד  
ותיעוד פורמלי של יחסי הגידור ושל מטרת ניהול הסיכונים והאסטרטגיה של הקבוצה לבצע  
גידור. הגידור נבחן על בסיס מתמשך ונקבע בפועל שהוא בעל אפקטיביות גבוהה במהלך תקופת  

 ליהן יועד הגידור. עסקאות גידור )הגנה( מטופלות כדלקמן:הדיווח הכספי שא
 

 גידור תזרימי מזומנים 
 

החלק האפקטיבי של השינויים בשווי ההוגן של המכשיר המגדר מוכר ברווח )הפסד( כולל אחר 
 בעוד שהחלק הלא אפקטיבי מוכר מידית לרווח או הפסד.
אות עסקת הגידור נזקפות לרווח או  רווח )הפסד( כולל אחר מועבר לרווח או הפסד כאשר תוצ

הפסד, לדוגמה, כאשר ההכנסה או ההוצאה שגודרה מוכרת ברווח או הפסד או כאשר עסקה  
חזויה מתרחשת. כאשר הפריט המגודר הוא נכס או התחייבות לא פיננסיים, עלותם כוללת גם 

 את סכום הרווח )הפסד( מהמכשיר המגדר.
 

 FIRM( או התחייבות איתנה )FORECAST TRANSACTIONבמקרים בהם עסקה חזויה )
COMMITMENT ( כבר לא צפויות להתרחש, הסכומים שהוכרו בעבר ברווח )הפסד( כולל אחר

מועברים לרווח או הפסד. כאשר מכשיר הגידור פקע או נמכר, סולק או מומש, או אם הייעוד  
נשארים בסעיף קרן בגין  כמכשיר גידור בוטל, הסכומים שהוכרו בעבר ברווח )הפסד( כולל אחר  

 עסקאות גידור בהון עד למועד שבו העסקה החזויה או ההתקשרות האיתנה מתרחשות. 
 

 מדידת שווי הוגן  .אכ
 

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות  
 בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה. 

 
הוגן מבוססת על ההנחה כי העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס או  מדידת שווי 

 ( ביותר.advantageousההתחייבות, או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי )
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - : 2באור 

 
 )המשך(  מדידת שווי הוגן  .אכ

 
שתתפים בשוק ישתמשו בעת  השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שימוש בהנחות שמ

תמחור הנכס או ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האינטרסים הכלכליים 
 שלהם.

 
הקבוצה משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימות עבורן מספיק נתונים  

ניתנים שניתנים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מיקסום השימוש בנתונים רלוונטיים ש
 לצפייה ומיזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.

 
כל הנכסים וההתחייבויות הנמדדים בשווי הוגן או שניתן גילוי לשווי ההוגן שלהם מחולקים  
 לקטגוריות בתוך מידרג השווי ההוגן, בהתבסס על רמת הנתונים הנמוכה ביותר, המשמעותית 

 
 בכללותה: למדידת השווי ההוגן 

 
 

 מחירים מצוטטים )ללא התאמות( בשוק פעיל של נכסים והתחייבויות זהים.  : 1רמה 
אשר ניתנים לצפייה במישרין   1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה  :  2רמה 

 או בעקיפין. 
נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה )טכניקות הערכה ללא שימוש   :  3רמה 

 בנתוני שוק ניתנים לצפייה(.
 
 הפרשות  .בכ

 
מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות בהווה )משפטית או   IAS 37-הפרשה בהתאם ל

משתמעת( כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת 
 ו כל  לסלק את המחויבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן. כאשר הקבוצה צופה שחלק א

 
ההוצאה תוחזר לחברה, כגון בחוזה ביטוח, ההחזר יוכר כנכס נפרד, רק במועד בו קיימת וודאות  

 למעשה לקבלת הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי החזר ההוצאה. 
 

 להלן סוגי ההפרשות שנכללו בדוחות הכספיים: 

 
 תביעות משפטיות 

 
יימת מחוייבות משפטית בהווה או מחוייבות  הפרשה בגין תביעות מוכרת כאשר לקבוצה ק

(  more likely than notמשתמעת כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, כאשר יותר סביר מאשר לא )
 כי הקבוצה תידרש למשאביה הכלכליים לסילוק המחוייבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן.  

 
 איכות הסביבה 

 
עלויות צפויות הקשורות בטיהור ותיקון מפגעים החברה כוללת בחשבונותיה הפרשה בגין 

( כי נוצרה התחייבות Probableסביבתיים. ההפרשה נרשמת כאשר להערכת ההנהלה צפוי )
וניתן לאמוד בצורה מהימנה את סכומה. ההתחייבויות בגין איכות הסביבה מייצגות הערכה של 

 העלויות הכרוכות בבדיקה ותיקון הזיהומים שנוצרו. 
 

