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עד ליום 1 בינואר 2021 החברה הייתה "תאגיד קטן" בהתאם לתקנות ניירות ערך (דוחות תקופתיים 

ומיידיים), התש"ל-1970 ("התקנות"). ביום 26.2.2014 החליט דירקטוריון החברה לאמץ לראשונה את כל 

ההקלות המפורטות בתקנה 5ד (למעט פרסום דוחות כספיים במתכונת דיווח חצי שנתי). לפרטים נוספים 

ראו דוח מיידי של החברה מיום 27.2.2014 (אסמכתא מס': 2014-01-000696).

ביום 29.3.2021 בחן דירקטוריון החברה את עמידתה בתנאים נכון ליום 1.1.2021 וקבע כי החברה אינה 

עומדת עוד בתנאים וחדלה להיות תאגיד קטן. עם זאת, ובהתאם לתקנה 5ה(ג) לתקנות, החברה מודיעה כי 

תמשיך לדווח לפי תקנה 5ד לתקנות תוך יישום ההקלות ל"תאגיד קטן", עד וכולל הדוח הרבעוני של 

החברה לרבעון שמסתיים ביום 30 בספטמבר 2021. מובהר כי לאור העובדה שלחברה אגרות חוב 

המוחזקות על ידי הציבור, ההקלה הקבועה בתקנה 5ד(5) לתקנות, הפוטרת מפרסום דוח רבעון ראשון 

ושלישי, אינה חלה עליה. ראו גם דו"ח מיידי של החברה מיום 11.1.2021 (אסמכתא מס' 2021-01-

.(004654
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( והתפתחות עסקיה במהלך "החברה"עסקי להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ ) רבפרק זה מובא להלן תיאו

"( ועד למועד פרסומו. למעט אם נאמר מפורשות אחרת, הנתונים הכספיים הדוח תקופת)" 2020שנת 

  (."מועד הדוח"או  "מועד הדוח התקופתי") 2020בדצמבר,  31המופיעים בדוח תקופתי זה נכונים ליום 

 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי התאגיד | ראשון חלק
  
 פעילות התאגיד ותיאור התפתחות עסקיו  .1

 כללי -התפתחות עסקי החברה  .1.1

בשם מ.ל.ל. מכון כחברה פרטית,  1963 ,בדצמבר 16התאגדה בישראל ביום  החברה .1.1.1

 לציבור לראשונה מניותיה הוצעו 1983בפברואר  13ביום  לסטטיסטיקה ומיכון משרדי בע"מ.

 בתל ערך לניירות בבורסה למסחר רשומותמניותיה  ומאזוהחברה הפכה לחברה ציבורית 

 "(. הבורסה"מ )"בע אביב

, שונה שמה של החברה מאס.אר. אוברסיז השקעות בע"מ לשמה 2012בינואר  9 ביום .1.1.2

  .הנוכחי

 -)יחדתאגידים המוחזקים על ידיה במישרין ובאמצעות  נכון למועד דוח זה, עוסקת החברה, .1.1.3

  : עיקריים פעילות מיתחובשלושה , "(הקבוצה"

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

תאגידים זרים )בדרך כלל חברות ב מהותיותבאמצעות אחזקות  , לרובבנכסים מניבים

במדינות הפעילות( להם הבעלות ו/או הזכויות בנכסי הנדל"ן ו/או שותפויות הרשומות 

 קבוצתוחזקים יחד ""; החברה והתאגידים המהתאגידים המוחזקיםהמניב )"

 68 -כאשר נכון לתקופת הדוח ולמועד פרסומו, לקבוצת הנדל"ן אחזקות ב "(,"ןהנדל

"ן הנדל תחום)"נכסי נדל"ן להשקעה המצויים בגרמניה, וכן נכס אחד המצוי בישראל 

מהותי מאוד של  מניב כנכס מסווגאחד  נכס. מתוך נכסי קבוצת הנדל"ן, "(להשקעה

מניבים  נכסיםכ מסווגים נכסים וחמישה, שבגרמניה Langenבעיר  מלוןהבית  –החברה 

נכס ו Backnang  -נכס ב, Emmerich-נכס ב ,Erfurt -, נכס בRemscheidנכס  - מהותיים

לפרטים  .יתרת הנכסים מסווגים כנכסים שאינם מהותיים .Bad Freienwalde -ב

 .זה להלן לפרק א' בדוח תקופתי 4 ףסעילהשקעה, ראו  הנדל"ןנוספים אודות תחום 

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

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

החברה את מלוא החזקותיה בלהב הרים מכרה , 2.9.2019ביום  ,"(ירוקים הרים להב)"

)מס'  30.9.2020לפרק א' לדוח רבעוני ליום  1.1.3ראו סעיף  ,ירוקים. לפרטים נוספים

 (, המובא בזאת על דרך ההפניה. 2020-01-128385אסמכתא: 
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, "(העסקה)בסעיף זה: " לרכישת מניותעסקה החברה , השלימה 13.5.2020ביום 

קבוצת חברות הפועלות בתחום האנרגיה הסולארית בישראל )" 6במישרין ובעקיפין, של 

מתקנים  89"(, אשר בבעלותן, במישרין או בעקיפין, להב אנרגיה" או "האנרגיה

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

מתקנים  16, שבבעלותה קבוצת האנרגיה"(. אחת מבין חברות המתקניםוואט )"

מהונה  51%-"(, הינה חברה בה צד שלישי מחזיק בחברת המיעוטסולאריים קטנים )"

מהונה המונפק  49%-החברה במחזיקה שלאחר השלמת העסקה, המונפק והנפרע, כך 

יווחים מיידיים שפרסמה החברה והנפרע של חברת המיעוט. לפרטים נוספים ראו ד

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

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

 לפרק א' בדוח תקופתי זה להלן. 4סעיף אודות תחום האנרגיה הירוקה המתחדשת, ראו 

"( עסקת דלק)"עסקה  השלימה החברה 27.10.2020ביום  - בישראל הדלק תחנותתחום  .ג

בחלקים שווים, מניות בשיעור  1"(,ב.ג.מבמסגרתה רכשו החברה וחברת ב.ג.מ בע"מ )"

רת הדלק הישראלית בע"מ במהון המניות המונפק והנפרע של "דלק", ח 70%כולל של 

דלק דלק פטרוליום בע"מ )"מידי , ("מניות דלק הנרכשות"-ו "דלק ישראל)"

מדלק לרכוש כמו כן, במסגרת עסקת דלק קיבלו החברה וב.ג.מ אופציה  ."(פטרוליום

 של המניות מהון נוספים 5% עדנוספות של דלק ישראל בשיעור של  מניותפטרוליום 

 דלק הנרכשות הרוכשות בגין רכישת מניות שילמומחיר למניה אותו ב דלק ישראל

ככל שהרוכשות תבקשנה לצרף בעל מניות נוסף לדלק  ("מניות האופציה"-ו "האופציה)"

לרכישת חלקה של החברה במניות דלק הנרכשות ישראל כשותף אסטרטגי.בתמורה 

והון המניות המונפק של דלק ישראל(, שילמה החברה  35%מניות בשיעור של  –)דהיינו 

 מיליון ש"ח. 262.5לדלק פטרוליום סך כולל של 

על הסכם שליטה משותפת בדלק  החברה וב.ג.מחתמו ד להשלמת עסקת דלק, בד בב

כי הצדדים יתאמו  "(, אשר קובע, בין היתר,הסכם השליטה המשותפתישראל )"

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

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

החברה את ה"ה אבי לוי )יו"ר דירקטוריון החברה בנוסף, מינתה בניהן באופן שווה. 

-ובעל השליטה בה(, הלל )איליק( רוז'נסקי )סגן יו"ר דירקטוריון החברה( וחוה זמיר

טואף )מנכ"לית החברה( כדירקטורים בדלק ישראל מטעמה של החברה, כאשר מר אבי 

 דירקטוריון דלק ישראל.לוי מונה גם כיו"ר 

, הגיעו הצדדים לעסקת דלק להסכמה, לפיה, בין היתר, הועברה 15.2.2021ביום 

במלואה לחברה, אשר רשאית לממשה בעצמה, גם ללא הכנסת בעל מניות נוסף האופציה 

הודעת  אחר לדלק ישראל כמפורט לעיל. באותו מועד מסרה החברה לדלק פטרוליום

מהונה  1.666%מניות מתוך מניות האופציה, אשר מהוות  189,068 -מימוש ביחס ל

שילמה החברה  18.2.2021ביום "(. מניות האופציה הנרכשותהמונפק של דלק ישראל )"

מיליון ש"ח  12.5-לדלק פטרוליום את התמורה בגין מניות האופציה הנרכשות בסך של כ

 ה הנרכשות.וקיבלה לידיה את מניות האופצי

                                                      
 
 ב.ג.מ, המוחזקת במלואה על ידי מר אורי מנצור, הינה שותפה של החברה  מזה שנים בנכסים רבים בגרמניה. 1
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, הודיעה החברה כי השלימה את רכישת יתרת מניות אופציה, המהוות 25.3.2021ביום 

  ש"ח. מיליון 25מהונה המונפק והנפרע של דלק ישראל, בתמורה לסך נוסף של  3.334%

; 40% –מוחזק כדלקמן:  החברה הון המניות המונפק של דלק ישראל  למועד זה,משכך, 

 .25% – פטרוליום; דלק 35% –ב.ג.מ 

, 27.10.2020, 18.10.2020לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים 

-2020)אסמכתאות מס':  25.3.2021 -ו 23.2.2021 ,21.2.2021, 15.2.2021, 15.11.2020

01-113049 ,2020-01-116292 ,2020-01-122649 ,2021-01-017910 ,2021-01-020061 ,

 .(2021-01-044808 -ו 2021-01-022108

ניהול ב , דלקיםואספקת דלק ישראל פעילה במשק הדלק בישראל, ועוסקת במכירת 

חנויות לוק )"בתחנות תד"( הפעלת חנויות נוחות תחנות התדלוקתחנות תדלוק )"ותפעול 

. נכון נוספות "(, וכן בייזום, הקמה והפעלה של תחנות תדלוק וחנויות נוחותהנוחות

, 2תחנות תדלוק ציבוריות 238-דלק ישראל שיווקה מוצרי דלקים לכ ,למועד דוח זה

  158-בופעלו על ידי דלק ישראל והתחנות תדלוק  174 הפרוסות ברחבי ישראל. מתוכן,

השנייה  דלק ישראל הינה חברת הדלקיצוין כי במועד זה, חנויות נוחות.  הופעלותחנות 

 55תדלוק ברחבי הארץ, התחנות תוך . מבגודלה בישראל מבחינת מספר תחנות התדלוק

בעלי )לבד או עם שותפים(. בכוונתן של של דלק ישראל תחנות תדלוק מצויות בבעלותה 

לפעול להשבחת נכסי דלק ישראל ולהוביל להתייעלות כוללת  מניות דלק ישראל

עיקר בהתנהלותה. בכלל זה, בכוונתם לפעול לביצוע שינוי מבנה בדלק ישראל, על פיו 

במקרקעין של התחנות שבבעלות וכן מספר עתודות קרקע ות דלק ישראל זכוי

הון מניותיה , אשר חדשה שתוקם תועברנה לבעלותה של חברה ייעודיתשבבעלותה 

על ידי בעלי מניות דלק ישראל בהתאם לשיעור ההחזקות שלהם  יוחזק במועד הקמתה 

לזמן דלוק לדלק ישראל תשכיר את תחנות הת"(. דלק נכסים דלק נכסים)" בדלק ישראל

של לציבור  ארוך. עוד בכוונת בעלי המניות של דלק ישראל לבחון אפשרות של הנפקה

ו/או של דלק  מניות של דלק ישראל אשר בה תיוותר פעילות ההפעלה של תחנות הדלק

)אסמכתא מס'  18.10.2020לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום . נכסים

2020-01113049) 

 

 

 

 

 

 

                                                      
 
דהיינו: תחנה שאינה ממוקמת בציר דרך ראשית ושבהתאם להיתר הבניה או רישיון תחנות פנימיות  180 -לא כולל כ  2

"(, המהוות חלק מפעילות השיווק תחנה פנימיתהעסק שניתן לה, ניתן לספק בה דלק לצריכה עצמית בלבד )להלן: "

 הישיר.
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 שינויים ואירועים מהותיים שחלו במהלך תקופת הדוח וכן בתקופה שעד מועד פרסומו .1.2

  מגפת הקורונה .1.2.1

 כללי

"( שהתפשטה ברחבי העולם, לרבות בישראל, הנגיף( )"COVID-19מחלת נגיף הקורונה )

ברה, אשר יצרה משבר משמעותי בשווקים שונים בעולם ובכללם גם בשווקים בהם פועלת הח

 "(.משבר הקורונההשלכותיו הסופיות עדיין אינן ידועות במלואן )להלן: "

בעקבות התפרצות הנגיף, חלה ירידה בהיקפי הפעילות הכלכלית באזורים רבים בעולם 

לרבות ישראל וגרמניה, אשר בהם מצויים נכסי החברה. התפשטות הנגיף גרמה, בין היתר, 

למגבלות תנועה ותעסוקה ולמגבלות נוספות אשר הטילו  לירידה בהיקף התחבורה העולמית,

מדינות רבות בעולם, וביניהן ישראל וגרמניה, וכן לירידות בשווי של נכסים פיננסיים ושל 

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

כחות כוח אדם במקומות עבודה, נאסרה או הוגבלה פעילות בתי עסק, הוגבלה משמעותית נו

 הושבתו מערכות החינוך והוטלו הגבלות על יציאה מבתי המגורים לתקופות מוגבלות.

, החלו שווקי העולם לעשות שימוש בחיסונים שונים 2021במהלך הרבעון הראשון של שנת 

יתן לנגיף, כאשר עם חלוף הזמן, השימוש בחיסונים כאמור הלך וגדל, אם כי בשלב זה טרם נ

 .לאמוד את היקף יעילותם של החיסונים כאמור

 חשיפות וסיכונים לחברה

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

כמפורט להלן בהרחבה, פעילותה השוטפת של החברה לא נפגעה בצורה מהותית כתוצאה 

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

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 

טים, בתי פארם כבתי עסק שמעניקים שירותים חיוניים לצרכי האוכלוסייה כגון סופרמרק

מועד בוכיו"ב. בתי עסק אלו נותרו פתוחים לציבור הרחב גם רשתות עשה זאת בעצמך 

 החריגים לעניין זה היו:. פרסום דוח זה

 הסופרמרקטים בתוך הפועלות המאפיות)כאשר  קטנים קפה בתי, כושר חדרימספר  .א

ל"החזר  זכאיםשעסקים בגרמניה עם זאת, לאור העובדה  ., וחנויות בגדים(כרגיל פועלות

 .השכירות דמי את לשלםעד היום מחזור" מממשלת גרמניה, מצבם הכספי לא מנע מהם 

לאחר פרוץ משבר  -"( הנכס בלנגןנכס נדל"ן המשמש כבית מלון בגרמניה )להלן: " .ב

הקורונה החברה חתמה על הסכם עם השוכר של הנכס )חברה הקשורה לשותפה של 

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

"(, שכר תקופת ההפחתה)" 2021במרץ  31 -ל 2020באפריל  1במהלך התקופה שבין 

 1 -אלפי אירו. החל מה 1,300אלפי אירו במקום  700-הדירה המינימלי השנתי יופחת ל

רי המלא. במקביל, השוכר שוב לשלם את שכר הדירה המקועתיד ל, השוכר 2021באפריל 

הודיע על מימוש האופציה להארכת תקופת הסכם השכירות בנכס בלנגן לתקופה נוספת 

לאור ההסכמות דלעיל, הבנק המממן נתן את אישורו כי לא יהיו החזרי קרן שנים.  5של 

, וכן 30/6/21 -ו 31/3/21ימים ב שנלקחה לצורך מימון רכישת הנכס בלנגן של ההלוואה

 . 31/3/22 -אך ורק החל מה וכי  אמות המידה הפיננסיות שנוגע לייחסי הכיסוי ייבדק
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"(. בגין הנכס הנכס בסיטי טאוורנכס נדל"ן בישראל המשמש כאולם אירועים )להלן: " .ג

, וזאת על 2020 אפריל בסיטי טאוור שולמו לחברה מלוא דמי השכירות עד לסוף חודש

השתנתה מתכונת תשלום  2020ולם לא היה פתוח לציבור. החל מחודש אפריל אף שהא

דמי השכירות של הנכס בסיטי טאוור )ללא קשר להשלכות התפשטות נגיף הקורונה(, 

עם זאת, לאור  .ודמי השכירות המשולמים מבוססים על אחוזים מפדיון הנכס כאמור

ומיעוט האירועים כפועל  נה,שהוטל על ידי ממשלת ישראל על רקע משבר הקורו הסגר

ם שכירות בתוקף , ונכון למועד זה לחברה אין הסכיוצא מכך, בוטל הסכם שכירות זה

 .בקשר עם הנכס בסיטי טאוור

חזרה החברה לפעול בתחום האנרגיה המתחדשת. להערכת  2020כאמור לעיל, במהלך שנת 

חום מקורם מתקבולים החברה תחום זה אינו מושפע מהתפרצות הנגיף שכן כל הכנסות הת

 מחברת החשמל בהתאם לחוזים ארוכי טווח.

 תפוסה

סגירת מספר מצומצם של נכסים נכון למועד הדוח, ולמיטב ידיעת החברה, למעט  .א

לכניסת הציבור, וההשפעות על אולמות הארועים בסיטי טאוור, לא חל שינוי בשיעור 

 התפוסה של הנכסים בשל מגיפת הקורונה.

 ל שינוי משמעותי לרעה שחל בעסקי איזה משוכריה של החברה.לא ידוע לחברה ע .ב

 שווי הוגן של נכסים

רשמה  2020של הנכסים. במהלך שנת הכולל מגפת הקורונה לא השפיע לרעה על השווי ההוגן 

 בגין עליות בשווי ההוגן של נכסיה.אלפי ש"ח  44,840החברה עליה של 

 מגבלות הריחוק החברתי

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

של מגבלות הריחוק החברתי שהוטלו על ידי ממשלמת ישראל. החברה אף נקטה צעדים על 

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

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

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

 צפי לעתיד

המלאות אינן ידועות וככל שיחריפו, על אף ההתקדמות במאבק נגד נגיף הקורונה, השלכותיו 

משמעותיות על הכלכלה העולמית לטווח הארוך וכפועל עשויות להיות לכך השפעות שליליות 

יוצא גם על השווקים בהם פועלת החברה ועל תחומי פעילותה ותוצאותיה. השפעות אלו 

עשויות להוביל לירידה בשיעורי התפוסה בנכסי החברה, פיגורים בתשלום דמי השכירות או 

שי בגיוס מקורות למימון ירידה בהם וכתוצאה מכך לירידה בשווי נכסי החברה, יצירת קו

פעילותה וכיו"ב. כמו כן, המשך התפשטות הנגיף והיווצרות מוטציות חדשות עלולים לשבש 

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

או בשל שהייה בבידוד של מי מהם, אך היות שהחברה אינה מעסיקה כמות גדולה של עובדים 

פעילותה מתבצעת באמצעות מטה ניהולי בלבד(, היא אינה צופה שיבושים משמעותיים אם )

וכאשר תאלץ להתמודד עם תרחישים כאמור. בנוסף, הנהלת החברה מעריכה כי נכון למועד 

דוח זה, לחברה קיימת יכולת פיננסית יציבה אשר תאפשר לה לפרוע את חובותיה ולהתמודד 

 ., אם וככל שיהיו כאלהטות הנגיףעם החרפת ההשלכות של התפש
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 ישראל  השפעת משבר הקורונה על דלק

ישראל במהלך תקופת נכון למועד הדוח, ההשלכות העיקריות על תוצאות הפעילות של דלק 

 הינן כדלקמן:הדוח ועד למועד דוח זה, 

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

ות העסקית במשק. מכירות הדלקים במדינה ירדו באופן חד במהלך הסגר ובפעיל

ה תחוו ישראל השני והשלישי. עם זאת, דלקהראשון, וירידה מתונה יותר במהלך הסגר 

היו סגרים מוחלטים, אך עדיין שבו לא היו ירידה מתמשכת במכירות דלקים גם בזמן 

 קיימות מגבלות על ענפי תעסוקה ומסחר שונים.

התאוששות מסויימת בצריכת  חלהועד למועד דוח זה, לך הרבעון השלישי והרביעי במה

ו לקצבי דלקים ובמכירות חנוית הנוחות של דלק, אך מכירות הדלקים עדיין לא הגיע

 .2019המכירות שהיו בשנת 

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

לפחות במהלך החציון צופה כי והחברה במכירות הדלק הסילוני,  הביאה לקיטון ניכר

תימשך הפגיעה. יחד עם זאת, יצוין כי תוצאותיה הכספיות של  2021הראשון של שנת 

 לא נפגעו באופן מהותי מהירידה במכירות דלק סילוני.ישראל דלק 

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

הדלקים גרמה לירידה חדה במחירי הדלקים, ולפיכך להפסדי מלאי ניכרים בגין מלאי 

פגיעה זו התקזזה בחלקה במחצית . 2020הדלקים של דלק במהלך החציון הראשון לשנת 

לא צפו את  2020. הזמנות הדלקים מבית הזיקוק לחודש מרץ 2020השניה של שנת 

הירידה החדה בצריכת דלקים שחלה באותו חודש כתוצאה ממשבר הקורונה, ירידה 

 .2020שגרמה להפסד חד פעמי מהותי, שהשפיע על תוצאות הרבעון הראשון של 

, בין היתר, בפעולות הבאות: )א( ישראל על מנת להתמודד עם משבר הקורונה נקטה דלק

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

הגיעה להבנות עם רובם של המשכירים ישראל הוצאות שכירות בגין תחנות התדלוק. דלק 

לגבי הפחתה מוסכמת של דמי השכירות בתקופת הסגרים; הפחתת הוצאות מטה, תקורות 

דלק ישראל טה מעריכה שהפעולות בהן נקהחברה והוצאות שאינן חיוניות בעת זו. הנהלת 

 בזמן משבר הקורונה.של דלק ישראל יפחיתו באופן חלקי את הפגיעה בתוצאות פעולותיה 

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

טרם הובררו. לפיכך, המידע בנוגע להשפעת העתידית של המשבר ( COVID19) הקורונה

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

מידע זה מבוסס על תרחישים שונים שבחנה החברה לאור מגמת ההאטה . 1968-התשכ"ח

בהתפשטות המחלה וההקלה במגבלות שהוטלו על המשק, והערכות של החברה 

פן עצמאי. מקורו המתבססות על מידע המצוי ברשותה ואשר נכונותו לא נבחנה על ידיה באו

של מידע זה בפרסומים שונים, נתונים ומידע שהתקבלו משוכרים, הנהלות חברות הבת 

התממשותו של המידע הצופה פני עתיד, לרבות הערכות החברה בדבר השלכות  '.הזרות וכו

 המשבר על החברה ועסקיה, מושפעת מגורמים אשר אינם מצויים בשליטתה של החברה

ליים, סיוע ממשלתי בארץ תיו על שוכרי החברה, גורמים גלובהשפעוכגון: משך המשבר ו)

 .ולא ניתן להעריכם מראש (התנהגות הציבור, אופן התפתחות המחלה, ועוד ,ובעולם
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 הליך משפטי בנכס בסיטי טאוור .1.2.2

 הסתיים ההליך הנ"ל מכוחו של הסכם פשרה. 2020בחודש דצמבר  ,כמפורט מטה

ניתן צו מניעה במעמד צד אחד לבקשת נאמן  ,3.2.2019 ביום -רטים אודות ההליך:פ

להקפאת הליכים שמונה על ידי בית המשפט, במתכונת ארעית, עד מתן החלטה, לביצוע 

, אשר "(סיטי)" דיספוזיציות בזכויות ו/או בנכסים של חברת סיטי א.ק אחזקות בע"מ

, ושל חברה ("הרוכשותלהלן, ביחד: ") נרכשה ע"י החברה וחברת חגית ואלי השקעות בע"מ

. הרקע להגשת בקשת צו המניעה ע"י הנאמן הינו בטענות ("ג' צד") פרטית נוספת שהינה צד ג'

ומחלוקות שונות שהתעוררו בין בעלי תפקיד קודמים אשר מונו לחברת סיטי ולצד ג', לבין 

 הכונס הרשמי ונושי החברות. 

הצדדים, מבלי שצד יודה בנכונות לאחר הסכמות לפשרה אליהן הגיעו , 10.8.2020 ביום

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

 מיליון ש"ח בצירוף הצמדה למדד המחירים לצרכן בגין התקופה שמיום 4.5 נוסף בסך

הבקשה כאמור אושרה  ."(סכום הפשרה)בסעיף זה: " ועד למועד התשלום בפועל 1.1.2020

שילמו הרוכשות את סכום הפשרה וההליך  2020בחודש דצמבר  ל ידי בית המשפט, כאשרע

 הגיע לסיומו.

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

 250,000,000כל אחת. לאחר אישור האסיפה כאמור, הון המניות הרשום של החברה הינו 

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

אם. לפרטים נוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום כאמור את תיקון תקנון החברה בהת

 (.2020-01-007672)אסמכתא מס':  21.1.2020

 בחברה והנפקת זכויות שליטהשינוי  .1.2.4

"(, דוח הצעת המדףפרסמה החברה דוח הצעת מדף )בסעיף זה: " 15.1.2020ביום 

ש"ח  1ות מניות רגילות בנ 99,535,744לבין  79,232,054במסגרתו הציעה החברה בין 

"( לבעלי מניות החברה אשר המניותערך נקוב כל אחת של החברה )בסעיף זה: "

לדוח הצעת המדף( ביום  4.1החזיקו בניירות ערך המזכים בזכויות )כהגדרתם סעיף 

"(. המניות הוצעו בדרך של הנפקת זכויות וזאת היום הקובע)בסעיף זה: " 23.1.2020

יחידות זכות, באופן שכל  9,048,704לבין  7,202,914באמצעות הצעה לרכוש בין 

ניירות ערך מזכים בזכויות ביום הקובע, היה רשאי לרכוש יחידת זכות  10-מחזיק ב

 ש"ח למניה(. 2מניות רגילות במחיר של  11אחת )דהיינו, 

 173 -הושלמה הנפקת הזכויות כאמור, במסגרתה גייסה החברה סך של כ 10.2.2020ביום 

 מליוני ש"ח. 

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

א.ח ואוברסיז שותפות מוגבלת. לפרטים נוספים אודות הנפקת הזכויות  -השקעות בע"מ ו

, וכן 2019לשנת  לפרק א' לדוח התקופתי 1.4.8 -ו 1.2.4סעיפים ושינוי השליטה כאמור, ראו 

, 15.1.2020, 29.12.2019, 19.12.2019, 15.12.2019ברה מהימים דיווחים מיידים של הח

-2019-10, 2019-10-111585, 2019-01-121036)מס אסמכתא:  10.2.2020 -ו 16.1.2020
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111597,  2019-10-115059 ,2019-10-115065 ,2020-01-005728 ,2020-01-005830 ,2020-01-

 , בהתאמה(.012307

 מר אבי לוי, כיו"ר דירקטוריון החברהמינוי בעל השליטה בחברה,  .1.2.5

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

כיו"ר דירקטוריון פעיל, ממשיך  של מר אלי להבתפקידו עם סיומו במקומו של מר אלי להב. 

ידים של החברה מיום מר להב לכהן כדירקטור בחברה. לפרטים נוספים ראו דיווחים מי

 (.2020-02-016168-ו 2020-01-016126)מס אסמכתא:  25.2.2020

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

אישר דירקטוריון את מינויו של מר נפתלי שמשון כדירקטור בחברה  23.2.2020 ביום

ים ראו דוחות מיידיים של החברה מיום לפרטים נוספבמקומו של מר יניב קורן. 

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

 נכסי נדל"ן מניב בגרמניה 31-השלמת עסקה לרכישת חברות זרות המחזיקות ב .1.2.7

ד שלישי שאינו קשור לחברה עסקה לפיה רכשו מצב.ג.מ, השלימו החברה ו 7.6.2020ביום 

של מספר חברות זרות שהינן הבעלים  תמלוא הון המניואת , מניות מהותיים בהו/או לבעלי 

רכשה  במסגרת העסקהשל שלושים ואחד נכסי נדל"ן מניב בגרמניה.  (עקיפיןבמישרין וב)

 25%–ממניות החברות הנרכשות, וב.ג.מ רכשה את יתרת המניות, דהיינו  75%החברה 

ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים לפרטים נוספים  ממניות החברות הנרכשות.

 2020-01-035482 ,2019-01-121036)מס' אסמכתא:  7.6.2020 -ו 21.4.2020 ,15.12.2019

 , בהתאמה(.050599-01-2020 -ו

 כם לרכישת חברות הפועלות בתחום האנרגיה הסולאריתסחתימה על ה .1.2.8

נוספים, ראו  לפרטים. קבוצת האנרגיהרכישת על השלמת הודיעה החברה  14.5.2020ביום 

 לעיל. 1.1.21.1.3סעיף 

 התקשרות החברה בפוליסת ביטוח דירקטורים ונושאי משרה .1.2.9

את התקשרות החברה בפוליסה לביטוח  אישרה ועדת התגמול של החברה 9.6.2020 ביום

אחריות דירקטורים ונושאי משרה אחרים בחברה, לתקופת ביטוח של שנה שתחילתה ביום 

", פוליסת הביטוח"-" ותקופת הביטוח"בסעיף זה: ) 30.6.2021וסיומה ביום  1.7.2020

 -)מס' אסמכתא  10.6.2020של החברה מיום  לפרטים נוספים ראו דוח מיידי. (בהתאמה

2020-01-052021.) 

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

 כאמורחוב המחזיקי אגרות 

אגרות חוב )סדרה ז' וסדרה ב'( של החברה פרסמה החברה דו"ח נאמן ל 29.6.2020ביום 

, כאמורחוב ההתקיימה אסיפת מחזיקי אגרות  8.7.2020, ביום "(. כמו כןדוח הנאמן)"

במסגרתה אושר דוח הנאמן ואושררה כהונתו של הנאמן. לפרטים נוספים ראו דיווחים 

 -ו 2020-01-068349)אסמכתא מס':  8.7.2020 -ו 29.6.2020מיידים של החברה מהימים 

 , בהתאמה(.2020-10-065587
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 החלפת מבקר פנימי .1.2.11

הודיעה החברה על סיום כהונתו של רו"ח יהושע הזנפרץ כמבקר הפנימי של  13.7.2020ביום 

ראו  ,החברה, ועל מינויו של רו"ח יוסי גינוסר כמבקר פנימי במקומו. לפרטים נוספים

-2020 -, ו2020-01-074427)מס' אסמכתא:  13.7.2020דיווחים מיידיים של החברה מיום 

 , בהתאמה(.01-074433

 שור תנאי כהונה לנושאי משרה בכירה ובניהם לבעל השליטה בחברהאי .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( 

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

טואף המכהנת כמנכ"לית החברה ומר שלמה -כסגן יו"ר דירקטוריון החברה, גב' חוה זמיר

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

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

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

 הלל למרהצעה פרטית מהותית להקצאת כתבי אופציה )לא רשומים למסחר( אישור  .1.2.13

 טואף-זמיר חוה' ולגב'נסקי רוז)איליק( 

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

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

 2,547,945למר הלל )איליק( רוז'נסקי )סגן יו"ר דירקטוריון החברה(, וכן הקצאת  "חש 1

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

החברה(. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידיים  טואף )מנכ"לית-לגב' חוה זמיר "חש 1בנות 

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

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

 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

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

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

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

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

למר  2019אישור מתן מענק שנתי בגין שנת ; )ה( 24.2.2020 ביום תחילתה אשר, שנים 3 בת

של מר הלל )איליק( רוז'נסקי )באמצעות חברה בשליטתו(,  כהונתו תנאי עדכון( ו; )אלי להב

של  תהוהעסק כהונתה תנאי עדכון; )ז( 1.6.2020, בתוקף מיום החברה דירקטוריוןסגן יו"ר 

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

 חוה' ולגב'נסקי רוז)איליק(  הלל למרמהותית להקצאת כתבי אופציה )לא רשומים למסחר( 

שלמה פדידה )באמצעות חברה מר  של תווהעסק כהונתו תנאי עדכון; )ט( טואף-זמיר

. לפרטים נוספים ראו 1.6.2020סמנכ"ל הכספים של החברה, בתוקף מיום  בשליטתו(,

 -ו 14.7.2020, 17.6.2020, וכן דיווחים מיידים של החברה מהימים 1.2.13 -ו 1.2.12סעיפים 

, 2020-01-078357 -ו 2020-01-075228, 2020-01-054583)מס' אסמכתא:  23.7.2020
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 בהתאמה(.

 דירקטורית חיצונית אסיפה כללית מיוחדת בדבר הארכת כהונת  תוצאות .1.2.15

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

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

. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 9.3.2020שנים, החל שתחילתה ביום 

 (. 2020-01-098214)מס' אסמכתא:  9.3.2020

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

עסקה במסגרתה רכשו החברה וב.ג.מ, בחלקים על השלמת  הודיעה החברה 27.10.2020ביום 

, בתמורה מהון המניות המונפק של דלק מדלק פטרוליום 70%שווים, מניות בשיעור כולל של 

 262.5כאשר חלקה של החברה מתוך סכום זה הינו סך של מיליון ש"ח ) 525לסך כולל של 

, מימשה החברה אופציה לרכישת מניות נוספות של 18.2.2021ביום כמו כן,  .מיליון ש"ח(

מהון המניות המונפק של דלק ישראל, בתמורה לסך נוסף  1.666%דלק ישראל בשיעור של 

מיליון ש"ח. בידי החברה קיימת אופציה לרכישת מניות נוספות של דלק ישראל  12.5 -של כ

 . 3.334-בשיעור של עד ל

; 35% –; ב.ג.מ 40% –המניות של דלק ישראל מוחזק כדלקמן:  החברה נכון למועד זה, הון 

  .לעיל)ג( 1.1.3סעיף לפרטים נוספים, ראו . 25% – דלק פטרוליום

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

, בינן לבין החברה וב.ג.מ, חתמו לעיל( 1.2.16דלק )כאמור בסעיף בד בבד עם השלמת עסקת 

 )ג( לעיל.1.1.3ישראל. לפרטים נוספים, ראו סעיף עצמן, על הסכם שליטה משותפת בדלק 

 שינוי סיווג ענפי של החברה ע"י הבורסה לניירות ערך תל אביב )"הבורסה"( .1.2.18

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

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

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

 .1.11.2020מיום 

 הפסקת עשיית שוק .1.2.19

פרסמה הבורסה הודעה לפיה חברת "אקסלנס נשואה" תחדל לפעול כעושה  5.11.2020ביום 

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

 .5.11.2020של הבורסה מיום 

 בע"מ (י.סי.ביאי)ישראל סין ביוטכנולוגיה קבלת אופציות לרכישת מניות בחברת  .1.2.20

 China-Israelנחתם בינה לבין  19.11.2020ביום הודעה החברה כי  22.11.2020ביום 

Biological Technology Co., Ltd"( חברה הרשומה בסין ,CIB הסכם אופציה ,)"

 13,200,000לחברה, ללא תמורה, אופציה לרכישת  עד  CIB"(, במסגרתו העניקה ההסכם)"

", האופציה)" ישראל סין ביוטכנולוגיה )איי.סי.בי( בע"ממניות רגילות ללא ערך נקוב של 

", בהתאמה( אשר מניותיה רשומות למסחר בבורסה איי.סי.בי"-" ומניות האופציה"

י הצדדים להסכם האופציה הודיעה החברה כ 6.12.2020לניירות ערך בתל אביב בע"מ. ביום 

חתמו על תיקון להסכם האופציה. לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידים של החברה מהימים 

 (.2020-01-132597 -ו 2020-01-125304)אסמכתאות מס':  6.12.2020 -ו 22.11.2020
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 עסקת מכירת הנכס בהאנובר .1.2.21

, חברה Malone Holdings SARLהסכם מותנה מחייב בין חתמה נחתם  26.11.2020ביום 

בסעיף "( וחברת ב.ג.מ )Maloneהרשומה בלוקסמבורג ומחוזקת במלואה על ידי החברה )"

בסעיף זה: "(, לבין צד שלישי שאינו קשור לחברה ו/או לבעלי העניין בה )המוכרות: "זה, יחד

 "(, למכירת מלוא זכויותיהן של המוכרות בנכס נדל"ן מניב המצוי בעיר האנוברהורכשת"

מכלל הזכויות בו  25%-ו Maloneמכלל הזכויות בו מוחזקות על ידי  75%שבגרמניה, אשר 

הודיעה  10.2.2021ביום  אלפי אירו. 11,900מוחזקות על ידי ב.ג.מ, בתמורה לסך כולל של 

שפרסמה החברה  יםמיידי יםלפרטים נוספים ראו דיווח החברה על השלמת העסקה כאמור.

, 2021-01-016518 -ו 2020-01-127812)מס' אסמכתא:  10.2.2021 -ו 26.11.2020 בימים

 (.בהתאמה

דוח עסקה עם בעל השליטה, הצעה פרטית מהותית והודעה בדבר כינוס אסיפה כללית  .1.2.22

 מיוחדת של בעלי מניות החברה

 הצעה פרטית מהותית בחברהאישרה האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה  30.11.2020

מניות רגילות מיליון  15להקצאת  ,בהובעל השליטה החברה דירקטוריון  למר אבי לוי, יו"ר

ש"ח למניה ובתמורה לסך כולל של  2במחיר של  ש"ח ערך נקוב כל אחת של החברה, 1בנות 

דוח עסקה עם בעל השליטה, הצעה פרטית מהותית מיליון ש"ח. לפרטים נוספים, ראו  30

שפרסמה החברה ביום  ל בעלי מניות החברה,והודעה בדבר כינוס אסיפה כללית מיוחדת ש

(, דוח מתקן לדוח כאמור 2020-01-115815-ו 2020-01-115821)מס' אסמכתא:  25.10.2020

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

וח תוצאות אסיפה כללית מיוחדת של בעלי מניות החברה שפרסמה החברה ביום כן, דו

30.11.2020 . 

 הנפקת זכויות  .1.2.23

"(, במסגרתו דוח הצעת המדףפרסמה החברה דוח הצעת מדף )בסעיף זה: " 15.12.2020ביום 

ש"ח ערך נקוב כל אחת  1מניות רגילות בנות  35,730,333לבין  35,721,090הציעה החברה בין 

"( לבעלי מניות החברה אשר החזיקו בניירות ערך המזכים המניותשל החברה )בסעיף זה: "

היום )בסעיף זה: " 22.12.2020לדוח הצעת המדף( ביום  4.1בזכויות )כהגדרתם סעיף 

 3,969,010"(. המניות הוצעו בדרך של הנפקת זכויות וזאת באמצעות הצעה לרכוש בין הקובע

ניירות ערך מזכים בזכויות ביום  49-זכות, באופן שכל מחזיק ביחידות  3,970,037לבין 

ש"ח  2מניות רגילות במחיר של  9הקובע, היה רשאי לרכוש יחידת זכות אחת )דהיינו, 

 למניה(.

 71 -הושלמה הנפקת הזכויות כאמור, במסגרתה גייסה החברה סך של כ 7.1.2021ביום 

כויות כאמור מבין כלל בעלי מניות החברה , כאשר שיעור ההשתתפות בהנפקת הזש"חמיליון 

 .99.94%-עד על כ

 7.1.2021 -ו 15.12.2020לפרטים נוספים, ראו דיווחים מיידים של החברה מהימים 

 ., בהתאמה(2021-01-002767 -ו 2020-01-135456)אסמכתאות מס' 
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 התאמות לבעלי כתבי אופציה שאינם סחירים ולמחזיקי אג"ח .1.2.24

, ביום לעיל( 1.2.23)כמפורט בסעיף  15.12.2020יום מהצעת המדף לפרסום דוח בהמשך 

פרסמה החברה דוח מיידי המפרט את ההתאמות שיעשו למחזיקי כתבי אופציה  23.12.2020

 ( ולמחזיקי אג"ח )סדרה ז'( בעקבות הנפקת הזכויות06/20להב אפ שאינם סחירים )

)מס'  23.12.2020. לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה מיום האמורה

 (.2020-01-139281אסמכתא: 

 מו"מ לרכישת זכויות בפרוטפוליו  .1.2.25

הודיעה החברה כי לאחר שקיבלו בלעדיות, חברות בת זרות בבעלותן של  30.12.2020ביום 

ין בה, ימשא ומתן עם צד שלישי שאינו קשור לחברה ו/או לבעלי הענ מנהלותהחברה וב.ג.מ, 

לרכישת זכויות הפרוטפוליו הכולל שישה נכסי נדל"ן מניב הממוקמים ברחבי גרמניה 

בימים אלו משלימה מיליוני אירו.  26.5(, בתמורה לסך כולל של "רטפוליווהפ)בסעיף זה: "

 .של הפורטפוליו החברה את בדיקות הנאותות

לאחר שקיבלו בלעדיות, חברות זרות בבעלותן של החברה ושותפתה  עוד הודיעה החברה כי

ב.ג.מ, מנהלות משא ומתן עם צד שלישי שאינו קשור לחברה ו/או לבעלי העניין בה, לרכישת 

 מיליוני אירו. 60מהזכויות בנכס נדל"ן מניב הממוקם בגרמניה, בתמורה לסך כולל של  75%

-2020)מס' אסמכתא:  30.12.2020לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום 

01-134863.) 