ההנהלה מבוססת על אומדנים פנימיים וחיצוניים אודות הזיהומים, הטכנולוגיה  הערכת  
 הקיימת לטיפול בהם וסקירת תקנות איכות הסביבה המתייחסות. התחייבויות בגין איכות

הסביבה נצברות לרוב לא יאוחר ממועד השלמת הסקר בדבר אופן הטיפול. ההפרשה בגין   
מידע נוסף, או בעת שינוי בנסיבות. עלויות לרכישת התחייבויות אלו מותאמת בעת שמתקבל 

 . ציוד הנדרש לצורך טיפול שוטף במפגעים סביבתיים נזקפות לרכוש קבוע
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית      - : 2באור 

 
 התחייבויות בשל הטבות לעובדים .גכ

 
 בקבוצה קיימים מספר סוגי הטבות לעובדים:  

 
 הטבות עובד לזמן קצר  .1
 

  12הטבות לעובדים לזמן קצר הינן הטבות אשר חזויות להיות מסולקות במלואן לפני 
שבה העובדים מספקים את השירותים  התקופתית לאחר תום תקופת הדיווח  יםחודש

חסים. הטבות אלו כוללות משכורות, ימי חופשה, מחלה, הבראה והפקדות מעסיק  והמי
לביטוח לאומי ומוכרות כהוצאה עם מתן השירותים. התחייבות בגין בונוס במזומן או 

 תוכנית להשתתפות ברווחים, מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחוייבות משפטית או  
על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד   משתמעת לשלם את הסכום האמור בגין שירות שניתן 

 באופן מהימן את הסכום.
 

 הטבות לאחר סיום העסקה  .2
 

התוכניות ממומנות בדרך כלל על ידי הפקדות לחברות ביטוח והן מסווגות כתוכניות  
 להפקדה מוגדרת וכן כתוכניות להטבה מוגדרת.

 

 שלפיהן רין  לחוק פיצויי פיטו 14לחברה תוכניות להפקדה מוגדרת, בהתאם לסעיף 
החברה משלמת באופן קבוע תשלומים מבלי שתהיה לה מחוייבות משפטית או  
משתמעת לשלם תשלומים נוספים גם אם בקרן לא הצטברו סכומים מספיקים כדי לשלם 
את כל ההטבות לעובד המתייחסות לשירות העובד בתקופה השוטפת ובתקופות 

 קודמות.  
 

 
פיצויים או בגין תגמולים, מוכרות כהוצאה בעת   הפקדות לתוכנית להפקדה מוגדרת בגין

 ההפקדה לתוכנית במקביל לקבלת שירותי העבודה מהעובד.
 

לחברה כלולה ולחברה מאוחדת קיימת תוכנית להטבה מוגדרת אשר מחושבת לפי  
 הערכה אקטוארית. רווחים או הפסדים אקטואריים נזקפים לרווח כולל אחר.

 
 הטבות עובד אחרות לטווח ארוך  .3

 
עובדי הקבוצה זכאים להטבות בגין מענקי יובל ומענקי הסתגלות. הטבות אלו מטופלות 
כהטבות אחרות לטווח ארוך מאחר שהחברה צופה כי הטבות אלו ינוצלו, ומחויבות 
הקבוצה בגינן תסולק, במהלך תקופת ההעסקה ולאחר שנה מתום תקופת הדיווח בה  

 חס. והעובדים סיפקו את השירות המי
 
 יישום לראשונה של תקני דיווח כספי חדשים ותיקונים -שינוי במדיניות חשבונאית .  דכ

 לתקני חשבונאות קיימים       
 

   עסקים צירופי - IFRS 3-ל תיקון  .1
 

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

 

הבהרה לכך שעל מנת להיחשב "עסק", מערכת של פעילויות ונכסים אשר  התיקון כולל
נרכשו יכללו לכל הפחות תשומה ותהליך מהותי אשר יחדיו תורמים באופן משמעותי 

ן מבהיר שעסק יכול להתקיים גם בלי כל התשומות בנוסף התיקו  ביכולת לייצר תפוקות.
מבחן אופציונלי לפיו חברה יכולה  והתהליכים הנדרשים לייצר תפוקות. התיקון כולל 

 לקבוע שאין מדובר ברכישת עסק, ללא צורך בבחינות נוספות.
 



 "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
 

 הכספיים ביניים מאוחדים באורים לדוחות  

36 

 

 
 )המשך(: עיקרי המדיניות החשבונאית  - : 2באור 

 
 יישום לראשונה של תקני דיווח כספי חדשים ותיקונים -חשבונאיתשינוי במדיניות  .  דכ

 )המשך(  לתקני חשבונאות קיימים       
 

 )המשך(  עסקים צירופי - IFRS 3-ל תיקון  .1
 

 לישום התיקון לראשונה לא היתה השפעה מהותית על החברה.
 

 חכירות  IFRS 16 -תיקון ל .  2

 
, תיקון לתקן דיווח כספי  2020בחודש מאי  IASB -לאור משבר הקורונה, פרסם ה

 התיקון(.  מטרת התיקון הינה לאפשר לחוכרים  ליישם  –: חכירות )להלן  16בינלאומי 
הקלה פרקטית לפיה שינויים  בדמי  חכירה כתוצאה ממשבר הקורונה לא יטופלו    

 כתיקוני חכירה אלא כדמי חכירה משתנים. התיקון יחול על צד החוכרים בלבד.     

 
התיקון יחול רק לגבי שינויים בדמי החכירה העונים לשלושת הקריטריונים הבאים 

 במצטבר:

 

המעודכנים הינם זהים באופן מהותי או נמוכים יותר  תשלומי החכירה העתידיים   •
 בהשוואה לתשלומים שהחוכר היה נדרש לשלם רגע לפני העדכון; 

קיטון תשלומי החכירה הינו בעבור תשלומים המתייחסים לתקופה של עד ליום    •
 ; וכן, 2021ביוני   30

 לא בוצע שינוי מהותי ליתר התנאים של חוזה החכירה.    •
  
ויחול רטרואקטיבית, עם   2020ביוני    1שם לתקופות שנתיות המתחילות ביום  התיקון ייו 

 אפשרות ליישום מוקדם.    
 

החברה בחרה ליישם את התיקון ביישום מוקדם ולהחילו עבור כל השינויים בדמי חכירה   
לאימוץ התיקון אין השלכות מהותיות, בשלב זה, על  שנבעו כתוצאה ממשבר הקורונה.

 ים. הדוחות הכספי
 
 הפרשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלויים  IAS 37 -תיקון ל .3
 

התקן( בדבר עלויות שעל  -)להלן  IAS 37-ל תיקון IASB-, פרסם ה2020בחודש מאי 
. בהתאם התיקון( -)להלן החברה לכלול בעת הערכה האם חוזה הוא חוזה מכביד 

לתיקון, יש לכלול בבחינה זו הן עלויות תוספתיות )כגון חומרי גלם ושעות עבודה 
ישירות( והן הקצאת עלויות אחרות הקשורות ישירות למילוי החוזה )כגון הפחתת 

 יוד המשמשים למילוי החוזה(.רכוש קבוע וצ
או לאחריו.  2022לינואר  1ושם לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום יהתיקון י

 יישום מוקדם יותר אפשרי.
 

 החברה בוחנת בשלב זה את השלכת התיקון.   
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 ולאחריה  בתקופת הדיווח משמעותיים אירועים - : 3באור 

 
  מיליוני ש"ח. 44 -של כ, שילמה החברה דיבידנד בסך 2020במרס  15ביום  א.

 .ש"חמיליוני  150הוכרז ושולם דיבידנד בסך של  2020בחודש יולי  

 
ממניות חברה העוסקת בשיווק ומכירה של   75%השלימה החברה רכישת  2020בחודש ינואר,  ב.

מליוני ש"ח. לחברה ולמוכר קיימות אופציות רכש ומכר,  4.5-גפ"מ, בתמורה לסך כולל של כ
להערכת החברה   ,כמפורט בהסכם שבע שניםלתקופה של  בהתאמה לגבי יתרת מניות המיעוט

. תמורת הרכישה  ש"חמליוני  3 -בכ ,בשלב זה  ,תידי של המניותמסתכמת התחיבותה לרכש ע
 יוחסה בשלב זה, באופן זמני למוניטין והון חוזר.

 
וכן לאור ירידה אפשרית בצריכת הדלקים   בשנים קודמות השיווק במרווח הירידה לאור .ג

  את  2019העתידית )על רקע כניסתם של רכבים "חסכוניים"/חשמליים( בחנה החברה בשנת 
הצורך בירידת ערך תחנות התדלוק והגיעה למסקנה ששווי השימוש של תחנות עולה על ערכם 

  ההשבה   בר  סכום  אתמשבר הקורונה, בחנה החברה שוב    בעקבות  2020במרס,    31  ליוםבספרים.  
  החוזר   בהון  גם  בהתחשב"ח )וזאת  ש  מליוני  898  -כ  הינו   בספרים  ערכן  אשר ,  התדלוק  תחנות  של

בר ההשבה נקבע על ידי מעריך שווי חיצוני בלתי תלוי תוך   סכום(. תחנות לאותן המתייחס
 ממכירות  הגולמי  ברווח  ממוצע  גידול  של   והנחה  12.1%  -שימוש בשיעור ניכיון )לפני מס( של כ

חזרה לרמת פעילות של לפני  2021 בשנתלשנה ) 1.4%בשיעור של  2026עד  2022בנזין בשנים 
  השנתי  הגולמי ברווח ממוצע קיטון  2041עד  2027 משנת  החל ,ולאחר מכן ה(משבר הקורונ

בהתאם לבחינה האמורה הסכום בר ההשבה עלה על   .לשנה 3.8% של בשיעור בנזין ממכירות
קיימים סימני אזהרה  לא    2020בספטמבר,    30ליום    ירידת ערך.  הנדרשהערך בספרים ולפיכך לא  