, עמדת החברה הנה שגם להשלמת עסקת דלקבהמשך כי הודיעה החברה  31.12.2020ביום  .1.2.26

קת דלק, עיקר פעילותה של החברה נותר בתחום הנדל"ן והאנרגיה לאחר השלמת עס

המתחדשת ולפיכך השלמת עסקת דלק אינה מהווה אירוע המקנה עילה לפירעון מיידי, 

לשטר הנאמנות של מחזיקי אג"ח )סדרה ב'( של החברה. לפרטים נוספים  8.1בהתאם לסעיף 

 (.2020-01-136075' אסמכתא: )מס 31.12.2020ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה ביום 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 13-א
 

 

 נכסים נוספים שנמכרו בתקופה הדוח .1.2.27

ואף  נדל"ן מניבמכירה של מספר נכסי חתמה החברה על הסכמים לבמהלך תקופת הדוח, 

, כאשר הנכסים כולם אינם מהותיים למעט הנכס בהאנובר השלימה את המכירה של חלקן

 דלעיל, הכל כמפורט בטבלה הבאה )באלפי אירו(: 1.2.21שפרטיו כמפורט בסעיף 

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

5.21% 

Magdenburg* 
6/2020 11/20 3,233 8.3% 1,033 4,570 31/3/21 5,000 430 2,667 132 70% 

5.26% 

Niederwiemar 
7/2017 10/20 1,300 8.5% 556 1,674 

הושלם 

לאחר 

מועד 

 הדו"ח

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

8,38% 

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
∞ 
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  אירועים נוספים לאחר תקופת הדוח .1.2.28

 קבלת תמורת הנפקת זכויות (א)

, במסגרתה גייסה 1.2.23כמפורט בסעיף הושלמה הנפקת הזכויות  7.1.2021ביום 

 לעיל. 1.2.23. לפירוט בעניין, ראו סעיף ש"חמיליון  71 -החברה סך של כ

 תאגיד קטן מלהיותהחברה חדלה  (ב)

, החברה חדלה 2021בינואר  1פרסמה החברה הודעה כי החל מיום  11.1.2021ביום 

)ג( לתקנות, החברה הודיעה כי תמשיך לדווח לפי 5להיות "תאגיד קטן". בהתאם לתקנה 

ד לתקנות תוך יישום ההקלות ל"תאגיד קטן", עד וכולל הדוח הרבעוני של 5תקנה 

. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי 2021בספטמבר  30החברה לרבעון שיסתיים ביום 

 (.2021-01-004654)מס' אסמכתא:  11.1.2021שפרסמה החברה ביום 

 הנפקה פרטית לילין לפידות (ג)

פרסמה החברה דוח הצעה , לאחר קבלת אישור דירקטוריון החברה, 11.1.2021ביום 

נקוב כל ש"ח ערך  1מניות רגילות של החברה בנות  6,812,000פרטית מהותית להקצאת 

, ילין "(ילין קרנות נאמנות"בסעיף זה: לפידות ניהול קרנות נאמנות בע"מ ) –ילין אחת ל

", וביחד עם ילין קרנות ילין קופות גמל"בסעיף זה: לפידות ניהול קופות גמל בע"מ ) –

לפידות ניהול תיקי השקעות בע"מ עבור ובשם הכשרה  -"(, ילין ילין לפידותנאמנות: "

חברה לביטוח בע"מ )בסט אינווסט( ומחוג מנהל גמל לעובדי חברת החשמל לישראל 

לאחר  .מיליון ש"ח 25 -ובתמורה כוללת בסך של כש"ח למניה  3.67בע"מ, במחיר של 

רטים נוספים לפ ביצוע הקצאת המניות כאמור, הפכה ילין לפידות לבעלת עניין בחברה.

-2021)מס' אסמכתא:  12.1.2021יום דוח הצעה פרטית מהותית שפרסמה החברה בראו 

01-004837.) 

 השלמת עסקת מכירת תחנות הכוח על ידי דלק ישראל (ד)

"(, השלימה דלק ישראל את עסקת מכירת מועד ההשלמה)בסעיף זה: " 22.2.2021ביום 

מור, קיבלה דלק ישראל, במועד תחנות הכוח שבבעלותה. במסגרת השלמת העסקה כא

כאשר נותר לה לקבל סך מיליון ש"ח )לאחר התאמות תמורה(,  297ההשלמה, סך של 

. וחצי חודשים ממועד ההשלמה 8-מיליון ש"ח אשר עתיד להתקבל בתוך כ 60נוסף של 

 ,36.666%הינה חברת בת המוחזקת על ידי החברה בשיעור של ישראל דלק כאמור לעיל, 

ידי ב.ג.מ ודלק פטרוליום. לפרטים נוספים, ראו מניותיה מוחזקות על כאשר יתר 

)אסמכתאות  27.10.2020 -ו 21.2.2021, 23.2.2021דיווחים מיידים של החברה מהימים 

 , בהתאמה(.2020-01-116292 -ו 2021-01-020061, 2021-01-022108מס' 

 של החברהדירוג אגרות חוב  (ה)

מידרוג דוח דירוג ראשוני ביחס לחברה, וקבעה חברת הדירוג  פרסמה 15.3.2021ביום 

)סדרה ב'( של החברה ולאגרות חוב )סדרה אגרות חוב ל יציבדירוג באופק  A3.ilדירוג 

. "(הסדרה החדשה)" מיליון ש"ח 180-חדשה( שעשויה להנפיק החברה בסכום של עד ל

פשרות לגיוס סך של עד אהחברה בימים אלה בוחנת בעניין הסדרה החדשה, יובהר כי 

נכון למועד זה, טרם  , כאשרח באמצעות הנפקת אג"ח מסדרה חדשהמיליון ש" 180-לכ

התקבלה כל החלטה בעניין ואין וודאות שהנפקת הסדרה החדשה או הגיוס כאמור יצאו 
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לפרטים נוספים, ראו דוח מיידי של מתי ובאילו תנאים.  -לפועל וככל שיצאו לפועל 

 (.2021-01-034350)אסמכתא מס':  15.3.2021החברה מיום 

  חזקותה בנהמ .1.3

 להלן תרשים מבנה ההחזקות בקבוצה נכון למועד הדוח )לתרשים מפורט של מבנה ההחזקות 

 : (, בהתאמהלהלן 5 -ו 4, 3סעיפים , ראו  , בקבוצת האנרגיה ובדלק ישראלבקבוצת הנדל"ן

 

 ניירות הערך שלהועסקאות ב החברההון ב השקעות .1.4

  א.ח אוברסיז שותפות מוגבלתמכירת מניות על ידי  .1.4.1

 על , מבעלי השליטה בחברה דאז,לתא.ח אוברסיז שותפות מוגב הודיעה 30.4.2019ביום 

באמצעות חברה בבעלותו ) אבי לוי מרל ,רגילות של החברה מניות 5,727,800מכירת 

מיליון  11-בתמורה לסכום כולל של כ ,(, יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בההמלאה

 30ראו דוח מיידי מיום  לפרטים נוספים .(ש"ח 1.91 -)המשקף מחיר למניה של כ ש"ח

  (.2019-01-037434)מס' אסמכתא:  2019באפריל 

 רכישת מניות על ידי בעל שליטה .1.4.2

 5,998,079 (יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה) רכש מר אבי לוי 6.12.2020ביום  .א

ש"ח )המשקף מחיר למניה של  22,544,380 -מניות רגילות של החברה, בסך כולל של כ

)מס'  6.12.2020ש"ח(. לפרטים נוספים ראו דוח מיידי של החברה מיום  3.75 -כ

 (. 2020-01-132582אסמכתא: 

 962,505 )יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה( רכש מר אבי לוי 16.12.2020ביום  .ב

-ש"ח )המשקף מחיר למניה של כ 3,619,019 -מניות רגילות של החברה בסך כולל של כ

)מס' אסמכתא:  16.12.2020ש"ח(. לפרטים נוספים ראו דוח מיידי של החברה מיום  3.76

2020-01-136404.) 

מיליון מניות רגילות של החברה למר אבי לוי )יו"ר  15לפרטים אודות הקצאת  .ג

החברה ובעל השליטה בה( במסגרת הקצאה פרטית מהותית ובתמורה לסך  דירקטוריון

 לעיל. 1.2.22מיליון ש"ח, ראו סעיף  30כולל של 
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 מימוש אופציות לא סחירות על ידי בעלי עניין .1.4.3

לחברה  )יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה(הודיע מר אבי לוי  15.12.2019יום ב .א

מניות רגילות של החברה,  2,565,000 -ל יםכתבי אופציות לא סחיר 2,565,000כי מימש  

ש"ח(.  1.71ש"ח )המשקף מחיר מימוש של  4,386,150וזאת בתמורה לסך כולל של 

-2019 )מס' אסמכתא: 16.12.2019לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 

01-121366.) 

כי מימש לחברה מר שלמה פדידה )סמנכ"ל הכספים של החברה(  הודיע 20.1.2020ביום  .ב

מניות רגילות של החברה  2,591,058 -ל יםהניתנ יםכתבי אופציות לא סחיר 2,591,058

ש"ח )המשקף מחיר  3,886,587ש"ח ע.נ כל אחת, וזאת בתמורה לסך כולל של  1בנות 

 20.1.2020ש"ח(. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום  1.50מימוש של 

 (.2020-01-006844)מס' אסמכתא: 

 333,334נכ"לית החברה( כי מימשה טואף )מ-הודיעה הגב' חוה זמיר 7.12.2020ביום  .ג

מניות רגילות של החברה, וזאת בתמורה לסך  412,747-כתבי אופציות לא סחירים ל

ש"ח(. לפרטים נוספים ראו  1.23 -כש"ח )המשקף מחיר מימוש של  410,000 -כולל של כ

 (.2020-01-133020)מס' אסמכתא:  7.12.2020דיווח מיידי של החברה מיום 

 443,983כי מימשה )מנכ"לית החברה( הודיעה הגב' חוה זמיר טואף  13.12.2020ביום  .ד

מניות רגילות של החברה, וזאת בתמורה לסך  549,758 -כתבי אופציה לא סחירים ל

ש"ח(. לפרטים נוספים ראו  1.21ש"ח )המשקף מחיר מימוש של  537,219-כולל של כ

 (. 2020-01-134856א: )מס' אסמכת 13.12.2020דיווח מיידי של החברה מהיום 

  המירות למניות החברה )סדרה ז'( ת חובהמרת אגרו .1.4.4

אגרות חוב המירות למניות ש"ח ע.נ  25,861,094 -במהלך תקופת הדוח, הומרו בסה"כ כ .א

 .מניות רגילות של החברה 25,861,094 -החברה )סדרה ז'( ל

לחברה  השליטה בה( )יו"ר דירקטוריון החברה ובעלהודיע מר אבי לוי  15.12.2019ביום  .ב

 1,724,858 -ש"ח ע.נ אגרות חוב המירות למניות החברה )סדרה ז'( ל 2,949,508כי המיר 

מניות רגילות של החברה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 

 (.2019-01-121366)מס' אסמכתא:  16.12.2019

לחברה כי  עניין בחברה()בעלת  ה חגית ואלי השקעות בע"מהודיע 19.01.2020ביום  .ג

מניות  31,053 -ש"ח ע.נ אגרות חוב המירות למניות החברה )סדרה ז'( ל 53,100 ההמיר

)מס'  19.12.2019רגילות של החברה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 

 (.2020-01-006307אסמכתא: 

( לחברה כי המיר  ברהסמנכ"ל הכספים של הח) שלמה פדידההודיע מר  20.1.2020ביום  .ד

מניות רגילות  10,526 -ש"ח ע.נ אגרות חוב המירות למניות החברה )סדרה ז'( ל 18,000

)מס'  20.1.2020של החברה. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 

 (.2020-01-006742אסמכתא: 

ש"ח  70,200לחברה כי המיר  )בעל עניין בחברה( נפתלי שמשוןהודיע מר  29.1.2020ביום  .ה

מניות רגילות של החברה  41,052 -ע.נ אגרות חוב המירות למניות החברה )סדרה ז'( ל

-2020)מס' אסמכתא:  29.1.2020ב. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום 
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01-009634.) 

 בדרך של זכויות הנפקות .1.4.5

, במסגרתה ת מניות החברהלרכישהנפקת זכויות  השלימה החברה 10.2.2020ביום  .א

 .1.2.4. לפרטים נוספים, ראו סעיף מליוני ש"ח 173 -גייסה החברה סך של כ

השלימה החברה הנפקת זכויות נוספת לרכישת מניות החברה,  7.1.2021ביום  .ב

 1.2.23מיליון ש"ח. לפרטים נוספים, ראו סעיף  71 -במסגרתה גייסה החברה סך של כ

  לעיל.

   עסקאות בעלי עניין במניות החברה מחוץ לבורסה  .1.4.6

ועד למועד  2019-2020למיטב ידיעתה של החברה בהתאם לדיווחי בעלי עניין לחברה, בשנים 

הדוח בעלי עניין בחברה לא ביצעו עסקאות בניירות הערך של החברה מחוץ לבורסה, למעט 

 ורט להלן:כמפ

כמות וסוג  תאריך סוג העסקה שם בעל העניין

 ניירות הערך

מחיר לנייר 

 (באגורותערך )

א.ח אוברסיז 

שותפות 

 מוגבלת

מכירה מחוץ 

 לבורסה

30.4.2019 5,727,800 

 מניות רגילות

191 

רכישה מחוץ  אבי לוי 

 לבורסה

30.4.2019 5,727,800 

 מניות רגילות

191  

רכישה מחוץ  אבי לוי

 לבורסה

18.9.2019 2,818,000 

 מניות רגילות

191 

רכישה מחוץ  אבי לוי

 לבורסה

18.9.2019 2,565,000 

אופציות לא 

סחירות של 

החברה )להב 

 (2018אפ 

20 

רכישה מחוץ  אבי לוי

 לבורסה

22.10.2019 2,949,508 

אג"ח המירות 

למניות החברה 

 )סדרה ז'( 

110.4 

מכירה מחוץ  שלמה פדידה

 לבורסה

3.2.2020 2,400,000 

 מניות רגילות

240 

מכירה מחוץ  שלמה פדידה

 לבורסה

21.10.2020 1,000,000 

 מניות רגילות

277 

מכירה מחוץ  שלמה פדידה

 לבורסה

מניות  500,000 15.12.2020

 רגילות

360 

רכישה מחוץ  אליעזר להב

 לבורסה

מניות  500,000 15.12.2020

 רגילות

360 

-חוה זמיר

 טואף

מחוץ  מכירה

 לבורסה

מניות  962,505 16.12.2020

 רגילות

376 
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רכישה מחוץ  אבי לוי

 לבורסה

מניות  962,505 16.12.2020

 רגילות

376 

רכישה מחוץ  אליעזר להב

 לבורסה

4.1.2021 1,118,122 

 מניות רגילות

370 

 

  חלוקת דיבידנדים .1.5

נכון ליום  .מניותיה לבעלי דיבידנד החברה לקהיח לא, דוחה למועד שקדמובשנתיים  .1.5.1

  .לחלוקה הניתנים רווחים יתרתלחברה  אין, 31.12.2020

 :דיבידנדים חלוקת על מגבלות .1.5.2

אגרות החוב )סדרה ב'(, להחברה כפופה למגבלות על חלוקה מכוח הוראות שטר הנאמנות 

 כדלקמן: 

בחוק  ה)כהגדרת חלוקה תבצע לא החברה, במחזור( ב')סדרה  החוב אגרות תהיינה עוד כל

 על החברה של העצמי ההון יפחת כאמור מחלוקה כתוצאה אם( 1999 -, התשנ"טהחברות

 לסכוםשפורסמו )לא כולל זכויות מיעוט(  האחרונים המאוחדיםפי דוחותיה הכספיים 

על  (לא כולל זכויות מיעוט)אם יחס ההון העצמי למאזן ש"ח וכן  מיליון 75 של מסך הנמוך

סקורים או מבוקרים האחרונים שפורסמו, לפי העניין, של  (יםמאוחד(פי דוחות כספיים 

 .30% -בניכוי סכום החלוקה, יפחת מ, החברה

  כלהלן: חלוקות לבצערשאית  תהיהלאמור לעיל, החברה  בכפוףכמו כן, 

פי דוחותיה הכספיים  על החברה של העצמי ההון יפחת כאמור חלוקהלאחר ה אם)א( 

 85 של מסך הנמוך לסכום)לא כולל זכויות מיעוט( שפורסמו  האחרונים המאוחדים

מיליון ש"ח, תהיה החברה רשאית לבצע חלוקות  75אך הגבוה מסך של  "חש מיליון

 ;"הרווח המצטבר", כפי שיהיה מעת לעת -מ 25% בשיעור של עד

פי  על החברה של העצמי ההון יהיה שווה או יעלה כאמור חלוקהלאחר ה אם( ב)

 של סך)לא כולל זכויות מיעוט( על שפורסמו  האחרונים המאוחדיםדוחותיה הכספיים 

"הרווח  -מ 50% עד של בשיעור, תהיה החברה רשאית לבצע חלוקות "חש מיליון 85

 המצטבר", כפי שיהיה מעת לעת. 

 :זה לענין

 פי על)במאוחד(,  החברה של העודפים יתרת בין ההפרש -משמעו" המצטבר הרווח"

 לבין, לעת מעת שיפורסמו כפי, החברה של האחרונים)המאוחדים(  הכספיים דוחותיה

 ליום)המאוחדים(  הכספיים"חות הדו פי על)במאוחד(,  החברה שליתרת העודפים 

, מצטבר בסיס על יהיה הרווח שחישוב כך, )לפי הסדרה( 31.12.2017או  30.6.2016

ות שבוצעו מיום סכום השווה לסך החלוק וניכוי שערוכים רווחי של ניכוי לאחר

 את בחשבון מביאה העודפים יתרת כי)מובהר  ,)לפי הסדרה( 31.12.2017או  30.6.2016

 (.בפועל שבוצעו החלוקות
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רווחים נטו )קרי לאחר מס( שטרם מומשו, שנבעו משערוך  -" משמעםשערוכים רווחי"

; )לפי הסדרה( 31.12.2017או  30.6.2016לשווי הוגן לאחר יום  התחייבויותנכסים ו/או 

נכסים ו/או התחייבויות שנכללו במאזן החברה  משערוך( הפסד)או  שרווחמובהר 

, )לפי הסדרה( 31.12.2017או  30.6.2016 ליוםכלול בדוחות הכספיים  שהיה)במאוחד( 

 .החלק מהרווח המצטבר ולא ינוכ הייה

רה לא אימצה מדיניות חלוקת , החבזה דוחלמועד  נכון - דיבידנדים חלוקת מדיניות .1.5.3

  דיבידנדים.
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 מידע כספי ומידע אחר | שני חלק
 
  התאגיד של הפעילות תחומי לגבי כספי מידע .2

 )באלפי ש"ח(: 2020 -ו 2019, 2018 הפעילות של החברה לשנים בנוגע לתחומילהלן נתונים כספיים  .2.1

 )*(  להשקעה"ן הנדל תחום .2.1.1

 לשנת 

 2020 2019 2018 

 הכנסות

 23,477 24,367 43,419 מחיצוניים

 - - - אחרים ממגזרים

 23,477 24,367 43,419 הכל סך

 עלויות

 -  - קבועות

 5,375 5,871 13,513 )**( משתנות

 5,375 5,871 13,513 עלויות מיוחסות הכל סך

 18,102 18,496 29,906  גולמי רווח

לרבות באמצעות  והחל ממועד רכישתם, החברההנתונים בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של  )*(
 ;חברות קבוצת הנדל"ן, בנכסי קבוצת הנדל"ן

הוצאות בגין: תחזוקה, תיקונים, שירותי ניהול, ושירותי ראיית חשבון  תהמשתנות כוללו העלויות (*)*
  והנהלת חשבונות לתאגידים המוחזקים.

 
 

  )***( )**( )*( האנרגיה תחום .2.1.2

 לשנת 

 2020 2019 2018 

 הכנסות

 10,853 2,403 7,267 מחיצוניים

 - - - אחרים ממגזרים

 10,853 2,403 7,267 הכל סך

 עלויות

 3,023 1,555 3,572   קבועות

 787 - -  משתנות

 3,810 1,555 3,572 עלויות מיוחסות הכל סך

 7,043 848 3,695   גולמי רווח

  
 מכירת מלוא החזקותיה בלהב הרים ירוקיםהשלימה החברה את  2.9.2019)ב( לעיל, ביום 1.1.21.1.3כאמור בסעיף  )*(

הינם עד ליום  2019עד למועד זה. לפיכך, הנתונים המוצגים לעיל ביחס לשנת  באמצעותה פעלה בתחום האנרגיה
, ובכך שבה , השלימה החברה את רכישת מלוא הונה המונפק של להב אנרגיה13.5.2020יום . כמו כן, ב2.9.2019

רגיה הינו מועד החתך הכלכלי שנקבע לעסקת רכישת להב אנ)ב( 1.1.3כמפורט בסעיף  לפעול בתחום פעילות זה.
 . והחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל מהמועד הקובע 31.12.2019-ה

 חברות קבוצת האנרגיה. ביחס להנתונים הינם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות    )**(
העלויות הקבועות כוללות הוצאות בגין דמי שכירות בגין הגגות עליהם מותקנים המתקנים; העלויות  המשתנות  )***( 

כוללות הוצאות בגין: שירותי אחזקה, שמירה, ביטוח, אינטרנט. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות 
 לראשונה.  IFRS16השכירות לפי יישום תקן 
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 )*( )**( בישראלתחום מוצרי הדלק  .2.1.3

 לשנת 

 2020 2019 2018 

 הכנסות

 - - 154,700 מחיצוניים

 - - - אחרים ממגזרים

 - - 154,700 הכל סך

 עלויות

 - - - קבועות

 - - 117,366 )**( משתנות

 - - 117,366 עלויות מיוחסות הכל סך

 - - 37,334  גולמי רווח

 הודיעה החברה על השלמת עסקת דלק.  27.10.2020)ג( לעיל, ביום 1.1.3כאמור בסעיף  )*(
 . בדלק ישראל הנתונים הינם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה )**(  

 

 שחלו בנתונים הכספיים  תלהתפתחויוהסברים  .2.2

ראו דוח דירקטוריון לשנת  שלעיל אותבטבל הכלולים בנתונים שחלו ההתפתחויות בדבר לפירוט

)לעניין תחום  להלן 4 סעיף"(, וכן דוח הדירקטוריוןהמצורף כפרק ב' לדוח תקופתי זה )" 2020

 . הנדל"ן להשקעה(

  הקבוצה פעילות על חיצוניים גורמים והשפעת כללית סביבה .3

האנרגיה הירוקה  לית והשפעת גורמים חיצוניים על פעילות קבוצת הנדל"ן,כהכל האודות הסביב לפרטים

 ., בהתאמהלהלן 6.3 -ו 5.7, 4.4 סעיפיםראו  ישראל ודלק
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  להשקעה"ן הנדל תחום: פעילות תחומי לפי הקבוצה עסקי תיאור | שלישי חלק
 
 להשקעההנדל"ן  תחום .4

 הפעילות תחום על כללי מידע .4.1

 החברה פועלת במסגרתו, "ן הינו תחום הפעילות העיקרי של החברההנדל, תחום לעיל שצוין כפי

פעילותה של החברה בתחום . מניב"ן נדל הינה הפעילות עיקר כאשר, ובישראל אירופה במערב

 חברות כלל)בדרך  מקומיים בתאגידים מהותיות אחזקותמתבצעת במישרין ובעקיפין באמצעות 

 .המניב"ן הנדל בנכסי הזכויותאו /ו הבעלות להם( הפעילות במדינות הרשומות שותפויותאו /ו

מתבצעת  נדל"ןהת קבוצפעילות  עיקר ,זהדוח ולמועד  31.12.2020 םכפי שיפורט להלן, נכון ליו

ונכס  נכסי נדל"ן מניב בגרמניה 68 -כזכויות בהינה בעלת  נדל"ןהת קבוצכאשר  אירופה במערב

 נדל"ן מניב אחד בישראל.

)לרבות שטחי חניה צמודים(  מסחריים מרכזים הינם קבוצת הנדל"ן נכסינכון למועד זה 

, וכן אחזקה בבית מלון המושכר בדמי המושכרים בעיקר לשוכרי עוגן בשכירות ארוכת טווח

נדל"ן מניב  לפרטים אודות מדיניות הקבוצה בקשר עם רכישת נכסישכירות קבועים לזמן ארוך. 

 .  להלן 4.6סעיף ראו  ומימושם

 : מבנה האחזקות בתחום הנדל"ן המניב

 

      

 
משועבדות לטובת מחזיקי אגרות החוב כבטוחה לקיום  Greenore-וב Haypark -, בSloane -החזקות החברה ב (1)

 Langen-וב Malone -התחייבויות החברה על פי שטר הנאמנות לאגרות החוב )סדרה ז'(. החזקות החברה ב
 משועבדות לטובת מחזיקי אגרות החוב כבטוחה לקיום התחייבויות החברה על פי שטר הנאמנות )סדרה ב'(.

(2) Haypark מהון המניות המונפק, ואשר נמצאת בשליטה  47% -גית בה מחזיקה החברה בהינה חברה לוכסמבור
. Hayparkמהון המניות המונפק של  47% -( בע"מ, המחזיקה אף היא ב1999מ. ארקין )משותפת של החברה ושל 

לשטר הנאמנות. נכון  6.8לדוח ההצעה וכן נספח  5.7.6, ראו נספח Hayparkלפרטים אודות הסכם בעלי מניות 
 . פעילות ו/או נכסים, והוחל לגביה לאחר תקופת הדוח מהלך של פירוק מרצון Haypark-למועד הדוח, אין ב

 .HNTממניות  94%-מסיבות מיסויות החברה מחזיקה אך ורק ב (3)
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 להשקעה ן"הנדל בתחום הפעילות תוצאות תמצית .4.2

הטבלאות שלהלן התרגום של "ח )בכל ש באלפי המניב"ן הנדל בתחום התוצאות תמצית להלן

 3.9233 , אשר עמד על2020נתונים ממטבע האירו נעשה בהתאם לשער החליפין הממוצע בשנת 

  ש"ח לאירו:

 ביום שנסתיימה לשנה 

31.12.2020)*( 
 )באלפי ש"ח(

31.12.2019 
 )באלפי ש"ח(

31.12.2018)*( 
 )באלפי ש"ח(

( שכירות מדמי) הפעילות הכנסות סך
 3,842 4,790 4,760  (מאוחד)

 904 2,902 2,225 (מאוחד) משערוךהפסדים /רווחים

 526 1,764 7,106 (מאוחד) הפעילותהפסדי /רווחי

N.O.I )מנכסים זהים )מאוחד - - - 

N.O.I ( החברה חלקמנכסים זהים) - - - 

 2,895 3,833 3,366 (מאוחד) N.O.I סך

 אוחדה בדוחות החברה. Malone, לפיכך  Maloneהחברה עברה לשליטה בחברת   2018)*( בשנת 

 את ההכנסות משכירות של החברות הכלולות, אשר נכון לשנה הנתונים לעיל אינם כוללים 

 .ש"חאלפי  38,660 -של כ  הסתכמו בסך 2020בדצמבר  31שנסתיימה ביום 

 דוח הדירקטוריון. ואודות תוצאות הפעילות בתחום הנדל"ן להשקעה, רא הסבריםל

 השפעת גורמים חיצוניים על פעילות הקבוצה בתחום הנדל"ן להשקעה .4.3

כלכלית של קבוצת הנדל"ן, אשר -להלן תיאור המגמות, האירועים וההתפתחויות בסביבה המקרו

בתחום הנדל"ן להשקעה  הקבוצהלהיות להם השפעה על פעילות  עשויה קבוצת הנדל"ןהערכת ל

 .בתחום זה ותוצאותיה העסקיות

ת בסביבה ועתידיאפשריות ות יוכל התייחסות המופיעה בסעיף זה בקשר עם התפתחיודגש כי 

גורמים החיצוניים המשפיעים על פעילותה, או בקשר עם ה/הנדל"ן ו קבוצתהכלכלית שבה פועלת 

סיון העבר שלה ונתונים ופרסומים יבגדר הערכה בלבד של קבוצת הנדל"ן, בין היתר, על סמך נהינה 

בבחינת מידע הצופה פני עתיד קשורים לתחום הפעילות. על כן, הערכות אלה הינן פומביים שונים ה

  ואשר אינו ודאי. נדל"ןהת קבוצאינו בשליטתה של התממשותו אשר 

האירו, עשויים להשפיע על  שלשינויים בשערי חליפין  - תנודות בשערי חליפין .4.3.1

פעילותה מתבצע  ועיקרהואיל בין השאר, "ן, הנדל קבוצתתוצאותיה העסקיות של 

 .לעיל 4.1לפרטים נוספים ראו סעיף  בחו"ל והכנסותיה הן במטבע זה.

"ן כפופה לדרישות רגולטוריות מקומיות הנדל קבוצת - דרישות רגולטוריות .4.3.2

 רישויבתכנון ובנייה,  יםהקשור תחומים, ובין היתר בשונים תחומיםבלות במקו

 קבוצת לפעול עשויהאו /ו פועלת בהןבמדינות  במקרקעין ופעולות נכסים ורישום

 "ן. הנדל

נכון למועד הדוח,  - שיעורי ריבית בהלוואות המשמשות לרכישת נכסים מניבים .4.3.3

הנדל"ן נושאות ריבית קבועה לאורך כל ההלוואות שניטלו על ידי חברות קבוצת 

, למעט ההלוואה בגין המלון בלנגן שם ישנה ריבית המשתנה תקופת ההלוואה

השליך על ל שינויים בשיעור הריבית עשויים. אף על פי כן, בהתאם לגובה הליבור

ו/או מחזור הלוואות הלוואות חדשות  קבוצת הנדל"ן במקרה של צורך בנטילת

הריבית עשוי להשפיע  בשיעורישינוי , ובנסיבות הרלוונטיות ור. לאור האמקיימות

 .קבוצת הנדל"ןעל התוצאות העסקיות של 
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קבוצת על ידי  יםהנדל"ן המוחזקנכסי  - ירידת ערך נכסים מניבים להשקעה .4.3.4

 לירידתבהתאם, ההוגן.  יםעל פי שווישל החברה בדוחות הכספיים  יםמוצג הנדל"ן

הנדל"ן נכסי להפחתה בשווי  ההון העצמי של החברה. נדל"ן השלכות עלנכסי הערך 

חברה ו/או למי מחברות ל להיות השלכות שתקשנה בעתיד להשיג מימון העשוי

, גם אם אינה משפיעה על נדל"ן להשקעההפחתת שווי נכס בנוסף,  קבוצה.ה

עשויה להשפיע ולהקשות על חידוש  ,הקיימת התזרים הנובע ממנו בתקופת המימון

  החידוש. כנגד הנכס ועל תנאי ההלוואה במועדשניטלה ההלוואה 

פעילות בשווקי נדל"ן  - נכסים מניבים להשקעה מצב ההיצע ו/או הביקוש של .4.3.5

 בארצות מפותחות נתונה לתחרות רבה. היכולת לרכוש נכסים מניבים

 באותה וההיצע שברמות הביקו , בין השאר,תלויה ו/או לממשם אטרקטיביים

 התחרות על כל נכס ונכס ובזמינות הנכסים המניבים להשקעה., בעוצמת העת

הפעילות בנדל"ן המניב ממומנת ברובה  - זמינות מימון בנקאי ומימון זר אחר .4.3.6

חדש נכסים והיכולת לו/או למכור  חוב לסוגיו. היכולת לרכוש –באמצעות הון זר 

תלויה במידה בתום תקופות ההלוואות הקיימות, הנכסים הקיימים  את מימון

הן ממקורות בנקאיים והן ממקורות חוץ  למשקיעיםניכרת בזמינות ההון הזר 

 . ובתנאי המימון שיהיו נהוגים אותה עת בנקאיים

שווים של נכסי קבוצת הנדל"ן  - פיננסית של השוכריםה םאיתנותשוק השכירות ו .4.3.7

 והכנסותיה מהם תלויים במידה רבה במצב ההיצע ו/או הביקוש של שטחים

לתקופות ו שוניםמושכרים לשוכרים לשכירות. כמו כן, נכסי קבוצת הנדל"ן 

מהצדדים ו/או אי תשלום דמי שכירות על ידי שונות. הפסקת השכירות על ידי מי 

 , מכל סיבה שהיא, עשויה להשפיע לרעה על תוצאותיה הכספיות שלמי מהשוכרים

ם הינם מהותיים, בחלקשוכרים הקבוצה. בפרט קיים סיכון לאור העובדה שה

כאשר לאיתנותם הפיננסית עשויות להיות השלכות על העמידה בהסכמי המימון 

  הכוללים תנאים ביחס ליחס כיסוי חוב משכר הדירה.

שינויים בדיני המס במדינות בהן פועלת החברה, עלולים  - המס בדיני שינויים .4.3.8

 דל"ן.להשפיע הן בפן החשבונאי והן בפן התזרים על תוצאות קבוצת הנ

 יכולת אלו במקרים. פיםשות לחברות הבנות הזרות - הבנות בחברות שותפים .4.3.9

 אופן לגבי השותפים בהסכמת, היתר בין, תלויה ותשואות רווחים לייצר החברה

 .מכירתו או הנכס ניהול

  (COVID19)נגיף  19מס'  קורונהמחלת נגיף  התפשטות .4.3.10

 לעיל. 1.2.1לפרטים נוספים, ראו סעיף 
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 להשקעה"ן הנדל בתחום הקבוצה פועלת בה הכלכלית הסביבה .4.4

, להשקעה ן"הנדל בתחום קבוצת פועלת בו באזור כלכלית המאקרו הסביבה אודות פרטים להלן

  3:בפרט ובגרמניה אירופה

  באירופה הכלכלי המצב .4.4.1

, כאשר עד להתפשטות נגיף הקורונה, הכלכלה העולמית ממשיכה בצמיחה מתונה

. עם זאת, הצמיחה אינה שווה בין המדינות 2020שנת בצמיחה בהתחזיות צפו האצה 

 . תממשו לאור התפשטות נגיף הקורונהה, התחזיות כאמור לעיל לא השונות

האירופי מוסיף לחוסר הוודאות הקיים בגוש, זאת מהלך היציאה של בריטניה מהאיחוד 

בנוסף למתחים גיאופוליטיים גוברים ועלול להעיב על תחזיות הצמיחה באירופה. 

מאמצים להתייעלות וצמצומים ניכרים הובילו לתוצאות נראות לעין, כולל עליה 

מאז  ביחס החוב המצרפי של השוק האירופי 2015בהוצאות הביטחון וירידה ראשונה מאז 

 תהמוניטארי התערבותוהבנק המרכזי האירופאי העמיק את המשבר הכלכלי העולמי. 

התמ"ג בשנת  באמצעות הורדת הריבית על הפיקדונות והארכת התוכנית לרכישת אג"ח.

האינפלציה   2019.4בתמ"ג בשנת  2.2%, זאת בהשוואה לעלייה של 3.5% -בירד  2020

, כאשר 2019בשנת  2.3% -, זאת בהשוואה לכ1.4% -עמדה על שיעור של כ 2020בשנת 

השפעת משבר כמו כן,  5.2.5% -תעמוד האינפלציה על שיעור של כ 2021הצפי הוא שבשנת 

לגרום לסטיית התוצאות  הקורונה העלומי, אשר השלכותיו המלאות אינו ידועות, עשויה

 ות בפועל ביחס לתחזיות כאמור.יהכלכל

זה אין החברה יכולה  דוח, למועד ובשים לב להתפשטות נגיף הקורונה האמורלאור 

של התהליכים אשר יכול ויתהוו באירופה בכלל ובגוש  ההשפעות האפשריות אתלהעריך 

התגברותם של פעילותה. ו, הן לטווח הבינוני והן לטווח הארוך, על החברה האירו בפרט

 התפשטותובפרט  אירופה בכלל,תהליכים להם תהיה השפעה שלילית על כלכלתה של 

, הכספי ומצבה תוצאותיה, החברה פעילות על מהותי באופן להשפיע העלול נגיף הקורונה,

 או השכירות דמי בתשלום פיגורים, בנכסיה התפוסה בשיעורי ירידה בעקבות, השאר בין

 .פעילותה למימון מקורות בגיוס קושי ויצירת בהם משמעותית ירידה

 

 

 

 

                                                      
 
נים, כאמור להלן: אתר התיאור הנכלל בסעיף זה נעשה בהתבסס על נתונים ומידע הכלולים במקורות פומביים שו  3

www.cia.gov ה(- CIA World Fact Book) אתר ;www.destatis.de (Destatis Statistiches Bundesamt) אתר ;
www.imf.org )אתר )קרן המטבע העולמית ;www.tradingeconomics.com אתר ;www.globes.co.il אתר ;

www.worldbank.org אתר ;www.bmwi.de אתר ;www.ml.com אתר ;www.calcalist.co.il אתר ;
www.themarker.comלת המידע האמור שהינו מידע פומבי . יצוין, כי החברה לא פנתה לקבלת אישור האתרים הנ"ל להכל

  שפורסם לציבור.
4  estimate-advance-2020-year-and-quarter-4th-product-domestic-https://www.bea.gov/news/2021/gross 
5 orecasts/inflationf-https://www.kiplinger.com/economic  

http://www.cia.gov/
http://www.destatis.de/
http://www.imf.org/
http://www.tradingeconomics.com/
http://www.globes.co.il/
http://www.worldbank.org/
http://www.bmwi.de/
http://www.ml.com/
http://www.calcalist.co.il/
http://www.themarker.com/
https://www.kiplinger.com/economic-forecasts/inflation
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 בגרמניה הכלכלי המצב .4.4.2

, קמ״ר 375,000 -כ של כולל ובשטח תושבים מיליון 83 -כ המונה אוכלוסיה בעלת גרמניה

 הגדולה הכלכלהמהווה את ו דמוגרפית מבחינה באירופה הגדולה המדינה הינה

 המדינות בין להיות לה אפשרו וחוסנה יציבותה. אירופהוהמשפיעה מבין מדינות 

 .מושלם אשראי בדירוג המחזיקות בעולם הבודדות

עלייה מזערית , הכלכלה הגרמנית דרכה במקום, זאת לאחר 2020ברבעון הרביעי של שנת 

, תחזית הצמיחה של גרמניה 2021נכון לחודש ינואר   6(.GDP) בתמ"ג 0.3%של בשיעור 

 7.3% -כעומדת על שיעור של 

 

סוף רבעון ראשון ב -2% שיעור שלילי של על עמדשיעור צמיחת התוצר המקומי הגולמי 

בראייה  8, על פי מודלים מאקרו כלכליים גלובליים ותחזיות אנאליסטיות.2020לשנת 

שיעור הצמיחה של ממשלת גרמניה צופה כי , ועובר להתפשטות נגיף הקורונה עתידית

, צפי זהעל רקע עם זאת וכאמור לעיל,  2021.9בשנת  %3 -כ גרמניה צפוי עלות לשיעור של

אשר אינן ידועות במלואן התפשטות נגיף הקורונה, אשר  בחשבון את השפעות יש לקחת

  .למועד זה

 

, התרחשה ירידה עקבית באחוזי האבטלה בגרמניה. נכון לחודש ינואר 2020במהלך שנת 

משיעור האבטלה שהיה בשנת  0.9% -נתון הגבוה ב, 5.9%, שיעור האבטלה עומד על 2021

2019.10  

                                                      
 
6 https://countryeconomy.com/gdp/germany 
7 193R29idUSKBN-gdp-economy-germany-https://www.reuters.com/article/us 
8 https://countryeconomy.com/gdp/germany 
9 4-4-from-3-to-forecast-growth-economic-2021-cuts-22/germany-01-https://www.bloomberg.com/news/articles/2021 ; 

https://ec.europa.eu/info/business-economy-euro/economic-performance-and-forecasts/economic-performance-

country/germany/economic-forecast-germany_en 
10  germany-in-rate-www.statista.com/statistics/227005/unemploymen  

https://www.bloomberg.com/news/articles/2021-01-22/germany-cuts-2021-economic-growth-forecast-to-3-from-4-4
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 11בגרמניה הנדל״ן שוק .4.4.3

 כללי .א

נדל"ן, ובראשם חברות למשקיעים בבשנים האחרונות יעד מרכזי  מהווהגרמניה 

 בגודלו השני הוא בגרמניה הנדל״ן שוקהפועלות בתחום הנדל"ן המניב. בהתאם לכך, 

 (. בריטניה אחרי) באירופה

היתר לאור בין , 2020התמתנה בשנת  2018הצמיחה שחלה בשוק השקעות הנדל"ן בשנת  .ב

בכפוף להשלכות נגיף הקורונה אשר נכון למועד דוח תקופתי . התפשטות נגיף הקורונה

נמוכים )זה מספר הריבית הגרמניה, שיעורי  כלכלת של יציבותה, במלואן זה טרם ידועות

"נקודות  גרמניהלתמוך בהיותה של  ממשיכים –ניכר בתנאי המימון  ושיפורשנים( 

תרכז מ בגרמניה להשקעה"ן הנדל בשוק הפעילות. עיקר םויזמי למשקיעים" משיכה

 דיסלדורף, המבורג, פרנקפורט, מינכן קלןברלין,  - בגרמניה המרכזיותערים ה בשבע

 מיליארד אירו.   73 -מוערך בכ 2019-נפח העסקאות בשוק הנדל"ן המסחרי ב ושטוטגרט.

 בגרמניה( Retail) הקמעונאי"ן הנדל שוק .ג

יותר, שני רק לתחום בנותר עדיין שוק חזק ופעיל  בגרמניהנראה כי שוק נכסי הנדל"ן 

 12.9 -הסתכם בכ 2019נכסי הנדל"ן המשרדי. היקף עסקאות הנדל"ן הקמעונאי בשנת 

 מיליארד אירו. 