 ביחס למועד בחינת ירידת הערך. נוספים

 
פנה   2020לדוחות הכספיים השנתיים, בחודש מרס    25  -ב' ו    19בהמשך לאמור בבאורים   .1 .ד

  57 -בכ 2020, ספטמברב 30סתכם ליום הבנק מסויים לחברה )שהיקף האשראי ממנו 
על מניות  ,ו העמידה החברה לטובת בנק אחרת( בטענה כי השיעבוד שאוש"חמליוני 

ד' 24 -( ו2ג' ) 12ים דלק שורק בקשר עם רכישת מניות אלו מבעלת השליטה )ראה באור
לדוחות הכספיים השנתיים( מהווה הפרה של התחייבות החברה כלפי הבנק שלא  (4)

ליצור שיעבודים על נכסיה מבלי לקבל את הסכמת הבנק מראש. החברה חולקת על 
צייה המשפטיים, השעבוד האמור אינו מהווה  ולדעתה, בהסתמך על יועעמדת הבנק 

ועולה בקנה אחד עם ההחרגות  ,הפרה והוא נדרש לצורך רכישת המניות האמורות
 הקיימות בהתחייבויות החברה כלפי הבנק. 

פנה הבנק לחברה בטענה כי מימוש נכסי פי גלילות במסגרת  2020בנוסף, בחודש מאי 
ה הפרה של התחייבות החברה כלפי הבנק  לעיל, מהווד' מזכר ההבנות כאמור בסעיף 

לך העסקים הרגיל ללא קבלת הסכמת הבנק  הלפיה החברה לא תממש נכסים שלא במ
 מראש.

החברה על מסמך אמות מידה פיננסיות מתוקן מול   חתמה 2020 אוקטובר, ב 25יום ב
אותו בנק.  מסמך זה מבטל את כל מסמכי אמות מידה פיננסיות הקודמים, ובכך החברה  

 בהפרה כלשהי מול אותו בנק.  מצוייהאינה 
 

דיונים עם ל בהמשך 2020, עד אוקטובר יוני יםבחודש, לעיל 1 בסעיף לאמור בהמשך .  2 
, בין היתר, כי לכל חלוקה  כלפי התאגידיים הבנקאיים  בנקים מממנים, התחייבה החברה
  הסכמת הבנקים מראש. תדרשלבעלי מניותיה )לרבות דיבידנד(, 

 
בנקים  עודכנו אמות המידה הפיננסיות הנדרשות אל מול 2020, עד אוקטובר יוני יםבחודש .ה

 את ההתניות הבאות:  ,הכוללות, בין היתר ,מממנים
 

 ש"ח.מיליון   600 –ההון העצמי של החברה לא יפחת מ  .1
 מסך המאזן של החברה.  12%ההון העצמי של החברה לא יפחת משיעור  .2
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   12%או    9%משיעור של  של החברה לא יפחת    (מים)כהגדרתו בהסכ ההון העצמי המוחשי .3

  של יישום בנטרול השפעות  וזאת  .  (מים)כהגדרתו בהסכ  החברהמסך המאזן המוחשי של  
 .IFRS -16בינלאומי דיווח כספי תקן 

  מתואם בניכוי EBITDA -בין החוב הפיננסי נטו בניכוי הון חוזר תפעולי לבין ה חסי .4
של בנטרול השפעות ) 3.5המכפלה של ריבית בהון החוזר תפעלי לא יעלה בכל עת על 

  30מדד לראשונה החל מדוחות ניחס זה  .-IFRS) 16בינלאומי דיווח כספי תקן  יישום
 . 2020בספטמבר 

 כל שינוי שליטה בחברה יאושר מראש ע"י הבנקים הממנים. .  5
 

 התניות שנקבעו. בנכון למועד הדוחות הכספיים החברה עומדת 
 

 תנאי נחיתות והכפפה כדלקמן: חתמונ במסגרת ההסכמים ,כמו כן
 

יחשבו ויהיו תמיד   -כפי שהם כיום ו/או יהיו בעתיד בכל זמן שהוא    הבעלים  הלוואותכל   .1
ולא  םולא ישולמו ולא יוחזרו לבעלי ם( ונדחים אחרי האשראיsubordinated) ותנחות

 לכך בכתב ומראש. ים לאחר קבלת אישורו של הבנקיפרעו להם אלא רק י

 

     בכל צורה ואופן שהם )לרבות קיזוז(, במישרין תימנע מהעברות כספים לבעלים, החברה    .2
  בעלים ו/או כל ריבית ו/או פירות ו/או תשואה בגינם. הלוואותבעקיפין, כל  או         

 
בכל אופן וצורה שהן,  כלשהו' ג לצד או/ו בעליםחברה לא תיתן ולא תתחייב לתת לה .3

מהחברה ו/או סיוע כלשהו מהחברה לקבלת הלוואות ו/או   וא הלוואות או אשראי כלשה
אשראי )לרבות מתן בטוחה( ו/או ערבויות מהחברה )למעט אשראי ספקים הניתן במהלך 

 לכך בכתב ומראש. יםוהכל בלי לקבל את הסכמת הבנק -העסקים הרגיל(  

 
חלוקה ולא תתחייב לשלם בכל אופן וצורה שהם, בין   תבצעשלם ולא לא ת החברה .4

  לרבות  כלשהם מרווחיה או מהונה או מכל מקור שהוא,  סכומיםבמישרין ובין בעקיפין, 
  או סכומי דנדים או ריבית, או דמי ניהול, או דמי פיצוי, או דמי שיפוי, או דמי יעוץבידי

, אלא אם קיבלה  2021שהם לבעלים עד תום שנת כסף, או שווי כסף, בכל אופן וצורה 
 מראש ובכתב. יםאת הסכמת הבנק

 
החברה מתחייבת לא לרכוש, לא לתת מימון לרכישה, וכן לא להתחייב לרכוש או לתת  .5

 לכך מראש ובכתב.  יםמבלי שתקבל את הסכמת הבנק  ,מימון לרכישה של מניות החברה
 
 השכרתו/או    החכרהו/או    מסירהו/או    העברהו/או    מכירה  כלכי    החברה  מתחייבת  בנוסף

,  כפי שהם כיום וכפי שיהיו בעתיד, הו/או זכות כלשהי מזכויותי  הנכס כלשהו מנכסי
במהלך   יבוצעו )לרבות התחייבות לעשות כן(,    ה ו/או מרשות  הכולם או מקצתם, מבעלות

 אם אלאגוף קשור(, ל כאמור העברות העסקים הרגיל ובעד תמורה מלאה )לרבות 
  יהשנה את אופי עסקתלכך בכתב ומראש. וכן החברה לא  יםסכמת הבנקה התקבלה

 לכך בכתב ומראש. יםוזאת מבלי לקבל את הסכמת הבנק
בכל  ןלמשכ או  לשעבד תתחייב ולא  תמשכן ולא  תשעבד לא כי  מתחייבת החברה בנוסף

צורה שהיא ולכל מטרה שהיא נכס כלשהו ו/או חלק ממנו, מנכסיה, כפי שהם היום וכפי  
 ומראש. בכתב יםשיהיו בעתיד, לטובת צד שלישי כלשהו, ללא קבלת הסכמת הבנק

גדרתו בהסכם, ו/או במקרה בו קבוצת דלק חדלה כהבמקרה בו יחול שינוי שליטה, 
מהון המניות המונפק והנפרע )על  51%פחות מלהחזיק בעצמה במישרין או בעקיפין ל

בסיס דלול מלא( של החברה ומכל הזכויות הצמודות להן, ללא קבלת הסכמת הבנק  
מראש ובכתב יהווה הדבר ארוע הפרה והבנק יהיה רשאי להעמיד את חובות 

   והתחייבויות החברה לפירעון מיידי.
התקבלה הסכמת הבנקים לשינוי  בקשר עם מכירת מניות החברה לאחר תאריך המאזן, 

 ג'(1)ראה באור  בעלי השליטה בחברה.
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  נכסי פי גלילות למכירת  (  2020)בהמשך למזכר הבנות מחודש מאי  נחתם הסכם    2020בחודש יוני   .       ו

  100%שבבעלות החברה )מסופי האחסון והניפוק באשדוד, ב"ש, חיפה וירושלים( וכן מכירת 
מהחזקות החברה בשותפות דלק פי גלילות, דהיינו פעילות החברה במגזר ניפוק ואחסון דלקים,  

 מליוני ש"ח.  70 -מיליוני ש"ח בניכוי עלויות משוערות של כ 720 -כבתמורה לסך כולל של 
מיליוני    111- בתקופת הדוח רשמה החברה הפסד בסך של כ  הושלמה העסקה.  , 2020  בחודש יולי 

 ש"ח בגין מכירה זו לפני השפעת המס.
        

ממניות   100%( למכירת  2020נחתם הסכם )בהמשך למזכר הבנות מחודש מאי    2020בחודש יולי   .ז
שורק בע"מ )המפעילות את תחנות הכח באשקלון   חברת אי.פי.פי אשקלון בע"מ ואי.פי.פי

 מליוני ש"ח. 367-כ שללסך כולל ובשורק להלן דלק שורק ודלק אשקלון, בהתאמה( בתמורה 

, הכוללים בין היתר, קבלת אישורים  השלמת העסקה כפופה להתקיימותם של תנאים מתלים
וכן אישורים נוספים  רגולטוריים, הסכמת גורמים מממנים, הסכמת צדדים שלישיים נוספים

אחרים. נכון למועד החתימה על הדוחות הכספיים, טרם התקיימו כל התנאים המתלים 
, נחתמה  2020בנובמבר,  13להשלמת העסקה. לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, ביום 