 בגרמניה למשרדים"ן הנדל שוק .ד

 30 -של כ תחום הנדל"ן המשרדי היה דומיננטי ומשמעותי עם נפח השקעות 2019בשנת 

, כפי שניתן לראות הנתון הגבוה ביותר בגרמניה עד לאותו מועד – מיליארד אירו

  מהתרשים שלהלן

                                                      
 
 .2020הנתונים מתוך דוחות שוק הנדל"ן להשקעה בגרמניה לשנת  11
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  הגאוגרפי לאיזור כלכליים פרמטרים טבלת .4.4.4

הגיאוגראפי  האזורלמועד דוח זה  נכון, שהינה לגרמניה כלכלייםטבלת פרמטרים  להלן

 :2016 משנת החל וזאתבו פועלת החברה,  ידהיח

פרמטרים 
 מקרו כלכליים

 גרמניה

 לשנה
 שהסתיימה

 31.12.2020 ביום

 לשנה
 שהסתיימה

 31.12.2019 ביום

 לשנה
 ביום שהסתיימה

31.12.2018 

 מקומי תוצר
( PPP( )1) גולמי

)מיליארדי 
 אירו(

811,424 811,737 806,605 

 (PPP( )1לנפש ) תוצר
  )אירו(

53.46 53.57 52.39 

 צמיחה שיעור
 המקומי בתוצר

(PPP( )1 ) 
 

0.3% 0.1% 1.04% 

 צמיחה שיעור
 לנפש בתוצר

(PPP( )1) 
-2.7% -2.8% 0.1%- 

 1.8% 1.5% 1.4% (1) אינפלציה שיעור

 לטווח ממשלתי חוב דירוג
 AAA AAA AAA ( 3) ארוך

"ח מטבע מקומי ביחס שע
ליום האחרון של  אירול

 (1) השנה
3.79 3.82 4.29 

 .http://www.tradingeconomics.com/germany-ו http://knoema.com( מתוך האתרים 1)
 ;(www.destatis.deאתר ) Destatis Statistiches Bundesamt -( על פי נתוני לכשת הסטטיסטיקה הגרמנית 2)
 ;S&P( בהתאם לדירוג 3)

 
 

  בו החלים והשינויים הפעילות תחום מבנה .4.5

"ן להשקעה הינו תחום הפעילות העיקרי של החברה, הנדללעיל, תחום  כאמור .4.5.1

ונכס  נכסי נדל"ן בגרמניה 68 -"ן מחזיקה בהנדל קבוצת הז דוח למועד נכון כאשר

"ן משמשים הנדל קבוצת. נכסי הנדל"ן המניב שבבעלות נדל"ן  אחד בישראל

 .ואחד מהם משמש כמלון ,למשרדים ומסחר

"ן, התחייבויות השוכרים כוללות הנדל קבוצתבהם מתקשרת  בהסכמי השכירות .4.5.2

מס נדל"ן,  תשלוםהביטוח,  כגון מהחבויות חלק ואולםעלויות האחזקה, מ חלק

 היותו מכוחהרלוונטי בקבוצת הנדל"ן ) התאגידתיקונים וניהול כללי חלות על 

http://knoema.com/
http://www.destatis.de/
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שינויים בעלויות האחזקה הנ"ל יכולה להיות של הנכס המושכר(, כאשר ל הבעלים

 .אלו מנכסים לקבוצה הנובעת הרווחיות על השפעה

 חברת ידי על מבוצע"ן, הנדל קבוצת נכסי של השוטף הניהולזה,  דוח למועד נכון .4.5.3

 דואגת ל"הנ הניהול חברת, ככלל"ן. הנדל קבוצת מתקשרת העימ חיצונית ניהול

בגין עלויות  והחזרים בגינם השכירות דמי ולגביית הנכסים של שוטפת לתחזוקה

 הניהול חברת עם ההסכמים"ן. הנדל בקבוצת הרלוונטי לגורם והעברתםתפעול 

 וניתנים בהסכמים לקבוע בהתאם, שנה מדי אוטומטית, רוב פי על, מתחדשים

 בחברת תלות"ן הנדל לקבוצת אין, החברה להערכת. מראש בהתראה לביטול

 במידת הקיימת הניהול חברת את להחליף מהותית מניעה ואין, מסוימת ניהול

 ועל פי המקרה. הצורך

 תאגידיםה באמצעות נעשית"ן הנדל קבוצת בנכסי ההחזקה, ולהלן לעיל כמפורט .4.5.4

 במדינות הרשומות שותפויותאו /ו חברות כללבדרך שהינם ) המוחזקים

מניות או . במקרים בהם החברה )במישרין או בעקיפין( אינה בעלת ה(הפעילות

הזכויות היחידה )לפי העניין(, נערך הסכם בין בעלי המניות או השותפים, 

 המסדיר את היחסים בניהם.   

כאמור עם  הסכמים לרבות, קבוצהמאוד של ה יםמהותיהנדל"ן להשקעה ה נכסיאודות  לפרטים

 .להלן 4.19 ףשותפי קבוצת הנדל"ן, ראו סעי

 מדיניות החברה בבחירת יעדי ההשקעה ורכישת נכסים .4.6

 נכון למועד דוח זה, מדיניותה של קבוצת הנדל"ן בכל הנוגע לרכישת נכסי נדל"ן מניבים, הינה: 

בעלי פוטנציאל  ,יאטרקטיב במיקוםככל הניתן איתור נכסים הממוקמים לפעול ל .4.6.1

תזרים המזומנים  תזרים מזומנים חיובי שוטף בתקופת ההשקעה )כלומר,להניב 

שפעולותיה יה יתוך ציפ (,עלויות המימון בגין רכישתוהצפוי מן הנכס עולה על 

עצמו וזאת עוד לעלייה בערך הנכס כגון הרחבתם, הגדלת אכלוסם וכיו"ב, יובילו 

 .תו במלואהבטרם נפרעה ההלוואה בגין רכיש

 השכרת הנכסים לשוכרים המוערכים כבעלי איתנות פיננסית בהסכמיככל הניתן,  .4.6.2

 .שכירות ארוכי טווח

ערך  תרחש עלייתעשויה להכי  קבוצת הנדל"ן מעריכהבנכסים בהם  השקעה .4.6.3

ערכם של להבטיח כי בפועל  אין החברה יכולהכי זאת, מובהר ם יחד ע .בעתיד

כתוצאה  אפשר בהחלט שערך הנכסים הנרכשים ירדאף נכסים יעלה בעתיד, וה

לנכסים  משינויים לרעה בשווקים, שינויים לרעה בביקוש לנכס או גידול בהיצע

 אחרים מסוגו, מצב הנכס, וכיוצא באלו גורמים המשפיעים על שווי נכס.

יצוין כי על פי רוב ונכון למועד הדוח, קבוצת הנדל"ן שואפת לאתר נכסי נדל"ן  .4.6.4

מים ומאוכלסים אולם אינה מגבילה את מדיניותה על פי מאפיינים מניב קיי

בלבד, אלא שוקלת את היתרונות העסקיים בכל עסקה פוטנציאלית אף אם מדובר 

 בנכסים בעלי מאפיינים אחרים.

 להשקעה"ן הנדל הפעילות, חקיקה, תקינה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום מגבלות .4.7

 מיוחדים ואילוצים תקינה, חקיקה, מגבלות חלות, מניב"ן נדל בתחום הפועלות חברות על, ככלל
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 :להלן כמפורט , בין היתר,הפעילות תחום על החלים

  שכירות דיני .4.7.1

 דרישות צורניות שונות.  כוללים מהמדינות חלקשכירות של  דיני

של בעל  התחייבויות( 1), הוראות בדבר: השאר בין, כוללים מהמדינות בחלק שכירות דיני

עלויות תפעול בין בעל הנכס לבין  חלוקת( 2)הנכס כלפי שוכרים בעת מכירת הנכס; 

 ;הנכס של ותחזוקה תיקונים עם בקשר הנכס לבעל השוכר בין הנטל חלוקת( 3)השוכר; 

 הגבלת( 6מושכר; )ה ופינוי השכירות הסכם של מוקדם סיום( 5)דמי השכירות;  עדכון( 4)

 הגבלת( 7)יכולתו של השוכר לבצע שכירות משנה ללא הסכמה מראש של בעל הנכס; 

 .יכולתו של השוכר למכור או לשעבד את זכויותיו מכוח הסכם השכירות

אשר המשכיר נוהג להשתמש בהם באופן חוזר בהסכמי השכירות בהם הוא  סעיפים

 כתנאים כללייםסווים להיות מו ים", עשויהסכמי שכירות לדוגמה" -מתקשר, ובפרט ב

(General Terms ) על פי  כבטליםלהיחשב  אלו עשוייםחוק הגרמני. תנאים כלליים העל פי

" באינטרס של הצד האחר, פוגעים בצורה שאינה הוגנת"יקבע כי הינם חוק הגרמני אם ה

 מהכללים הסטטוטוריים. במיוחד אם הם חורגים באופן מהותי

, נכסבקשר עם ה שכירות חוזהכל  זכויות בנכס,העברת  תבעככלל, החוק הגרמני קובע כי 

 .בנכס לבעלים החדשיםמועבר , שוכר בנכסבעל הנכס לבין  נחתם ביןאשר 

 מקרקעין מכר דיני .4.7.2

מכר מקרקעין של חלק מהמדינות כוללים פרוצדורות מיוחדות, כגון ביצוע רכישת  דיני

מקרקעין באמצעות נוטריון ציבורי וכן דרישת רישום הזכות במקרקעין במרשם הרלוונטי 

 כתנאי להשלמת עסקה במקרקעין. 

"( דורשים אישור יםעסקת נכס" -בסעיף זהנדל"ן ) ה ורכישה שלמכירבגרמניה, חוזי 

גם עשויים  עסקת נכסים בקשר עםבטחונות  חוזי. מוסמך על ידי נוטריון גרמני יונינוטר

בכפוף  נההי במקרקעיןבעלות החוק הגרמני. העברת הלדרוש אישור נוטריוני על פי הם 

 הזכויות בנכס באמצעות הסכם העברת - הגרמני הדיןלשני קריטריונים חיוניים על פי 

(Auflassungו )שומה במנהל רישום המקרקעיןהעברת הבעלות הר (Grundbuch בדרך .)

, נפרדבאישור נוטריוני  תדורש הולכן אינ הזכויות נעשית במסגרת החוזה העברת כלל,

 והעברת בעלותהמשלימה את העברת  במנהל רישום מקרקעין הרוכשחתימתו של  כאשר

 (.in rem)רכוש ב הזכויות

 הזכויות במקרקעין הבעלותב אשר משפטית ישותמרכישת מניות גם בעסקאות ל יצוין כי

 (, אוGmbHרכישת מניות בחברה פרטית )נדרשים אישורים נוטריונים כאמור, שכן ש

 .בגרמניה אישור נוטריוני אף היא(, דורשת GmbH & Co KGשותפות מוגבלת )ב

 דיני המס .4.7.3

ו מטילים חבויות מס שונות על עסקאות במקרקעין ו/א מהמדינות חלק של המס דיני

  וכן על אחזקה ותפעול של המקרקעין וההכנסות מהם. מקרקעיןהמחזיקות בחברות 

על  עקיפין, או ביםעסקת נכסשל  נדל"ן ישירות בדרךכאמור, ניתן לרכוש זכויות בנכסי 

שותפות  ( אוGmbhמוגבל ) ןבעירבוחברה  ,בדרך כלל -ישות משפטית מ ידי רכישת מניות
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 German -ל המקרקעין )עסקת מניות(. עסקת נכסים כפופה הבעלותאשר ב –מוגבלת 

Real Estate Transfer Tax (REET) מס משתנים בהתאם למדינההשיעורי ו (State) 

בתלוי בסוג הנכס המוחזק הידי לחול בעסקת מניות,  גם עשוי RETT. הרלוונטית בגרמניה

עסקת נכסים בדרך  ות אועסקת מני רכישת מקרקעין על ידי . יתר על כן,התאגיד הרלוונטי

המוכר. עם זאת, הקונה עלול לשאת באחריות למסים של רווחי הון על כלל מעוררת מיסוי 

של עסקת מניות,  מקרהלעומת  ים,עסקת נכסשל  בדרך 'עסק חי' המוכר אם הוא רוכש של

 הנרכשת.  ישותאת כל חבויות המס של ה עקיפיןהקונה רוכש בבה 

 שתנה ממקרה למקרה, בהתאם לנסיבות הרלוונטיות.גם סוגיית החבות במע"מ מ

 תאגידו/או של  יחיד שללמיסוי  פותלהיות כפו עשויותבגרמניה  שכירותהכנסות מ

כמו כן, בהתחשב באופי הפעילות העסקית . (solidarity surcharge) בתוספת תשלום נוסף

. יתר על כן, השכרה הגרמניב יהרווח עשוי גם להיות כפוף למס מסחר ובמבנה ההשקעה,

 כשירות על פי חוק מע"מ הגרמני. נחשבתשל נדל"ן 

 ושימור אתרים  הגנהדיני תכנון ובנייה, לרבות  .4.7.4

חלק מהמדינות כוללים הסדרה של הגנה ושימור אתרים בעלי ערך במקרקעין ה דיני

היסטורי ו/או תרבותי. בחלק ממדינות אלה פועלות רשויות האוכפת את נאותות השימוש 

מבנים כאמור. כמו כן, במדינות שונות קיימות מגבלות על השימוש ו/או מכירת נכסים ב

כאמור, כגון זכויות סירוב לרשויות מקומיות במקרה של מכירת המקרקעין, הודעות על 

כל שינוי במאפייני השימוש בנכס, חובות שימור ובניה מחדש ואישורים לביצוע פעולות 

 מסוימות בנכסים.  

היתר בנייה קבלת  תבנייה, שינוי, שינוי השימוש והריסה של מבנה מחייב ,בגרמניה

(Baugenehmigung על ידי רשות בקרת מבנה המוסמכת בהתאם לחוק תכנון ובנייה )

על מנת  monument protection laws -. דרישות מיוחדות נקבעו בהגרמניים ותקנות בנייה

ילים מגבלות מסוימות על הבעלים של לשמר אתרים בעלי ערך היסטורי או תרבותי המט

 המבנים הללו.

 איכות הסביבה דיני .4.7.5

 מחזיקיאו /ו הנכסים בעלי על החלות חובות כוללים מהמדינות חלק של מקרקעין משטרי

 בגין מיוחדת אחריות חלה, מהמדינות בחלק, כן כמו. הסביבה איכות בתחום הנכסים

   בהקשר זה. הנכס מחזיקאו /ו הנכס בעל של ופעולות מחדלים

, מבנים משלל. כך חובות שונים בעלי המקרקעין מטילים על בגרמניהסביבה הדיני איכות 

ם אחרים ופרויקטי, מפעלי ייצור' ואנרגיה נמוכהב' החדשים חייבים לעמוד בשיטות בניי

לעיתים קרובות ולפי . פסולתבתקנות למניעת באופן נרחב נדל"ן חייבים לעמוד  לפיתוח

עבור התחייבויות  העברת האחריות עשוי להיותבעסקות נדל"ן  מהותי הנושהמקרה, 

. בהתאם Federal Soil Conservation Act (Bundesbodenschutzgesetz) סביבתיות על פי

החלה החובה לטהר ו אמצעי זהירותביש להימנע מכל זיהום קרקע, לנקוט  ,לחוק זה

עלול לשאת באחריות ש המזהם הוא זההגורם לא רק . על פי הדין הגרמני, אדמה מזוהמת

הצד בין אם , השונים הגורמים רשויות מנהליות יכולות לבחור בין -נזקה ולפצות על

 בפועל ששולט הצדהמקרקעין או  את הבעלים של ובין אם)אם ניתן לזהות אותו(  המזהם

בעסקאות . לכן, זיהוםואף לא היה מודע ל גרםלא  שכזה אותו צד, גם אם במקרקעין



 32-א
 

 

מכירה חוזי ו הנכס לפני רכישתסביבתיות נאותות  תבדיק, כללמבוצעות, בדרך  מקרקעין

  .בדרך כלל מכילים הוראות מפורטות על אחריות סביבתית רכישהו

  וברווחיותו בתחום הפעילות בהיקף שינויים .4.8

 , ואולם2008של  הנדל"ן המניב במדינות מערביות רבות נפגע מהמשבר הכלכלי העולמי תחום

ניכרת התאוששות בקרב המדינות המפותחות המעידה על פוטנציאל גידול נרחב. מאחר שרמת 

גרמניה עדיין נמוכה בהשוואה למדינות אחרות בעלות דירוג דומה ואף נמוך יותר, בהמחירים 

אטרקטיבי ויציב ביחס לשאר מדינות האיחוד תחום הנדל"ן המניב בגרמניה, להערכת החברה, 

  למדינות אחרות. האירופי וכן ביחס

לפירוט בדבר ההתפתחויות שחלו בתוצאות תחום הפעילות וניתוח ההכנסות וההוצאות, ראו 

  דוח הדירקטוריון.לעיל וכן  4.2-ו 2.1סעיפים 

 או שינויים במאפייני הלקוחות שלו להשקעה"ן נדלהתפתחויות בשווקים של תחום ה .4.9

 .לעיל 4.4ף סעי ראו כלכלית המקרו והסביבה השוק מאפייני אודות לפרטים

 בתחום קריטיים הצלחה גורמי .4.10

מעריכה, כי הגורמים העיקריים התורמים להצלחה בתחום הפעילות  החברה .4.10.1

 כדלקמן: הינם"ן מניב נדל

 בטווח המייצרים נכסים לבין גבוהים מזומנים תזרימי המייצרים נכסים בין שילוב .א

 משמעותית השבחה מאפשרים זאת עם ויחד)יחסית(  נמוכים מזומנים תזרימי הקצר

 ;זמן לאורך

או /ו השוק לתנאי המימון התאמת המאפשרים מגוונים מימון למקורות נגישות .ב

 הרלוונטית; העסקית התוכנית

 מדיניות פיסקלית במדינות הפעילות; .ג

 ידע וניסיון; התקשרות עם חברות ניהול לניהול הנכסים בעלות  .ד

 ;מהירה תגובה יכולת תוך בשוק עסקיות הזדמנויות וזיהוי כדאיות עסקאות איתור .ה

 ;נכון השקעות פיזור .ו

החברה מערכות יחסים  תנהלשל שוכרים אסטרטגיים ושוכרים עימם  קיומם .ז

 מתמשכות ויציבות;

ידע מקיף ונרחב והיכרות מעמיקה עם הסביבה המשפטית )דיני חוזים,  צבירת .ח

 המיסוייתמקרקעין, בנקאות ומימון, כינוס נכסים, מיזוגים ורכישות, איכות סביבה(, 

)תכנוני מס ברכישה ומיסוי מקרקעין וחברות( והתכנונית )דיני תכנון ובניה, תוכנית 

 במחיר חלקן, מורכבות עסקאות יצועב המאפשריםבניין עיר, היתרי בניה וכיו"ב( 

 והן העסקה ביצוע בעת הן שווי הצפת תוך נכסים והשבחת, השוק ממחירי הנמוך

 .הנכס חיי לאורך

  התחום של העיקריים והיציאה הכניסה חסמי .4.11

 מעריכה, כי חסמי כניסה העיקריים בתחום הפעילות הינם כדלקמן:  החברה
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 יחסית; גבוהים עצמי הון להיקפי דרישה (1)

 ;היצע עודף ואזורי ביקוש עודף אזורי זיהוי לרבות, הפעילות תחום שוק עם היכרות (2)

, מיסויים, תכנוניים, הנדסיים, משפטיים, כלכליים להיבטים מענה שייתן ניהול מערך הקמת (3)

 "ב;וכיו ממוניים

 .פוטנציאליות לעסקאות ונגישות מקומיים גורמים עם ענפה קשרים מערכת (4)

 

 

 סמי היציאה העיקריים מתחום הפעילות של נדל"ן מניב הינם כדלקמן: מעריכה כי ח החברה

 ;וביקוש היצע לתנאי בכפוף הנכסים מימוש (1)

 בשוק הקיימות המימון ואפשרויות כתוצאה רב זמן להימשך עלול"ן נדל נכסי מימוש (2)

 .הפוטנציאליים הרוכשים

  משמעותיים ומתחרים התחרות מבנה .4.12

המניב במדינות מערביות מצוי בתחרות רבה, מצד  למיטב הערכת החברה, תחום הנדל"ן

משקיעים מקומיים ומצד משקיעים זרים, הפועלים בהיקפי השקעה שונים, והרואים מחד את 

מצבן הכלכלי של רוב המדינות המערביות והפוטנציאל הגלום בהן, ומאידך, את זמינותם של 

ינם, כהזדמנות עסקית טובה. נכסי נדל"ן, עלותם הנמוכה יחסית והתשואה הגבוהה יחסית בג

למיטב ידיעת החברה, פועלים בתחום הנדל"ן המניב במדינות מערביות מספר רב של גורמים, 

הכוללים הן חברות נדל"ן ציבוריות וחברות נדל"ן גדולות עתירות משאבים אשר רוכשות תיק 

לרוב לרכישת נכסים מלא, והן מספר רב של חברות נדל"ן פרטיות ומשקיעים פרטיים הפועלים 

 נכסים בודדים בלבד.

התחרות בתחום הנכסים המניבים מבוססת על המיקום הגאוגרפי של הנכסים, איכות השוכר, 

גובה שכר דירה ועלויות הניהול המושתות על השוכרים. בין המתחרים ניתן למנות "שחקני 

שבחת הנכסים נדל"ן", כגון יזמי נדל"ן וחברות נדל"ן המתמחות בנדל"ן מניב והפועלות לה

באמצעות ניהול אקטיבי של השכרות ושדרוג הנכס במידה וקיימת אופציה זו ומנגד, קיימים 

 "שחקנים פיננסיים" המתמקדים בעיקר במרווח בין הריבית על ההלוואה לתשואת הנכס.

במסגרת פעילות בתחום נדל"ן מניב, קבוצת הנדל"ן חשופה לתחרות מצד חברות נדל"ן, קרנות 

 בקשות לרכוש נכסים מניבים ויזמים בתחום הנדל"ן.פנסיה המ

לאור האמור, למיטב ידיעת החברה נכון למועד דוח זה, חלקה של קבוצת הנדל"ן בשוק הנדל"ן 

המניב בגרמניה בפרט ובמערב אירופה בכלל הינו זניח, כאשר אין ביכולתה של החברה לנקוב 

 בזהותם של מתחרים משמעותיים ספציפיים.

 ותהכנס פילוח .4.13

להלן נתונים אודות הסכום ושיעור הכנסות פעילות הנדל"ן להשקעה מסך הכנסות החברה 

 :2020-ו 2019 ,2018)במאוחד(, לשנים 

 ביום שהסתיימה לשנה 

 31.12.2020* 31.12.2019* 31.12.2018* 
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 3,842 4,790 4,760 )באלפי ש"ח( ההכנסות סכום

 סך מתוך ההכנסות שיעור
 9.8% 11.8% 6.1% )במאוחד( החברה הכנסות

*  
 אוחדה בדוחות החברה.  Maloneחברת  2018החל משנת   *
בדצמבר  31הנתונים לעיל אינם כוללים את ההכנסות משכירות של החברות הכלולות, אשר נכון לשנה שנסתיימה ביום    *

 .        ש"חאלפי  38,660הסתכמו בסך 2020
 
 
 
 
 

 חתומים שכירות חוזי בגין צפויות הכנסות .4.14

)*(  ואילך 2023להלן פירוט של ההכנסות הצפויות לקבוצה מהסכמי שכירות חתומים עד לשנת 

:)**( 

 שוכרים אופציית תקופת מימוש בהנחת 

 ההכרה תקופת

 בהכנסה

 הכנסות

 מרכיבים

 קבועים

 אלפי)

 (ח"ש

 משתנים מרכיבים הכנסות

 (ח"ש אלפי( )אומדן)

 חוזים מספר

 מסתיימים

 החוזים נשוא שטח

 (ר"במ) המסתיימים

שנת 

2021 

 - - - 11,230 1רבעון

רבעון 

2 

11,230 - - - 

רבעון 

3 

11,231 - - - 

רבעון 

4 

11,231 - 25 4,741 

 4,741 25 - 44,922 2021סה"כ 

2022 42,076 - 15 10,146 

2023 36,933 - 19 11,216 

2024 34,110 - 11 7,588 

 ואילך 2025
115,505 

 

- 90 95,414 

 129,105 160 - 273,546 סה"כ

; בנכס 94% – ברמשייד בנכס 100% –בנכס באמריך  , בנכסים הבאים:חלקה של החברהלהמופיעים הינם ביחס  הנתונים )*(
, 75%, וולפסבורג 75%,סלואן בטא 75%,סלואן אסן אלפא 50%ארפורט  ,50%אלספלד .50% -ובנכס בוורסלן 50% -בזולפיך

 .AUE 75%, 75%מנשנגלדבך  ,75%נמו ולוסי  ,75%, בוכום 75%, סלואן וורסלן 50%לנגן  ,50%קרפלד  ,75% גרבסן
 . המדד שיעור לעליית השכירות דמי הצמדת בעקבות בהכנסות עליה של אפשרות כוללים לא בטבלה המופיעים הנתונים )**(

  גילוי מצרפי - עיקרייםמהותיים  שוכרים .4.15

)בהתייחס  31.12.2020וליום  31.12.2019השוכרים העיקריים של נכסי הקבוצה ליום  להלן פירוט 

  ( )נתוני ההכנסות ע"פ חלק החברה בלבד(:31.12.2020לנכסי קבוצת הנדל"ן המוחזקים נכון ליום 
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 השוכר הנכס

אפיון 
שימוש 
בנכס 

 המושכר

הכנסות 
בשנת 
2020 

)באלפי 
 ש"ח()*(

אחוזים 
מסך כל 
הכנסות 
 התאגיד

מנגנון עדכון או 
הצדמה של דמי 

 השכירות
 בטחונות שיוך ענפי

תקופת 
ההתקשרות 

שנותרה מתום 
שנת הדיווח 
)ואופציות 

 להארכה()**(

 ים בהנכס
Emmeric 

 
Bad Freienwalde 

OBI 8.8% 3,782 מסחר 

 מתחילת ההצמדה 
שנת השכירות 

תחול  .הרביעית
בכל פעם שהמדד 

. 10%-יעלה ב
בשיעור  הצמדה

מעליית  65%
 המדד

עשה זאת 
 - בעצמך

שכירות באמריך,
ועוד  02/2025עד 

 5אופציות של  3
 שנים כ"א

בבאד פריינוולד 
ועוד  07/2023עד 

 5אופציות של  3
 שנים כ"א.

אחים  הנכס בלנגן
 10.9% 4,688 מלון אלה

דמי השכירות 
. CPI -צמודים ל

ההצמדה תצטרף 
בכל עליה בשיעור 

 ומעלה. 3%
דמי השכירות 

יכולם לגדול בגין 
תוצאות התפעול 
של המלון אם כי 

בכל מקרה לא יעלו 
 1.7על סך שנתי של 
 מיליון אירו

 בית מלון

שעבוד זכויות 
 Ellaחברת 

E.R. 

International 
Holdings 

Ltd  בחברת
 -האם 

Langen 
Hotel 

SARL . 
שעבוד מחצית  

מהלוואות 
הבעלים 
שניתנו 

לחברת האם 
מימון לצורך 

ההון העצמי 
שנדרש 

לרכישה של 
 המלון

 15שכירות 
שנים החל  מ 

ועוד  04/2019
 5של אופציה 

 .שנים 

 Zulpich -הנכסים ב
Velmar 

Ettingen 
Muggenstum 
Badeweiler 
Karlsruhe 

Leipzig 
Dahlen 

Naumburg 
Krefeld. 
Gorlitz 

Selb 
Peine 

Hoyerswe 

Netto סופרמרקט  9.5% 4,088 מסחר  
משתנה בהתאם 

הסכם שנחתם ל
 ביחס לכל נכס

 הנכסים ב
Bad Endbach 

BabenhausenMagdeburg 
Nunberg 

 

Rewe סופרמרקט  6% 2,628 מסחר  
משתנה בהתאם 
להסכם שנחתם 

 ביחס לכל נכס

 )*( הכנסות בקצב שנתי; 

 .)**( תוך חלוקה לשכבות הכנסה

 

  בהקמה מניבים יםנכס .4.16

 . בהקמה נכסים"ן הנדל לקבוצתאין , ולמועד דוח זה 31.12.2020ליום  נכון

  להשקעה קרקעותזכויות בניה בלתי מנוצלות בנכסים למעט  .4.17
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זכויות בנייה בלתי מנוצלות מהותיות, , אין לקבוצת הנדל"ן ולמועד דוח זה 31.12.2020ליום  נכון

יצול זכויות בניה לבנייתם של שטחים נוספים תוך נאם כי במספר נכסים החברות הבנות פועלות 

  .בהיקף לא מהותי

 רשימת נכסים מניבים מהותיים .4.18

, Erfurt -נכס ברמשייד, נכס ב –נכסים המסווגים כמהותיים חמישה , לחברה 31.12.2020נכון ליום 

  .Bad Freienwalde -ונכס ב Backnang  -, נכס בEmmerich -נכס ב
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 שנה שם הנכס ומאפייניו

 פריט מידע באלפי ש"ח 
נתונים נוספים אודות 

הערכת השווי וההנחות 
 שבבסיסה

 ערך בספרי
חברת הנכס 

בסוף  בגרמניה
לא לפי  השנה )

IFRS) 

שווי 
הוגן 
בסוף 
 תקופה

)באלפי 
)₪ 

 
 

שווי 
הוגן 
בסוף 
 תקופה

)באלפי 
 יורו(

הכנסות 
בשנה 

 )מאוחד(

NOI 
בפועל 
בשנה 

 )מאוחד(

שיעור 
התשואה 
בפועל על 

 העלות

שיעור 
התשואה 
המותאם 
 על העלות

שיעור 
תשואה 

בפועל על 
 השווי

שיעור 
תשואה 

המותאם 
 על השווי )

יחס שווי 
הנכס 
לחוב 

(LTV) 

רווחי 
שערוך 

)מאוחד( 
 )באירו(

שיעור 
התפוסה 

לסוף שנה 
)%( 

דמי שכירות 
ממוצעים  

מ"ר לחודש ל
 )בש"ח

זיהוי 
מעריך 
השווי 
)שם 

 וניסיון(

מודל 
ההערכה 
שמעריך 

השווי פעל 
 לפיו

 –נכס א' 
הנכס 

 ברמשייד

 :אזור
 גרמניה

2020 16,526 33,134 8,401 1,887 912 3.40% 3.40% 2.75% 2.75% 41% 387 100% 49.2 DIWG DCF 
(argus)  ציון המטבע

 :המסחרי
 אירו

שימוש 
 :עיקרי

 מסחר
2019 14,310 28,737 7,410 1,874 1,046 4.72% 4.72% 4.41% 4.41% 39% 643 92% 55.22 DIWG DCF 

(argus)  עלות
 :מקורית
26,863 
חלק 

התאגיד 
)%(: 

94% 
2018 16,128 29,041 6,767 1,973 1,233 4.59% 4.59% 4.25% 4.25% 45% 138 92% 58.14 DIWG DCF 

(argus)  שטח
)במ"ר, לפי 

 :שימושים(
3,059 

 –נכס ב' 
  -ב הנכס

Erfurt 

 :אזור
 גרמניה

2020 43,967 61,875 15,688 4,088 2,719 4.39% 4.39% 5.56% 5.56% 47% 644 12,073 28.85 DIWG DCF 
(argus) מטבע ציון ה

 :המסחרי
 אירו

שימוש 
 :עיקרי

 מסחר

2019 44,580 58,344 
 

15,044 
 

4,197 3,280 5.62% 5.62% 6.61% 6.61% 51% 852 100% 28.97 DIWG DCF 
(argus) 

עלות 
 :מקורית
49,589 
חלק 

התאגיד 
)%(: 

50% 
שטח 

)במ"ר, לפי 
 :שימושים(
12,073 

 2018 50,822 60,906 14,192 4,653 3,627 7.31% 7.31% 5.96% 5.96% 57% 174 100% 32.12 DIWG DCF 
(argus) 

 –נכס ג' 
 -ב הנכס

Emmerich 

 :אזור
 DIWG DCF 29.79 100% 180 46% 5.64% 5.64% 2.28% 5.28% 2,506 2,873 11,439 44,406 28,153 2020 גרמניה

(argus) 
ציון המטבע 

 :המסחרי
 אירו

2019 28,510 43,665 11,259 2,916 2,684 5.65% 5.65% 6.15% 5.74% 49% 84 100% 30.13 DIWG DCF 
(argus) 
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  כל ההלוואות נלקחו בחברות האם. .4.6.2020)*( הנכסים נרכשו ביום 

שימוש 
 :עיקרי

 מסחר
עלות 
 :מקורית
47,488 
חלק 

התאגיד 
)%(: 

100% 
2018 32,464 47,959 11,175 3,120 2,753 5.80% 5.80% 6.15% 5.74% 51% 75 75% 32.35 DIWG DCF 

(argus)  שטח
)במ"ר, לפי 

 :שימושים(
8,036 

 –נכס ד' 
  -הנכס ב

Backnang 
)*( 

 :אזור
 גרמניה

2020 22,688 33,980 8,615 2,802 2,264 3.89% 6.66% 3.89% [6.66% )*( - 100% 32.28 - - 

ציון המטבע 
 :המסחרי

 אירו
שימוש 

 :עיקרי
 מסחר
עלות 
 :מקורית
33,980 
חלק 

התאגיד 
)%(: 

75% 
שטח 

)במ"ר, לפי 
 :שימושים(

7,293 

 –ה'  נכס
 -הנכס ב
Badfreie )*( 

 :אזור
 גרמניה

2020 31,272 41,816 10,602 3,384 2,002 2.79% 4.79% 2.79% 4.79% )*( - 100% 23.38 DIWG DCF 
(argus) 

ציון המטבע 
 :המסחרי

 אירו
שימוש 

 :עיקרי
 מסחר
עלות 
 :מקורית
31,272 
חלק 

התאגיד 
)%(: 

75% 
שטח 

)במ"ר, לפי 
 :שימושים(
12,390 
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 החברה ברמת הנדרשות התאמות

 לבין"ן הנדל קבוצת של להשקעה"ן הנדל נכסי שוויבין  הכספי המצב על לדוח התאמה (1)

 )המאוחד( הכספי המצב על"ח בדו המופיע ההוגן השווי

 "ח(ש באלפי)מאוחד;  ליום 

31.12.2020 31.12.2019 

הצגה 
בדוח 

תיאור 
עסקי 

 החברה

 412,035 639,714 מניבים םנכסי"כ סה

 התאמות

 שוטף בלתי"רכוש  במסגרת שנכללו נכסים
 - - הכספי המצב על בדוח" למכירה המוחזק

 - - וחייבים זכאים מסעיפי בעותהנו לשווי התאמות

 - - הנובעות מהצגה של נכסים לפי עלות  התאמות

אחרות הנובעות משווי נכסי נדל"ן  התאמות
 (339,633) (561,464) להשקעה מחברות כלולות

 ( 339,363) (561,464) סך הכל התאמות

 72,402 78,250 התאמות אחרי"כ סה

 הצגה
 על בדוח

 המצב
 הכספי

 הכספי המצב על בדוח להשקעה"ן נדל סעיף
 72,402 78,250 )מאוחד(

 
 

  FFO (Funds From Operations)לרווחי  התאמות (2)

סך הכנסות החברה מנדל"ן להשקעה שמאחר  FFO החברה אינה נדרשת לערוך גילוי של

 מסך הכנסות החברה במאוחד בשנת הדיווח ובשנה שקדמה לה. 90% -נמוכות מ

  מאוד מהותיים נכסים .4.19

 נדל"ן להשקעה מהותי מאודנכס לחברה החזקה ב ולמועד הדוח 31.12.2020, נכון ליום כאמור

 .2018, אשר רכישתו הושלמו ברבעון השני של שנת שבגרמניה Langenמלון בעיר בית ה: אחד

 .שבגרמניה Langenבעיר  בית המלון אודות פירוט יובא להלן

 הצגת הנכס :Langen -מלון ב -  הנכס .א
 31.12.2020פירוט ליום  

 Langen -מלון בל שם הנכס:

 ליד שדה התעופה של פרנקפורט מיקום הנכס:

 חדרי ועידה, ספא וחניון תת קרקעי 6חדרים,  205מלון הכולל  פיצול לפי שימושים:  -שטחי הנכס 

 מבנה האחזקה בנכס:

הנכס מוחזקת על ידי שותפות מוגבלת גרמנית. השותפות הגרמנית מוחזקת על 
 Frankfurt Langen Hotel Sarl .Frankfurt Langen Hotel.ידי חברת הבת 

Sarl  45%-על ידי צד ג' שאינו קשור לחברה ו 5%על ידי החברה,  50%מוחזקת 
על ידי חברת אלה אי. אר. אינטרנשיונל הולדינגס בע"מ שבשליטת איש העסקים 

 ראובן אלה. 

חלק החברה האפקטיבי בנכס 
)הכפלת חלק החברה בחברה 

בחלק החברה המוחזקת המוחזקת 
 בנכס(:

50% 

ציון שמות השותפים לנכס )שותפים 
מן  25%-המחזיקים למעלה מ

הזכויות בנכס או שותפים אשר הינם 

כאמור חברת אלה אי. אר. אינטרנשיונל הולדינגס בע"מ שבשליטת איש 
 . החברה הנ"ל הינה צד ג' בלתי קשור45%-העסקים ראובן אלה מחזיקה ב

 נוספים מוחזקים על ידי צד ג' הקשור לחברה הנ"ל של ראובן אלה. 5%לחברה. 
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 צדדים קשורים(:

 2/5/2018 תאריך רכישת הנכס:

 בעלות פירוט זכויות משפטיות בנכס: 

 רשום ע"ש השותפות הזרה מצב רישום זכויות משפטיות:

נושאים מיוחדים )חריגות בניה 
 לא ידוע מהותיות, זיהום קרקע וכיו"ב(:

 חברה כלולה :הכספיים בדוחות הצגהשיטת 

 

 : נתונים עיקריים Langen -מלון ב .ב

 
 

 

 )*(  ועלויות הכנסות מבנה פילוח: Langen -מלון ב .ג

. חלק התאגיד 100%)נתונים לפי 
 (75% –בנכס 

 2018שנת  2019שנת  2020שנת 

 )באלפי ש"ח( )באלפי ש"ח( )באלפי ש"ח(

    הכנסות:

 4,362 4,779 4,688 קבועות –מדמי שכירות 

 - - - משתנות –מדמי שכירות 

 - - - מדמי ניהול

 - - - מהפעלת חניונים

 - - - אחרות

 4,362 4,779 4,688 סה"כ הכנסות:

. חלק התאגיד 100%)נתונים לפי 
 רכישת בתאריך  2018שנת  2019שנת  2020שנת  (50%בנכס 

 (*)הנכס

הוגן  שווי
 בסוף התקופה 

הרכישה  עלות 73,970 94,004 103,371 )באלפי ש"ח(
 73,970 )באלפי ש"ח(

 17,236 24,239 26,209 אירו()באלפי 

  שיערוך הפסדי/  רווחי
 "ח(ש)באלפי 

 2/5/2018 מועד הרכישה - 27,957 9

 100% שיעור תפוסה 100% 100% 100% )%( ממוצע תפוסה שיעור

 9,098 9,098 9,098 )מ"ר( )**( בפועל מושכרים שטחים
NOI 

)מתיי
 6חס ל 

חודשי 
פעילו

 ת (

אלפי 
 ש"ח

3,808 

הכנסות "כ סה 
 )באלפי ש"ח(

4,688 4,779 
4,362 

אלפי 
 אירו

897 

"כ הכנסות סה 
 (אירו)באלפי 

1,195 1,197 1,027 

 שכירות דמי
 ממוצעים

  לחודש למטר

   79.90 47.54 46.72 )בש"ח(

 18.82 11.91 11.91 )באירו(

NOI  
   3,809 3,762 3,344 )באלפי ש"ח(

 897 942 852 )באלפי אירו(

NOI  מותאם  
 )באלפי ש"ח(

3,344 4,515 7,618   

 615 1,131 852 )באלפי אירו(

   5.01% 4.00% 3.23% בפועל תשואה שיעור

   10.03% 4.78% 3.23% מותאם בפועל תשואה  שיעור

   5.01% 4.95% 4.4% לעלות תשואה שיעור

   10.03% 6.06% 4.4% מותאם לעלות תשואה שיעור

פנוי מהנכס בניכוי החזרי חוב  תזרים
 (יורו באלפי)

919 1,009 596   

   1 1 1 הדיווח שנת לתום השוכרים מספר

   4.2452 3.9922 3.9233 ממוצע לתקופה חליפיןשער 
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    עלויות:

 553 1,017 1,344 ניהול, אחזקה ותפעול

 - - - פחת )ככל ונרשם(

 - - - הוצאות אחרות

 553 1,017 - סה"כ עלויות:

NOI: 3,344 3,762 3,809 

 (4,401) 24,013 746 רווח )הפסד(

 
 
 

  : שוכרים עיקריים בנכסLangen -מלון ב .ד

 -Brownhouse FRA LAN Airport Hotel GmbH & Co KG 2018החל מנובמבר  השוכר:

. 100%)נתונים לפי 
 –חלק התאגיד בנכס 

75%) 

שיעור משטח הנכס 
 המשויך לשוכר )%(

האם מהווה שוכר 
 עוגן?

או יותר  20% -האם אחראי ל
 מהכנסות הנכס?

שיוך 
ענפי של 
 השוכר

 מלונאות כן כן 100%

 תיאור הסכם השכירות

תקופת ההתקשרות 
המקורית והתקופה 

 שנותרה )בשנים(

אופציות להארכה 
 )שנים(

מנגנון עדכון או 
הצמדה של דמי 

 השכירות
 פירוט ערבויות.

ציון 
תלות 
 מיוחדת

-שנים החל מה 10
1/11/2018 

 

לשוכר שתי אופציות 
להארכת תקופת 
השכירות בחמש 

 שנים כל פעם

דמי שכירות שנתיים 
 1,300-קבועים של כ

אלפי אירו, ובנוסף 
קיים מנגנון לקבלת 
דמי שכירות נוספים 

בפדיון של  התלויים
השוכר, ואולם בכל 

מקרה דמי השכירות 
הבסיסיים יחד עם 

התוספות בגין 
הפדיון לא יעלו על 

 אלפי אירו. 1,700

היות והשוכר הינו חברה הקשורה 
אלה אי.  -בשותפה של החברה בנכס 

אר. אינטרנשיונל הולדינגס בע"מ, כל 
אחזקותיו בחברה המשועבדת שועבדו 

ות השוכרת להבטחת חובות והתחייבוי
על פי הסכם השכירות , בנוסף, חברה 

נוספת הקשורה לשוכרת אשר העמידה 
הלוואות בעלים לצורך רכישת הנכס 
שעבדה את זכותה להחזר הלוואות 

הבעלים הנ"ל להבטחת חובות 
והתחייבויות השוכרת על פי הסכם 
השכירות. הבטחונות הנ"ל נתנות 
להחלפה בערבויות בנקאיות ככל 

ור את זכויותיו בחברה שהשותף ימכ
 המשותפת.

ראו 
 לעיל

 
 

 )באלפי ש"ח(: חוזי שכירות חתומים בגין צפויות הכנסות: Langenמלון  .ה

. חלק 100%)נתונים לפי 
  (50% –התאגיד בנכס 

לשנה 
שתסתיים ביום 

31.12.2021 

לשנה 
שתסתיים ביום 

31.12.2022 

לשנה 
שתסתיים ביום 

31.12.2023 

לשנה 
שתסתיים 

ביום 
31.12.2024 

 ואילך

 50,419 5,042 5,042 5,042  מרכיבים קבועים

 - - - -  מרכיבים משתנים )אמדן(
 50,419 5,042 5,042 5,042  סה"כ

 
 

  ספציפי מימון: Langen -המלון ב  .ו

יתרות בדוח על המצב הכספי 
 ליום )אלפי ש"ח(

202031.12. 

מוצג 
כהלוואה 

 לזמן קצר:

 1,467 באלפי ש"ח

 372 באלפי אירו

מוצג 
כהלוואה 

 לזמן ארוך:

 56,468 באלפי ש"ח

 14,317 באלפי אירו

31.12.2019 
מוצג 

כהלוואה 
 לזמן קצר:

 1,260 באלפי ש"ח

 325 באלפי אירו



 42-א
 

 

מוצג 
כהלוואה 

 לזמן ארוך:

 48,211 באלפי ש"ח

 12,431 באלפי אירו

 שווי הוגן ליום  )אלפי ש"ח(
31.12.2020 103,371 

31.12.2019 101,608 

 30/04/2018 תאריך נטילת הלוואה מקורי

 55,791 גובה הלוואה מקורי )אלפי ש"ח(

 בתוספת אירובור לשלושה חודשים 3.4%ריבית של  שיעור ריבית על פי הסכם ההלוואה

שיעור ריבית אפקטיבית ליום 
)%( 

31.12.2020 2.85% 

31.12.2019 3.00% 

 פירעון קרן וריביתמועדי 

חודשים; פירעון  36 -ל 24ההלוואה ניטלה לתקופה של  בן 
הריבית מידי חודש, והחל מתום השנה הראשונה החזר קרן  

מהקרן יעשה בסיס חודשי, כאשר יתרת  0.625%של .
 ההלוואה תיפרע במלואה בתום התקופה.

   2,919 )באלפי אירו( 2021סך החזר קרן וריבית צפוי בשנת 

 התניות פיננסיות מרכזיות 

 -יש לשמור על יחס כיסוי של לא פחות מ 30/3/2019-החל מה
בין ההכנסות משכירות לבין עלויות המימון לאותה השנה  1.3

חודשי הלוואה יבדק כי היחס בין  21)קרן וריבית(, בחלוף 
 .75%-החוב לבין שווי נמוך מ יתרת

 - התניות מרכזיות אחרות

התניות מרכזיות האם הופרו 
 ו/או פיננסיות ליום

 לא 31.12.202

 לא 31.12.2019

 מהחוב. 50%-לא, שכן קיימת ערבות של החברה ל ?Non-Recourseהאם מסוג 

 
 

 מהותיות משפטיות ומגבלות שעבודים: Langen -המלון ב  .ז

 הסכום המובטח ע"י השעבוד פירוט סוג השעבוד 

 מלוא סכום המימון בנכסמשכנתא על מלא הזכויות  משכנתא

שעבוד והמחאה על דרך שעבוד של כל זכויות הבעלים על פי  שעבוד הסכמי שכירות
 מלוא סכום המימון הסכם השכירות

ערבויות של החברה ושל 
מלוא סכום המימון, כל אחד  50%-לא סכום המימון, כל אחד ומל השותף

 .50%-ל

 
 

  פרטים אודות הערכת שווי .ח

 2018שנת  2019שנת  2020שנת  (50% –. חלק התאגיד בנכס 100%)נתונים לפי 

-שווי נקבע לפי עלות 94,004 103,371 שנקבע )באלפי ש"ח( השווי
73,970 

 - DIWG DIWG השווי מעריך זהות

 - כן כן ?תלוי בלתי המעריך האם

 ?שיפוי הסכם קיים האם
קיימת מגבלה 

בדבר גובה 
 האחריות

מגבלה בדבר קיימת 
 - גובה האחריות

 - 31/3/19 31/3/20 התוקף של הערכת השווי  תאריך

 הערכת השווי  מודל

על פי גישת היוון 
תזרימי מזומנים 

בצרוף תמיכה 
השוואתית 

(DCF) 

על פי גישת היוון 
תזרימי מזומנים 

בצרוף תמיכה 
 (DCF)השוואתית 

-שווי נקבע לפי עלות
73,970 

 שנלקחו לצורך הערכת השוויפרמטרים עיקריים  

 2018שנת  2019 שנת 2020שנת  

 ההערכה בגישת ההשוואה אם
(Sales Comparison Approach) 

 Gross)השכרה -בר שטח

Leasable Area)  שנלקח
9,098 9,098 9,098 
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 בחשבון בחישוב )מ"ר(*

-מכירה למ"ר בר מחיר
השכרה שנלקח בחישוב 

 ש"ח(באלפי )
11.36 10.56 - 

-מחירים למ"ר בר טווח
השכרה של נכסים ברי 
השוואה שנלקחו בחישוב 

 12ש"ח(*באלפי )

11.00-12.43 10.75 – 12.14 
 
 

- 

 ההערכה בגישת ההשוואה אם
(Sales Comparison Approach) 

 ברי הנכסים מספר
 בחישוב שנלקחו  השוואה

 לא השמאות כי, יוער
 גישת פי על נעשה

 נתמכה ואולם ההשוואה
 עסקאות של בהשוואה

 ..דומות

 -מלון ב
Stuttgart 

-מלון ב
Wiesbaden 

 Mainz -מלון ב

 –מלון ב 
Kaiserslautern  

 Dortmund -מלון ב
 Karlsruhe -מלון ב

- 

 שיעור /היוון שיעור
 שנלקח מכפיל /תשואה

)%(   השווי הערת לצורך
 השכירות דמי על בהתבסס

 "cold) ברוטו

multiplier.)" 

4.96 5.36 - 

ניתוח רגישות לשינוי בשיעור 
 ההיוון

)באלפי  למעלה 0.5% שינוי
 אירו(

23,809 22,437 - 

)באלפי  למטה 0.5% שינוי
 אירו(

29,147 24,801 - 

 נטו תשואה שיעור
הנוכחי  NOI-מה המשתקף
נוכחי חלקי  NOIשל הנכס )

 שווי שנקבע(

 
3.8% 

תשלום דמי  2.54%*
השכירות על ידי 
השוכר הנוכחי החל 

 01/03/2019רק ב 
ועל כן ברבעון 
הראשון קימות 
הכנסות משכירות 
רק של חודש אחד, 

ברבעון  בנוסף.
הראשון היו הוצאות 
של שלושה חודשים 
ותוקנו מערכות 
במסגרת שיפוץ אשר 
הגדילו את העלויות 

 התפעוליות

- 

ההערכה בגישת היוון תזרימי  אם
 מזומנים
(Income 

Approach) 
ההערכה בגישת היוון תזרימי  אם

 מזומנים
(Income 

)Approach 

 Gross)השכרה -בר שטח

Leasable Area)  שנלקח
 בחשבון בחישוב )מ"ר(**

9,098 9,098 - 

+ 1 בשנה תפוסה שיעור
*)%( 

100% 100% - 

+ 2 בשנה תפוסה שיעור
*)%( 

100% 100% - 

תפוסה מייצג מתוך  שיעור
השטח בר ההשכרה לצורך 

 (%)הערכת שווי 

100% 
100% - 

שכירות ]חודשיים /  דמי
שנתיים[ מייצגים 
ממוצעים למ"ר מושכר 
לצורך הערכת שווי )באלפי 

 ש"ח(

5,127- 427 6,163/513 - 

שנה ראשונה מייצג  תזרים
לצורך הערכת שווי )באלפי 

 ש"ח(
4,832 

( בשל השקעה 3,219)
צפויה של כשני 

מיליון אירו בשיפוץ 
 המלון

- 
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 תקופתיות הוצאות
 על לשמירה ממוצעות

 לשנה ח”ש באלפי הקיים
342 341 - 

 Gross)השכרה -בר שטח

Leasable Area)  שנלקח
 בחשבון בחישוב )מ"ר(**

9,098 
9,098 - 

     

 עיקרי הנתונים -נכסי החברה בגרמניה  .4.20

 



 45-א
 

 

 תאריך

 הרכישה
 שם הנכס

חלקה של 
 החברה

 שטח במ"ר

 להשכרה

הכנסות שכ"ד 
באלפי אירו  לשנה  

 שיעור תפוסה
שווי בספרים 

 באלפי אירו
 יתרת הלוואה
 LTV באלפי אירו

תום תקופת 
 הלוואה

 שיעור ריבית שנתית נומינלית הכנסות שכ"ד לשווי הנכס

Jan-11 Emmerich %100 8,036 -כ   732 %100  -כ 11,439 -כ  5,184 -כ  45% -כ   Feb-25 6.4% -כ 3.90% -כ   

Jan-17 Erfurt %50 12,053 -כ  1042 -כ   %100 15,688 -כ  7,414 -כ  47% -כ   Dec-23 6.6% -כ 1.60% -כ   

Jul-17 
 -פורטפוליו "אלפא" 

סופרמרקטים 5  
%75 9,716 -כ  1,113 -כ   %100  16,995 8,010 -כ  -כ  47% -כ   Jun-22 6.6% 1.56% -כ  -כ   

Jul-17 
–פורטפוליו "ביתא" 

מרכזים מסחריים 12  
%75 13,258 -כ  1,344 -כ   %100 17,573 -כ  6,918 -כ  39% -כ   Oct-24 7.6% 1.64% -כ  -כ   

May-18 מלון ב- Langen %50 9,098 -כ  1,321 -כ   %100  26,209 14,689 -כ  -כ  56% Jun-23 5.0%  -כ  2.85% -כ  -כ   

Nov-19 
 5 –פורטפוליו "נמו" 
 מרכזי קניות

%75 13,367 -כ   

1,914 -כ  

חושב על בסיס 
א ההכנסות, על ומל

אף שהנכס 
 בהאנובר נמכר

87% 15,745 -כ  -כ  

13,545   -כ *

 2012*בפברואר 
לאחר מכירת 

הנכס בהאנובר 
ההלוואה קטנה 

6,345-ל  

86% -כ  Oct - 22 

12%  ** -כ 

חושב על בסיס מלא 
ההכנסות, על אף שהנכס 

 בהאנובר נמכר

2.00% -כ  

Jun-20 
 –פורטפוליו "לוסי" 

נכסי נדל"ן מניב 31  
%75 73,658 -כ  3,928 -כ  91% -כ  74,484 -כ  50,547 -כ  68% -כ   Jun-27 

5.3%   -כ *** 

כולל הכנסות רק מיוני שאז 
 נרכש הנכס

1.73% -כ  

42,544 -כ - יתר הנכסים - 3,997 -כ  49,133 -כ -  19,928 -כ  41% -כ   - 8.1%  -  -כ 

183,327 -כ  - סה"כ 15,602 -כ   94% 230,079 -כ  -כ 127,172 -כ  55% -כ    6.8%    -כ 
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 גילוי מצרפי -רכישת ומכירת נכסים  .4.21

גילוי מצרפי אודות נכסים מניבים שנמכרו במהלך תקופת הדוח, ולאחריו: )נתונים באלפי  4.21.1

 : , לפי חלק החברה(יורו

 נתונים משתנים

אזור: 
 גרמניה 

 3 מספר נכסים שנמכרו בשנה

 9,949 תמורה ממימוש הנכסים שנמכרו בשנה )מאוחד( )באלפי אירו(

 5,098 רבועים( שטח נכסים שנמכרו בשנה )מאוחד( )במטרים

NOI )475 מייצג של נכסים שנמכרו )באלפי אירו 

 3,028 רווח/הפסד שנרשם בשל מימוש הנכסים  )באלפי שקלים חדשים(

 55,182 שטח נכסים שנרכשו בשנה )במטרים רבועים(, כולל נכסים מהותיים

 

 

במהלך תקופת הדוח, ולאחריו: )נתונים באלפי  שנרכשוגילוי מצרפי אודות נכסים מניבים  4.21.2

  :, לפי חלק החברה(יורו

 משתנים
רכישות 

במהלך תקופת 
 הדוח

רכישות לאחר 
 סה"כ תקופת הדוח

 
 אזור: גרמניה

 

 32 1 31 מספר נכסים שנרכשו בשנה

 56,415 552 55,863 עלות של נכסים שנרכשו בשנה 

NOI  3,810 60 3,750 של נכסים שנרכשו 

שטח נכסים שנרכשו בשנה )במטרים 
 רבועים(

55,182 861 56,043 

 

 הון חוזר .4.22

פירוט בדבר הרכב ההון  .ש"חאלפי  88,806ועומד על חודשים  12החוזר של החברה לתקופה של הון הגרעון ב

 .החוזר מובא בדוחותיה הכספיים של החברה ובביאורים לדוחות הכספיים

 

 בתחום הנדל"ן להשקעה  עסקית ואסטרטגיה עדיםי .4.23

בכוונת החברה להמשיך ולפתח את תחום הנדל"ן להשקעה כתחום פעילותה  4.23.1

 עסקיות הזדמנויות בחינת לצורך ותפעל פועלת החברה זו במסגרת. העיקרי

במיקומים איכותיים  ימצאושהנכסים וזאת בדגש על כך, שככול הניתן, שונות 

. ויערכו עימם חוזים לזמן ארוך ושהשוכרים בנכסים יהיו בעלי איתנות פיננסית

פעל החברה תעם איתור עסקאות העומדות באמות המידה של החברה כאמור, 

אשר יעודיות רכוש את הנכסים ישירות ו/או באמצעות חברות בנות זרות ל

הניתן,  ככלהנכסים תעשה  על ידה לשם כך. רכישתו/או תרכשנה תוקמנה 

  או באמצעות מימון בנקאי./ו עצמיים ממקורות

יחד עם זאת, החברה עשויה לבחון גם הזדמניות עסקיות שאינן עומדות )במלואן  4.23.2

ו/או בחלקן( באמות המידה הנ"ל ו/או בדרך פעולה שונה לרכישת נכסים נוספים, 

ולות ייזום ו/או הקמה בשיתוף גורמים נוספים ו/או בעצמה, לרבות באמצעות פע

של הנכסים, והכל בהתאם ליתרונות העסקיים ו/או האחרים של כל מקרה 

 ומקרה. 
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, מעת לעת, אפשרות לרכישת אחזקות מהותיות לבחון החברה בכוונת, בנוסף 4.23.3

בחברות פרטיות ו/או ציבוריות בישראל ו/או במדינות אחרות בהן היא תפעל 

 כפישל החברה,  העסקית האסטרטגיהעם  בקנה אחד תעלהמרבית פעילותן  ואשר

  .לעת מעת שתהיה

 בתחום הנדל"ן להשקעה הקרובה בשנה להתפתחות צפי .4.24

, שככל הניתן, בשנה הקרובה ירכשו על ידה מנת על ולפעול להמשיך החברה בכוונת, לעיל כאמור

 לשוכרים איכותיים. המושכריםבמדינות מערביות,  , בעיקרנוספיםנכסי נדל"ן 

  בתחום הנדל"ן להשקעה סיכון בגורמי דיון .4.25

להלן דיון בגורמי הסיכון אשר להערכת הנהלת הקבוצה רלוונטיים ובעלי יכולת השפעה על עסקי 

 קבוצת הנדל"ן.

 סיכוני מאקרו 4.25.1

 לעיל. 1.2.1לפרטים נוספים ראו סעיף  -התפשטות נגיף הקורונה  .א

בין הגורמים המאקרו כלכליים  -מצב השווקים בהם פועלת קבוצת הנדל"ן  .ב

העשויים להשפיע על תוצאות הפעילות העתידית של הקבוצה במדינות מערביות, 

באותן מדינות. ניתן למנות את שיעור הצמיחה בתוצר ושינוי בשיעור האבטלה 

כן, שינוי -לגורמים אלו השפעה ישירה בעיקר על הביקוש לשטחי משרדים. כמו

בהיקף הצריכה הפרטית עלול להשפיע על פדיון החברות הקמעונאיות וכנגזרת על 

הביקוש לשטחי המסחר. כך, שינויים מהותיים לרעה במצב השוק עשויים להשפיע 

ה מדינה ועל מצבה הפיננסי בהתאם, על יכולת פיתוח עסקיה של הקבוצה באות

 ככל שתבחר להיכנס לתחום פעילות של הנדל"ן המניב.

מיתון בשוק האשראי והחשש מפני ירידה נוספת בדירוג  -מיתון בשוק האשראי  .ג

האשראי של מדינות אירופאיות )כגון: ספרד, פורטוגל ואיטליה( עשויים ליצור 

מון במרווחים שדורשים הבנקים קשיים בהשגת מימון בנקאי, בהחרפת תנאי מי

וכתוצאה מכך, בהאטה בשוק הנדל"ן כולו באירופה ובארה"ב, דבר שעשוי להביא 

לקיטון בנפח העסקאות העתידיות האפשריות של הקבוצה. כמו כן, שפל בשוקי 

ההון בארץ ובעולם עלול לפגוע ביכולתה העתידית של החברה לבצע הנפקות 

 ם.ולהקשות על גיוסי הון עתידיי

"ן הנדל קבוצת פעילות, הכספיים ובדוחות לעיל כאמור - חליפין שער סיכוני .ד

 נכסי מכירתאו /ו רכישת לשם עסקאות לרבות, האירו במטבע בעיקר מתבצעת

( וכן משוכרים הכנסות)בעיקר  המניב, הכנסות בגין נכסי הנדל"ן מניב"ן נדל

( שוטף ותפעול השבחה, אחזקה)כגון,  המניב"ן הנדל לנכסיהוצאות הקבוצה בקשר 

של  תוצאותיה"ל, הנ לאורבעוד דוחותיה הכספיים של החברה מוצגים בשקלים. 

 שערהאירו לעומת  בשער לשינוייםהחברה בגין פעילות קבוצת הנדל"ן חשופה 

השפעה  להיות לולה. לשינויים אלה )ובעיקר פיחות השקל אל מול האירו(  עהשקל

 שכן החברההעצמי של  הונהזה  ובכללהחברה  של הכספיות תוצאותיהניכרת על 

ותזרים מזומנים הנכסי הנדל"ן נקבע באירו ומוצג בשקלים וכן יתרות  שווי

יחד עם . בשקלים מוצגיםאך חוץ,  במטבעהמזומנים מהפעילות בחו"ל מתקבלים 

זאת, יצוין כי המימון לרכישת הנכסים הנ"ל )ויתרת ההתחייבות של קבוצת 

ממנים( הינו באירו, ועל כן התחייבויות קבוצת הנדל"ן בקשר הנדל"ן לגופים המ



 48-א
 

 

 עם המימון הנ"ל אינה צפוייה להיות מושפעת )במישרין( משינויי שער חליפין.

החברה בוחנת אפשרויות לרכישת הגנה מטבעית על תזרים המזומנים שלה. 

 להערכת החברה הגנה מטבעית על השווי המאזני של נכסיה מורכבת ביותר ובשלב

 זה אין לחברה אפשרויות ממשית להגן עליו.

עיקר המימון של פעילות  הדוח למועד נכון - הלוואות על הריבית בשיעורי שינויים .ה

קבוצת הנדל"ן מקורו בהלוואות מתאגידים בנקאיים )בעיקר לשם רכישת הזכויות 

שנטלה קבוצת  בנכס או הזכויות בתאגיד המחזיק בנכס(. למועד זה ההלוואת

שנים ובריביות קבועות.  10עד  5לתקופות שבין  Non-Recourseהנדל"ן הינן בתנאי 

יחד עם זאת, ככל ובעתיד יתהווה הצורך בנטילת הלוואות חדשות )אם לשם החזר 

ו/או חידוש הלוואות קיימות ואם כהלוואות נוספות(, קבוצת הנדל"ן תהיה חשופה 

  עשויים להשפיע על עלויות המימון של פעילותה. לשינויים בשיעורי הריבית אשר

 סיכונים ענפיים 4.25.2

בשל הצגת שווים ההוגן על פי כללי החשבונאות  -ירידה בשווי נכסי קבוצת הנדל"ן  .א

נכסי הנדל"ן להשקעה  בשווי ירידההבינלאומיים בדוחותיה הכספיים של החברה, 

  של החברה. של קבוצת הנדל"ן עלולה להוביל לפגיעה בתוצאות הכספיות 

משבר בשוק הנדל"ן במדינות מערביות, עלול  -ירידה בביקוש לשטחים להשכרה  .ב

להביא לירידה בביקוש לשטחי השכרה, לשחיקה בדמי השכירות ולפגיעה 

 בתוצאותיה הכספיות של הקבוצה מתחום נדל"ן מניב. 

ככול ובעתיד תבקש ו/או תידרש קבוצת הנדל"ן לממש  -יכולת מימוש נכסים  .ג

סים במועד מסויים, תהיה יכולתה לעשות כן תלויה בתנאי השוק הקיימים נכ

באותו המועד, אשר עשויים למנוע אפשרות למימוש נכס כאמור או לפגוע בתנאי 

 העסקה באופן אשר ישפיע לרעה על תוצאות קבוצת הנדל"ן.  

הסכמי המימון של קבוצת הנדל"ן כוללים אמות מידה  - פיננסיות מידה אמות .ד

נסיות בהן עליה לעמוד. שינויים ביחס לאיתנות שוכרי נכסי קבוצת הנדל"ן, פינ

התקבולים, העלויות וההוצאות בגין הנכסים, עלולים לפגוע ביכולת של קבוצת 

הנדל"ן לעמוד באמות המידה הנ"ל. מקרים של אי עמידה באמות המידה, ככל 

ימות, העמדת ויתרחשו בפועל, עשויים להוביל להרעה בתנאי ההלוואות הקי

ההלוואות לפירעון מיידי ו/או הטלת ו/או מימוש בטוחות לטובת הבנקים המלווים 

 )לרבות מימוש שיעבודים על הנכסים והעברת הבעלות בהם לבנקים(.  

שינויים בחקיקת המס החלה על חברות הקבוצה ובפרשנות ו/או יישום אותה  .ה

כרוך בפרשנות וביישום חוקים  חברות הקבוצהישוב חבויות המס של ח -חקיקה 

ואמנות מס. רשויות המס עשויות לחייב את הקבוצה באופן שונה מהערכות 

כן, שינויים בשיעורי -הקבוצה לפי הבנתה את החוקים והאמנות הרלבנטיים. כמו

מס חברות יכולים להשפיע בצורה שלילית על רווחיות הקבוצה. כך גם שינויים לגבי 

וכל רכיב אחר שלו השפעה על  מימוןיעור ההכרה בהוצאות פחת, קיזוז הפסדים, ש

 .תשלומי הקבוצה והוצאותיה השוטפות
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 לקבוצת הנדל"ןייחודיים סיכונים  4.25.3

מרבית מנכסי קבוצת הנדל"ן הינן בגרמניה, כאשר  - בחו"ל נכסי קבוצת הנדל"ןיהול נ .א

עקב כך, מנוהלים על ידי מנהלים מקומיים וחברות אחזקה מקומיות. אלה נכסים 

תלויה החברה בצדדים שלישיים שאינם עובדיה, המנהלים ומתחזקים את נכסיה 

 בחו"ל.

נכסי הנדל"ן להשקעה של  -שינוי בעלויות ניהול ואחזקת נכסי הנדל"ן להשקעה  .ב

קבוצת הנדל"ן מנוהלים על ידי קבלנים עימם מתקשרת קבוצת הנדל"ן לשם כך. גידול 

י להשפיעה על תוצאות קבוצת הנדל"ן. כמו כן, על עתידי בהוצאות ניהול הנכסים עשו

פי הסכמי השכירות בהם מתקשרת קבוצת הנדל"ן, חלק מעלויות האחזקה בגין 

הנכסים הינם באחריות קבוצת הנדל"ן. הואיל ונכסי נדל"ן מניב חשופים לבלאי, 

התיישנות ונזקים שונים אשר עשויים לחייב את קבוצת הנדל"ן לתקנם ו/או לפגוע 

 רכם של הנכסים, לקבוצת הנדל"ן חשיפה גם בגין כך.בע

עיקר נכסי קבוצת הנדל"ן מושכר למספר שוכרים עיקריים  - עיקריים שוכרים איתנות .ג

ולתקופות ארוכות. על כן, קבוצת הנדל"ן חשופה לשינויים במצבם של שוכריה 

ות העיקריים, ובכלל זה איתנותם הפיננסית ויכולתם לעמוד בתנאי הסכמי השכיר

לאורך זמן. כמו כן, למצבם של שוכריה העיקריים עשוי להיות השלכות על יכולתה של 

החברה לגייס מימון נוסף  ו/או לעמוד בתניות הפיננסיות הקיימות בקשר עם הסכמי 

 המימון הקיימים. 
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 טבלת גורמי סיכון 4.25.4

מדורגים בטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון כפי שהוצגו במסגרת הדיון לעיל, כשהם 

 בהתאם להערכת הנהלת הקבוצה על פי מידת השפעתם על עסקי הקבוצה בכללותה:

 גורמי הסיכון
 מידת ההשפעה על עסקי הקבוצה

 השפעה בינונית השפעה רבה
השפעה 
 מועטה

 מאקרו סיכוני

  X  התפשטות נגיף הקורונה

   X מצב השווקים בהם עשויה החברה לפעול

   X מיתון בשוק האשראי

   X סיכוני שער חליפין

   X הלוואות על הריבית בשיעורי שינויים

 סיכונים ענפיים

   X ירידה בשווי נכסי קבוצת הנדל"ן

  X  ירידה בביקוש לשטחי השכרה 

  X  יכולת מימוש נכסים

  X  אמות מידה פיננסיות

שינויים בחקיקת המס החלה על חברות 
  X  חקיקההקבוצה ובפרשנות ויישום אותה 

 סיכונים ייחודיים לקבוצת הנדל"ן

  X  בחו"ל נכסי קבוצת הנדל"ןיהול נ

שינוי בעלויות ניהול ואחזקת נכסי הנדל"ן 
  X  להשקעה

   X עיקריים שוכרים איתנות

הערכת הקבוצה בדבר גורמי הסיכון דלעיל ובכלל זה מידת ההשפעה של גורמי הסיכון 

צופה פני עתיד כמשמעותו בחוק ניירות ערך, המבוססת על הקבוצה, הינה בגדר מידע 

על המידע הקיים בקבוצה נכון למועד הדוח וכן כוללת הערכות וניתוח של השפעת 

התממשותו של גורם סיכון מסוים עשויה להשתנות מהערכותיה של הקבוצה, בין 

היתר בשל גורמים אשר אינם בהכרח בשליטת הקבוצה. כמו כן, הקבוצה עלולה 

יות חשופה בעתיד לגורמי סיכון נוספים והשפעתו של כל גורם סיכון, אם יתממש, לה

 עשויה להיות שונה מהערכותיה של הקבוצה.
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 תיאור עסקי הקבוצה לפי תחומי פעילות: | חלק רביעי

 תחום אנרגיה ירוקה מתחדשת .5

 כללי .5.1

של אנרגיה ירוקה  פעילותה, פעלה החברה בתחום 2.9.2019ליום  עד, לעיל )ב(1.1.2אמור בסעיף כ

, השלימה החברה את מכירת מלוא 2.9.2019ביום  כאשר, ירוקים הרים להב באמצעות מתחדשת

 .הב החזקותיה

במסגרתה רכשה את קבוצת האנרגיה )כהגדרתה בסעיף  עסקההחברה השלימה  13.6.2020 ביום

חברות הפועלות בתחום האנרגיה הסולארית בישראל, אשר בבעלותן,  6 הכוללת)ב( לעיל(, 1.1.2

מתקנים סולאריים  89 -)ב( לעיל(, דהיינו 1.1.2המתקנים )כהגדרתם בסעיף  במישרין או בעקיפין,

מגה וואט. אחת מבין חברות  4.78-כ, בהספק מותקן מצטבר של אחדקטנים ומתקן סולארי בינוני 

מתקנים סולאריים קטנים  16, שבבעלותה יזמות סולארית בע"ממיה סול  - קבוצת האנרגיה

כך שלאחר השלמת  מהונה המונפק והנפרע, 51%-"(, הינה חברה בה צד שלישי מחזיק במיה סול)"

 מועד. מיה סולמהונה המונפק והנפרע של  49%-, מחזיקה החברה בעסקת רכישת קבוצת האנרגיה

זכאית הייתה והחברה  31.12.2019-ה הינושל עסקת רכישת קבוצת האנרגיה החתך הכלכלי 

 )ב( לעיל.1.1.2סעיף ראו  ,נוספים לפרטים. זהוחייבת בכל תוצאות הפעילות החל מהמועד 

נכון להיום  הפועלת בקבוצת האנרגיה מרוכז כולוהירוקה  האנרגיה תחוםבהתאם לאמור לעיל, 

 5.5ראו טבלה בסעיף תחום הפעילות האחזקות של  נהלפירוט מב .הסולארית האנרגיה בתחום

  להלן.

 1המתקנים שבבעלותה של קבוצת האנרגיה כללאודות  פירוט .5.2

 

 

 

 

 

 

                                                           

 

 
החתך  מועד כאשר, .2020513. ביוםכאמור לעיל, החברה השלימה את רכישת קבוצת האנרגיה, באמצעותה היא פועלת בתחום פעילות זה,  1

 הנתונים, משכך. זהוהחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל מהמועד  31.12.2019-ה הינועסקת רכישת קבוצת האנרגיה  שלהכלכלי 
 בלבד 2020 לשנת ביחס מובאים לעיל

 

של  100%נתונים לפי 
קבוצת האנרגיה 

 המחזיקה במתקנים 

 

 90 מתקנים מספר

 4.78 מגה ואט מותקן הספק"כ סה

 7,267  "ח(ש)אלפי  2020 לשנתבפועל  הכנסות

 28,283 "ח(ש)אלפי  31.12.2020מופחתת של המערכות ליום  עלות
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 האנרגיה קבוצת חברותאודות הפרוייקטים שבבעלות  פירוט .5.3

 החברה
הייעודית בעלת 

הזכויות 
 בפרויקט

הבעלים 
בנכס עליו 

מוקם 
הפרויקט 
 )המשכיר(

תום תקופת 
השכירות )בהתאם 

למועד חיבורם 
לרשת החשמל של 

 המתקנים(מרבית 

תום תקופת ההסכם עם 
 חברת החשמל

)בהתאם למועד חיבורם 
לרשת החשמל של 
 מרבית המתקנים(

כמות הגגות 
לגביהם קיים 

אישור תעריף / 
גובה התעריף 

 למועד פרסום הדוח

מספר הגגות 
עליהם קיימים  

 מתקנים

סה"כ הספק 
ייצור החשמל 
המותקן בגין 

המתקנים  למועד 
 פרסום הדוח )**( 

אנרגיה  להב
 מושבים בע"מ

אנשים 
 2029-2031 2029-2031 פרטיים

אג'  160גגות/  39
גגות/  9לקוו"ט, 

 אג' לקוו"ט 222
 קווט"ש 2,289 -כ 47

להב אנרגיה 
 קיבוצים בע"מ

הקיבוצים 
 קווט"ש 841 -כ 19 אג' לקוו"ט 100 32-ספט 32-ספט יחיעם ושובל

להב אנרגיה 
 ירוקה בע"מ

מרחצאות 
 קווט"ש 50 -כ 1 אג' לקוו"ט  222 33-נוב 33-נוב הנגב

מנואל סולאר 
)ישראל( בע"מ 

(**) 
 קווט"ש 570 -כ 1 אג' לקוו"ט 160 34-יונ 34-יונ גולף תעשיות

דליה פי.וי. 
 קווט"ש 171 -כ 6 אג' לקוו"ט 93 32-ספט 32-ספט קיבוץ דליה אנרג'י בע"מ

מיה סול יזמות 
סולרית בע"מ 

)*( 

אנשים 
 2030-2031 2030-2031 פרטיים

אג'  222גגות/  2
גגות/  12לקוו"ט, 

 1אג' לקוו"ט,  160
אג'  114גגות/ 
 93גגות/  1לקוו"ט, 

 אג' לקוו"ט,

 קווט"ש 853 -כ 16

 קווט"ש 4,774 -כ 90     סה"כ

 .49%החזקה, כאשר חלקה של קבוצת האנרגיה בחברה זו הינו  100%הנתונים ביחס למיה סול הינם לפי )*( 
 מדובר במתקן הבינוני.)**( 

 האנרגיה קבוצת חברותאודות הפרוייקטים שבבעלות  פירוט .5.4

החברה הייעודית בעלת 
 מיקום הזכויות בפרויקט

סה"כ הכנסה שנתית 
 צפויה מהמתקנים

 )באלפי ש"ח(
 

סה"כ הכנסות צפויות בניכוי עלויות 
שכירות ותפעול שנתיות, בגין אותם 

 מתקנים )**(
 )באלפי ש"ח(

 

 להב אנרגיה מושבים בע"מ

מושבים טפחות, דבורה, מעלה גמלא, 
דישון, רמות נפתלי, דבורה, בני ראם, 

כפר הריף, קלחים, חצבה, מנוחה, 
 ריחנייה

6,434 4,952 

להב אנרגיה קיבוצים 
 678 1,076 הקיבוצים יחיעם ושובל בע"מ

 108 165 משאבי שדה להב אנרגיה ירוקה בע"מ
)ישראל( מנואל סולאר 

 796 1304 מגדל העמק בע"מ (**)

 151 226 קיבוץ דליה דליה פי.וי. אנרג'י בע"מ

מיה סול יזמות סולרית 
 בע"מ )*(

ב"ש, יבנה, שדרות, ינון, בית שקמה, 
גוש חלב,עידן,כפר יחזקאל, מכורה, 

 בקעות, אביגדור
- - 

 6,685 9,205  סה"כ
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 החזקות של קבוצת האנרגיה תרשים .5.5

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 :דוחההדוח ועד מועד פרסום  התפתחויות מהותיות בפעילות קבוצת האנרגיה בתקופת .5.6

ועד  ,31.12.2020של החברה ליום  תקופה שבין מועד הדוחות הכספיים, בהמתואר לעילמלבד 

 . עם זאת יש לציין כי:אירועים מהותייםאירעו בתחום האנרגיה  לאלפרסום דוח זה 

ולהשבחה של בהיקף נרחב פועלת לייזום ולרכישה של פרוייקטים נוספים פעלה והקבוצה  (1

, והיא מצוייה בשלבים שונים של משא ומתן או ייזום בקשר שבבעלותה הפרויקטים הקיימים

 עם הנ"ל.

האשראי שניתן לה על ידי מוסדות בנקאים. לפרטים הקבוצה השלימה מימון מחדש של מרבית  (2

 שלהלן. 5.20.1נוספים ראה סעיף 

 האנרגיה תחום מבנהכללי על  מידע .5.7

 האנרגיה בתחום, בעיקרה, מתמקדת האנרגיה קבוצת פעילות, הדוח למועד נכון, לעיל שצוין כפי

 סולארית מאנרגיה חשמל להפקת וולטאיות פוטו מערכות והפעלת התקנת, דהיינו) הסולארית

האנרגיה  לתחום בהתייחס ניתן שלהלן התיאור כן ועל(, באמצעות המרת קרינה מקרני השמש

 .בלבדהסולארית 

 מידע כללי אודות תחום האנרגיה הסולארית .5.7.1

אנרגיה סולארית מופקת באמצעות המרת קרני השמש, הפוגעות במשטח העשוי מחומרים 

השמש לאנרגיה חשמלית ובסוף התהליך מוליכים למחצה, והמרת האנרגיה הטמונה בקרני 

לזרם חשמלי. טכנולוגיה זו מכונה טכנולוגיה פוטו וולטאית, ופרויקטים לייצור חשמל 

ם הקולטים את קרינת אור השמש על ית טכנולוגיה זו כוללים מתקנים פוטו וולטאובאמצע

 יםים, הנקראים גם תאי שמש או קולטים סולאריידי לוחות של תאים פוטו וולטא

 .וממוקמים בשטחים רבים כגון קרקעות, גגות, מתקני ציפה ייעודיים וכיוצ"ב

ים עשויים יתאים אלו עשויים מחומרים מוליכים למחצה )רוב רובם של התאים הסולאר

וכאשר אנרגיית אור השמש נקלטת על ידי חומרים אלו, היא משחררת  (מצורן )סיליקון(

מחצה, מפיקים זרם חשמלי. ככל שקרינת אלקטרונים אשר עם זרימתם דרך המוליך ל

 ם יותר חזקה, כך גדל הזרם החשמלי המופק בהם.יהשמש הפוגעת בתאים הסולארי
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 מערכת פוטו וולטאית כוללת את הרכיבים העיקריים הבאים: 

כל מודול סולארי מכיל כמה עשרות תאים פוטו וולטאים, כאשר  - מודולים סולאריים .א

כל אחד מהם מייצר זרם חשמלי, וגודל המערכת כולה נמדד ביחידות של קילוואט. 

 ם";ימספר מודולים סולאריים יחדיו נקראים "קולטים סולארי

  "ב;וכיוצמתאימה הכוללת קרקעות, גגות, מתקני ציפה ייעודיים  קונסטרוקציה .ב

מותקנים קונסטרוקציה שעל גביה מסגרת מכאנית המותקנת על ה - התקנה תשתית .ג

 הקולטים הסולאריים; 

 ;חשמל תשתיות .ד

 רכיב חשמלי הממיר את הזרם החשמלי המיוצר במודולים הסולאריים - מתחממיר  .ה

(DC)  לזרם( חילופיןAC ,בהספק נמוך יותר ,) ;הניתן לחיבור לרשת החשמל הארצית 

חברות מונה סטנדרטי המסופק על ידי חברת החשמל ומותקן על שם  - מונה חשמל .ו

ו/או על שם בעלי הזכויות במקרקעין עליהם מוקמים המתקנים. קבוצת האנרגיה 

משמש למדידת כמות החשמל שמייצרת המערכת הפוטו וולטאית וכן למדידת כמות 

ל מתבצע החשמל שצרכו בעלי הזכויות במקרקעין. על סמך המדידה של מונה החשמ

 .חשמלההתשלום על ידי חברת 

  בו החלים ושינויים הסולארית האנרגיה תחום מבנה .5.7.2

 ובהתאם, הרלוונטית ברגולציה מהותי באופן תלוי, כולו המתחדשת האנרגיה תחום .א

 ממשלה החלטות על רבה במידה מבוססת קבוצת האנרגיה של פעילותה כדאיות

 באנרגיה החשמל יצרני על להשפיע עשויותאו /ו המשפיעות שונות רשויות והחלטות

 .מתחדשת

 חשמל לייצור מנחה יעד קביעת, היתר בין, כוללות כאמור רגולטוריות החלטות .ב

 מתחדשת אנרגיה ובטכנולוגיות וולטאית פוטו בטכנולוגיה בישראל מתחדשת מאנרגיה

 המיוצר חשמל רכישת בגין חשמלה חברת ידי על ישולמו אשר תעריפים אישור, אחרות

 חשמלה שחברת החשמל להספקי מכסות קביעת, וולטאית פוטו טכנולוגיה באמצעות

 פוטו מתקנים הקמת לאישור סטטוטוריים מסלולים קביעת, לרכוש מחויבת תהיה

 .ועוד וולטאים

 המודולים את מייצרים מהם הגלם חומרי בעלות ירידה מגמת ניכרת האחרונות בשנים .ג

בהתאם. ירידה זו הביאה  הממשלתיות הסובסידיות את הפחיתה אשר, הסולאריים

 וחידושים שיפורים. סולאריים ממקורות המיוצר חשמללהוזלה בעלות הייצור של 

קבוצת  של יכולתה על משמעותי באופן להשפיע עשויים משמעותיים טכנולוגיים

 את ולהגדיל לרשותה שעומדים וולטאים הפוטו המתקנים את לייעל האנרגיה

 לזול וולטאי הפוטו החשמל ייצור את הפכה אשר, הייצור בעלויות הירידה .רווחיותם

( והאיצה את Grid Parityתחום בידי המדינה )ה בסבסוד הצורך לביטול הביאה ויעיל

 פיתוח השוק.
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בענף האנרגיה המתחדשת בישראל ניתן לחבר מתקני ייצור חשמל ישירות לחברת  .ד

יצרן מוכר את האנרגיה שמיוצרת לחברת החשמל וכך להזין את רשת החשמל, כאשר ה

החשמל על פי תעריפי חברת החשמל ובכפוף למכסות הקבועות ברגולציה באותו מועד 

"(. בכך מתאפשר ליצרן הפרטי ליהנות מהחזר על השקעתו מתקני ייצור מחוברי רשת)"

באמצעות מכירת החשמל המיוצר ולתרום לאיכות הסביבה על ידי חיסכון בייצור 

כמו כן, ניתן להקים מתקני ייצור חשמל מנותקי רשת,  ממקורות מזהמים.חשמל 

המייצרים חשמל ומספקים אותו באתרים ומקומות מבודדים אשר אינם מחוברים 

 לרשת החשמל הארצית של חברת החשמל. 