תוספת להסכם המכירה במסגרתה נקבע, בין היתר, כי המועד האחרון לקיום התנאים המתלים 
. תמורת 2021בינואר  31, עם אופציה להארכה נוספת עד ליום 2020בדצמבר  31 נדחה ליום

 העסקה תישא ריבית בהתאם לשיעורים שהוסכמו בין הצדדים.
לאור משבר הקורונה והעלייה ברמת הסיכון במשק והחשש מירידת תעריפי הייצור של החשמל 

לעיל, בחנה החברה את השווי ההוגן  אותן מוכרות תחנות הכוח ולאור מזכר ההבנות, כאמור 
הינן   של תחנות הכוח בהתבסס על מעריך שווי חיצוני, בלתי תלוי. תוצאות הערכת השווי

בקירוב למחיר הנגזר לתחנות הכוח במסגרת מזכר ההבנות וההסכם. לפיכך כללה החברה  
 פעת המס(. מליוני ש"ח ) לפני הש  191בתקופת הדוח הפרשה לירידת ערך תחנות הכוח בסך של  

 
( ביצעה החברה  IAS 28)  28בתקופת הדוח בהתאם להוראות תקן חשבונאי בינלאומי מספר  ח.

 מיליוני ש"ח.  16 -הפחתה בגין הלוואה שניתנה לחברה כלולה בסך של כ
 
נחתם הסכם העסקה עם מנכ"ל חדש לחברה.  2020בנובמבר,  17לאחר תאריך המאזן, ביום  ט.

בין היתר, כי מעבר למשכורת הבסיסית יהיה זכאי המנכ"ל למענק שנתי  במסגרת ההסכם נקבע,  
ותנה בביצועים ובתוצאות העסקיות של החברה וכן נקבע כי המנכ"ל יהיה זכאי להענקה  מה

ציה  פכתבי אופציה שיהיו ניתנות למימוש למניות רגילות של החברה. כתבי האו  113,486של עד  
פקו לציבור. תוספת המימוש לכל כתב אופציה נקבעה  יוענקו בכפוף לכך שמניות החברה יונ

  . כתבי האופציה יבשילו בשלוש מנות  ש"ח )צמודה למדד המחירים לצרכן( 66 - לסך של כ
 שנות העסקה כאשר כל מנה ניתנת למימוש עד שנה לאחר הבשלתה.   4-2לאחר  ,  בהתאם להסכם
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להלן קבוצת הנכסים וההתחייבויות המיוחסים לפעילויות  ,  ז' לעיל-בהמשך לאמור בסעיפים ו'   .  י

 המופסקות שסווגו לפעילויות המיועדות למימוש: 
 

 

 
  30ליום  

 ספטמברב

  2020 
 בלתי מבוקר  

 מיליוני ש"ח  

 
 

 
  נכסים שוטפים

 
 22   מזומנים ושווי מזומנים 

 17   השקעות לזמן קצר 
 92   לקוחות

 18   חייבים ויתרות חובה 

   914                   

 נכסים לא שוטפים
 

 
 85   הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

 619   רכוש קבוע, נטו
   

   704 

   

 סה"כ נכסים
  853 

   
   התחייבויות שוטפות

 17   לזמן קצר אשראי 
 1   הסופית לשעבר אשראי מהחברה האם

 65   התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 

 3   זכאים ויתרות זכות 

   

 
  86 

   
   התחייבויות לא שוטפות 

 427   הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים

 3   הפרשות והתחייבויות אחרות
   

   430 

   
 516   התחייבויות סה"כ 
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 להלן הנתונים על תוצאות הפעולות המתייחסים לפעילויות שהופסקו: 

 

      
      

 
חודשים   9-ל

 שהסתיימו ביום 
חודשים   3-ל

 שהסתיימו ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 ספטמברב 30 ספטמברב 30 

 2020 2019 2020 2019 2019 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

      
 108  28  125  55  410  הכנסות ממכירות

 62  16  110  31  362  עלות המכירות
 46  12  15  24  48  רווח גולמי

 5  1  2  3  5  הוצאות הנהלה וכלליות
)בעיקר ירידות   הוצאות אחרות, נטו

 ( 1)    -   ( 6)   -   ( 298)  ערך(
 40  11  7  21  ( 255)  תפעולי  רווח )הפסד(

   -     -   7    -   31   הוצאות מימון 
 40   11   -     21  ( 286)  רווח )הפסד( לפני מס

 14   4   -   7  ( 27)  מיסים על הכנסה )הטבת מס(
 26   7   -   14  ( 259)  נקי הפסד

 

 
 הרכב תזרימי המזומנים נטו המיוחסים לפעילויות שהופסקו: להלן 

      
מזומנים שנבעו מפעילות )ששימשו  

 37  6 ( 12) 7  28  לפעילות( שוטפת 
      

   -     -   ( 8)   -   - מזומנים נטו ששימשו לפעילות השקעה 
      

מזומנים נטו שנבעו מפעילות )ששימשו  
   -     -   11   -   ( 11)  לפעילות( מימון 

      