להקים מתקנים לייצור חשמל סולארי במסגרת  היה ניתן 2018עד לסוף שנת בנוסף,  .ה

מיום  389 מישיבה 10בהחלטה מס' הסדרת "מונה נטו", כפי שנקבעה לראשונה 

 שנת בסוף הסתיים שתוקפההינה הסדרה צרכנית צרכנית  זוהסדרה  .25.12.20122

וולטאית לצריכה עצמית -אשר אפשרה לצרכנים להקים בחצריהם מערכת פוטוו, 2018

וואט, בהליך פשוט יחסית, בתנאי שהספק המערכת אינו עולה על -מגה 5עד  בהיקף של

גודל החיבור הקיים בחצרי הצרכן לרשת החשמל. תמציתו של הסדר זה, כשהוא מיושם 

במגזר הקיבוצי, הינו מתן שירותי התייעלות לצרכני חשמל, באופן של הפחתת תלותם 

 תקבלים מאלו.בספקי חשמל חיצוניים והוזלת חשבונות החשמל המ

בהתאם להסדרה זו, בסוף כל תקופת חשבון מבוצעת התחשבנות מול חח״י בין היקף  .ו

צריכת החשמל להיקף ייצור החשמל של הצרכן, על בסיס תעריף זהה. במידה ונוצר 

הקרדיט ")הפרש חיובי, נשמר לזכות הצרכן הקרדיט החיובי לתקופה של שנתיים 

משלם הצרכן את הפער בין צריכת החשמל  "(, ובמקרה של הפרש שלילי,התעריפי

להיקף הייצור. הצרכן רשאי לבחור להעביר את הקרדיט התעריפי לחח״י, כנגד תשלום 

בסכום קבוע. בנוסף, נדרש היצרן לשלם עלויות מערכתיות בגין החשמל שיוצר ונצרך 

ת שנים מיום חיבור המערכ 25פי הסדרה זו הינה לתקופה של -על ידו. ההתחשבנות על

הסדרה זו נפוצה במגזר הקיבוצי, שכן היא מאפשרת לצרכנים לצמצם  לרשת החשמל.

 את עלויות צריכת האנרגיה.

, הסדר מונה נטו הסתיים באופן שלא ניתן לרשום מתקני ייצור נוספים זה דוחלמועד  .ז

מערכות הפועלות יצוין כי למועד הדוח לקבוצת האנרגיה אין  לרשת החשמל במסגרתו.

 .מונה נטו מכוח הסדר

 -מתקנים פוטו וולטאים )בסעיף זה יה הינה בעלת גקבוצת האנר, 5.1כמפורט בסעיף  .ח

מתקבולי מכירת הינה הנהנית היחידה "( באתרים שונים ברחבי הארץ ומתקני הייצור"

כמי להתקשר בהס קבוצת האנרגיה נוהגתהחשמל המיוצרים בהם לחברת החשמל. 

שכירות לזמן ארוך עם בעלי הזכויות במבנים, בהסכמים לתכנון ביצוע והקמה של 

קבוצת בנוסף,  .מתקני הייצור לרבות קבלת כלל ההיתרים והרישיונות הנדרשים לכך

תחזוקה לצורך שמירה על פעילותם התקינה של  להתקשר בהסכמיהאנרגיה נוהגת 

  מתקני הייצור.

                                                           

 

 
2 103https://www.doctorat.co.il/content/ 
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  הסולארית האנרגיה תחום על החלים מיוחדים ואילוצים תקינה, חקיקה מגבלות .5.7.3

 כללי

השנים האחרונות אופיינו בשינויים משמעותיים בסביבה הרגולטורית בישראל, באופן אשר 

 להערכת החברה, הטיב עם פעילות יצרני חשמל פרטיים, לרבות החברה.

פי חוק משק -עלידי חח״י, המוגדרת, -משק החשמל בישראל נשלט באופן כמעט בלעדי על

החשמל, כ״ספק שירות חיוני", והינה בעלת מרבית כושר ייצור החשמל בישראל, מנהלת 

 המערכת, ובעלת רשת ההולכה והחלוקה של החשמל בישראל.

במהלך השנים האחרונות אושרה רפורמה מקיפה בשוק משק החשמל, הכוללת: הפרדת ניהול 

צמצום היקפי הפעילות של חח״י במקטע  המערכת מחח״י והפיכתה ליחידה עצמאית נפרדת;

הייצור; הגדלת כושר הייצור של יצרני חשמל פרטיים בדרך של הפרטת תחנות כוח; פתיחת 

; הגדלת מכסות ייצור; אפשרות הקמת מערכות הפועלות מכוח הסדרות 3חסמים רגולטוריים

 שונות במקום צרכנות אחד וכיוצ״ב.

הביא לריכוז מאמץ של חברת החשמל בפיתוח מקטע פי הפרסומים, מטרת הרפומה הינה ל-על

ההולכה, אשר פותח בחסר בעשרות השנים האחרונות, ואשר להערכת החברה, מהווה את אחד 

 .4החסמים המשמעותיים בפיתוח משק החשמל מבוסס אנרגיה מתחדשת בישראל

ם פרטיים, ידי יצרני חשמל פרטיים בישראל ומכירתו לחח״י ולצרכני-פעילות ייצור החשמל על

מכוחו. בנוסף מפרסמת רשות לפי העניין, מוסדרת בחוק משק החשמל ובתקנות המפורסמות 

האחראית על אסדרת משק החשמל בישראל(, מעת לעת, הוראות והחלטות שונות )החשמל 

שמטרתן, בין היתר, לקדם פיתוח משק חשמל תחרותי בישראל. ההחלטות האמורות עוסקות, 

יצור חשמל מאנרגיה מתחדשת, בתעריפים שישולמו ליצרני החשמל וביתר בין היתר, במכסות לי

התנאים בהם נדרש יזם לעמוד על מנת להקים מערכת לייצור חשמל. לפיכך, להוראות הרגולציה 

 ישנה השפעה ישירה על יכולת הקמת פרויקטים כמו גם על היקפי ורווחיות הפעילות בתחום.

פרטי לקבל, טרם הקמת הפרוייקט, היתרים ואישורים  בהתאם להוראות הדין, על יצרן חשמל

 מסוגים שונים, בין היתר, מרשויות התכנון, כגון שינויי תב״ע, היתרי בניה ועוד.

וואט, כפופה לקבלת -מגה 16כמו כן, הקמה והחזקה של מערכת לייצור חשמל בהספק העולה על 

תנאים ונהלים )משק החשמל  . קבלת רישיון כאמור כפופה לעמידה בהוראות תקנות5רישיון

-, לרבות מתן פרטים בנוגע לבעלי המערכת, אי1997-למתן רשיון וחובת בעל רישיון(, תשנ״ח

פירוק מרצון, היעדר הרשעה של החברה, נושאי המשרה -מינוי כונס נכסים, מפרק או החלטה על

לפחות  20%של בה ובעליה בעבירה שיש עימה קלון הוכחת יכלת העמדת הון עצמי בשיעור 

                                                           

 

 
 גבוה.  תקני ייצור חשמל באנרגיה מתחדשת במתחכדוגמת הסרת חסמים ביחס לרשת ההולכה, דבר המאפשר חיבור מ 3
בהשקעות ברשת  , חיבור מערכות לרשת החשמל מותנה, בין היתר, במקום פנוי עבורם ברשת החשמל. לנוכח חסרדוח זהלמועד  4

מחלק החשמל, לעיתים, באזור בו פועלים מספר יצרני חשמל )לרבות מתקני אנרגיה מתחדשת(, מתקבלת מחברת החשמל תשובת 
חיובית מוגבלת או תשובת מחלק שלילית, אשר מגבילה או אינה מאפשרת את חיבור המתקן, מאחר שהרשת באזור בו מעוניינים 

 לחבר את המערכת נמצאת בתפוסה מלאה.
-המג 16העולה על  לחוק משק החשמל, חלה חובה לקבל רישיון ייצור בגין מערכות בהספק 3יצויין, כי בהתאם להוראות סעיף  5

 וואט.
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ערבות בנקאית למשך  -ולגבי שותפות, אגש״ח או חברה ללא הון מניות )מעלות הקמת המערכת 

 משוויה של המערכת( וכיוצ״ב. 20%-כל תקופת הרשיון, בשיעור שלא יפחת מ

 בנוסף, יצרן חשמל פרטי נדרש לעמוד בהוראות חוק שונות בתחום ההגנה והשמירה על הסביבה.

מערכות לייצור חשמל, עשויה או  אות החוק והרגולציה הרלוונטיים להקמתלפיכך, לשינוי בהור

 להיות השפעה מהותית על פעילות החברה. ,לפי העניין() עלולה

, משרד האנרגיה, בשיתוף עם מנהל התכנון, מקדם 6בהקשר זה יצויין, כי בהתאם לפרסומיו

ותיה העיקריות הינן (, שמטר41תמ״א )תכנית מתאר ארצית כוללת לתשתיות משק החשמל 

סימון שטחים ייעודיים שישמשו אתרים לייצור חשמל מאנרגיות מתחדשות, ויצירת מסגרת 

פי פרסומי -תכנונית אחידה לייצור ולאגירת חשמל ממקורות מגוונים ובטכנולוגיות שונות. על

שנים משרד האנרגיה, תוכנית זו תהווה בסיס למתן מענה תכנוני לביקושי האנרגיה הצפויים ב

, תוך התייחסות לתמהיל מקורות האנרגיה, מגוון אמצעי הייצור, והבטחת יתירות 2050-ו 2030

. ככל שתוכנית זו תאושר בהתאם לטיוטה העדכנית, היא עשויה להקל, לפשט 7ואמינות בהספקה

 וליצור וודאות ביחס לתהליכי התכנון של מערכות לייצור חשמל.

על הקמת מערכות לייצור חשמל הינן בגדר  41השפעת תמ״א יודגש, כי הערכות החברה בדבר 

מידע צופה פני עתיד, כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך, התלוי בגורמים שאינם בשליטת 

החברה, לרבות כי התוכנית תקל על האישורים והתנאים הנדרשים להקמת מערכות לייצור 

 .חשמל

, וכן כאמור מוסדרת בחוק משק החשמלידי יצרני חשמל פרטיים -פעילות ייצור החשמל על

בתקנות, הוראות והחלטות רשות החשמל. הסדרות אלו קובעות את כמות החשמל שייצרנים 

פרטיים רשאים לייצר, הליכי הקמת המערכות, האופן בו ניתן להתחרות על זכיה במכסות 

לצורך קבלת  האמורות, התעריף לו יהיו זכאים הזוכים, ויתר התנאים שעל הזוכים לעמוד בהם

. בנוסף, הקמת מערכות סולאריות כפופה 8אישור הפעלה מסחרית או רישיון יצור והספקה

כגון רשויות מקומיות, גופי תכנון ובניה )לקבלת אישורים מגופים רגולטוריים ומוסדות שונים 

 ומשרדי ממשלה שונים(. 

ת החשמל במסגרתו סדרות למתקנים, לאחר קבלת רישיון לייצור חשמל מאת רשואבמסגרת ה

מקובע התעריף בו יימכר החשמל לחברת החשמל ולאחר קבלת היתר מתאים מהוועדה לתכנון 

עם חברת החשמל בהסכם, שהינו חוזה אחיד ת קבוצת האנרגיה ובניה הרלוונטית, מתקשר

המפורסם על ידי חברת החשמל, על פיו תרכוש חברת החשמל את החשמל המיוצר לתקופה של 

קבוצת  התקשרות אודות נוספים לפרטיםממועד חיבור המתקן לרשת החשמל. שנים  23-20

 .להלן 5.10.2 סעיף ראו, החשמל חברת עםהאנרגיה 

 

                                                           

 

 
  .www.gov.il/he/departments/publications/reports/tama41 ראו: 6
 .2019מצדמבר  41ראו טיוטת תמ״א 7
וואט, -מגה 16בהספק העולה על  בהתאם להוראות חוק משק החשמל, ייצור חשמל המיועד למכירה לאחר, וכן ייצור חשמל 8

וואט, מחייבים קבלת רישיון עסק. יצויין -מגה 5כפופים לקבלת רישיון ייצור ורישיון הספקה. כמו כן, מתקנים בהספק העולה על 
-מגה 16אגירת חשמל באמצעות מתקן אגירה בהספק מותקן שאינו עולה על  30.4.2020כי בהתאם להחלטת רשות החשמל מיום 

 ורה מקבלת רישיון אגירה.וואט פט

http://www.gov.il/he/departments/publications/reports/tama41
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להלן תתוארנה ההסדרות השונות החלות ביחס למתקנים השונים, ואופן קביעת התערפים 

 :9פי כל הסדרה-המשולמים על

 הסדרות מבוססות הליכים תחרותיים )"אסדרת הליכים תחרותיים"(

, חלה בישראל הסדרה המבוססת על מכסות תעריף, לפיה נקבע תעריף קבוע 2016עד לשנת 

שנה ממועד תחילת ההפעלה המסחרית של  20צמוד למדד המחירים לצרכן(, לתקופה של )

המערכת, כאשר התעריף השתנה ממכסה למכסה. הזכיה בתעריף המובטח היתה תלויה בעמידה 

 ה, על בסיס יכל הקודם זוכה׳.באבני דרך שנקבעו במסגרת ההסדר

וולטאיים, בין היתר, מכוח הסדרת ׳הליכים -, ניתן להקים מתקנים פוטו2017החל משנת 

תחרותיים לקביעת תעריף לייצור חשמל׳, מכוחה מפרסמת רשות החשמל, מעת לעת, הליכים 

 וולטאיים במתח עליון, במתח גבוה ובמתח נמוך.-תחרותיים להקמת מתקנים פוטו

וולטאיות המתחברות לרשת החלוקה )מערכות מתח -הסדרה למערכות ייצור חשמל פוטו

 גבוה(

במסגרת ההליך התחרותי למערכות קרקעיות, רשות החשמל מבקשת לקבל הצעות להקמת 

מערכות בהספק כולל שנקבע במסמכי ההליך התחרותי, כאשר הזוכים הם אלו שמציעים את 

. תעריף החשמל נקבע בשיטת ׳מחיר אחיד שני׳ 10מיוצרהתעריף הנמוך ביותר לכל קוט״ש 

(clearing price לפיו משולם לכל המציעים שזכו בהליך התחרותי תעריף אחיד בגובה ההצעה ,)

"(. מציע רשאי להגיש יותר מהצעה התעריף הזוכהלהלן: ")זכתה במכרז  לאהנמוכה ביותר אשר 

הכמות המקסימאלית המוגדרת במסמכי אחת בהליך, ובלבד שסך ההספק שיציע לא יעלה על 

ההליך התחרותי. המציעים אינם מחוייבים לפרט את הפרויקטים נשוא הצעתם אולם הם 

אחראים להקמת מערכות בהספק הכולל בו זכו בהתאם למועדים הקבועים בהליך התחרותי. 

חת שנים ממועד ההפעלה המסחרית, כשהוא צמוד לנוס 23התעריף הזוכה משולם לתקופה של 

 הצמדה המבוססת על פרמטרים לבחירת המציע.

 -ש״ח לכל קילו 100כתנאי סף להגשת ההצעה, נדרש כל מציע להפקיד ערבות הצעה בסך של 

 וואט.-ש״ח לכל קילו 300וואט מוצע, אשר מוחלפת, כתלות בזכיה, בערבות הקמה בסך של 

סה בה זכה בהליך על הזוכה להגיע לסנכרון של המערכות לייצור חשמל ביחס לכל המכ

המצאת -"(. איהמועד המחייבלהלן בסעיף זה: ")חודשים ממועד הזכיה  21תי, בתוך התחרו

ערבות הקמה, מזכה את רשות החשמל לחלט את ערבות ההצעה. כמו כן, עיכוב בהגעה להפעלה 

מסחרית, מזכה את רשות החשמל לחלט את ערבות ההקמה, באופן יחסי, עד לחילוטה המוחלט 

"(. לרשות החשמל המועד המחייב המירביהתקופה שנקבעה בהליך התחרותי )להלן: "בתום 

 סמכות לשנות את תנאי הההליכים התחרותיים, כפי שאלה מפורסמים מעת לעת.

                                                           

 

 
יצויין,כי בהתאם להחלטות רשות החשמל ניתן להקים במקום צרכנות אחד מערכות מסוגים שונים, בתנאים כפי שנקבעו  9

 בהחלטות הרשות.
להערכתם בנוגע  ידי המציעים השונים בהתאם-יצויין, כי ההליכים התחרותיים אינם קובעים מחיר מינימום. המחיר נקבע על 10

 ות הקמת המערכות והרווח הצפוי מהם.לעל
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הליכים תחרותיים מכוח הסדרה זו.  ארבעהפורסמו  הדוחעד למועד למיטב ידיעת החברה, 

, 2020בפברואר  1, החל מיום 201911ר בנוסף, בהתאם להודעת רשות החשמל מחודש דצמב

למתקנים קרקעיים,  412 'מסיזמים רשאים להקים מערכות נוספות שלא זכו בהליך תחרותי 

אג׳  17.62 -מהתעריף שנקבע בהליך התחרותי )דהיינו  2%-ללא הליך תחרותי, בתעריף הנמוך ב

ביוני  30ו עד ליום וואט, או שיירשמ-מגה 300לקוט״ש(, ביחס למערכות בהיקף כולל של עד 

, לפי המוקדם, בתנאי שהמערכות המוקמות מכוח החלטה זו יגיעו לסטאטוס של מוכנות 2020

)מועד מחייב מרבי, בכפוף לחילוט  2021ביולי  30או ליום  2021במרץ  31לסינכרון עד ליום 

 ערבויות כאמור בהוראות ההסדרה(.

 המתחברות לרשת ההולכה )"הליך תחרותיוולטאיות -הסדרה למערכות לייצור חשמל פוטו

 13מתח עליון"(

במסגרת ההליך התחרותי למתח עליון, רשות החשמל מבקשת לקבל הצעות להקמת מערכות 

בהספק כולל שנקבע במסמכי ההליך התחרותי, כאשר הזוכים הם אלו שמציעים את התעריף 

תוכנית מאושרת לחיבור  הנמוך ביותר לכל קוט"ש מיוצר, תוך מתן עדיפות להצעות שיש להן

פי תנאי ההסדרה, לזוכים נשמר מקום ברשת החשמל החל -הפרויקט לרשת ההולכה. כמו כן, על

 ממועד ההכרזה על הזכיה.

התעריף נקבע לכל זוכה הינו בהתאם לגובה הצעתו, צמוד לנוסחת הצמדה מבוססת פרמטרים 

חודשים  11-שנים ו 24חרית, או שנים ממועד ההפעלה המס 23לפי בחירת המציע, ומשולם במשך 

ממועד חתימת עסקת הקרקע בין הזוכה לבין רשות מקרקעי ישראל, לפי המוקדם מביניהם. 

 -ש״ח לכל קילו 100כתנאי סף להגשת ההצעה, נדרש כל מציע להפקיד ערבות הצעה בסך של 

וואט. על -ש״ח לכל קילו 300וואט מוצע, אשר מוחלפת, כתלות בזכיה, בערבות הקמה בסך של 

חודשים ממועד הזכיה  36זכה בתוך הזוכה להגיע להפעלה מסחרית ביחס לכל ההספק שבו 

המצאת ערבות הקמה, מזכה את רשות החשמל לחלט -"(. איהמועד המחייבלהלן בסעיף זה: ")

את ערבות ההצעה. כמו כן, עיכוב בהגעה להפעלה מסחרית, מזכה את רשות החשמל לחלט את 

 פן יחסי עד לחילוטה המוחלט המועד הקבוע בהליך התחרותי.ערבות ההקמה באו

בשונה מההליכים התחרותיים להקמת מערכות קרקעיות, הצעות המוגשות במסגרת הליך זה 

כוללות הצעות להקמת מערכות באתרים ספציפיים המפורטים במסמכי הההליך התחרותי, 

 -מגה 16ת בהספק העולה על וואט למתקן. בהתאם, הקמת מערכו-מגה 10-בהספק שלא יפחת מ

 .לעילזה  5.7.3בסעיף וואט כפופה לעמידה בתנאים הנדרשים לקבלת רישיון ייצור כמפורט 

 

 

                                                           

 

 
זכאות לתעריף  קביעת תעריף ותנאי -( 57204) 4, החלטה מס׳ 23.12.2019מיום  572ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  11

וולטאים על גבי גגות ומאגרי מים שאינם נכללים במכסה הזוכה בהליכים תחרותיים וכן החלטת רשות החשמל -למתקנים פוטו
בעניין הארכת  57702תיקון החלטה מס׳  - 57809תיקון החלטה מס׳  - 57809, החלטה מס׳ 30.4.2020מיום  578מב׳ מישיבה 

 המועדים בהליכים התחרותיים ובאסדרות לייצור חשמל באנרגיה מתחדשת.
 .11"ש ה ראו 12
לקביעת תעריף  עקרונות להליך תחרותי -( 1188) 2, החלטה מס׳ 27.9.2017מיום  525ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  13

 וולטאית למתקנים המחוברים למתח עליון.-לייצור חשמל בטכנולוגיה פוטו
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וולטאיות במתקני גגות ומאגרים )"מערכות גגות -הסדרה למערכות לייצור חשמל פוטו

 14״אסדרת גגות ומאגרים", בהתאמה(-ומאגרים" ו

, 16או מאגרים 15מבניםוולטאיות המוקמות על גבי גגות -במסגרת הליך תחרותי למערכות פוטו

רשות החשמל מבקשת לקבל הצעות להקמת מערכות בהספק כולל שנקבע במסמכי הההליך 

התחרותי. בדומה להסדרה של מערכות קרקעיות, המציעים מתחרים על התעריף הנמוך ביותר 

 clearingקוט״ש מיוצר, כאשר התעריף בהליך התחרותי נקבע בשיטת ׳מחיר אחיד שני׳ )  1-ל

price) (" :בהסדרה זו, המציעים אינם מחוייבים לפרט את הפרויקטים התעריף הזוכהלהלן .)"

נשוא הצעתם, אולם הם אחראים להקמת מערכות בהספק הכולל בו זכו בהתאם למועדים 

שנים ממועד ההפעלה  25הקבועים בהליך התחרותי. התעריף הזוכה משולם לתקופה של 

 מבוססת על פרמטרים לבחירת המציע.המסחרית, כשהוא צמוד לנוסחת הצמדה ה

וואט -ש״ח לכל קילו 50כתנאי סף להגשת ההצעה, נדרש כל מציע להפקיד ערבות הצעה בסך של 

וואט. על הזוכה להגיע לסנכרון -ש"ח לכל קילו 150מוצע, אשר מוחלפת בערבות הקמה בסך של 

ידי -תי המפורסם עלפי לוחות הזמנים המחייבים המופיעים בכל הליך תחרו-של המערכות על

המצאת ערבות הקמה וכן עיכוב בהגעה -רשות החשמל, לרבות פרסומים על הארכות מועדים. אי

ולגבי )לסנכרון, מזכים את רשות החשמל לחלט את ערבות ההצעה וערבות ההקמה, לפי העניין 

המחייב פי תנאי ההליך התחרותי, במועד -ערבות ההקמה, באופן יחסי עד לחילוטה המוחלט על

 המירבי(.

הסדרה זו מאפשרת למציעים להחליט, עד למועד ההתקשרות עם חח״י, האם שיטת 

אשר נמכר במלואו לחח״י; התחשבנות )ל המיוצר במערכת ההתחשבנות הינה בגין החשמ

בשיטת תשלום ייצור( או בגין החשמל שנמכר לחח״י, כאשר ביתרת החשמל נעשה שימוש עצמי 

ם עבור הזרמה לרשת(. כמו כן, בגין החשמל שנצרך בשימוש עצמי, התחשבנות בשיטת תשלו)

 .17נדרש המציע לשלם לחח״י עלויות מערכתיות

הליכים תחרותיים לגגות ומאגרים. בנוסף,  שניפורסמו  דוח זהעד למועד למיטב ידיעת החברה, 

, יזמים 2020בפברואר  1, החל מיום 2019 בהתאם להחלטת רשות החשמל מחודש דצמבר

למתקני גגות ומאגרים, ללא  218שאים להקים מערכות נוספות שלא זכו בהליך תחרותי מס׳ ר

אג׳  22.61 -דהיינו )הליך התחרותי מהתעריף שנקבע ב 2%-הליך תחרותי, בתעריף הנמוך ב

ביוני  30וואט או שיירשמו עד ליום -מגה 300לקוט״ש(, וזאת ביחס למערכות בהיקף כולל של עד 

או ליום  2021מרץ ב 31מערכות יגיעו לסטאטוס של מוכנות לסינכרון עד ליום , בתנאי שה2020

 מועד מחייב מרבי, בכפוף לחילוט ערבויות כאמור בהוראות ההסדרה(.) 2021ביולי  30

                                                           

 

 
לקביעת תעריף  להליך תחרותי עקרונות -( 1248) 10, החלטה מס׳ 22.3.2018מיום  538ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  14

 וולטאית למתקני גגות.-לייצור חשמל בטכנולוגיה פוטו
" משמעו גג" כהגדרת המונח בניין בחוק התכנון והבניה, לרבות חוות אחסון דלקים וחניון בשטח פתוח שנבנו כדין; -״ מבנה״ 15
 כיסוי עליון או כיסוי צף, כיסוי צדדי או דופן. -

 מאגר מים, בריכת דגים או מאגר מי קולחין שהוקמו כדין -" משמעו מאגר" 16
 עלויות מערכתיות הינן תשלומים לחח״י בגין שירותי המסופקים על ידו בתוקף תפקידו כמנהל המערכת.17
 לעיל. 14"ש ה ראו 18
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 הליכים תחרותיים שפורסמו וכוונה לפרסום הליכים תחרותיים נוספים

י ראשון למתקנים המתחברים לרשת פרסמה רשות החשמל הליך תחרות 2020בפברואר  11ביום 

פי ההערכות, במהלך השנים הקרובות יפורסמו -החלוקה והכוללים מתקני אגירה. בנוסף, על

וולטאיות מסוגים שונים. יודגש, כי ההערכות -הליכים תחרותיים נוספים להקמת מערכות פוטו

הגדרת מונח זה בחוק בדבר פרסום הליכים תחרותיים נוספים הינן בגדר מידע צופה פני עתיד, כ

ניירות ערך, התלוי בהחלטות רשות החשמל, משרד האנרגיה וגופים רגולטוריים אחרים. כן 

יובהר, כי אף אם יפורסמו מכרזים כאמור, אין כל וודאות בדבר השתתפות חברות הקבוצה 

 במכרזים אלו או זכייתן.

 "הסדר תעריפי"(הסדרות מבוססות מכסות עם תעריף קבוע )"אסדרת תעריף" או 

 19ברירת מחדל אסדרת

פרסמה רשות החשמל הסדרה צרכנית המאפשרת לצרכן להקים בחצריו  2018בחודש מרץ 

וולטאית לצריכה עצמית, המתחברת לרשת החלוקה, ולמכור לחח״י את עודפי -מערכת פוטו

 ידיו.-החשמל שלא נצרכו על

ידי רשות -התעריף שמשולם לצרכן בגין מכירת החשמל לחח״י, נקבע ומתעדכן מעת לעת על

החשמל, כאשר מתודולוגיית העדכון מביאה בחשבון את הצורך לקבוע תעריף נמוך מהתעריפים 

שנקבעים בהליכים התחרותיים, על מנת ליצור תמריץ להשתתפות בהליכים התחרותיים. למועד 

. 2018אגורות לקוט״ש, צמוד למדד מרץ  16מכוח הסדרה זו הינו  , התעריף המשולםהדוח

במקביל נדרש בעל המערכת לשלם עלויות מערכתיות בגין החשמל שנצרך על ידו מהמערכת 

 לחח״י ותשלומים נוספים למחלק החשמל.

ללא הגבלת מכסה. תחולת ההסדרה הינה  2020בדצמבר  31ההסדרה הינה בתוקף עד ליום 

 .ממועד חיבור המערכת לרשת החשמל שנים 23למשך 

  20וואט-קילו 100הסדרה לייצור חשמל למערכות בהספק של עד 

, למתקני גגות 21פרסמה רשות החשמל הסדרה צרכנית, אשר תוקנה מעת לעת 2018בחודש מרץ 

וואט, -קילו 100קטנים, כיסויי מאגרי מים, בריכות דגים, וטורבינות רוח בהספק של עד 

וואט, ההסדרה -קילו 15מערכות לשימוש עצמי. לגבי מערכות בהספק של עד  המאפשרת להקים

. לגבי 2020במרץ  30וואט או עד ליום -מגה 100בתוקף עד להקמת מערכות בהספק כולל של עד 

. יצוין כי ביום 2020ביוני  1וואט, ההסדרה בתוקף עד ליום -קילו 15מערכות בהספק העולה על 

                                                           

 

 
וולטאית -פוטו הייצור חשמל בטכנולוגי -( 1247) 9, החלטה מס׳ 22.3.2018מיום  538ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  19

 ברירת מחדל. -במקום צרכנות 
וואט, אשר -קילו 50וולטאים בהספק של עד -למיטב ידיעת החברה, הסדרה זו החליפה הסדרות קודמות בנוגע למתקנים פוטו 20

 אגורות לקוט״ש. 37-אג׳ לקוט״ש ל 201שנה בתעריפים קבועים צמודים למדד של בין  20אפשרו למכור חשמל לחח״י למשך 
 .29.3.2020-ו 23.12.2019, 28.10.2018, 18.7.2018, 22.3.2018בהחלטות הרשות מהימים  21
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ות החשמל שימוע שיאפשר לה להאריך את תוקף האסדרה ללא פרסמה רש 2020באפריל  30

 .22צורך בפרסום להתייחסות הציבור

 100וולטאית או טורבינת רוח, בהספק של עד -הסדרה זו מאפשר לצרכן להקים מערכת פוטו

פי אחת החלופות שלהלן: )א( מכירת כל החשמל המיוצר במערכת לחח״י, -וואט, על-קילו

לחח״י בגין צריכת החשמל )להלן: "תשלום עבור ייצור"(; או )ב( מכירה בתעריף קבוע, ותשלום 

לחח״י אך ורק של החשמל המיוצר במערכת ומוזרם לרשת בתעריף קבוע, תשלומים נוספים 

למחלק החשמל ולגבי חשמל שנצרך מהמערכת, תשלום לחח״י של עלויות מערכתיות בלבד 

 )להלן: "התחשבנות בשיטת תשלום לפי הזרמה"(.

אג׳ לקוט״ש עבור מתקנים  48התעריפים בגין מכירת החשמל לחח"י מכוח הסדרה זו הינם: 

 15אג׳ לקוט"ש עבור מתקנים שהספקם עולה על  45-וואט; ו-קילו 15שהספקם אינו עולה על 

שנה החל ממועד חיבור המערכת  25-וואט. התעריפים אינם צמודים למדד והינם בתוקף ל-קילו

 לרשת.

או  2020ביוני  1פרסמה רשות החשמל הוראת שעה, שהינה בתוקף עד ליום  2019 בחודש דצמבר

 250עד להשלמת רישום למכסה וקבלת תשובת מחלק חיובית עבור מערכות בהיקף כולל של 

וואט( -קילו 100וואט )חלף -קילו 200, המאפשרת להקים מערכות בהספק של עד 23וואט-מגה

 .מכוח הסדרה זו

 24וואט-קילו 50-ר חשמל סולאריים הגדולים מאסדרה למתקני ייצו

, ואשר אפשרה להקים מתקני ייצור חשמל 2009הסדרה שהיתה בתוקף החל מחודש דצמבר 

מלוא ההספק  דוח זהוואט, המתחברים לרשת החלוקה. למועד -קילו 50-סולאריים הגדולים מ

ר מערכות במסגרת ההסדרה מוצא. יצויין, כי חלק מהמערכות בבעלות הקבוצה )בעיק

 המוחזקות באמצעות סולארית דוראל( הוקמו ופועלות מכוחה.

בהתאם להסדרה זו, חח״י מחוייבת לרכוש את מלוא החשמל המיוצר במערכות שהוקמו 

 55.99הסדרה זו נע בין  שנה. התעריף המשולם מכוח 20מכוחה, בתעריף קבוע למשך תקופה של 

 הקמת המערכת. אג׳ לקוט״ש, כתלות במועד 149-אג׳ לקוט״ש ל

 מכרזים ייעודיים

בנוסף להסדרות המפורטות לעיל, מתפרסמים מעת לעת מכרזים ייעודיים להקמת מערכות פוטו 

וולטאיות לייצור חשמל עבור ממשלת ישראל. תנאי המכרזים שונים זה מזה. בחלק מהמכרזים 

תעריף קבוע המכרז נעשה ביחס למחיר עלות הקרקע עליה יותקנו המתקנים, תוך הבטחת 

לזוכים במכרז, ואילו במכרזים אחרים מועמדת הקרקע לשימוש הזוכים ללא תמורה, כאשר 

פרסם משרד  2020בינואר  22המכרז במקרה זה הוא על התעריף המוצע. כך לדוגמא, ביום 

                                                           

 

 
בגודל קטן  וולטאית-מכסת המשך למתקני יצור חשמל בטכנולוגיה פוטו - 576מישיבה  57602ראו שימוע עדכון החלטה מס׳  22

 וואט.-קילו 15בהספק העולה על 
 . 23.12.2019מיום  573ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  23
סולארי  , לעניין הסדרה למתקני ייצור חשמל2, החלטה מס׳ 28.12.2009מיום  284ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  24

 וואט המתחברים לרשת החלוקה.-קילו 50-הגדולים מ
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 וואט בשיטת-מגה 300וולטאית בהיקף של עד -האוצר החשב הכללי, מכרז להקמת מערכת פוטו

PPP. 

 

 

 וברווחיותו הסולארית האנרגיה בתחום הפעילות בהיקף שינויים .5.7.4

הגברת מודעות הציבור לצורך באיתור מקורות  עקב, ישראל לרבות, העולם מדינות בקרב, ככלל

אנרגיה נוספים וחלופיים וכן צמצום התלות במקורות אנרגיה מתכלים )כגון נפט, פחם וגז(, 

" אשר לה יתרונות רבים, ולאנרגיה הסולארית בפרט. יתרונות ירוקה אנרגיה"ל הדרישה גוברת

, לצד הדלקיםוחסינות מפני עליית מחירי  הדלקיםאלה כוללים עצמאות אנרגטית, גיוון סל 

מניעת תחלואה ומוות, הגנה ושיפור איכות האוויר, הקרקע, הים ומאגרי מי התהום, יצירת 

 במדינותה לצמיחה כלכלית בטווח הארוך. מקומות תעסוקה, העצמת אזורי הפריפריה ותרומ

, ממשלה החלטות הכוללת, בנושא העוסקת רגולציה קיימת ישראל במדינת זה ובכלל שונות

 חברת של אישורים וכן ובניה תכנון וגופי מקומיות רשויות של החלטות, רשות החשמל החלטות

 . החשמל

 והן בהיקפה הן ,הפעילות על משפיעה התחום על החלה( השונים בתחומים) הרגולציה

 תעריפיים רישיונות לקבל הקיים הרגולטורי בצורך היא הפעילות היקף על ההשפעה. ברווחיותה

 וההיתרים הרישיונות. המתקנים של הקמתם לצורך תעריפיות הסדרות או/ו החשמל מרשות

 השימוש על מתחרים רבים גופים כאשר מראש מוגדר בהיקף למכסות בכפוף ניתנים הנדרשים

מהפחתה, מעת  כתוצאה הינההפעילות  בתחום הרווחיות עלהרגולציה  השפעת. מכסות באותן

 שבהם שונים ותנאים דרישות קביעת ועל, חשמל קילוואט בגין המשולמים התעריפיםלעת, של 

 .לעמוד ויצרנים יזמים נדרשים

 של בעלויות שינויים הינו בתחום והרווחיות הפעילות היקף על המשפיע נוסף משמעותי גורם

 אנרגיה"ל בדרישה מהגידול כתוצאה. וולטאים הפוטו המתקנים להקמת הנדרשים הרכיבים

 עלויות הקטנת המאפשר באופן ומשתכללת הולכת והממירים הפנלים ייצור תעשיית" ירוקה

 הפוטו הטכנולוגיה על מבוסס הסולארית האנרגיה פעילות תחום, לעיל כאמור. בתפוקה וגידול

 ועוברת, בעולם שונים באזורים שנים עשרות מזה בשימוש הנמצאת טכנולוגיה שהינה, וולטאית

 של הפנים שטח ניצול יכולת את להגדיל מנת על תמידיים פיתוח ומאמצי שיפור תהליכי

 זו בטכנולוגיה משמעותיים טכנולוגיים וחידושים שיפורים. יעילותם ואת הסולארים הקולטים

 פוטו המתקנים את לייעלקבוצת האנרגיה  של יכולתה על משמעותי ופןבא להשפיע עשויים

 .רווחיותם את ולהגדיל לרשותה שעומדים וולטאים

יודגש, כי הערכות החברה בדבר רווחיות תחום הפעילות הינו בגדר מידע צופה פני עתיד, 

כי לא כהגדרת מונח זה בחוק ניירות ערך, התלוי בגורמים שאינם בשליטת החברה, ובפרט 

יחול שינוי מהותי בשיעורי הירידה בתעריפי החשמל לעומת שיעור הירידה בעלויות הקמת 

 כאמור. וולטאיות-המערכות הפוטו
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 שלו הלקוחות במאפייני שינויים או, האנרגיה תחום של בשווקים התפתחויות .5.7.5

 מכסות של קיומן, הרלוונטית ברגולציה תלוי האנרגיה הסולארית בתחום ההתפתחות עיקר

 החשמל מכירת תעריפי , פרסום מכרזים ואסדרות וקביעתהחשמל רשות ידי על הנקבעות ייצור

 החל הבניה תכנון גופי ובמדיניות בדין התחום התפתחות תלויה, כן כמו .החשמל לחברת

 .המקומיות הרשויות של והבניה התכנון ועדות ועד ארציות מתאר מתוכניות

בשנים האחרונות, הינה לקדם ולעודד ייצור חשמל ממקורות מדיניות הממשלה המוצהרת 

כך למשל קבעה הממשלה יעדים לפיהם ייצור חשמל מאנרגיה מתחדשת  דשת.אנרגיה מתח

מכלל צריכת החשמל  17%, ועל לפחות 2025מכלל צריכת החשמל בשנת  13%יעמוד על לפחות 

 עות משמעותיות בתחום. להערכת החברה, מדיניות זו צפויה להביא להשק. 203025בשנת 

התקבל תיקון לחוק משק החשמל שתכליתו  2017ביולי  25במסגרת המדיניות כאמור, ביום 

קידום תכנית עבודה רב שנתית והקמת ועדה בין משרדית לעניין ייצור חשמל מאנרגיה 

מתחדשת. במסגרת התיקון לחוק נקבעו הפעולות הנדרשות לביצוע על מנת לעמוד ביעדי 

שתוארו לייצור חשמל מאנרגיה מתחדשת. כמו כן, הוצע להקים ועדה בין משרדית הממשלה 

שתפקידה לקדם ייצור חשמל מאנרגיה מתחדשת בהתאם ליעדים כאמור, ובכלל זה להמליץ על 

כתוצאה מהמדיניות האמורה, יצאו לשוק מכסות חדשות . דרכים לצמצום החסמים בתחום

 במתח נמוך, גבוה ועליון. 

תפוקת החשמל ממתקנים נם שינויים טכנולוגים המשפיעים על תחום הפעילות. בנוסף, יש

וולטאית תלויה באופן ישיר בתנאי קרינת השמש. לפיכך, נדרשות -המוקמים בטכנולוגיה פוטו

טכנולוגיות משלימות למערכות אלו, על מנת שאלו יוכלו לספק ולגבות את רשת החשמל בזמנים 

לדוגמא: )או אינם מספקים את כמות החשמל הנדרשת לרשת  בהם משאבי הטבע אינם זמינים

, אשר יגבו את הרשת בלילות ובתקופות 26יש צורך בטכנולוגיות אגירה ובתחנות כוח "פיקריות"

 בהן חלה ירידה בקרינת השמש(.

להערכת החברה, האתגר המרכזי העומד בפני תעשיית הפקת החשמל מאנרגיה מתחדשת, בדגש 

לטאיים, הינו הפיכת המערכת למקור אנרגיה קבוע ויציב, גם בעת שינויים וו-על מתקנים פוטו

או החשמל שייוצר באמצעותם( יספקו חשמל בהתאם לביקוש )באקלים, באופן שמתקנים אלו 

דבר אשר יהפוך את אמינות אספקת החשמל לגבוהה )ינות מקור האנרגיה ולא על בסיס זמ

חשמל מאנרגיה מתחדשת לזמינות וכלכליות יותר, יש  יותר(. כדי להפוך את הטכנולוגיות ליצור

                                                           

 

 
 https://www.gov.il/BlobFolder/news/plan_2030/he/2030summary.pdf (:2018)אוקטובר  2030יעדי משק האנרגיה לשנת  25
יש חוסר  (, הינן תחנות כוח המופעלת בדרך כלל מספר קצר של שעות ביום, כאשרpeaking power plantsתחנות פיקריות ) 26

 הביקוש וההיצע הקיים בחשמל.  התאמה בין

https://www.gov.il/BlobFolder/news/plan_2030/he/2030summary.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/news/plan_2030/he/2030summary.pdf
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צורך במציאת פתרונות טכנולוגיים חדשים, כגון: פיתוח יכולת אגירת חשמל, שתאפשר מתן 

 מענה לצריכת החשמל בשעות הערב, רציפות ויציבות בהספקת חשמל ועוד.

יעל ולפתח את בשנים האחרונות מושקעים משאבים רבים על ידי יצרני הקולטים, בניסיון לי

טכנולוגיית הקולטים הסולאריים, כך שיאפשרו ייצור חשמל יעיל יותר מאנרגיה מתחדשת 

המאפשרים לייצר תפוקה גבוהה  Bifacialפאנלים סולאריים בטכנולוגיית  -בעלות דומה, כגון 

 יותר על פני שטח דומה, בטווח משתנה כתלות בסוג הקרקע או הגג עליו מותקנות המערכות.

סף, למיטב ידיעת החברה, חברות רבות משקיעות בפיתוח מוצרים לשטיפה אוטומטית של בנו

הקולטים והמערכות. שילוב מערכות אלה, עשוי להפחית את עלויות תחזוקת המתקנים ולהגדיל 

 את תפוקתם.

וולטאיים. מדובר -ציריות למתקנים פוטו -פיתוח טכנולוגי נוסף, הינו מערכות עקיבה חד

-עות על גבי ציר, עוקבות אחר קרינת השמש וכך מאפשרות למתקנים הפוטובמערכות הנ

, טרם התקבלה כל החלטה דוח זהוולטאים לייצר כמות גדולה יותר של חשמל. יצויין כי למועד 

 בעניין ואין כל וודאות בדבר התקנות מערכות אלו בפרויקטים עתידיים של חברות הקבוצה. 

הפתרונות הטכנולוגיים המפורטים לעיל, כמו גם פריצות דרך להערכת החברה, השלמת פיתוח 

טכנולוגיות אחרות שיביאו לכך שניתן יהיה להגדיל את היקף הייצור לשעה ולמ״ר, יקלו על 

הקמת מערכות לייצור חשמל באנרגיה מתחדשת, ובהתאם עשויות לתרום באופן משמעותי 

 להתפתחות והתרחבות תחום הפעילות של החברה.

דברים, פיתוחים טכנולוגיים, ככל שיושלמו, ישפיעו בעיקר על הכדאיות הכלכלית מטבע ה

  הדוח.בהקמת פרויקטים עתידיים, ופחות על הפרויקטים הקיימים והפעילים במועד 
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 הקריטיים בתחום האנרגיה ושינויים החלה בהםצלחה הה גורמי .5.7.6

 הינם:  הסולארית האנרגיהקריטיים בתחום ההצלחה הגורמי  ,החברהרכת עלה

הכוללים בין היתר  וולטאים פוטו מתקנים הקמתל מתאימים נכסים איתור יכולת .5.7.6.1

עתודות קרקע, גגות,בריכות או מאגרי מים, בעלי כדאיות כלכלית והיתכנות הנדסית 

וסביבתית. בהקשר זה יצוין, כי לנוכח מגבלת הקרקעות הפנויות בישראל ומגבלת 

-כי לגורמים שונים קיים ידע בהקמת מערכות פוטורשת ההולכה, כמו גם העובדה 

 ; וולטאיות, להערכת החברה מדובר בגורם הצלחה קריטי בתחום הפעילות בישראל

ידע, מוניטין וניסיון בתחום, המאפשרים הקמת פרויקטים בסדרי הכולל  אנושי הון .5.7.6.2

מאפשר גודל משמעותיים, ואשר מסייעים לתכנון נכון וכלכלי של הפרויקטים, באופן ה

להיות תחרותי במכרזים המתפרסים בתחום הפעילות,  -לגורם המחזיק בהם, מחד

מקצועיות ויעילות בתחום יים. כמו כן, לוודא כי הפרויקטים יהיו רווח -ומאידך

התכנון, הרכש וההקמה של מערכות לייצור חשמל, אשר יבטיחו את השלמת 

התאם לתנאי השטח, הפרויקטים במועדם ויבטיחו תפוקה מירבית של חשמל ב

 הנתונים הטכניים ויתר האילוצים בכל פרויקט;

, לרבות הליכי תכנון סטטוטוריים מול הנדרשים הרגולטוריים האישורים השגת יכולת .5.7.6.3

גורמים שונים, כגון רשויות תכנון, משרדי ממשלה וכדומה, באופן שלא יעכב את 

 ; התקדמות הפרויקטים השונים

ויכולת לגייס את המימון  פיננסית יתנותאהמאפשרת  מימון ומקורות להון נגישות .5.7.6.4

 ; הנדרש, לצורך הקמת המערכות בעלות הון נמוכה

 פרסום מכסות והליכים תחרותיים, על ידי הרגולטור והרשויות הרלוונטיות; .5.7.6.5

תיאום בין משרדי  -תיאום בין הרשויות השונות וצמצום חסמים בירוקרטים  .5.7.6.6

הממשלה, רשויות התכנון והרשויות המקומיות הרלוונטיות, אשר אישורן דרוש 

 לצורך הקמת המערכת וחיבורה לרשת החשמל;

יכולות הקמה, רכש, תמחור במכרזים ועמידה בלוחות זמנים הנקבעים בהתאם  .5.7.6.7

 להסדרות השונות;

הה, לשם איתור ותיקון יכולת ניטור ובקרה, בזמן אמת, ותחזוקה שוטפת ברמה גבו .5.7.6.8

מהיר של ליקויים ותקלות בביצועי מערכות הייצור, ולשם ביצוע אופטימיזציה של 

 הייצור במשך תקופת התפעול;

 .החשמל חברת של עתידיים למכרזים קרקעות צבר .5.7.6.9
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 מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים של תחום האנרגיה ושינויים החלים בהם .5.7.7

 העיקריים בתחום האנרגיה הינם כדלקמן: כניסהה חסמילהערכת החברה,  .א

 וולטאיות, בשים לב -יכולות איתור וזיהוי מקרקעין המתאימים להקמת מערכות פוטו

 התקשרות יכולתולמכלול האילוצים והתנאים הרגולטוריים, התכנוניים וההנדסיים, 

 מידת וכן, הנדרשים בהיקפים ומקרקעין מבנים שטחי על בעלות או/ו שכירות בהסכמי

 מגופי הנדרשים וההיתרים הרישיונות האישורים בהשגת והיעילות הניסיון, היכולת

 ; וולטאיות פוטו מערכות להקים מנת על, הרלוונטיים הרגולציה

 פוטו מתקנים להקמת פרויקטים עבור ואחרים בנקאיים מימון למקורות נגישות 

 הנדרשות והערבויות החוזר ההון בדרישות עמידהצורך ל פיננסית איתנותלצד  וולטאים

 .על פי שיטת המכרזים החדשה של רשות החשמל

 המיוצר החשמל של העיקרי הצרכן הינה אשר החשמל חברת של הפיננסית איתנותה. 

  הכרה ומומחיות בהוראות הרגולטוריות השונות החלות על תחום הפעילות ויכולת

ותחרותית לצורך השלמת עמידה בהן, בלוחות זמנים המאפשרים בניית תוכנית עסקית 

כל התהליכים התכנוניים והרגולטוריים הנדרשים לצורך הקמת פרויקט באופן מהיר 

 ויעיל, התמודדות וזכיה בהליכים תחרותיים בתעריף מובטח.

 .זכיה במכרזים המפורסמים במסגרת תחום הפעילות 

 מל.יכולת חיבור המערכת לרשת החש -ידי חח״י -זמינות רשת החשמל המנוהלת על 

  עמידה בתנאי הרשיון, כגון העדר עבר  -ולגבי מערכות שהפעלתן כפופה לקבלת רישיון

 פלילי, הוכחת יכולת העמדת הון עצמי וכיוצ״ב.

 :העיקריים בתחום האנרגיה הינם יציאהה חסמילהערכת החברה,  .ב

  יהיה , זה בתחום פעילותה את תפסיק והחברה במקרה שכן, טווח ארוכי שכירות חוזי

 להם צד היא אשר השכירות חוזי את ולהסב בפרויקטים החזקותיה את למכור עליה

 .מוגבלת להיות יכולה לעיתים אשר הסבה, שלישי לגורם

  מכירת הזכויות במערכת דורשת עמידתו של רוכש השליטה בפרויקטים בתנאי הסף

בלות הרגולטוריים שנקבעו לרבות יכולת כלכלית, היעדר עבר פלילי, ניסיון בתחום, מג

 מכוח חוק הגבלים עסקיים וכיוצ"ב.

  חילוט ערבויות עקב אי –ביחס לפרויקטים המוקמים במסגרת הליכים תחרותיים-

 השלמת הקמת המערכת.

 בהם החלים והשינויים הפעילות למוצרי תחליפים .5.8

וולטאיים הינם מערכות לייצור -המקורות התחליפיים העיקריים לייצור חשמל ממתקנים פוטו

גז -סולריות, טורבינות רוח, מתקני ביו-מערכות תרמו)חשמל מאנרגיות מתחדשות אחרות 

כגון גז טבעי, פחם, מזוט )וכיוצ״ב(; מערכות לייצור חשמל המתבססות על דלקים פוסיליים 

 המבוססות על אנרגיה גרעינית.וסולר(; מערכות 

, היתרונות המהותיים הטמונים בייצור חשמל באמצעות אנרגיה מתחדשת בכלל, הדוחלמועד 

וולטאית בפרט, הינם העדר הפליטות של גזי חממה, בטיחות וקלות התפעול של -ואנרגיה פוטו

הותי, מאשר מתקני האנרגיות המתחדשות (שעלותם ומורכבות הקמתם גם נמוכה יותר, באופן מ
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עלות ומורכבות הקמת תחנות כוח קונבנציונאליות(. מנגד, ניתן לייצר חשמל באמצעות מערכות 

 וולטאיות רק בשעות היום (אם כי קיימים פתרונות לאגירת האנרגיה(.-פוטו

 ושירותים מוצרים .5.9

 שלבים לכמה נחלק וולטאיים פוטו פרויקטיםעם  בקשר האנרגיה קבוצתאופן פעילותה של  .5.9.1

 (: "המתקנים" -)בסעיף זה

 וולטאית פוטו מערכת תכנון לצורך ראשוניות בדיקות, המתקן יוקם עליו השטח איתור .א

 המתקנים יכולות מקסום לשם מדויקת מדידה ביצוע, המיועד השטח לתנאי מותאמתה

 ; המתקנים להתקנת המיועד השטח על רצויה לא להצללה לגרום העלולים גורמים ובדיקת

 החיבורו תוולטאי הפוטוהמערכת  של הקמתו לצורך מנוסה הקמה קבלן עם התקשרות .ב

 ; החשמל לרשת

 .ליקויים תיקון לרבות המתקן של השוטפת החזקתו .ג

 הרגולטורים והרישיונות ההיתרים מלוא להשגתהינה האחראית  האנרגיה קבוצת ,בנוסף .ד

 .החשמל לחברת וומכירת באמצעותו חשמל ייצור לצורך,  המתקן של הקמתו לצורך

 בין נעה ההיתרים וקבלת הרישוי פעולות את הכוללת המתקנים של וההקמה הפיתוח תקופת .5.9.2

 האישורים לקבלת בכפוף והכל, בינוניים למתקנים חודשים 25 -ל ועד קטנים למתקנים םיחודשי

 לאור. ידם על שייוצר החשמל ייצור בגין התעריף וקביעת הקמתם לשם הנדרשים הרגולטורים

 כגון רבים ממשתנים כתוצאה לפרויקט פרויקט בין ניכרים הבדלים יתכנו, מתקן כל של ייחודו

 הנדרש האישור קבלת לצורך פעילות, הבנייה היתר קבלת ,החשמלזכיה במכרז של רשות 

 תשתית עבודות בביצוע, מתאימה חשמל תשתית של קיומה, ופתיחת תיק חיבור החשמל מחברת

 . הנדרש והציוד( שנדרש ככל)

ובייסוד תאגידים  שכירות בהסכמי האנרגיה קבוצת מתקשרת האמוריםהמתקנים  לטובת .5.9.3

וקרקעות  גגות גבי על מתקנים להקמת ופועלתוקרקעות  נכסים בעלי עם משותפים / שותפויות

 . נכסים אותם של

 :שלהלן העיקריים בנושאים מתאפיינים אלה הסכמים, רוב פי על

 ;המתקנים יוקמו עליהם הנכסים הגדרת .א

 ;המתקנים של והפעלתם הקמתם את שיאפשרו ותכנוניים קנייניים היבטיים הסדרת .ב

 האישורים כל הושגו ולא במקרה סעדים לרבות) המתקנים להקמת הזמנים לוחות .ג

 ;(שנה 20-23 -כ של לתקופות)לרוב  השכירות הסכם תקופת הסדרת(, הרגולטורים

 השעבודים מימוש כי השעבודים מבעלי מכתבים קבלת או/ו הנכסים על שעבודים הסרת .ד

 ;השכירות הסכם פי על האנרגיה קבוצת לזכויות בכפוף יעשה

 והשגת בנכסיםמתקנים  הקמת היתכנות לבדיקות הנוגע בכל האנרגיה קבוצת אחריות .ה

 ;המתקנים להקמת הנדרשים הרגולטורים האישורים

 ;החשמל לרשת םוחיבור המתקנים הקמת .ו

 לרבות, למתקנים מימון בגורמי עמידה שיאפשר באופן, המשכירים התחייבויות הסדרת .ז

 .רגולציהבהתאם ל החשמל חברת מול הסכמים על לחתימה המשכירים יבויותיהתח
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 הסכמי תקופת כל לאורך החשמל חברת תקבולי לקבלת האנרגיה קבוצת זכויות הסדרת .ח

 .השכירות

 .חשמל חברת לתקבולי הצמדה לרבות, תשלומם ומנגנון השכירות דמי .ט

 .המתקנים תחזוקת אחריות הסדרת .י

, ייעוד שינוי בגין ובכלל זה מיסים והיטלים , מיסים לתשלומי הקשור בכל אחריות חלוקת .יא

 .השבחה והיטל מקרקעין מיסוי, גגות שטחי חכירת, היוון דמי

 .המשכירים לבעלות עליהם המוקמים המתקנים והעברת הנכסים פינוי מנגנון .יב

 הזכויות בעלי לטובת השכירות הסכמי פי על ההתחייבויות להבטחת בטחונות הגדרת .יג

 .במקרקעין

 במסגרתו החשמל רשות מאת חשמל לייצור רישיון קבלת לאחר, למתקנים סדרותאה במסגרת .5.9.4

 לתכנון מהוועדה מתאים היתר קבלת ולאחר חשמלה לחברת החשמל יימכר בו התעריף מקובע

 אחיד חוזה שהינו, בהסכם החשמל חברת עם האנרגיה קבוצת מתקשרתהרלוונטית,  ובניה

ל ש לתקופה המיוצר החשמל את החשמל חברת תרכוש פיו על, החשמל חברת ידי על המפורסם

 קבוצת התקשרות אודות נוספים לפרטים. החשמל לרשת המתקן חיבור ממועד שנים 23-20

 .להלן 5.10.2 סעיף ראו, החשמל חברת עם האנרגיה

 המקומית מהוועדה מתאים היתר קבלת לאחר, הקטנים מהמתקנים לחלק סדרותאה במסגרת .5.9.5

 חברת עם מתקשר, קטנים מתקנים מותקנים עליהם בנכסים החשמל מונה בעלי, ובניה לתכנון

 שוכרת האנרגיה קבוצת בהם במקרים כאשר, במערכת המיוצר החשמל לרכישת בהסכם חשמל

 חותמת, הנכס בעל של שמו על רשום נשאר החשמל ומונה הנכסים מבעלי הנכסים גגות את

 קבוצת לטובת במערכת המיוצר החשמל בגין התקבולים של זכות המחאת על חשמל חברת

 . החשמל לרשת המתקן חיבור ממועד שנים 20 של לתקופה האנרגיה

 5.1 ףסעי ראו, יוזמת או הקימה האנרגיה קבוצת אשר הקיימים הפרויקטים אודות לפרטים .5.9.6

 .לעיל

 ולקוחות הכנסות פילוח .5.10

 ,הסולארית האנרגיה בתחום בלבד אחד לקוח האנרגיה לקבוצת פרסום דוח זה,נכון למועד  .5.10.1

מתקנים הפוטו ר בהמיוצ החשמל את , בין במישרין ובין בעקיפין,תמוכר ול, החשמל חברת

  .וולטאים השונים

 ביום שהסתיימה לשנה 
31.12.2020 

)באלפי  ההכנסות סכום
 7,267 "ח(ש

 סך מתוך ההכנסות שיעור
 4.1% )במאוחד( החברה הכנסות

 החל מיום רכישת פעילות האנרגיהחלקה של החברה בקבוצת האנרגיה ההכנסות נרשמו לפי * 

 תלות בחברת החשמל כלקוח. לקבוצת האנרגיה לאור האמור לעיל, 

 אופן ההתקשרות עם חברת חשמל .5.10.2

, קבוצת האנרגיהבמסגרת הליך הקמת המתקנים הקטנים באתרים שונים בישראל על ידי 

 23-20בהסכמי שכירות ארוכי טווח )בדרך כלל לתקופה של  קבוצת האנרגיה מתקשרים תאגידי
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שטחים )גגות מבנים( עליהם ניתן  , לשכירתקבוצה( עם צדדים שלישיים, בלתי קשורים ליםשנ

לכל מתקן קטן, וקבלת אישור  ים רלוונטייםלהקים את המתקנים הקטנים. לאחר קבלת היתר

תאגידי קבוצת האנרגיה שילוב של המתקן האמור ברשת החשמל מאת חברת החשמל, 

התקשרות עם חח״י בהסכם למכירת החשמל, ה "(, כאשרחחי)" מתקשרים עם חברת חשמל

ידי רשות החשמל וההסדרות הרלוונטיות -באמות מידה למשק החשמל, ונקבעת על מוסדרת

שמפרסמת רשות החשמל מכוח אמות המידה. ההתקשרות מבוצעת מכוח הסכם המכונה 

(. מדובר בחוזה אחיד, החל על כל יצרני power purchase agreement)׳הסכם לרכישת חשמל'  

בכפוף לעמידה בתנאים ואבני דרך המפורטים  החשמל לפי סוגי ההסדרות השונות, לפיו,

 ידי יצרן החשמל. ההסכם כאמור מחייב את חח״י-בהסכם, חח״י תרכוש את החשמל המיוצר על

או מלוא האנרגיה שסוכם שתימכר לחח״י(, במשך התקופה )לרכוש את מלוא האנרגיה המיוצרת 

ישור התעריפי מאת רשות המוגדרת בהסדרה ובתעריף שנקבע בהליך תחרותי, או בעת קבלת הא

החשמל, לפי העניין. מנגד, היצרן נדרש לשלם לחח״י תשלום קבוע או משתנה כתלות בייצור 

החשמל בגין עלויות גיבוי, איזון, שימוש ברשת החשמל, איבודי אנרגיה תפעולית, צריכת חשמל, 

התקיימות קריאת מונה וכיוצ״ב. חח״י רשאית להשהות את רכישת החשמל לתקופה מסויימת ב

פי דין לרכישת -תנאים המוגדרים בהסכם, וכן רשאית לבטל את ההסכם במקרה של מניעה על

 החשמל.

ההסכם כולל, בין היתר, הוראות בדבר עמידת המערכת בדרישות טכניות, עובר לחיבור לרשת 

ידי היצרן בכל עת במשך -החשמל, וכן הוראות בדבר תפעול, תחזוקה ותיקון של המתקן על

תקופת ההסכם. הצדדים רשאים להמחות את ההסכם, והיצרן רשאי לשעבד את ההסכם לטובת 

 מימון הקמת והפעלת מתקן הייצור, בכפוף למתן הודעה לחח״י.

פי תקנות משק החשמל -בהסכם הרכישה מתחייב היצרן לערוך את כל הביטוחים הנדרשים על

, שעיקרם ביטוחי חבות לכיסוי 1997-שנ״זתנאים ונהלים למתן רישיון וחובות בעל רישיון(, הת)

פי כל דין, ביטוח חבות מעבידים לכיסוי אחריות בעל הרישיון כלפי -אחריות בעל הרישיון על

  עובדיו, וביטוח לנכסים, לרכוש, לציוד ולמלאי של בעל הרישיון שמשמש אותו בפעילות.

שית על ידי בעל הזכויות יצוין, כי בחלק מהמתקנים הקטנים, ההתקשרות בהסכם הצטרפות נע

מכוח  "יחחאת התשלומים המשולמים על ידי  האנרגיה קבוצתבמקרקעין אשר ממחה לידי 

 הצטרפות.ההסכם 

 והפצה שיווק .5.11

 והשירותים למוצרים נחשבים ואלה חשמל ומוכרת מייצרת היא, קבוצת האנרגיה של פעילותה מטבע

 5.1 סעיף ראו החברה המתקנים וההספק המותקן שללפירוט על כמות . מוכרתקבוצת האנרגיה  אותם

 . לעיל

 פוטו מערכות להקמת המתאימים זמינים שטחים לאיתור שוטף באופן קבוצת האנרגיה פועלת

פיתוח עסקי ומתמקדת בהתקשרות בהסכמים  היתר ביןפעילות השיווק של הקבוצה כוללת . וולטאיות

וולטאיות. פעילות השיווק מבוצעת -עם בעלי שטחים, גגות או מאגרים פנויים, להקמת מערכות פוטו

 של במכרזים להשתתף תנוהגהקבוצה , בנוסףידי עובדי חברות הקבוצה ושותפים אסטרטגיים. -על

 לצורך הרשויות בתחומי ציבור מבני של גגות השכרת שעניינם, שונות מקומיות יותורשו עיריות

 עם מתקשר הזוכה, זה מסוג במכרזים למקובל בהתאם. קטנים מתקנים של ואחזקה הפעלה, התקנה

 לשם במכרז שצוינו ציבור מבני בגגות לשימוש הרשאה לו ניתנת לפיו, בהסכם המקומית הרשות
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, באמצעותם חשמל וייצור הפעלתם, החשמל לרשת חיבורם, וולטאים-הפוטו המתקנים התקנת

 20 של לתקופהלרוב  הינה ההתקשרות. מתקן כל בגין קבועים שנתיים שכירות דמי לתשלום בתמורה

, חשבונו על, אחראי והזוכה הארצית החשמל לרשת וולטאים הפוטו המתקנים חיבור מיום שנה

 התקבולים למלוא כאיז והוא, הסכם תקופת כל לאורך המתקנים של ואחזקה הפעלה, חיבור, להתקנה

 נדרש, שנה 20 על העולה לתקופה הינה ההתקשרות בהם במקרים. באמצעותם המיוצר החשמל בגין

 . הפנים שר אישור לכך

 שלה. השיווק בצינורות תלות קבוצת האנרגיהאין ל, החברה להערכת

 חשמל מכירת צבר .5.12

 פוטו למתקן ביחס ההזמנות מצבר כחלק חשמל ממכירת בהכנסות מכירה קבוצת האנרגיה .5.12.1

 החשמל חברת עם להסכם בהתאם החשמל לרשת חובר שהמתקן לאחר רק, מסוים וולטאי

 ההכנסות את להעריךקבוצת האנרגיה יכולה , החיבור ממועד החל. לעיל 5.10.2 בסעיף כאמור

 בהתאם( שנים 20) החשמל חברת עם ההתקשרות תקופת למשך מתקן מאותו הצפויות מחשמל

 . קבוצת האנרגיה של לתחזיות

 מכירות צבר)" חשמל למכירת מחוזים החברה של החזוי התקבולים צבר לגבי נתונים להלן .5.12.2

 צבר כי, יובהר. בהכנסה הצפויה ההכרה לתקופת בהתאם, )*(31.12.2020 ליום"( חשמלה

 על ייצור מכסות אושרו לגביהם החברה של לפרויקטים מתייחס להלן המובא החשמל מכירות

  :(*)* הדוח לפרסום לסמוך עד הותקנו ואשר החשמל רשות ידי

 

צבר התקשרויות נכון ליום 
)סמוך למועד  2020במרץ  31

 הדוח(

FFO  צפוי
 לתקופה

FFO  צפוי
לתקופה בניכוי 

 תשלומי קרן לחוב

 אלפי ש"ח ש"חאלפי  אלפי ש"ח
 1ברבעון 

 2021לשנת 
2,071 1,136 297 

 2ברבעון 
 2021לשנת 

3,002 2,068 1,229 

 3ברבעון 
 2021לשנת 

3,106 2,171 1,332 

 4ברבעון 
 2021לשנת 

2,174 1,239 401 

סה"כ בשנת 
2021 

10,353 6,614 3,259 

סה"כ בשנת 
2022 

10,353 6,725 3,259 

סה"כ בשנים 
2023 

10,353 6,839 3,259 

סה"כ בשנים 
2021-2023 

31,059 20,178 3,259 

כאשר  ,13.5.2020 ביוםכאמור לעיל, החברה השלימה את רכישת קבוצת האנרגיה, באמצעותה היא פועלת בתחום פעילו זה, )*( 
והחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות  31.12.2019-ה הינושל עסקת רכישת קבוצת האנרגיה החתך הכלכלי  מועד

 בלבד. 2020ת משכך, הנתונים לעיל מובאים ביחס לשנ. זההחל מהמועד 

בשעות  ירידהעל בסיס יכולת הספק מותקן )על פי מפרט המתקנים(. הייצור בפועל עשוי, במקרים מסוימים )כגון  צפי (*)*
 השמש, תקלות חמורות, חבלות וכדומה(, להיות נמוך יותר מהאמור.

ההכרה בהכנסות, כמו גם היקף ההכנסות, האמורים לעיל, הם בבחינת מידע צופה פני עתיד,  מועדי

שאמורים להניב הכנסות אלו יניבו את ההכנסות בהיקפים  שהפרויקטיםואין וודאות מוחלטת לכך 

 . הנ"ל, בין יתר, בשל שעות השמש לאורך השנה
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 תחרות .5.13

כיזמיות בתחום, כמקימות של מתקנים פוטו  הןבתחום האנרגיה בישראל פועלות כיום חברות שונות, 

כבעלות מתקנים כאמור, המתחרות על רישיונות ייצור חשמל במכרזים אותם עורכת  הןוולטאים ו

רשות החשמל, בכפוף למכסות בעלות היקף מוגדר מראש אשר מתפרסמות לאחר מועד תום המכרז. 

ים ניתנים לחברות שזוכות במכרזים הנ"ל על פי אמות מידה שמפרסמת רשות החשמל. מכיוון ההיתר

שההתקשרות עם בעלי הזכויות במקרקעין וחברת החשמל בתחום האנרגיה הינה לטווח ארוך, מרבית 

התחרות בתחום הינה בשלב איתור הנכסים עליהם ניתן להקים פרויקטים, לרבות על דרך של הגשת 

בשוק הטכנולוגיה ה של קבוצת האנרגיה , חלקהחברהכרזים להקמתם, לפי העניין. להערכת הצעות למ

  אינו מהותי. הדוחהפוטו וולטאית בישראל נכון למועד 

עמידה בלוחות הזמנים להגעה להפעלה מסחרית, עלולה לגרום לחילוט -בנוסף, לאור העובדה שאי

תחרותי, התחרות באה לידי ביטוי גם ביכולת ערבויות ההקמה ולבסוף גם לביטול הזכייה בהליך ה

לעמוד בכלל התנאים הנדרשים לעמידה בהפעלה מסחרית, ובכלל זאת התקשרות עם קבלני הקמה, 

השגת מימון להקמת המתקן, קבלת היתרי בניה ואישורים סטטוטוריים נוספים, זכייה בהגרלה 

 לפתיחת תיקי חיבור וכיוצ״ב.

עי, היכולת להתקשר עם בעלי קרקעות, הקשרים עם גורמים מובילים להערכת החברה, ניסיונה המקצו

בתחום האנרגיה המתחדשת, ויכולת ביצוע וניהול פרויקטים, מסייעים חברות הקבוצה בהתמודדתה 

 .עם תחרות זו

וולטאיים בכלל, ובכמות החשמל המיוצרת -בשים לב לכמות החשמל המיוצרת בישראל במתקנים פוטו

, חלקן של חברות הקבוצה בתחום דוח זהידי חברות הקבוצה, להערכת החברה נכון למועד -על

 אינו משמעותי בשלב זה.הפעילות 

להערכת החברה, העובדה  -באשר לגורמים השליליים שעלולים לפגוע במעמדה התחרותי של החברה 

קבלת אישורים ממוסדות תכנון, קיומן של )שפעילות הייזום בתחום כפופה לרגולציה משמעותית 

עליה מתמודדים מתחרים נוספים(, עלולה )הסדרות ומכסות וכיוצ״ב(, וליכולת חיבור לרשת החשמל 

הן בשל מגבלות תכנוניות, הן  -ידיה -ע ביכולת החברה להוציא לפועל פרויקטים המקודמים עללפגו

ידי יתר החברות בשוק, ובעיקר בשל חוסר יכולת לחבר את -בשל מיצוי ההסדרות והמכסות על

 .הפרויקטים לרשת החשמל

 ת האנרגיהבוצהמשפיעים על מעמדה התחרותי של ק החיוביים והשליליים, הגורמים החברהלהערכת 

 הינם:

: מיומנותו וכישוריו של כוח האדם הקיים בקבוצה, פיתוח עסקי, מיומנות גורמים חיוביים .5.13.1

 בביצוע עסקאות ואיתנות פיננסית, צבר, פלטפורמה ציבורית, רקורד חיובי בשותפויות בתחום.

ולממן  : כניסת גורמים גדולים נוספים לתחום האנרגיה אשר ביכולתם להקיםגורמים שליליים .5.13.2

יקטים חזקות בעלות צבר משמעותי של פרו פרויקטים בהיקפים גדולים, פעילותן של קבוצות

 .והרגולציה הרחבה החולשת על תחום זה בפיתוח וניסיון בתחום
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 עונתיות .5.14

יכולתן של המערכות הפוטו וולטאיות לייצר חשמל, תלויה במידה רבה ברמת קרינת השמש ובתנאי 

הטמפרטורה, הרוח והלחץ האטמוספרי בהם נמצאים הקולטים הסולאריים. כתוצאה משינויים 

 הסולאריותבגורמים האמורים לאורכה של השנה בישראל, ישנה שונות מסוימת בתפוקות המערכות 

בין חודשי השנה. כך למשל, חודשים נובמבר עד פברואר מאופיינים בתפוקה נמוכה יותר ביחס ליתר 

 גבוהה יותר. הסולאריותחודשי השנה, ואילו בחודשים יוני ויולי תפוקת המערכות 

 יםהנתונים מתייחס , לפי רבעונים:)*(2020בשנת , ח"ש באלפי האנרגיה קבוצתבהכנסות     פילוח להלן

  . ה של החברה בלבדלחלק

 2020שנת  

 - 1רבעון 

 1,293 2רבעון 

 3,651 3רבעון 

 2,323 4רבעון 

 מועדכאשר  ,13.6.2020 ביוםזה, ת לעיל, החברה השלימה את רכישת קבוצת האנרגיה, באמצעותה היא פועלת בתחום פעילו כאמור)*( 

. זהוהחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל מהמועד  31.12.2019-ה הינושל עסקת רכישת קבוצת האנרגיה החתך הכלכלי 

 .בלבד 2020משכך, הנתונים לעיל מובאים ביחס לשנת 

 ייצור כושר .5.15

מהרגולציה הרלוונטית )מכסות הייצור  בעיקר מושפעים ומספרם הפרויקטים היקפי, החברה להערכת

סביבתיים  וגורמים ווירמזג האמ ישירות מושפע בפועל החשמל ייצור כושר כאשרשל רשות החשמל(, 

, קבוצת האנרגיה של בפועל היצור כושר, דהיינו(. במערכות זמניים חשמליים וכשליםהצללות  כגון)

 "ל.הנ החיצוניים הגורמים להשפעת בהתאם לעת מעת להשתנות עשוי, טבעו מעצם

 ומיתקנים מקרקעין, קבוע רכוש .5.16

 .לעיל 5.1 ראו סעיף ,החברהאודות המתקנים של  לפרטים .5.16.1

וכן מסגרות הבסיס עליהן הם מונחים,  הקטניםהפנלים והממירים מהם מורכבים המתקנים  .5.16.2

 לטובת קבוצת האנרגיה, כי המקרקעין המשמשים את יובהר. קבוצת האנרגיה בבעלות כולם

 .בגינםלהתקשר בהסכמי שכירות  והיא נוהגתה אינם בבעלות הקטניםהקמת המתקנים 

     להלן. 6.1ראו סעיף  – מנושא משרה בחברה משרדים השכרת .5.16.3

 וספקים גלם חומרי .5.17

מבוססים בין היתר, על רכש של מספר  שקבוצת האנרגיה מקימההמתקנים הפוטו וולטאים  .5.17.1

(, תשתית התקנה של הפאנלים סולאריים פאנליםלרבות קולטים )סוגי רכיבים 

 .)קונסטרוקציה(, ממירים, כבלים, מחברים, ארונות חשמל ומוני ייצור

יצרני קולטים )מהותיים( ממדינות  250 -, בעולם קיימים מעל כקבוצת האנרגיהלמיטב ידיעת  .5.17.2

הינם מחברות ו/או מספקים מורשים מובילים קבוצת האנרגיה  תרוכששונות. הממירים אותם 

במרבית המקרים, תקופת האחריות הניתנת על ידי . KACO -ו SMAבעולם, לרבות מחברת 

לביצועיו, בכפוף לתנאים  יםשנ 25 -למוצר עצמו ו שנים 10-5ם הינה יספקי הקולטים הסולארי

 השונים המופיעים בכתב האחריות. 
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ספקי הממירים גם הם מעניקים תמיכה טכנית ואחריות מלאה למוצריהם, כאשר תקופת 

 תאגידיםשנים, כך שחלק מהמוצרים שברשות ה 10-5 -האחריות המקובלת לממירים הינה כ

של קבוצת האנרגיה הקטנים  המתקנים כי יצוין עדיין מצויים תחת אחריות יצרן. המוחזקים

מיליון ש"ח )כאשר תקרת הכיסוי  19.3-בכיסוי כולל של עד כמבוטחים בפוליסות ביטוח 

 למתקן בודד על פי הפוליסה מספקת לכיסוי עלותו(.

בנוסף, הקבוצה מתקשרת עם קבלני משנה להכנת תוכניות, תשריטים, מסמכים סביבתיים 

 , חיזוק גגותאיטוםוהידרולוגים, בקשות להיתר בניה וכיוצ"ב, וכן לביצוע עבודות פינוי, 

ומבנים, התקנת הקונסטרוקציה, הפאנלים, הממירים, הכבלים, לוחות החשמל, חיבור וחיווט 

 תקשורת וחשמל, ניקיון, טיפול שוטף של המערכות וכיוצ"ב.

ה האפשרות לרכוש יאין תלות בספקיה, ולהערכתה יש ביד לקבוצת האנרגיהלהערכת החברה, 

רכיבים, ללא צורך בשינוי מהותי באופן מוצרים תחליפיים מספקים מתחרים לגבי כל אחד מה

 או ביצוע הקמת המתקנים הפוטו וולטאים או בתוספת עלות מהותית.תכנון 

להלן רשימת הספקים וקבלני המשנה שהיקף הזמנות הרכש שבוצעו מהם מאת חברות 

מכלל הזמנות  5%, היווה מעל 2020הקבוצה, להספקת ציוד וחומרים ולביצוע עבודות בשנת 

  של חברות הקבוצה בתקופת הדוח:הרכש 

 צורת ההתקשרות 2019היקף מכלל הזמנות הרכש שבוצעו בשנת  סוג הרכש שם הספק
%23.6 חיבורים בגין תשלום חשמל חברת  הסכם 
%27.3 פנלים ורכישת תחזוקה פאנל גרין  הסכם 

 

 

  חוזר הון .5.18

רוט בדבר הרכב ההון החוזר מובא בדוחותיה הכספיים של החברה ובביאורים לדוחות יפ

 .31.12.2020ליום  קבוצת האנרגיהי ההון החוזר של ונלהלן מובאים נתהכספיים. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 השקעות .5.19

 לעיל. 1.1.3ראו סעיף  ,האנרגיה קבוצת רכישת אודות לפרטים .5.19.1

 

 "ח(ש)באלפי  31.12.2020ליום  חוזר הון

 5,341 ופיקדונות מזומנים

 2,055 והכנסות לקבל לקוחות

 2,517 חייבים ויתרות חובה

 שוטפות וחלויות קצר לזמן הלוואותאשראי לזמן קצר ו

 הלוואות של

(4,324) 

 (102) לפירעון ושיקים לספקים חובות

 (2,936) זכאים ויתרות זכות
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 מימון .5.20

 מימון בנקאי והלוואות בעלים  .5.20.1

 הלוואותפעילותה באמצעות  אתקבוצת האנרגיה  מימנה, 31.12.2020 ליום נכון .א

 בעלים הלוואות באמצעות"ח, וכן ש אלפי 16,889 -כ של כולל בסכום בנקאיים מתאגידים

 .להלן כמפורט

נעשתה באמצעות רכישת  2020רכישת הפעילות הנוכחית של קבוצת האנרגיה במהלך יוני 

היו בחברות הלוואות ואשראים  החברות שבבעלותן המתקנים הסולארים. אותה עת 

  . "(הרכישה בעת המימון הסכמישונים שנלקחו על ידן ממספר מוסדות פיננסים )"

קבוצת  השעבדם במסגרתו האנרגיה קבוצת ידי על נחתמו הסכמי המימון בעת הרכישה 

לרבות, זכותה לקבלת תקבולים מחח"י,  הבמתקנים שבבעלות יהאת זכויותהאנרגיה 

בחלק מהסכמי המימון נקבעו אמות מידה וכיוצ"ב.  זכויותיה על פי הסכם השכירות

, שעיקרן קשור ביחס שירות החוב לעמודו החברות הרלבנטיות פיננסיות בהן התחייב

עוד נדרשו החברות להעמיד קרנות להחלפת ממירים וקרנות . העצמי המוחשי וההון

 רזרבה.

, ביצעה קבוצת האנרגיה מימון מחדש של כל האשראי שניתן 2021בתחילת חודש ינואר 

לה על פי הסכמי המימון בעת הרכישה, למעט האשראי בחברת מיה סול שנותר כפי שהיה 

ראה הטבלה  מימון מחדש שערכה קבוצת האנרגיה,לפרטים אודות  "(.מחדש המימון)"

 מטה. 
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 נכון למועד פרסום הדו"ח -  בנקאייםמתאגידים  הלוואות

הגורם  הלווה
 המלווה 

מועד 
נטילת 

ההלוואה/ 
העמדת 
 המסגרת

מטרת 
 ההלוואה

סכום 
ההלוואה/ 
המסגרת 
)באלפי 

 ש"ח(

יתרה ליום 
31.12.2020 

  )באלפי ש"ח(
ריבית  תקופת ההלוואה

 בטוחות עיקרי אמות המידה הפיננסיות שנתית

להב 
אנרגיה 
ירוקה 
 בע"מ

מוסד 
 בנקאי

 

1/21 
 

מימון 
 מחדש

 

39,000 
 

היתרה עובר 
למימון מחדש 

בהתאם 
להסכמי 

המימון בעת 
  -הרכישה 

 

ההלוואה הועמדה בשלב ראשון לזמן 
און קול, ואולם בכפוף לתנאים  –קצר 

שנקבעו בהסכם שעיקרם קבלת לפחות 
מהמחאות הזכות לטובת הבנק  50%

חתומות על ידי חח"י, האשראי יועבר 
 –ויועמד כאשראי לזמן ארוך עד ל 

31/12/30 
 

בהלוואה 
לזמן ארוך 

 פריים + -
1.7% 
 

 110% -יחס כיסוי שלא יפחת מ
שייבחן מידי שנה, ככל ויחס 

שיעור  125%כיסוי יהיה נמוך ה
הריבית כפי שיהא אותה עת יעלה 

נוספים עד שיחס הכיסוי  0.5% -ב
 .125%יחזור להיות לפחות 

 
התחייבות כי בחברות הבנות 

הנוכחיות בקבוצת האנרגיה , לא 
יעלה סך האשראי )כפי שהוגדר 

. 2על  בהסכם המימון (בכל עת 
מיליון ש"ח, לא כולל האשראי 

 ה סול. שבחברת מי

  על כל נכסיה מכל מין וסוג שהוא של  –שעבוד צף
הלווה. בשעבוד נקבע כי אינו חל על חברות בנות 

המונח "החברות שיוקמו לאחר מועד המימון מחדש. 
יכלול אך ורק את החברות  –הבנות" להלן בטבלה זו 

הבנות שהיו קיימות בעת החתימה על המימון מחדש 
  ולר.וכן לא יכלול את חברת מיה ס

  שעבוד חשבונות הבנק של הלווה ושל החברות הבנות 

  שעבוד של הון המניות של החברות הבנות 

  שעבוד על זכויות של הלווה והחברות הבנות על פי
 הסכמים עם חח"י.

  שעבוד צף על כל נכסיהן של החברות הבנות מכל מין
 וסוג שהוא.

  מיליון ש"ח. 2.6ערבות של החברה מוגבלת לסכום של 

  מיליון ש"ח.  1.1שעבוד פקדון רזרבה על סך 

 

מיה סול 
 בע"מ

מוסד 
 בנקאי

מימון  2014
הקמת 

 המתקנים

אג"ח  1/3/31 -עד ל 2,000 8,700-כ
מדינה 

בתוספת 
3.8% ,

הלוואה 
צמודה 
 למדד

  סכום ההון העצמי המוחשי של

החברה לא יפחת בכל עת 

מסך המאזן של  20%מסכום של 

 לווהה

  שירות החוב לא יפחת בכל יחס

 1.1 -עת מ

  יתרת מזומן חופשית לא תפחת

בכל עת מהסך המצרפי של 

חבות קרן וריבית ההלוואה 

בתקופה כוללת של שלושה 

 חודשים

  סכום ההון העצמי המוחשי של

הלווה לא יפחת בכל עת שהיא 

מההון העצמי הנדרש על פי 

 דרישות הרגולציה

 

  6לל מצטבר של סך כו –קרן רזרבה לשירות החוב 
 חודשי שירות חוב לכל תקופת המימון

  קרן בסך עלות רכישת הממירים לכל  –קרן ממירים
שעבודים לטובת הבנק  תקופת המימון.

 )נכסים/תזרים/מערכת ופוליסות ביטוח(

  נכסים/תזרים/מערכת ופוליסות ביטוחעל שעבודים. 