 17  7  (9 )  6  37 
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 התחייבויות תלויות  - : 4באור 

 

נגד החברה וחברות מוחזקות הוגשו תביעות תלויות בסכומים משמעותיים העלולים להגיע לכדי מאות  
מליוני ש"ח, אשר לגבי חלק מהן לא ניתן להעריך בשלב זה את תוצאותיהן ולפיכך לא נכללה בגינן הפרשה  

יים שחלו  לדוחות הכספיים השנתיים. להלן מידע בדבר שינו ב' 24בדוחות הכספיים כמפורט בבאור 
 בתקופת הדוח: 

 

                     מאוחדת בקשה לאישור תובענה כייצוגית כנגד חברה חברה, התקבלה ב2018 בנובמבר בחודש א.            
.  1999מיליוני ש"ח שעניינה הפרת חוק הפקדון על מכלי משקה תשנ"ט  55.1 -על סך של כ

 התובעים הגישו הסדר פשרה עם חברות הדלק המפעילות את רשת סד"ש.
 

ידי התובעת  , הוסכם כי תוגש בקשת הסתלקות על  2020בפברואר,    3במסגרת דיון שהתקיים ביום  
 ה בקשת הסתלקות לפי מתווה שהוצע ע"י בית המשפט., הוגש 2020למרץ,  22ביום   הייצוגית.

 

, אושרה בקשת ההסתלקות על ידי בית המשפט והתיק נמחק ללא עלויות  2020ביוני,  14ביום 
 מהותיות לקבוצה. 

 

       מיליוני   50התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית בסך של    2018בחודש נובמבר         ב.     
ותקנות שיוויון  הפרה את חוק שיוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות    החברהש"ח. לטענת התובעת,  

  זכויות לאנשים עם מוגבלות )התאמת נגישות למקום ציבורי שהוא בניין קיים( כאשר לא הנגישה 
 ו/או לא הנגישה באופן מלא, את תחנות הדלק שבבעלותה.

 

 שור. התקיימה ישיבת גישור וההליך ממשיך בגי 
 

  קיים סיכוי על חוות דעתם של יועציה המשפטיים  ,בין היתר ,להערכת הנהלת החברה בהסתמך 
לסיום התיק בהליך גישור ללא השפעה מהותית על החברה. ניתנה הצעה מגשרת והחברה גבוה 

 בוחנת אותה.
 

תאגידים נוספים הפועלים   29-הוגשה בקשה לתובענה ייצוגית כנגד החברה ו 2019בחודש יולי,  ג. 
באזור מפרץ חיפה. לטענת התובעת, החברה נהגה ברשלנות, וגרמה מטרד ליחיד והפרה את 

, ותקנות למניעת מפגעים 1968, חוק רישוי עסקים התשכ"ח  2008הוראות חוק אוויר נקי תשס"ח  
 . 1972לקיקי לאויר(, התשל"ג )פליטת חומר ח

דיון בבית המשפט בבקשות לסילוק על הסף. טרם התקבלה   םהתקיי 2020באוגוסט,  3ביום  
 החלטה בבקשה לסילוק על הסף.

  

לאור השלב    להערכת הנהלת החברה בהסתמך, בין היתר, על חוות דעתם של יועציה המשפטיים 
זה את סיכויה של בקשת האישור והתובענה   , לא ניתן להעריך בשלבהמוקדם שבו נמצא ההליך

 הייצוגית.
 

חברות דלק נוספות, כאשר   וארבע  כנגד החברההוגשה בקשה לתובענה ייצוגית    2020יולי,  חודש  ב .ד
לא ידעה את הציבור   החברהמיליוני ש"ח. לטענת התובעת  320סך של חלק החברה מסתכם ל

בדבר הסכנות והנזקים הבריאותיים הנובעים מפליטת אדי דלק ממיכלי הדלק של רכבים בתחנות 
אדים. לטענתה אי מסירת המידע פגעה בחופש הבחירה   מישובבהן לא היתה מותקנת מערכת 

 של הצרכנים, באוטונומיית הבחירה ושלמות הגוף.  
 

למרות , על חוות דעתם של יועציה המשפטיים ,היתרבין  ,להערכת הנהלת החברה בהסתמך 
 . 50%- מנמוך תאושר בגינו תובענה ייצוגית,  כי הסיכוי שלב מקדמי, בנמצא שההליך 

 

הוגשה בקשה לתובענה ייצוגית כנגד החברה וכנגד חברה מאוחדת וחמש   2020בספטמבר,    בחודש .ה
ושר ולא במשפט, הפרת חקיקת משיבות נוספות. לטענת התובעת, החברה ביצעה הטעיה, עשיית ע 

נגרם נזק   עת בהמזון, הפרת חובה חקוקה, הפרת חוק המכר והפרת חוק החוזים. לטענת התו
  מימוני ישיר לחברי הקבוצה בגובה מלוא הסכום ששולם בגין רכישת מים מינראליים וכן נזק 

   עקיף בגין עוגמת נפש ונזקים עקיפים נוספים.
 

בין היתר, על חוות דעתם של יועציה המשפטיים, בשל השלב  להערכת הנהלת החברה בהסתמך, 
 המקדמי שההליך נמצא, לא ניתן להעריך את סיכוייו. 

 
 



 "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
 

 הכספיים ביניים מאוחדים באורים לדוחות  

43 

 

 
 )המשך(  התחייבויות תלויות  - : 4באור 

 

חברות  19התקבלה בקשה לתובענה ייצוגית, כנגד  2020באוקטובר,  בחודשלאחר תאריך המאזן,  .ו
מיליוני ש"ח. לטענת התובעים,  6דלק. סכום התביעה המצרפי לכל החברות יחדיו הינו מעל 

החברות הנתבעות מכרו בתחנות מסויימות דלקים שאינם עומדים בדרישות התקנים שנקבעו  
לגבי בנזין ולגבי סולר   1961נועי בבנזין(, התשכ"א בצו הפעלת רכב )מנועים ודלק( )הפעלת רכב מ

וכן מכירת גפ"מ לא תקין.    2003הפרו את צו הפעלת רכב )מנועים ודלק( )סולר לתחבורה( התשס"ג  
לטענת התובעים, מכירת דלקים שאינם עומדים בתקנים שנקבעו, גורמת לפגיעה ביעילות המנוע,  

 אויר עקב הליך שריפה שאינו מיטבי.  אף נזקים ושברים במכלולי המנוע וכן זיהום
להערכת הנהלת החברה בהסתמך, בין היתר, על חוות דעתם של יועציה המשפטיים, בשל השלב  

 המקדמי שההליך נמצא, לא ניתן להעריך את סיכוייו. 
 

התקבלה תביעה כנגד החברה. סכום התביעה הינו   2020לאחר תאריך המאזן, בחודש באוקטובר,  .ז
 מיליוני ש"ח ודרישות לסעדים נוספים.  8 -כ

להערכת הנהלת החברה בהסתמך, בין היתר, על חוות דעתם של יועציה המשפטיים, בשל השלב  
 המקדמי שההליך נמצא, לא ניתן להעריך את סיכוייו. 

 
 

   פירוטים נוספים לסעיפי רווח והפסד -   :5 באור
 

 פילוח של ההכנסות: 

        
        

 

חודשים    9- ל
שהסתיימו  

 30ביום  
  בספטמבר

חודשים    3- ל
שהסתיימו ביום  

  בספטמבר  30

לשנה  
שהסתיימה  

 31ביום  
 בדצמבר 

 2020 2019  2020 2019  2019 

 מבוקר  בלתי מבוקר 

        
 מיליוני ש"ח  
 

       

 מתחמי תדלוק ומסחר 
 

1,545 
 

2,294   554  786    2,994 

 600  שיווק ישיר  
 

1,407   162  496   1,852 

 סה"כ הכנסות 
 

2,145 
 

3,701   716  1,282    4,846 

        
 
 

 -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   -   - 
 



  להב אל.אר רילאסטייט בע"מלהב אל.אר רילאסטייט בע"מ
 

 הצהרות מנהלים | 2020לשנת  3דוח רבעון 

 
 הצהרת מנכ"ל .1.1

 טואף, מצהירה בזה כי:-הח"מ, חוה זמיר

 2020( לשנת "התאגיד"של להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ )השלישי דוח הרבעון בחנתי את  .1.1.1

 (;"הדוחות")

לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של  .1.1.2

עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, 

 לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר  .1.1.3

הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

גיליתי לרואה החשבון המבקר של החברה, לדירקטוריון ולוועדה לבחינת הדוחות הכספיים  .1.1.4

ל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורבת וועדת הביקורת של התאגיד כ

המנהלת הכללית או מי שכפוף לה במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד 

 משמעותי בדיווח הכספי ועל הגילוי;

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

 

 2020בנובמבר  26תאריך:   טואף, מנכ"ל-חוה זמיר

 



 הצהרת סמנכ"ל כספים .1.2

 הח"מ, שלמה פדידה, מצהיר בזה כי:

 2020( לשנת "התאגיד"של  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ ) שלישיבחנתי את דוח הרבעון  .1.2.1

 (;"הדוחות")

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג לא  .1.2.2

עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו נכון של 

 בהם, לאור הנסיבות שבהן נכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן נאות, מכל  .1.2.3

י, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של החברה הבחינות המהותיות, את המצב הכספ

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

גיליתי לרואה החשבון המבקר של החברה, לדירקטוריון ולוועדה לבחינת הדוחות הכספיים  .1.2.4

ולוועדת הביקורת של התאגיד כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב המנהל 

י שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי הכללי או מ

 בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

 

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

שלמה פדידה, סמנכ"ל 

 כספים

 2020בנובמבר  26תאריך:  
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