  כתבי נחיתות 

 שעבוד שלילי 

  תקבולי חח"י.המחאת זכות לטובת הבנק על 

 .שעבוד על זכויות לקבלת כספים ממע"מ 
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ממקורות ה קבוצת האנרגיה מוצעת והאפקטיבית להלוואות שנטלהלן שיעור הריבית המל .ב

 קבוצת האנרגיה:, אשר אינן מיועדות לשימוש ייחודי בידי  31.12.2020בנקאיים נכון ליום 

 

 

 31.12.20ליום  נכון

 ריבית

 ממוצעת

 ריבית

 "חש באלפי סכום אפקטיבית

 באחוזים

 לא הלוואות

  צמודות

 "קז הלוואות
- - - 

 - - - "אז הלוואות

 הלוואות

 צמודות

  למדד

 2,324 5.06% 4.95% "קז הלוואות

 "אז הלוואות
4.95% 5.06% 12,566 

 

 מיסוי .5.21

לפרטים נוספים ראו  .בישראל הדין להוראות בהתאם, רגיל בשיעור חברות במס חייבות החברה הכנסות

 זה. לדוחהכספיים המצורפים  לדוחות 2ביאור 

 ניהולם ודרכי סביבתיים סיכונים .5.22

 קבוצת האנרגיה על מהותית השפעה, הסביבה לאיכות הנוגעות הדין, אין להוראות החברהידיעת  למיטב

או נושאי המשרה הבכירה בה  החברה. התחרותי הומעמד רווחיה, ההוניות השקעותיה, פעילותה על לרבות

 מהותיות להשקעות נדרשה לא החברה, כן כמו .הסביבה איכות עם הקשור מנהלי או משפטי להליך צד אינם

 .הסביבה איכות בכללי לעמוד מנת על

 קבוצת האנרגיה פעילות על ופיקוח מגבלות .5.23

 יצור ופיתוח קידום המשך שמטרתן החלטות' מס קיבלו האחרונות השנים במהלך השונות ישראל ממשלות

 קביעת לרבות, הסביבה לאיכות נזק המשך ולמנוע מיובא בדלק התלות את להקטין מנת על חלופיות אנרגיות

 בתחוםהחשמל  ורשות. להלן תמצית מדיניות הממשלה מתחדשת באנרגיה חשמל לייצור ויעדים מכסות

 5.7.3 לפרטים נוספים, ראו סעיף .מהותי , המשפיעות על פעילות קבוצת האנרגיה באופןהמתחדשת האנרגיה

 לעיל.

 

 מהותיים הסכמים .5.24

 )ב( לעיל.1.1.2אודות ההסכם במסגרתו רכשה החברה את קבוצת האנרגיה, ראו סעיף  לפרטים .5.24.1

  .5.20לפרטים אודות מימון מחדש שביצעה החברה ביחס לקבוצת האנרגיה, ראו טבלה בסעיף  .5.24.2

 הסכמי שיתוף פעולה .5.25

 .מהותיים פעולה שיתוף הסכמי אין האנרגיה לקבוצת, זה למועד נכון  .5.25.1
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 עסקית ואסטרטגיה יעדים .5.26

 והן קטנים במתקנים בהשקעה הן, שלה הפרויקטים פיתוח את ולפתח להמשיך קבוצת האנרגיה בכוונת

 במישורים גם הפעילות תחום לפיתוח הזדמנויות של מתמדת בחינה תוך, בינוניים במתקנים בהשקעה

 .פרויקט כל של התנאים ומכלול התשואה שיעורי על בדגש זאת, ירוקה אנרגיה לייצור אחרות ומערכות

כפלטפורמה מקצועית ומתקדמת בתחומי האנרגיות המתחדשות  להתבסס שואפת קבוצת האנרגיהכמו כן, 

 .אשר תבחן אימוץ טכנולוגיות מתקדמות וכן פניה לשווקי מטרה נוספים

 הקרובה בשנה להתפתחות צפי .5.27

 וניסיון מומחיות בעלי מנוסים מפתח אנשי גיוסעל  תתבסס אשר איכותית ניהולית תשתית הקמת .5.27.1

 .בתחום

 המשולבת ,החברה השהציג וליעדים למטרות בהתאם שנתית רב עסקית אסטרטגיה גיבוש .5.27.2

 .ההון שוק עם היחסים מערכת והידוק, תומכת מימונית באסטרטגיה

 עתיד פני צופה בראייה, בפיתוח נכסים צבר והרחבת נוספים פעילים נכסים לרכישת נמרצת פעילות .5.27.3

 .החשמל רשות מכרזי של פרסומם לקראת

 סיכון בגורמי דיון .5.28

 כלכליים-מקרו סיכון גורמי .5.28.1

הידרדרות במצב הביטחוני עלולה להשפיע באופן שלילי על היכולת ליזום  - המצב הביטחוני .5.28.1.1

פרויקטים חדשים ביישובים החשופים לסיכונים ביטחוניים. כמו כן, אירוע ביטחוני עלול 

לגרום לפגיעה במערכות שבבעלות חברות הקבוצה. בנוסף, הידרדרות ביטחונית משמעותית 

ידי -לגרום להפניה של תקציבים מתחום האנרגיה המתחדשת לתחומים אחרים ועלעלולה 

 .כך לפגוע בהיקף השוק

 פרויקטיםשל השינויים בשיעורי הריבית, עלולים לגרום לעליה בעלויות מימון  - ריבית שינויי .5.28.1.2

 .בכדאיות הקמתםשעלול לפגוע , דבר של קבוצת האנרגיה

 להיות שעשויים לשינויים קבוצת האנרגיה חשופה - בישראל הרגולטורית בסביבה שינויים .5.28.1.3

 לחברת, החשמל למכירת שנקבעו לתעריפים בקשר היתר בין, בישראל הרגולטורית בסביבה

 מתקני להקמת הרישיונות את לקבל מנת על לעמוד הצריכ בהם שונים ולתנאים החשמל

 .מתחדשת אנרגיה

 הגלם חומרי מחיר על ישיר באופן משפיעים התשומות מחיר - התשומות מחירי עליית .5.28.1.4

קבוצת האנרגיה תרכוש  בו המחיר על יוצא וכפועלוולטאיות  פוטו מערכות לייצור המשמשים

 . םמספקיה הגלם חומרי את

תזרימי  ,המערכות רכישת למועד עד - משלב המכרז השקל של החליפין בשער שינוי .5.28.1.5

לשינויים בשער החליפין של השקל אל מול מטבעות  קבוצת האנרגיה חשופההמזומנים של 

מספקיה מתבצע באמצעות קבוצת האנרגיה זרים, הואיל והחלק העיקרי של רכש הציוד של 

 .מטבע זר

 

 



 79-א

 

 

 

 ענפיים סיכון גורמי .5.28.2

 מיצויאו  קבוצת האנרגיהע"י  רישיונות קבלת אי - מכסות או רישיונות, היתרים קבלת אי .5.28.2.1

 והאסטרטגיה היעדים על ישפיעו החשמל חברת"י עוולטאית  פוטו אנרגיה לרכישת המכסות

 .בישראלוולאטית  הפוטו האנרגיה בתחום נוספות להשקעות קבוצת האנרגיה של העסקית

הינה נגזרת של עוצמת  קבוצת האנרגיהמערכות  תפוקת - אקלים ושינויי שמש קרינת שעות .5.28.2.2

קרינת השמש וכן מספר פרמטרים אקלימיים נוספים. לפיכך, תפוקת המערכות משתנה 

 בהתאם לשינוי האקלים. 

תהיה קבוצת  לו החשמל בתעריףשינויים  - החשמל לחברת הנמכר"ש לקווט בתעריף שינויים .5.28.2.3

 הפוטו ממתקניה קבוצת אנרגיה תזרים על ישפיע, עתידי מערכת חיבור בכל האנרגיה זכאית

 .בעתיד שיוקמווולטאים 

 יכול מערכות עבור מימון לקבל יכולת חוסר - הפרויקטים להקמת מימון לקבל יכולת חוסר .5.28.2.4

 בתנאי עמידה אי בשל מותנים רישיונות לקבל קבוצת האנרגיה יכולת את בסכנה להעמיד

 המתקנים להקמת הכלכלית הכדאיות את משמעותית להקטין ויכול פיננסית סגירה של

 .אלה

 תלויות בתקינות מתקניה קבוצת האנרגיה הכנסות - בישראל טבע ופגעי המתקנים תקינות .5.28.2.5

 לחבלות, גניבות ולפגעי טבע. הלהיות חשופ קבוצת האנרגיה עשויהוולטאים. כמו כן,  הפוטו

 האנרגיה לקבוצת ייחודיים סיכון גורמי .5.28.3

, מצויות על האנרגיה קבוצתהמערכות המוחזקות על ידי  - סיום מוקדם של הסכמי שכירות .5.28.3.1

מקרקעין שבבעלות השותף של החברה בתאגיד המשותף, או צד שלישי, מכוח הסכמי 

שכירות. חלק מהסכמי השכירות כוללים תנאים מתלים ותנאים מפסיקים. בנוסף, הסכמי 

דיות של הסכמי ידי מי מהצדדים במקרים של הפרות יסו-השכירות ניתנים לביטול על

השכירות. במקרה של ביטול ההסכם, תאגיד הפרויקט מחוייב לפנות את המקרקעין בלוח 

 זמנים המפורט בכל הסכם.

, על הסכמי שיתוף פעולה עם היתר ביןפעילות הקבוצה מבוססת,  - פעילות ביחד עם שותפים .5.28.3.2

ו מחלוקות בין צדדים שלישים בנוגע להקמת מערכות מסוגים שונים. קיים חשש כי ייווצר

. בנוסף, שיוקמו ככל, בעתיד שיוקמו מערכותהחברה לשותפיה באופן שיעקב את הקמת 

 קיים חשש כי אחד מהשותפים יקלע לקשיים, אשר ישפיעו על פעילות החברה והשותף
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 סיכון גורמי טבלת

 מדורגים בהתאם להערכתלעיל, כשהם בטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון כפי שהוצגו במסגרת הדיון 

 :םבכללות העל פי מידת השפעתם על עסקי קבוצת האנרגיההנהלת 

 

 

 הפעילות תחום על הסיכון גורם של ההשפעה מידת

 

 גדולה

 

 בינונית

 

 מועטה

 כלכליים-מקרו סיכון גורמי

  X  המצב הבטחוני

  X  ריבית שינויי

  X  בישראל הרגולטורית בסביבה שינויים

 X   התשומות מחירי עליית

  X  בשער חליפין )ש"ח(  שינוי

 ענפיים סיכון גורמי

   X מכסותאו /ו רישיונות, היתרים קבלת אי

   X אקלים ושינוי קרינה שעות

  X  "ש הנמכר לחברת החשמללקווטבתעריף  שינויים

 X   הפרויקטים להקמת מימון לקבל יכולת חוסר

 X   בישראל טבע ופגעי המתקנים תקינות

 ענפיים סיכון גורמי

  X  סיום מוקדם של הסכמי שכירות

  X  פעילות ביחד עם שותפים
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 הדלק בישראלתחנות תחום  :פעילות תחומי לפי הקבוצה עסקי תיאור | שיימח חלק

 הדלק בישראלתחנות תחום  .6

 כללי 6.1

הודיעה החברה על השלמת עסקת דלק )כהגדרתה  27.10.2020ביום לעיל, )ג( 1.1.2כאמור בסעיף 

)ג( לעיל(, במסגרתה רכשו החברה וב.ג.מ, בחלקים שווים, מניות בשיעור כולל של 1.1.2בסעיף 

, מימשה 25.3.2021 -ו 15.2.2021, כאשר בימים דלק ישראלמהון המניות המונפק והנפרע של  70%

הונה המונפק של דלק ישראל והגדילה את שיעור נוספים מ 5%החברה אופציה לרכישת 

 .)ג( לעיל1.1.2. לפרטים נוספים, ראו סעיף 40% -החזקותיה בדלק ישראל ל

על הסכם שליטה משותפת בדלק  החברה וב.ג.מחתמו כמו כן, בד בבד להשלמת עסקת דלק, 

פוף להוראות כי הצדדים יתאמו הצבעות במוסדות דלק ישראל, בכ ישראל, אשר קובע, בין היתר,

כל דין. בנוסף, מינתה החברה את ה"ה אבי לוי )יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה(, הלל 

טואף )מנכ"לית החברה( כדירקטורים -)איליק( רוז'נסקי )סגן יו"ר דירקטוריון החברה( וחוה זמיר

ישראל.  בדלק ישראל מטעמה של החברה, כאשר מר אבי לוי מונה גם כיו"ר דירקטוריון דלק

 )ג( לעיל.1.1.2לפרטים נוספים אודות עסקת דלק והסכם השליטה המשותפת עם ב.ג.מ, ראו סעיף 

  -כ - 1ב.ג.מ 40% -נכון למועד זה, הונה המונפק והנפרע של דלק ישראל מוחזק כדלקמן: החברה 

 .25% - דלק פטרוליוםנ; 35%

על רקע האמור לעיל, החל ממועד השלמת עסקת דלק ישראל, החלה החברה לפעול בתחום 

 .הדלק בישראלתחנות תחום  –פעילותה של דלק ישראל, דהיינו 

בתחנות תדלוק  יםדלק במכירתעוסקת בישראל ו תחנות הדלקפועלת בתחום דלק ישראל כאמור, 

לתחנות המופעלות על ידי צדדים שלישיים( והפעלת חנויות הנוחות שיווק )לרבות ציבוריות 

"(, מסחרהתדלוק וה מתחמי"-" והנוחותחנויות "ממתחמי התחנות האמורות )להלן: "במרבית 

ישירים של והפצה בשיווק  ,וחנויות נוחותציבוריות בייזום, הקמה והפעלה של תחנות תדלוק וכן 

  ."(השיווק הישיר)להלן: " והמסחר מחוץ למתחמי התדלוקוגז  מוצרי נפט

דלק פי גלילות, באמצעות דלקים וניפוק אחסון , פעלה דלק ישראל גם בתחום 6.7.2020ליום עד 

ביום  ., אשר עד למועד זה הוחזקה במלואה על ידי דלק ישראל"(פי גלילות)" שותפות מוגבלת

לחברת  החזקותיה בפי גלילותמכרה דלק ישראל את מלוא הושלמה עסקה במסגרתה  ,6.7.2020

"( רוכשות פי גלילותא.י.ז.י אבו אחזקות בע"מ ולחברת אוצר אביב השקעות בע"מ )ביחד ולחוד: "

חדלה דלק ישראל  , כאשר החל מאותו מועד,"(עסקת מכירת פי גלילות)" מיליוני ש"ח 720תמורת 

כירת פי גלילות, החברה יצוין כי במועד השלמת עסקת מ .מלפעול בתחום אחסון וניפוק דלקים

 לא החזיקה במניות דלק ישראל. 

 , וזאתחשמלוהמכירה של ייצור ה, פעלה דלק ישראל גם בתחום 22.2.2021כמו כן, עד ליום 

בתחנות ואשר החזיקו בבעלותה המלאה של דלק ישראל, שהיו חברות ייעודיות באמצעות שתי 

חברות תחנות )" התפלה אשקלון ובשטח מתקן 1כוח הממוקמות בשטח מתקן התפלה שורק 

, השלימה החברה את מכירה מלוא 22.2.2021", בהתאמה(. ביום תחנות הכוח"-" והכוח

מיליון  356 -של כ"(, בתמורה לסך רפקהחזקותיה בחברות תחנות הכוח לידי רפק אנרגיה בע"מ )"

                                                        
 מהון המניות של דלק ישראל הועבר על ידי בג"מ לחברה בשליטתו של אחד מנושאי המשרה בה. 0.1%-חלק קטן בשיעור של כ 1
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מיליון  60 לקבל סך שלמתוך סכום זה , כאשר נותר לה (לאחר התאמות שבוצעו בתמורה)ש"ח 

יצוין כי במסגרת העסקה כאמור,  .מאותו מועדוחצי חודשים  8 -ש"ח אשר עתיד להתקבל בתוך כ

וכן כאמור, בגין חבויות מס שקודמות להשלמת העסקה רפק דלק ישראל לשפות את התחייבה 

. לאור האמור ח שורקואפשרית בדמי חכירה שתוטל על ידי רמ"י בקשר עם תחנת כ בגין חבות

 , חדלה דלק ישראל מלפעול בתחום הייצור והמכירה של חשמל. 22.2.2021, החל מיום לעיל

קורז דלק גז בע"מ )לשעבר התקשרה דלק ישראל בהסכם לרכישת השליטה בחברת  2.1.2020ביום 

 , חברות הפועלות(קורז גז חיפה בע"מדלק גז אחזקות בע"מ )לשעבר ובחברת  (אנרגיה בע"מ

  ."(חברות דלק גז: "יחד )להלן ביתי לשימוש"( מגפ"פחמימני מעובה )להלן: "גז בתחום שיווק 

לביצוע שינוי מבנה בדלק  דלק ישראלהמניות של בעלי החברה יחד עם יתר בימים אלה, פועלת 

, אשר עליהם ממוקמים מתחמי התדלוק זכויות המקרקעין של דלק ישראלעיקר על פיו ישראל, 

תועברנה לבעלותה של חברה ייעודית, אשר תוחזק במועד העברת  והמסחר של דלק ישראל,

על ידי בעלי מניות דלק ישראל בהתאם לשיעור ההחזקות שלהם בדלק ישראל, כאמור הזכויות 

 לדלק ישראל את מתחמי התדלוק והמסחר כאמורתשכיר  כאשר החברה הייעודית כאמור

לפיצול אופקי בהתאם להוראות סעיף  התקבל אישור מס הכנסה ,לאחר מועד הדוח. "(הפיצול)"

ניתן יהיה  ,אישורבבכפוף לתנאים שונים שנקבעו  ו, לפי]נוסח חדש[ לפקודת מס הכנסה  (1א ) 105

ללא תשלום מיסים למעט מס רכישה בשיעור מופחת של של  31.3.2021יום בלבצע את הפיצול 

 .בלבד %0.5

ויתר בעלי מניות דלק ישראל )אשר בה  בנוסף וכחלק מהמתווה המתואר לעיל, בוחנים החברה

עתידה להיוותר פעילות ההפעלה של מתחמי התדלוק והמסחר(, אפשרות לפיה מניות דלק ישראל 

   .תונפקנה לציבור

כוונתן של בעלי מניות דלק ישראל לבצע שינוי מבנה בדלק ישראל ובחינת האפשרות להנפיק 

א 32סעיף מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו באת מניות דלק ישראל לציבור כאמור לעיל, מהוות 

 ותעלולוציפיות החברה אשר כולן או חלקן על הערכות  , בין היתר,חוק ניירות ערך, המבוססל

לאור התממשותם של גורמי הסיכון , בין היתר, או להתממש באופן שונה מהותית שלא להתממש

 להלן. 6.22המפורטים בסעיף 
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 )*( :ראלביש תחנות הדלקבתחום הקבוצה להלן תרשים מבנה האחזקות העיקריות של  6.2

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

, במסגרת הרחבת פעילות עסקית בתחום 2020)*( דלק ישראל רכשה את השליטה בחברות דלק גז במהלך הרבעון הראשון של שנת 
 שיווק הגפ"מ הביתי

 

 מידע כללי על תחום הפעילות  6.3

 בישראל תחנות הדלקמבנה תחום  6.3.1

נותנות שירותי תשתית לרבות פריקה, ה ,תשתיתחברות פועלות במשק הדלק בישראל 

וחברות דלקים, העוסקות בשיווק, הפצה ומכירה של  ,אחסון, ניפוק והזרמה של דלקים

מוצרי דלקים ושמנים במתחמי התדלוק והמסחר, בייזום, הקמה והפעלה של תחנות 

, "(פז: "חברת נפט בע"מ )להלן פז -ארבע חברות הדלק העיקריות . תדלוק וחנויות נוחות

( בע"מ 1988אנרגיה בישראל ) אלון-ודור "(סונולישראל בע"מ )להלן: " דלק ישראל, סונול

בנוסף,  .תחנות תדלוק ציבוריות בישראל 927-מחזיקות יחד בכ, "(אלון-דור)להלן: "

  2.תחנות דלק ציבוריות  285-חברות דלק נוספות מחזיקות יחד בסך הכל כ

)לרבות שיווק  ציבוריותתדלוק  בתחנות גפ"מו יםדלקרת מכיפעילות דלק ישראל כוללת 

שירות תדלוק ובכלל זה  ,והפעלתן ידי צדדים שלישיים(-דלקים לתחנות המופעלות על

שמנים ומוצרים אחרים ומכירת  ("דלקן" להלן:) התקני תדלוק אוטומטייםבאמצעות 

                                                        

 .11.2.2020מתאריך  משרד האנרגיהעל פי נתוני   2
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והפעלה של תחנות ייזום, הקמה ב עוסקת דלק ישראל כן .בתחנות התדלוק הציבוריות

חנויות נוחות. בחלק מהמתחמים משכירה דלק ישראל שטחים לצדדים תדלוק ו

דלק ישראל תחנת תדלוק הכוללת מתחם מסחרי בו משכירה שלישיים לצרכי מסחר )

כמו כן, עוסקת דלק ישראל (. "מתחם קמעונאי"להלן: שטחים לצדדים שלישיים תיקרא 

ישירות  לתחנות התדלוק הציבוריות, מחוץ וגז נפט של מוצריואספקה הפצה  ,בשיווק

, 2020. יצוין כי ברבעון הראשון של שנת לאתרי הלקוחות שאינם פתוחים לקהל הרחב

מפתחת את ובכך , ת בתחום הגפ"מ הביתיוהעוסקחברות דלק גז את רכשה דלק ישראל 

 .אספקת מוצרי גז ונפט כאמור תחום פעילות

, 3תחנות תדלוק ציבוריות 238-כמוצרי דלקים לקה שיוו, דלק ישראל 2020בסוף שנת 

  158 -כבופעלו על ידי דלק ישראל והתחנות תדלוק  174 הפרוסות ברחבי ישראל. מתוכן,

 239-, דלק ישראל שיווקה מוצרי דלקים לכ2019בסוף שנת חנויות נוחות. פעלו תחנות 

יצוין כי במועד זה,  נוחות.תחנות פעלו חנויות  159 -כתחנות תדלוק ציבוריות, מתוכן ב

  השנייה בגודלה בישראל מבחינת מספר תחנות התדלוק. דלק ישראל הינה חברת הדלק

דלק ישראל פועלת באופן שוטף למקסום פוטנציאל קמעונאי במתחמי התדלוק, , בנוסף

של תמהיל עסקי בכל נכון הגדלת מבנים וניצול זכויות בניה ובניהול אמצעות בין היתר, ב

בקשר עם הרחבת  ייזום הליכי 12 -לדלק ישראל כ ,ממתחמיה. נכון לימים אלואחד 

 . תדלוק פעילות מסחרית והגדלת מתחמי

לחמש שנים בין שלוש  נעיצוין כי משך הזמן הממוצע להקמת מתחם תדלוק  ,עניין זהב

השגת אישורים והיתרים להקמת המתחם. העלות ב הנ"ל מקורו הזמן פרק שנים. עיקר 

, דלק ישראל 2019שנת ב. ש"חליון ימ 4-5 -בין כנעה עת להקמת מתחם תדלוק הממוצ

"( באיזור צריפין. גט"ד( )להלן: "CNGהקמת תחנת תדלוק בגז טבעי דחוס ) סיימה את

במסגרת זכיית דלק ישראל במכרז של משרד האנרגיה. תחנת  הוקמהתחנת תדלוק זו 

 עדייןד תחנת הגט", לימים אלו נכוןהתדלוק תשרת כלי רכב המונעים בגז טבעי בלבד. 

אינה מחוברת לתשתית הזרמת הגז הטבעי אשר אמורה לקום על ידי חברת החלוקה 

 בע"מ(. NG)חברת סופר 

א 32סעיף מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו ב ההינ כאמור התחנה לחיבורבנוגע  ההערכה

קבלת ההיתרים העלויות והליכי חוק ניירות ערך, המבוסס על הערכות בקשר עם ל

או  שלא להתממש ותעלולהערכות אלו "ד. גט תחנתוהאישורים הנדרשים להקמת 

, בין היתר, לאור אי קבלת אישורים והיתרים במועדים להתממש באופן שונה מהותית

  .ישראל דלקחברה ובמסיבות שאינן תלויות ב המצופים

בע"מ  דלק גז טבעיחברת באמצעות  בין היתרבהקשר זה יצוין, כי דלק ישראל משווקת, 

תחבורה. ללצרכני תעשייה ו( גט"ד/CNGדחוס ), גז טבעי )חברה בבעלותה המלאה(

פי גלילות  מסוףב לדחיסת וניפוק גט"דמתקן ה מה הקמתהושל, 2017במהלך שנת 

מלוא האישורים  התקבלוולעיל(  6.1)כהגדרתה בסעיף  אשדוד שבבעלות פי גלילות

ניפוק  והחלהגזת המתקן  התקיימה 2018שנת במהלך כמו כן, . לפעילות שיווק הגט"ד

הוסדר  ,מכירת פי גלילות עסקתיצויין כי במסגרת גט"ד בעיקר לתחבורה ולתעשייה. 

                                                        

ממוקמת בציר דרך ראשית ושבהתאם להיתר הבניה או רישיון העסק תחנות פנימיות דהיינו: תחנה שאינה  180 -לא כולל כ  3
 "(, המהוות חלק מפעילות השיווק הישיר.תחנה פנימיתשניתן לה, ניתן לספק בה דלק לצריכה עצמית בלבד )להלן: "



 85-א

 

 5-שנים ובתוספת אופציה ל 10לתקופה בת יושכר לדלק ישראל מתקן הגז  מתווה לפיו

שנים נוספות, אשר בסיומן, ככל שלא פעלה דלק ישראל למכירת/מימוש אחזקותיה 

ת הבעלות במתקן הגז )למעט ציוד נתיק( במתקן הגט"ד או בדלק גז טבעי בע"מ, עובר

 לרוכשות פי גלילות.

להלן יובא תיאור מבנה משק הדלק בישראל הכולל התייחסות לייבוא נפט גולמי ומוצרי 

 דלקים, הולכתם, אחסונם, ניפוקם והובלתם לתחנות התדלוק.

 יבוא, רכישה, הולכה ואחסון של מוצרי דלקים (1)

גולמי ומוצרי נפט לישראל. בפועל, נכון למועד חברות דלק רשאיות לייבא נפט 

ם יהיד-ידי בתי הזיקוק ומזוקק על-הנפט הגולמי מיובא לישראל על ,הדוח

מחירי מכירת התזקיקים )מוצרי הנפט( ע"י בתי הזיקוק לחברות הדלק למוצרים. 

 PG-68למעט מחירי המכירה של שני סוגי ביטומן )ביטומן מסוג , מפוקחיםאינם 

היא אינה מייבאת נפט גולמי, אולם  דלק ישראל. וגפ"מ וביטומן בלתי מנושף(

 .מוצרי נפט )בעיקר בנזין וסולר( מייבאת

בדבר יבוא מוצרי נפט מושפעת מהכדאיות הכלכלית של  חברות דלקהחלטת 

עלויות התשתית הכרוכות מהיבוא )מחיר היבוא למול המחיר בשער בז"ן( ו

  . למתקני הניפוק חסון והזרמה מהנמליםבהובלה ימית, פריקה, א

באתרים הבאים:  כיום אפשרית פריקת מוצרי נפט )להבדיל מנפט גולמי( מיבוא

-ו ;5תש"ן וקצא"א)ב( בנמל אשקלון באמצעות ; 4תש"ןבנמל חיפה באמצעות  )א(

הדלקים מוצרי  וניפוק אחסון .במידה מוגבלת במעגן חברת החשמל באשדוד)ג( 

 (, בתי הזיקוקקצא"א-ו תש"ן) מסופים של חברות תשתיתנעשה באמצעות 

. הפרוסים ברחבי הארץ ובמתקני חברות הדלק הגדולות )פז, דלק ישראל וסונול(

מתקני האחסון  מתקנים.ההמסופים והמתקנים מתופעלים על ידי בעלי המסופים/

של  והם בבעלותהנמצאים בחיפה ובאשדוד  ,דלק ישראלהמרכזיים של והניפוק 

גלילות. במסגרת הסכם מכירת פי גלילות, דלק ישראל תמשיך לקבל שירותי  פי

, בתנאים שנים נוספות 5-שנים ובתוספת אופציה ל 10אחסון וניפוק לתקופה בת 

. הזרמת מוצרי הנפט למסופי האחסון והניפוק שונים שנקבעו בהסכם המכירה

(. הזרמת מוצרי ד""קמ")להלן:  6בצנרת בבעלות קו מוצרי דלק בע"מלרוב נעשית 

בחיפה נעשית בדרך כלל בצנרת  פי גלילותהנפט למסוף האחסון והניפוק של 

תשתית )פריקה, אחסון ניפוק והזרמה( של מוצרי הבבעלות בז"ן. תעריפי שירותי 

במשק נפט נקבעו בצו הפיקוח על מחירי מצרכים ושירותים )תעריפי תשתית 

ראו למידע נוסף (. ל מחירי התשתיות""צו הפיקוח ע)להלן:  2014-תשע"דהדלק(, 

  להלן. 6.19.2.4ף סעיגם 

 הולכה, ניפוק והובלה (2)

הולכת מוצרי נפט שיוצרו בבתי הזיקוק בחיפה או באשדוד וכן הולכת מוצרי נפט 

מיובאים נעשית באמצעות צנרת תזקיקים ארצית, השייכת בעיקר לקמ"ד, אל 

                                                        

 חברה בבעלות מלאה של מדינת ישראל.  4
 ( וצד ג'. 50%חברה בבעלות מדינת ישראל ) 5
  תש"ן. של מלאה בבעלות בת חברה 6
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מאוחסנים מוצרי הנפט במכלים ומשם ניפוק מתקני האחסון השונים. באתרי ה

מנופקים למכליות כביש או מוזרמים ישירות למתקני קצה של לקוחות הם 

מוסדיים. בחירת אתר האחסון ואופן הזרמת מוצרי הנפט נעשית מעת לעת על ידי 

 חברות הדלק בהתאם לשיקוליהן העסקיים.

כביש המופרדות  הובלת מוצרי נפט מאתרי הניפוק נעשית באמצעות מכליות

להובלת מוצרים "לבנים" )בנזין, סולר, קרוסין(, להובלת "מזוט" ולהובלת 

 ביטומן.

 מבוצעת ישראל דלקהנפט של  מוצרימהובלת  80% -מ למעלה הדוחלמועד  נכון

 על נעשית( 20%-)כ ההובלה יתרת. ישראל דלק של מלאה בבעלות חברה באמצעות

 הדלקים את המובילים ,הלקוחותידי -על או ישראל דלק מטעם משנה מובילי ידי

  .7מיכליות שלהם או של מי מטעמם יצי באמצעות

 וגז שיווק מוצרי נפט (3)

חברות דלק  30-למעלה מ במרשמי הרשויותרשומות למיטב ידיעת דלק ישראל, 

המורשות לרכוש מוצרי נפט במישרין מבתי הזיקוק. להערכת דלק ישראל, פועלים 

)חברות, סוכנים, מפיצים, לקוחות סיטונאיים( אשר רוכשים בשוק עוד גורמים 

ידיעת  למיטב מוצרי נפט מחברות הדלק המורשות ומשווקים אותם ללקוחות.

 שיווק חברות 5דלק ישראל, בתחום הגז הטבעי פועלות, נוסף על דלק ישראל, עוד 

הקימה  גזסופרכי  (. בנוסף יצויןודורגז עושרד, סופרגז, אמישרגזפזגז, ) טבעי גז

גז רישיון  קיבלה שותפות דלק 1.1.2018ביום  .הארץ בצפון"ד גטמתקן לאספקת 

רכישת גפ"מ ושיווקו ספק גז לרכישת גפ"מ ושיווקו באמצעות מכלים נייחים וכן ל

כמו כן, כאמור, לאחרונה רכשה דלק ישראל את חברות כלי רכב בתחנות תדלוק. ל

 דלק גז, המתמחות בתחום הגפ"מ הביתי.

 שינויים מהותיים בתחום הפעילות 6.3.2

הגברת התחרות בשיווק מוצרי דלקים ללקוחות הסופיים  - הגברת התחרות (1)

במתן הנחות על מחירי הדלקים בתחנות, , הנחות לציי הרכבבמתן  מתבטאת

ובגידול מתמשך במספר תחנות התדלוק וחנויות  אשראיהבתחרות על תנאי 

נות משק הדלק )קידום התחרות( )כללים תקכניסתן לתוקף של יצוין, כי . הנוחות

תקנות דלקן )להלן: " 2011-לעניין התקני תדלוק אוטומטיים כלליים(, תשע"ב

)לפרטים  להגברת התחרות אף יותר ההוביל ,1.1.2018יום החל מ "(אוניברסלי

כמו כן, החל . להלן( 6.19.1.8ף סעינוספים אודות תקנות דלקן אוניברסלי ראו 

חל איסור לשווק דלק באמצעות התקני תדלוק אשר אינם  1.1.2019מיום 

 אוניברסליים. 

הגברת התחרות בפעילות השיווק הישיר מתבטאת בעיקר במרווחי שיווק נמוכים 

 יותר.

                                                        

 חלק מההסכמים עם צדדים שלישיים מקנים להם את הזכות להוביל את מוצרי הדלק הנרכשים על ידם.  7
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 תקנות דלקן אוניברסלילפרטים אודות  - משק הדלקהתפתחויות רגולטוריות ב (2)

  .להלן 6.19.1.8ף סעיראו 

 מגבלות, חקיקה ותקינה 6.3.3

 פיםסעי. לפרטים ראו ותתקינה שונלחקיקה ול ,פעילות חברות הדלק כפופה למגבלות

  להלן. 6.19-ו 6.18

 ושינויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיות 6.3.4

הדלקים בעולם משפיעים באופן ישיר על מחירי הדלקים אותם משווקת דלק  מחירי

 ירידה בשל ישראל דלק ברווחיות לירידה גורמת הגולמי הנפט במחירי ירידהישראל. 

, דבר המשפיע לרעה על שחיקת המרווחיםלוכן  ישראל דלק של הנפט מוצרי מלאי בערכי

יכול  בעולם הגולמי הנפט במחירי עלייה של בעיתות, מאידךהרווחיות הגולמית שלה. 

 ישראל דלק של הנפט מוצרי מלאי ממימוש כתוצאה ישראל דלק ברווחיות שיפור לוחל

הביקושים,  ברמתירידה  לצד השלכות אפשריות אחרות, כגוןגבוהים יותר,  במחירים

יודגש בנוסף שככל שמחירי הדלקים עולים, כך גדל גם . מתגברות הנחותותחרותיות עזה 

בעלויות המימון כתוצאה מגידול בהתחייבויות  גדלותהצורך בצרכי ההון החוזר וכן 

 הפיננסיות. 

  בכמויות הדלקים הנמכרות בפעילות מתחמי התדלוק והמסחר. ירידהבתקופת הדוח חלה 

הקורונה על פעילותה של דלק  לפרטים לעניין השלכות משבר -השלכות משבר הקורונה 

 .לפרק זה לעיל 1.2.1ישראל, ראו סעיף 

לוורה להלן גרף המתאר את תנודתיות מחירי תזקיקי הנפט )בנזין וסולר( במחיר 

  :2020ליולי ועד  2017מינואר ( להלן 6.14.2 ףסעיב כהגדרתו)

 

והסכמי הניפוק הינם  ,מרבית הסכמי החכירה ואחסון הדלקים הינם לתקופות קצרות

  בדרך כלל לתקופות בלתי קצובות ו/או ללא התחייבות לכמויות. 
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 במאפייני הלקוחותשינויים התפתחויות בשווקים ו 6.3.5

המצב הכלכלי במשק מ , לרבותפעילות דלק ישראל מושפעת מהתפתחויות שונות בשווקים

 הישראלי. 

בשנים האחרונות קיימת מגמה של חברות הדלק, לרבות דלק ישראל, לפתח את תחנות 

גם מגוון  ,בנוסף למוצרי דלקים ושמנים ,התדלוק למתחמים קמעונאיים המציעים

לפרטים ים כגון חנויות נוחות, מסעדות ובתי אוכל, שירותי רחיצה לרכב וכו'. שירות

 להלן.  6.8-ו 6.4.2 םפיסעינוספים ראו 

והחריף במהלך הרבעון הראשון של שנת  2019בסוף שנת בעולם שהחל  ,למשבר הקורונה

לירידה החדה במחירי האנרגיה בשווקים הבינלאומיים, הייתה השפעה מהותית כן , ו2020

 6.23.1ף סעילרעה על עסקי החברה בתחום הדלקים בתקופה זו. לפרטים נוספים ראו 

 . להלן

 שינויים טכנולוגיים שיש בהם כדי להשפיע מהותית על תחום הפעילות 6.3.6

  .להלן 6.19.1.8 ףסעיראו  אודות תקנות דלקן אוניברסלילפרטים 

לעסקאות בכרטיסי  EMVכמו כן, החברה בוחנת את הנחיות בנק ישראל בקשר עם תקן 

. 2022הינו יולי  EMVאשראי. המועד להשלמת ההתקנה וההסבה לפעילות בהתאם לתקן 

ורי. המשמעות של הסבת המערכות לתואמות יצוין כי נכון למועד הדוח, התקן אינו מנדט

 והחברה עדיין בוחנת חלופות.ש"ח התקן כאמור, נאמדת במיליוני 

  גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום והשינויים החלים בהם 6.3.7

  :הם בתחום הקריטיים ההצלחה גורמי ,ישראל דלק להערכת

 .ורשת חנויות הנוחות פריסה ארצית של תחנות התדלוק (1)

 .לצד הפעילות המסחרית של פעילות הדלקיםשילוב מוצלח  (2)

מיקוד עיסקי, התמחות ורמת מקצועיות גבוהה של מנהלים ועובדים, בכל  (3)

 התחומים.

 איתור ושימור כוח אדם איכותי בעיקר לניהול ותפעול מתחמי התדלוק. (4)

ובכלל זה ביצוע תמיכה במצבת התחנות הקיימת איתנות פיננסית המאפשרת  (5)

 .נדרשכספיות, ככל ההשקעות 

 יכולת גיוס כספים מן המערכת הבנקאית והחוץ בנקאית. (6)

  .יכולת מתן אשראי ללקוחות (7)

 למתחמי תדלוק אשר תנאיהםהסכמי שכירות עדכון ושיפור תנאים של  (8)

התמודדות  מאפשריםאטרקטיביים באופן שנותנים ביטוי לגודל החברה וה

שאיפה לזכויות קנייניות במתחמי . כמו כן, במסגרת התחרות בשוק משתנה

 .אסטרטגיים תדלוק

ולהוביל אותם ללקוחות  יכולת לאחסנםהו לסוגיהם מוצריםהדלקים והזמינות  (9)

 . הסופיים

יכולת תחרותית במחירים המוצעים במכרזים של הלקוחות המוסדיים  (10)

 המשמעותיים. 
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מערך , מערך גביה ובקרת אשראי מפותח ומערכי שיווק ולוגיסטיקה מפותחים (11)

 . בקרת מתחמים מפותח

השיווק הישיר, גורמי הצלחה חשובים נוספים הינם מוניטין, ידע בפעילות  (12)

 ומקצועיות, מערכות בקרת איכות והון אנושי.

קמעונאות, וכן הסינרגטיות לתחום האנרגיה ו -הרחבת פעילויות עסקיות  (13)

 פעילויות נוספות, נוכח התחזיות למשק הדלק.

 תחום הפעילותבשינויים במערך הספקים וחומרי הגלם  6.3.8

 .להלן 6.14 ףסעילפרטים נוספים ראו 

  תחום הפעילות:מחסומי הכניסה והיציאה העיקריים ב 6.3.9

הגבוהות הכרוכות באיתור והקמת תחנות תדלוק, העלויות הכספיות  (1)

  .מהסטנדרטים הנדרשים בבניית תחנות , בין היתר,המושפעות

 משך הזמן הרב הדרוש לשם רישוי תחנות תדלוק והקמתן. (2)

 , כיבוי אשלרבות חקיקה ותקינה בנושאי תכנון ובניה ,הקשחת הרגולציה (3)

ותקנות  םחוקי וכן בנושאים אלו, ודרישות משטרת ישראל ואיכות סביבה

 .שירותולמבנים, תעשיה וסביבה  נגישותבעניין 

 תיקות בכל תחומי פעילותן. והתחרות מול חברות הדלק הו (4)

הצורך במקורות אשראי בהיקפים ניכרים לצורך מימון רכישות מלאי מוצרי  (5)

 הנפט, מתן אשראי למפעילי התחנות וללקוחות ציי הרכב. 

חסם כניסה עיקרי לפעילות השיווק הישיר הינו חוסן פיננסי הנדרש מחברת  (6)

שיווק המשווקת מוצרים המיוצרים על ידה, וזאת כתוצאה מהצורך להעניק 

 אשראי ללקוחות בשל מחירי הדלקים הגבוהים והיטל הבלו על הסולר. 

מחסום היציאה העיקרי בפעילות מתחמי התדלוק והמסחר הוא קיומם של  (7)

  ירה/הפעלה עם בעלי קרקעות/תחנות.שכירות/חכ חוזי

 תחליפים למוצרי תחום הפעילות ושינויים החלים בהם 6.3.10

, ועתיד הולך וגדלבישראל  כמקור אנרגיה לתעשייה גז טבעיהשימוש ב - גז טבעי (1)

תחבורה לו, למקור אנרגיה משמעותי ביותר לתעשייה החברהלהפוך, להערכת 

. נכון למועד הדוח, הפגיעה וגפ"מ סולר, במזוטאשר יחליף את מרבית השימוש 

כתוצאה מהמעבר עד כה לשימוש בגז הטבעי אינה  ברווחיות דלק ישראל

גם  אכן יתרחב והגז הטבעי ישמשככל שהשימוש בגז הטבעי  , אךמהותית

על לרעה להיות לכך השפעה מהותית  ה, עלולגפ"מלו תחבורהלכתחליף לסולר 

ישראל בתחום הגז הטבעי ראו  דלקפעילות ודות לפרטים אעסקי דלק ישראל. 

 להלן. 6.6ף סעילעיל ו 6.3.1ף סעי

וש אישרה ממשלת ישראל שימ 2003בשנת  - פיים להנעת רכביםיתחל מוצרים (2)

והסבת  ("גפ"מ אוטומטיביבגפ"מ לתדלוק כלי רכב בתחנות תדלוק )להלן: "

גפ"מ  בנזין למנועים הפועלים על בסיסמנועי כלי רכב המונעים באמצעות 

 9תחנות התדלוק של דלק ישראל כוללת  רשתאוטומטיבי. נכון למועד הדוח, 

 ותצפוי 2021ובשנת  ,אוטומטיבי תחנות תדלוק בהן ניתן לתדלק כלי רכב בגפ"מ
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. כמו כן, החלו להימכר בשנים האחרונות תות תדלוק נוספותחנ 3 -כלהתווסף 

נכון למועד הדוח, לא  המונעים באמצעות דלקים. חליפיים לכלי הרכבכלי רכב 

אשר משפיעה באופן כאמור בכלי הרכב החליפיים משמעותית חלה התפתחות 

ככל שתחול התפתחות משמעותית  מהותי על מכירות הדלקים של דלק ישראל.

יחד כאמור, יהיה בה כדי להוות איום על מכירות הדלקים בתחנות התדלוק. 

יכולה להעריך את מידת ההשפעה, אם וככל שתהיה, על  החברה אינה ,עם זאת

מכירות מבתחנות התדלוק ועל רמת הרווחיות  דלק ישראלמכירות הדלקים של 

  אלו.

 2790' מס ממשלה להחלטת בהמשך) 5327' מס ממשלה טתהחלפורסמה  13.1.2013ביום 

במסגרתה הפעלת תוכנית לאומית לפיתוח תחליפי נפט בתחבורה,  בנושא (30.1.2011 מיום

למקורות אנרגיה חליפיים  2025 - 2013מעבר התחבורה בישראל בשנים  הוחלט לקדם את

 -ראל בשיעור של כלנפט, ולאפשר היתכנות ההפחתה של משקל הנפט כמקור אנרגיה ביש

בהתאם לתחזיות הצריכה וככל שהמעבר כדאי  ,2025בשנת  60% -ושל כ 2020בשנת  30%

בנושא  2316 מס' ת ממשלההחלטפורסמה  22.1.2017ביום בהמשך להחלטה זו, כלכלית. 

עודד מחקר ופיתוח, יזמות ותעשייה בתחום  תכנית לאומית לתחבורה חכמה, שמטרתה

באמצעות עידוד שילובן של  ,בישראל ולייעל את מערך התחבורההתחבורה החכמה 

טכנולוגיות מתקדמות בתחום התחבורה, לרבות כלי רכב אוטונומיים, חשמליים 

ומקושרים, מודלים שיתופיים, טכנולוגיות ניטור ועיבוד מידע תחבורתי ותפיסות 

והחברתיות להביא למיצוי התועלות הכלכליות , וחדשניות בהפעלת שירותי תחבורה

הגלומות בטכנולוגיות אלו, בדגש על הפחתת השימוש בנפט, הקטנת הגודש בדרכים ויוקר 

. המחיה, שיפור הבטיחות בדרכים, שמירה על הסביבה ופיתוח התעשייה הטכנולוגית

למימוש מטרות  2021ועד  2017החלטה זו קובעת תקציב ייחודי אשר יושקע בין השנים 

ם מרכז ניסויים למרכזי פיתוח וחברות הזנק בתחום במסגרת התכנית הוק אלה.

, עוסק משרד התחבורה והבטיחות בדרכים 2019 לחודש ספטמברנכון התחבורה החכמה, 

ביום  ביצוע פיילוטים בתחום התחבורה החכמה. הטמעת התכנית, לרבות באמצעותל

שעיקרה , "התכנית להצלת ישראל מאנרגיה מזהמתהציג משרד האנרגיה את " 9.10.2018

תוכנית  .2030שנת ב באופן הדרגתי עד להפסקתו צמצום השימוש במוצרי דלק מזהמים

בענף  (.לעיל)ז( 1.7.29 ףסעיגם  ראו)לפירוט נוסף  זו מציגה יעדים לענפים השונים

התחבורה, המטרה היא הפסקת צריכת מוצרי דלק מזהמים בתחבורה היבשתית ומעבר 

תכנית כב המונעים בגז טבעי דחוס )גט"ד(. בהתאם ללשימוש בכלי רכב חשמליים וכלי ר

. לישראל תיאסר כניסת כלי רכב המונעים בבנזין או בסולר 2030, החל משנת המוצעת

כלי רכב מסך מכירות כלי  27,000-כ 2022מצב זה יתאפשר באופן הדרגתי, כך שבשנת 

 665,000-כ 2028, בשנת 177,000-כ 2025הרכב הפרטיים בישראל יהיו חשמליים, בשנת 

  ן.מיליו 1.4-כ 2030-וב

בענף התעשייה, המטרה היא הפסקת השימוש במזוט, גפ"מ וסולר והחלפתם במקורות 

המשך צריכת גז טבעי, ובתעשייה הקלה  -אנרגיה יעילים ונקיים יותר. בתעשייה הכבדה 

 חיבור צרכנים לרשת חלוקת הגז הטבעי. -
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  ם בומבנה התחרות בתחום ושינויים החלי 6.3.11

 . להלן 6.9 ףסעילתיאור התחרות בתחום ראו 

  מוצרים ושירותים 6.4

ה בתחום הפעילות כוללים ייד-המוצרים המשווקים על ידי דלק ישראל והשירותים הניתנים על

 בעיקר את המוצרים והשירותים הבאים:

 מוצרי דלקים ושירותים אחרים  6.4.1

 וגז טבעי תזקיקים )"מוצרים לבנים"( (א)

משמש כדלק לכלי רכב בעלי מנוע בנזין ומשווק בעיקר בתחנות  - בנזין לסוגיו

 דלק. 

משמש בעיקר לתדלוק כלי רכב בעלי מנוע דיזל, אוניות וכן לחימום  - סולר

 ולתעשייה. 

לתדלוק כלי רכב המונעים באמצעות כגז בישול, כדלק תעשייתי ומשמש  -גפ"מ 

 .גפ"מ אוטומטיבי

 משמש בעיקר לחימום בתעשייה ולחימום ביתי.  -נפט )קרוסין( 

 משמש לתדלוק כלי טיס. - דס"ל )דלק סילוני(

 לתעשייה ולכלי תחבורה. משמש - גט"דגז טבעי/

 שארית )"מוצרים שחורים"( (ב)

 משמש בעיקר כדלק לתעשייה, לאוניות וליצור חשמל.  - מזוט

 מוצרים תעשייתיים (ג)

כגון: שמני  יהימשווקת שמנים ומוצרי לוואי לרכב ולתעשרוכשת ודלק ישראל 

  .מנוע, שמני סיכה, משחות סיכה

 שירותים לכלי שיט (ד)

 עוסקת במתן שירותים לכלי שיט בנמלי ישראל באמצעות קמור דלק ישראל

וכן בתדלוק אוניות בנמל חיפה ובנמל אשדוד, באמצעות  בע"משירותי ספנות 

  .מכליות כביש של דלק ישראל

 מוצרים קמעונאיים 6.4.2

דלק ישראל משווקת בחנויות הנוחות, תחת המותג "מנטה", מוצרים קמעונאיים שונים 

השירותים בחנויות הנוחות בנוסף,  כגון מוצרי מזון, משקאות, סיגריות ומוצרים נוספים.

כגון: טעינת מכשירים )משיכת מזומנים, שירותים מתקדמים  רותייש, בין היתר, כוללים

, איסוף חבילותאחסנה ו, שירותי רותי דואר ישראלי, ש(ואינטרנט אלחוטיסלולריים 

מוצרים משווקים , במרבית תחנות התדלוק כמו כןועוד.  לרשויות שונות שירות תשלומים

נכון . באמצעות דלק מנטה ,ישראלטה הינן בהפעלת דלק מרבית חנויות מננלווים לרכב. 

קיימת  חנויות הנוחותבמרבית . נוחותחנויות  158 -כ פעילה דלק ישראלמ למועד הדוח

חנויות  34-כהדוח, נכון למועד  .קפה ג'ו חברת קפה ומוצרי מזון תחת מותג נקודה לממכר

  .נוחות מופעלות ע"י זכיינים
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כאמור לעיל, במהלך תקופת הדוח פעלה דלק גם בתחום האחסון והניפוק של דלקים 

 -)באמצעות תחנות הכוח(  הייצור והמכירה של חשמל)באמצעות פי גלילות( ובתחום 

 לעיל. 6.1תחומים אשר היא אינה פועלת בהן במועד זה. לפרטים נוספים, ראו סעיף 

 םורווחיות מוצרים ושירותי הכנסות פילוח 6.5

 2020 עד 2018 בשניםהכנסות דלק ישראל ממוצרי הדלקים והשמנים פרטים בדבר  להלן

  (:בלו מס ובניכוי כולל)

  המוצר "חש במיליוני מכירות סך הפעילות תחום מהכנסות% 

 בלומס  כולל בלו מס בניכוי בלומס  כולל בלו מס בניכוי

 2020 ושמנים* דלקים 7,065 2,386 94.0 85.0

 2019 ושמנים* דלקים 9,287 4,375 94.5 89.1

 2018 ושמנים* דלקים 9,433 4,558 95.2 90.5

 

 * עיקר ההכנסות הן ממכירת דלקים. 

לצרכנים מפוקח אינם שמחיר המכירה שלהם שיעורי הרווחיות התפעולית של דלקים 

 . שונים מהותית מאלו של דלקים שמחיר המכירה שלהם אינו מפוקח

  מוצרים חדשים 6.6

דלק גז חברת באמצעות גז טבעי וגט"ד החלה לשווק דלק ישראל : שיווק גז טבעי וגט"ד 6.6.1

, והיא פועלת חברות דלק גזלפעילות בתחום הגפ"מ באמצעות  הוכן נכנסבע"מ  טבעי

לשימוש בגז טבעי במקום שימוש  למעברלאיתור לקוחות פוטנציאליים באופן שוטף 

ובסולר ולהתקשרות עמם בהסכמים לאספקת גז טבעי וגט"ד. נכון למועד  , בגפ"מבמזוט

. וגט"ד הדוח, התקשרה דלק ישראל עם מספר לקוחות בהסכמים לאספקת גז טבעי

רותים מלאה הכוללת ללקוחות חבילת שידלק ישראל יצוין, כי במסגרת זו, מציעה 

אספקת גז טבעי באמצעות תשתיות הולכה לגז טבעי, הסבת מתקנים והתאמתם לגז 

טבעי )ככל הנדרש( וכן אספקת גט"ד באמצעות מכליות כביש. במהלך שנת הדוח, פעלה 

נכון למועד הדוח כאשר זו )להשגת אישורים רגולטורים הנדרשים לפעילות דלק ישראל 

הסכמי לחתימת יות כבסיס בניית תשתלו ים הנדרשים(טרם התקבלו כל האישור

 לעיל(.  6.6.1 ףסעיהתקשרות לשיווק גז טבעי )ראו 

דלק ישראל מספקת בפועל גז טבעי בצנרת באמצעות זכייני רשתות נכון למועד הדוח, 

דלק אשר בכללם נמנית ) שותפי תמרעם  3.12.2013חלוקה. דלק ישראל התקשרה ביום 

(, המוכרים)להלן בס"ק זה: " החברה( , שותפות ציבורית מוגבלת בשליטתקידוחים

" ההסכם לרכישת גז טבעיבהסכם לרכישת גז טבעי מפרויקט תמר )להלן בס"ק זה: "

 "(. ההסכםאו "
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שנים או  7 -ותסתיים בתום כ 2015החלה בחודש מרץ תקופת ההסכם  :תקופת ההסכם 6.6.2

המוקדם , לפי (BCM 0.46) במועד בו דלק ישראל תצרוך את הכמות החוזית הכוללת

 "(.תקופת ההסכםזה: " 6.6.1 )להלן בס"ק

דלק ישראל לרכוש או לשלם במסגרת ההסכם, התחייבה  :Take or Payהתחייבות  6.6.3

(Take or Pay בעבור כמות שנתית ) מינימלית של גז בהיקף ובהתאם למנגנון שנקבע

. בהסכם נקבע כי במשך תקופת ביניים עד "(TOP-התחייבות ה)להלן: " בהסכם

)להלן להשלמת הגדלת קיבולת האספקה של מערכת הטיפול וההולכה של פרויקט תמר 

תהיה בכפוף לכמויות הגז שתהיינה אספקת הגז לדלק ישראל , "(תקופת הביניים"

למוכרים באותה העת, לאחר אספקת הגז ללקוחות של פרויקט תמר, בהתאם  זמינות

תקופת הביניים  מצד דלק ישראל. TOPוללא התחייבות  למנגנון שנקבע בהסכם

אספקת הגז לדלק ישראל במסגרת  1.3.2020החל מיום , ו29.2.2020הסתיימה ביום 

לק ישראל נכנסה של ד TOP-התחייבות הו( Firmההסכם מתבצעת על בסיס מחייב )

 לתוקפה.

(, הכולל "מחיר Brentוצמד למחירי הברנט )משנקבע בהסכם מחיר הגז  :מחיר הגז  6.6.4

 אישור נכון למועד"מחיר תקרה", הכל בהתאם לנוסחה שנקבעה בהסכם. -רצפה" ו

  .מחיר הרצפה גבוה משמעותית ממחירי השוק הדוח,

סכום הרכישה המצטבר בתקופת ההסכם )בהתבסס על הערכת דלק  להערכת החברה, 6.6.5

 100 -עשוי להסתכם בכ ישראל לגבי כמות הגז הטבעי שתירכש במהלך תקופת האספקה

  מיליון דולר ארה"ב.

יובהר כי היקף הרכישות בפועל יגזר ממכלול גורמים, לרבות כמויות הגז שתירכשנה  6.6.6

  ידי דלק ישראל ומחיר הברנט.-בפועל על

ולקבלת שירותי הולכת גז  גז טבעילהזרמת בהסכמים  התקשרה עם נתג"זדלק ישראל  ,כןכמו 

 . טבעי ללקוחות

מהוות  ,ההערכות דלעיל ביחס להיקף הכספי הכולל של ההסכם, כמות הגז הטבעי שתירכש

חוק ניירות ערך, אשר אין כל ודאות כי יתממש, א ל32ף סעימידע צופה פני עתיד כמשמעותו ב

כולו או חלקו, והעשוי להתממש באופן שונה מהותית, וזאת עקב גורמים שונים לרבות עקב אי 

התקיימות התנאים המתלים, כולם או חלקם, שינויים בהיקף, בקצב ובעיתוי צריכת הגז הטבעי 

רגולציה ועה בהסכם, מחירי הברנט, על ידי דלק ישראל, מחיר הגז שיקבע בהתאם לנוסחה הקב

 . וכיוצ"ב

בתחום הגז כפופה לקבלת אישורים רגולטורים שונים, בין היתר,  ישראל דלק, כי פעילות יצוין

והבנייה,  וחוק התכנון , חוק משק הגז הטבעי1989 -תשמ"טהמכח חוק הגז )בטיחות ורישוי(, 

, אשר דלק גז טבעיחברת שם -עלהתקבל רישיון ספק גז טבעי דחוס  2016בשנת  .1965 –"ה התשכ

התקבל רישיון לרכישה ושיווק של  10.1.2018וכן ביום  הוארך לתקופה נוספת במהלך שנת הדוח

תוקף הרישיון עד ליום ב, דלק גזשותפות על שם  גפ"מ במכלים נייחים ולכלי רכב בתחנות תדלוק

זמני שתוקפו עד גפ"מ רישיון קיבלה דלק ישראל  ,ון למועד הדוחנכ. "(רישיון גפ"מ)" 31.12.2020

  .רישיון קבוע לקבלת, והחברה פועלת 1.3.2021ליום 
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, המבוססים, בין היתר, על מידע זה הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך

וודאות שרישיון  יובהר כי למועד זה, אין. הארכות ואומדני החברה, כפי שנמסר לה מדלק ישראל

הגפ"מ יוארך לתקופות נוספות, וכי דלק ישראל תמשיך לחהיזק בכל הרישיונות וההיתרים 

הנדרשים על פי דין לצורך פעילותה של דלק ישראל בתחום הגז, ואלה תלויים, בין היתר, 

התפתחויות ואירועים עתידיים אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, אינו ודאי ואינו בשליטתה ב

. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש דלק ישראל או החברהשל 

באופן שונה מכפי שהוערך על ידי החברה, כתוצאה מגורמים שונים אשר אינם בשליטת החברה 

 .להלן 6.23בסעיף ו/או התממשות איזה מגורמי הסיכון הנזכרים 

 לקוחות  6.7

 לקוחות דלק ישראל ניתנים לסיווג למספר קבוצות:  6.7.1

לקוחות אלו נחלקים לשתי  - תחנות התדלוק וחנויות הנוחותפעילות לקוחות  (א)

 קבוצות עיקריות:

פרטיים, הרוכשים מוצרי דלק, שמנים או מוצרים קמעונאיים  לקוחות (1)

בתחנות התדלוק ובחנויות הנוחות המופעלות ע"י דלק ישראל. 

, את המחיר הקבוע בכל תחנהים והשמנים הלקוחות משלמים עבור 

ף סעיכמפורט באוקטן מצוי תחת פיקוח  95כאשר המחיר עבור בנזין 

והתשלום מתבצע בדרך כלל במזומן או באשראי. הפער  להלן, 6.19.2.2

המכירה ללקוח הסופי לסכום המצטבר של מחיר הדלק בשער  בין מחיר

צאות בז"ן, תוספת הבלו ותשלומים עבור שירותי תשתית מכונה "סל הו

השיווק" או "מרווח השיווק". בתחנות המופעלות ע"י מפעיל חיצוני 

נקבע מחיר המכירה בהסכם בין הצדדים, כאשר את המחיר ללקוחות 

 ; מזדמנים קובע המפעיל

לקוחות עסקיים הכוללים ציי רכב המנויים על שירות ה"דלקן",  (2)

וק "דלקנים"( וכן תחנות תדלהלקוחות הנמנים על לקוחות מכרזים )

הקשורות עם דלק ישראל בחוזי הפעלה מטעם דלק ישראל ובחוזי 

. לקוחות אלה נבדלים 8אספקה לרכישות מוצרי דלק ושמנים ממנה

מהצרכנים הפרטיים בעיקר בתנאי האשראי )הארוכים יותר( שהם 

  מקבלים ובהנחה הניתנת ללקוחות העסקיים.

עופרת הינו סכום קבוע נטול  95המרבי בבנזין  השיווקמרווח העובדה כי בשל 

(, שאינו מושפע וצו הקובע את שיעור העדכון )בשל קיומו של פיקוח ממשלתי

 פיצוי איןשאינם בפיקוח,  במוצריםהבנזין/הבלו, וכך גם  מתנודתיות במחירי

עקב עליות מחירי  הלקוחות אשראי גידולב שמקורם האשראי סיכוני על מובנה

  .הדלקים והעלאת מרכיב הבלו

                                                        

 ומשרד"ל צה לרכבי תדלוק שירותי ומתן דלקים לניפוק הביטחון משרד של במכרז זכתה ישראל דלק זכתה 29.7.2013 ביום  8
 להארכת הביטחון משרדניתנה לש אופציה שהוארכו בעקבות מימוש , שנים 3 למשך, שלה הדלק תחנות ברשת הביטחון

תקופת מתן השירותים במסגרת המכרז הוארכה פעם נוספת על ידי משרד הבטחון עד לפרסום . נוספות בשנתיים ההתקשרות
"ל צה לרכבי תדלוק שירותי מתןזכתה דלק ישראל במכרז החדש של משרד הביטחון ל 21.6.2020מכרז חדש בקרוב. ביום 

ובתוספת אופציית הארכה של עד שנתיים נוספות )לשיעורין(. יצוין  שנים 3 למשך, שלה הדלק תחנות ברשת הביטחון ומשרד
הופרד ממכרז מתן שירותי התדלוק ונכון למועד זה, דלק ישראל לא ניגשה למכרז  כי מכרז משרד הביטחון לניפוק דלקים

 לניפוק דלקים.
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מציעה דלק , הדלק בשוק למקובל ובהתאם הרגיל העסקים במהלך כי, יצוין

 יזמות הלוואות( 1: )הלוואות למטרות שונות, כדלקמן: ישראל לבעלי תחנות

 אלו הלוואות. הקרקע רכישת לצורך( הקרקע)רוכש  שלישי לצד הלוואה -

 לבעל המגיעים העתידיים השכירות דמי קיזוז של בדרך רובפי -על נפרעות

 בעל עם התקשרות לחידוש הסכמים במסגרת מסחריות הלוואות( 2; )התחנה

הלוואות אלה נפרעות בדרך של קיזוז דמי  .אספקה או שכירות בהסכם תחנה

השכירות השוטפים לבעל התחנה או נפרעות כנגד תקבולי מזומנים שוטפים; 

של מפעילי תחנות  )המרת יתרת חוב להלוואה( ( הסכמים לפריסת חוב3)

הלוואות ההלוואות היזמות ו עיקר)מטעם דלק ישראל או עצמאיים(. 

מסחריות מגובות בשעבוד מקרקעי התחנה, ועיקר ההלוואות בגין פריסות ה

 31.12.2020 ליום נכון האמורות ההלוואות יתרת סךחוב הינן ללא בטוחות. 

 .ש"ח מיליון 36 -כ הינו

 הישיר השיווק עילותפ לקוחות (ב)

 וכן ממשלתיות)חברות  מכרזים לקוחות, פרטיים לקוחות כוללים אלולקוחות 

 תשתיות קבלני, תעשייה מפעלי כגון עסקיים ולקוחות( מסחריות חברות

 . וכדומה

  התפלגות המכירות בתחום לפי סוגי לקוחות 6.7.2

 2018-ו 2019, 2020 בשנים( בלו)כולל  והמסחר התדלוק במתחמי המכירות התפלגות להלן

 במתחמי התדלוק והמסחר הכנסות מסך ובשיעור ח"שליוני י)במ הלקוחות סוג לפי

  (:שנה באותה

 
 

                                                        

 לית ממכירות ללקוחות מכרזים וללקוחות דלקנים אינם שונים מהותית. הרווחיות התפעו שיעורי  9
 יובהר. אלו תחנות באמצעות הדלקנים ללקוחות מכירות, היתר בין, כוללותבאספקה /בהפעלה לתחנות ישראל דלק מכירות  10

 דלק מכירות את אלא הדלקנים ללקוחות אלו תחנות מכירות את מייצגים אינם בטבלה כמפורט המכירות אודות הנתונים כי
 .לתחנות ישראל

2018 2019 2020 

 הלקוחות סוג
% מסך -ב

 הכנסות
 התחום

 ליונייבמ
 ח"ש

% מסך -ב
 הכנסות
 התחום

 ליונייבמ
 ח"ש

% מסך -ב
הכנסות 
 התחום

 ח"ש ליונייבמ

)לרבות  עסקי 2,028 38% 2,530 38% 2,667 38%
 9(דלקנים, מכרזים

 / בהפעלה תחנות 1,517 29% 1,820 27% 1,764 25%
 10באספקה

 פרטיים 1,759 33% 2,337 35% 2,570 37%

 "כסה 5,304 100% 6,687 100% 7,001 100%
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ללקוחות דלק ישראל הדלקים באמצעות התחנות ברשת להלן פירוט התפלגות מכירות  6.7.3

 : 11לפי ותק הלקוחות / משך חוזה ההתקשרות הסופיים ציי הרכב

 סכום עסקאות נטו ותק

 61 (2%שנה אחת )

 493 (19.9%שנתיים עד חמש שנים )

 2,076 (78.1%מעל חמש שנים )

 2,630 (100%סה"כ )

 8201 -ו 9201, 2020השיווק הישיר )כולל בלו( בשנים  פעילותלהלן התפלגות המכירות ב 6.7.4

 באותה מהמכירות בפעילות השיווק הישיר הכנסות מסך בשיעורלקוחות )הלפי סוג 

  (:שנה

 שיווק והפצה 6.8

 להלן תיאור תמציתי של דרכי השיווק של דלק ישראל:

 שיווק בתחנות התדלוק 6.7.5

דלק ישראל מקדמת את מוצריה ושירותיה במספר אמצעים:  - שיווק לקהל הרחב

שימוש  ,מועדוני לקוחות ,הנחות, מבצעים ארציים או נקודתיים בתחנות ספציפיות

במקדמי מכירות ופרסום באמצעי התקשורת. בנוסף, דלק ישראל משקיעה בתחזוק 

ושיפור תחנות התדלוק והשירות הניתן בהן, שיפוץ תחנות ותיקות ושיפור חזותן, וכן 

 מגוון השירותים הניתנים בתחנות. לעדכון והעשרת פועלת 

                                                        

 רשת באמצעות האמורים ללקוחות המתבצעות המכירות כלל הינן בטבלה המוצגות הסופיים רכב ציי ללקוחות מכירותה  11
 המכירות בהכרח ואינן, באספקה ותחנות ישראל דלק מטעם שלישי צד בהפעלת שהינן תחנות לרבות ישראל דלק של התחנות

 אלישר דלק בהפעלת תחנות באמצעות המתבצעות דלקנים ללקוחות מכירות. ישראל דלק של הכספיים בדוחות המוכרות
 בהפעלת שהינן תחנות באמצעות המתבצעות דלקנים ללקוחות מכירות ואילו, הכספיים בדוחות כהכנסות במלואן מוכרות

  .התחנה בעל מול אל שנעשית להתחשבנות בהתאם בחלקן רק מוכרות באספקה ותחנות ישראל דלק מטעם שלישי צד

2018 2019 2020 

 הלקוחות סוג
% מסך -ב

 הכנסות
 התחום

 ליונייבמ
 ח"ש

% מסך -ב
 הכנסות
 התחום

 ליונייבמ
 ח"ש

% מסך -ב
הכנסות 
 התחום

 ליונייבמ
 ח"ש

 מכרזים 58 3% 85 3% 88 3%

 עסקיים 1,704 97% 2,966 97% 2,754 97%

 פרטיים - - - - - -

 "כסה 1,762 100% 3,051 100% 2,842 100%
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דלק ישראל  - י אלקטרונית )"דלקן"(שיווק שירות התדלוק באמצעות מערכת זיהו

וכן מתקשרת עם מקדמי מכירות חיצוניים שתפקידם לגייס  אנשי מכירותמעסיקה 

לקוחות לשירות ה"דלקן". בנוסף, דלק ישראל משתתפת במכרזים המפורסמים על ידי 

יצוין, בהסדר קולקטיבי. חברות וגופים בעלי ציי רכב המבקשים לקבל שירותי תדלוק 

באמצעות לא ניתן לספק דלקים  1.1.2019החל מיום  תקנות דלקן אוניברסלי,י כי על פ

 .התקני תדלוק שאינם אוניברסליים

 פריסת תחנות התדלוק, חנויות הנוחות והמתחמים הקמעונאיים 6.7.6

דלק ישראל מעסיקה אחראי ייזום, אשר תפקידו לאתר קרקעות וגופים פוטנציאליים 

 . ומסחר תדלוקמתחמי נים להיכנס להסכמי התקשרות עמה לצורך הקמת יהמעוני

 השיווק הישירבפעילות שיווק והפצה  6.7.7

מפעילה דלק ישראל מערך שיווק ומכירות המשווק את  ,במסגרת פעילות השיווק הישיר

כן לדלק ישראל הסכמי התקשרות עם סוכני דלקים כמו המוצרים ללקוחות הקצה. 

דלקים ללקוחות קצה. הובלת מוצרי נפט שונים המשווקים על ידי )צדדי ג'(, המוכרים 

באמצעות והשיווק הישיר מבוצעת בעיקר באמצעות דלק שינוע בפעילות דלק ישראל 

קבלני הובלה שונים ובהזרמה ישירה ללקוח. לדלק ישראל אין תלות בסוכן זה או אחר 

 מהותי לדלק ישראל. אולם מערך השיווק בכללותו הינו ,המשווקים את מוצרי הנפט

 ללקוחות בתחום התעשייה ולתחנות תדלוקפעולות שיווק הגפ"מ של דלק ישראל 

חברות דלק כמו כן, כאמור, רכשה דלק ישראל את  .מתבצעת באמצעות שותפות דלק גז

 ובאופן זה הרחיבה פעילות לתחום הגפ"מ הביתי.גז 

  תחרות 6.9

 חברות דלק המורשות לרכוש מוצרי נפט 30 -, בישראל רשומות למעלה מהרשויות על פי נתוני

בפעילות מתחמי לעיל,  6.3.1ף סעיכאמור ב. ישירות מבתי הזיקוק בארץ או ליבא מוצרי נפט

מחזיקות בנתח השוק  )כולל דלק ישראל( מתוך החברות הפעילות ארבע, התדלוק והמסחר

דלק ישראל הינה חברת האנרגיה,  דרשעל פי נתוני מ, . למיטב ידיעת דלק ישראלהעיקרי בישראל

מכלל תחנות  19%-כעם נתח שוק משוער בשיעור של שיווק דלקים השנייה בגודלה בישראל )

ולפני מכלל תחנות התדלוק,  21%-כער בשיעור של נתח שוק משו, המחזיקה בפזאחרי , התדלוק(

, מכלל תחנות התדלוק 17%-וכ 18%-כנתח שוק משוער בשיעור של אלון, המחזיקות ב-ודור סונול

. להערכת דלק ישראל, לכל אחד משלושת מתחריה העיקריים פריסת תחנות ארצית בהתאמה

רב של מתחרים מספר  יםשוק פועלבנוסף יצוין, כי בויכולת מתן שירותים ללקוחות ציי הרכב. 

מתחנות התדלוק  25%-נכון למועד הדוח, כו למיטב ידיעת החברה קטנים, אשר יחדיו מפעילים,

  .12הציבוריות במדינת ישראל
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הדלק בישראל מתאפיין כיום בתחרות גבוהה בכל תחומי פעילותה של דלק ישראל,  משק 6.9.1

 : כמפורט להלן

ידי -התדלוק של חברות הדלק ומיקומן, בין עלפריסת תחנות  ורענון עדכון 6.9.1.1

ידי התקשרות עם תחנות תדלוק -איתור תחנות תדלוק חדשות והקמתן ובין על

, כאשר הביקוש לתחנות תדלוק ותיקות שתוקף חוזי ההפעלה / אספקה שלהן פג

מביא להעלאת דמי השכירות או מחיר הרכישה שיש  אסטרטגיים,במקומות 

 . דבר ששוחק את רווחיות חברות הדלקלשלם לבעל המקרקעין, 

 , שהשלכותיהכירות בתחנות התדלוקבמשיווק לצרכן הסופי ותחרות ב 6.9.1.2

שחיקת מרווחי באות לידי ביטוי באופן ישיר ע"י  הכספיות על דלק ישראל

ובאופן עקיף באמצעות השיווק, מתן הנחות וקיום מבצעי קידום מכירות שונים, 

 השירות הניתן בתחנות התדלוק ומגוון השירותים הניתנים ללקוח. שיפור 

בעיקר בין חברות הדלק הגדולות,  ,השיווק לציי רכבבפעילות תחרות  6.9.1.3

 , תנאי האשראיהמתבטאת בעיקר בתחרות על המחיר שניתן לציי הרכב

ניתוח תצרוכות  ובשירותים נוספים הניתנים על ידי חברות הדלק, כגון דוחות

אמצעי מדיה אלקטרוניים, אמצעים לניהול ציי רכב, מתן שירותי  דלקים,

האיסור על מתן שירותי תדלוק בעניין זה יש לציין את  שטיפה וכיוצ"ב.

 בהתאם לתקנות דלקן אוניברסלי, באמצעות התקני תדלוק שאינם אוטומטיים,

 .להלן 6.19.1.8 ףסעילפרטים ראו  .1.1.2019אשר נכנס לתוקף ביום 

נמוכות תפעוליות בהשקעות  מחד מתאפיינתהשיווק הישיר בפעילות התחרות  6.9.1.4

 במסגרת אובליגו. כמו כן, פעילותהאשראי ותנאי העקב קיים סיכון אך מאידך 

מתאפיינת  ים,ותאגידים בעלי ציי רכב גדולמכרזים עם מוסדות ממשלתיים 

  .מאודבמרווחים נמוכים 

 , ומשכךעל גמישות תחרותית התעריפי האחסון והניפוק מקשהפיקוח על  6.9.1.5

הדלקים צרכן  ביןש ממערכת היחסיםפעילות הניפוק והאחסון מושפעת בעיקר 

 בתישהינו  יםלבין מקור הדלקהזקוק לשירותים אלה ומיקומו הגיאוגרפי 

  ייבוא. או חלופת הזיקוק

פירוט הדרכים העיקריות של דלק ישראל להתמודד עם התחרות ופירוט הגורמים  להלן 6.9.2

 : המשפיעים על מעמדה התחרותי

לפריסת מתחמי התדלוק בכל הקשור הולם מענה תחרותי  נותנתדלק ישראל  6.9.2.1

מגוון השירותים הניתנים לעדכון פועלת  כמו כן, דלק ישראל. ברחבי ישראל

 . לנוחות לקוחותיה ,תדלוקה מימתחב

  .בעל יכולת בקרה ושליטה גבוההמקצועי וממוקד מערך שיווק איתנות פיננסית ו 6.9.2.2

אחסון וניפוק הדרך העיקרית של דלק ישראל להתמודדות עם התחרות בפעילות  6.9.2.3

. בפעילות זו יש משמעות בזמני המתנה היא באמצעות מתן שירות טוב יותר

למשך הזמן שלוקח למלא לניפוק ו שכבי מכליתההמתנה של גבוהה למשך זמן 

  .בסיום התהליך המתקןועד עזיבת  למתקן הניפוק מרגע כניסתהמכלית כביש 
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  עונתיות 6.10

 ככלל, דלק ישראל אינה מושפעת מעונתיות. 

  ומתקנים קבוע רכוש 6.11

בבעלותה או בחכירה ראשית ממנהל  תחנות 55ישראל  לדלק 31.12.2020 ליום נכון 6.11.1

 תחנות 105-כו( שלישיים צדדים עם משותפת בבעלות תחנות 17מקרקעי ישראל )כולל 

 פירוט להלןכלל ארצית.  בפריסה)מעל שלוש שנים( חכורות או שכורות לתקופות ארוכות 

 התחנה במקרקעי הקנייניות הזכויות מאפייני לפי, ישראל דלק של התדלוק תחנות

)כל תחנות התדלוק הינן תחת המותג  31.12.2020 ליום נכון, התחנות הפעלת ומאפייני

  :(ישראל דלק מוצרי את"דלק" ומוכרות 

  הזכות הקניינית של הקבוצה
הפעלה ע"י דלק 

 מנטה

הפעלה ע"י 

מפעיל מטעם 

 דלק ישראל

הפעלה ע"י 

 עצמאי
 סה"כ

 בעלות/חכירה לתקופה ארוכה

מבלי שהוקנו 

 זכויות לצד ג'
42 12 - 54 

הוקנו זכויות לצד 

 ג'
1 - - 1 

 55 - 12 43  סה"כ תחנות בבעלות

 חכירת משנה בתחנות נכים
 6 6 - - ללא שכירות

 21 - 1 20 כולל שכירות

סה"כ תחנות בחכירת משנה 

 בתחנות נכים
 20 1 6 27 

 חכירת משנה
 2 2 - - ללא שכירות

 7 - 1 6 כולל שכירות

 9 2 1 6  סה"כ תחנות בחכירת משנה

 113 0 8 105  שכירות

 34 34 - -  ללא זכות קניינית

 238 42 22 174  סה"כ

 התחנה במקרקעי הקנייניות הזכויות 6.11.2

 הקנייניות הזכויות בהיבט סוגים לארבעה נחלקותשל דלק ישראל  התדלוק תחנות

 :כדלקמן התחנה של במקרקעין

בהן לדלק ישראל זכות בעלות במקרקעין עליהן בנויה התחנה )בחלק תחנות   6.11.2.1

מהמקרים, בבעלות משותפת עם צד ג'( או שדלק ישראל היא חוכרת ראשית 

  .או מרשות מוסדית אחרת ממנהל מקרעי ישראל

תחנות שהוקמו מכוח הסדר בין משרדי שהיה נהוג בין מדינת  -תחנות "נכים"   6.11.2.2

ל פי הסדר זה נקבע שלא תוקצה קרקע של מינהל ישראל ובין חברות הדלק. ע

מקרקעי ישראל להקמת תחנות תדלוק, אלא אם כן זכות ההפעלה בתחנות 
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התדלוק תמסר לנכה צה"ל, שיבחר על ידי אגף השיקום במשרד הבטחון, 

תוענק לנכה צה"ל  וכיום 90-לצורך שיקומו. הוראה זו שונתה במהלך שנות ה

 49ים עם אופציה להארכה לתקופה נוספת של שנ 49 -זכות חכירה ראשית ל

שנים. בד בבד, לחברת הדלק תוענק זכות חכירת משנה לאותן תקופות 

ידי הנכה למינהל. -בתמורה לדמי חכירה זהים לדמי החכירה המשולמים על

ציודה תדאג לדלק ישראל תחכור את הקרקע לשם הקמת תחנת התדלוק, 

תחזוקה של מערכותיה. לאחר הקמת לבציוד הנדרש לשם פעילותה וכן 

התחנה ממנה דלק ישראל את נכה צה"ל למפעיל מטעמה, באופן בו הוא מחויב 

לרכוש מדלק ישראל בלבד את מוצרי הנפט, ומחיר מוצרי הנפט לתחנה )היינו, 

כי כל  ,מחיר המכירה לנכה צה"ל( יקבע על ידי דלק ישראל. בהקשר זה יצוין

לרבות דלק  ,ת התדלוק האמורות לצד שלישיהעברת זכות הפעלה של תחנו

טעונה הסכמה ואישור של משרד הבטחון. יצוין, כי במקרה בו אגף  ,ישראל

ידי דלק ישראל, יורה אגף -השיקום לא יאשר את הפעלת תחנות הנכים על

השיקום על ביטול הסכם ההפעלה בין דלק ישראל לבין הנכה, ודלק ישראל 

טרם  נכון למועד הדוח, לתחנות כאמור.תהא רשאית לספק דלקים בלבד 

הסכמי השכירות  יבוטלו. במקרה בו נתקבלו ממשרד הביטחון הנחיות בנושא

תחנות הנכים, לא תהא לה חשיפה מהותית עקב  21 -של דלק ישראל ביחס ל

  כך.

חכירת משנה או חכירה  ,דלק ישראל שלתחנות בשכירות כוללות תחנות   6.11.2.3

מקרקעי ישראל ותחנות בשכירות ארוכה או ראשית מצד ג' שאינו מינהל 

קצרת מועד. כאשר על פי רוב, דלק ישראל מתחייבת להקים את התחנה על 

חשבונה, לציידה במרבית הציוד הדרוש לשם פעילותה התקינה ולתחזק את 

כל מערכותיה. בתחנות אלו המפעיל מחויב לרכוש מדלק ישראל בלבד את 

 עיל, נקבע על ידי דלק ישראל. מוצרי הנפט ומחיר מוצרי הנפט למפ

תחנות בהן לדלק ישראל אין זכויות קניין, זכות חזקה או זכות שימוש, אשר   6.11.2.4

הינן תחנות בהן דלק ישראל חתמה עם בעלי התחנה על הסכם המבטיח לה 

במרבית המקרים בלעדיות באספקת מוצרי דלקים לתקופות של שנה, 

)סה"כ( עד שלוש שנים ולשנה כשלבעלים בלבד אופציה לדרוש חידוש ההסכם 

וביתרת המקרים קיימות הסכמות בנוגע לתנאים המסחריים. בחלק גדול 

. לפירוט בדבר ההגבלות הנפטמהסכמים אלה אין בטחונות לאספקת מוצרי 

החלות על התקשרויות דלק ישראל עם בעלי זכויות  התחרותמתחום דיני 

 להלן. 6.19.6 ףסעיבתחנות תדלוק ראה האמור ב

 הפעלת תחנות התדלוק נעשית במספר דרכים: 6.11.3

 ידי דלק ישראל באמצעות דלק מנטה. על  6.11.3.1

תחנות התדלוק בהסדר זה נושאות את  - על ידי צד שלישי מטעם דלק ישראל 6.11.3.2

שלטי דלק ישראל ורוכשות את כל המוצרים באופן בלעדי ממנה. המפעיל 

מחויב להפעיל את התחנה בהתאם לנהלים המקובלים בדלק ישראל. על פי 

רוב, המפעיל נושא במרבית עלויות ההפעלה של תחנת התדלוק, ובכלל זה 
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מעסיק את עובדי תחנת התדלוק ורוכש מלאים מדלק ישראל. בחלק 

שראל משתתפת בחלק מעלויות המפעיל. בחלק אחר דלק מהמקרים דלק י

ישראל אינה משתתפת בעלויות המפעיל אך נותנת הנחה במחירי הדלקים 

הנמכרים לו. המפעיל אחראי להשגת הרשיונות וההיתרים הנדרשים לשם 

הפעלת התחנה, אולם בחלק מהמקרים דלק ישראל מטפלת ונושאת בעלויות 

ויות מתחנת התדלוק. המפעיל משלם לדלק הכרוכות בעמידה בדרישות הרש

ישראל דמי שכירות קבועים ו/או משתנים בהתאם להיקף המכירות של 

 התחנה. 

בתחנות אלה מדובר  - על ידי צד שלישי עצמאי שאינו מטעם דלק ישראל  6.11.3.3

למעשה בהסכמי אספקה קצרי מועד לתקופות של שנה כשלמפעיל בלבד 

ה נוספת וחוזר חלילה עד שלוש שנים. האופציה לדרוש את חידוש ההסכם לשנ

בהסכמי האספקה מחויבים המפעילים לרכוש מוצרי דלקים ושמנים מדלק 

ישראל, במחירים ובתנאי אשראי מוסכמים, ולמכור אותם תחת סימני 

המסחר של דלק ישראל, בשמם ובמסגרת מגבלות הפיקוח על המחירים, 

בטיחות, שיווק, המראה  להתניות דלק ישראל בקשר עם נהלי ובהתאם

החיצוני של תחנת התדלוק וכיוצ"ב. על פי רוב, הבעלות בציוד בתחנת התדלוק 

היא של דלק ישראל, המשאילה את הציוד למפעיל התחנה. דלק ישראל 

מתקינה בתחנת התדלוק את הציוד הדרוש להפעלתה ומספקת לבעל הזכויות 

ההתקשרות. במרבית  בה שירותי תחזוקה והדרכה מקצועית בהתאם להסכם

מכירת הדלקים לתחנות. הבטחת בטחונות לדלק ישראל לא מעמידה המקרים 

 בחלק מן המקרים לדלק ישראל אין בלעדיות באספקת מוצרי הדלקים.

מופעלות על ידה, באמצעות )חנויות הנוחות( כל חנויות מנטה של דלק ישראל  6.11.3.4

 כל עובדי חנויות מנטה חנויות המופעלות ע"י זכיינים. 34-כלמעט  ,דלק מנטה

את  תרוכש דלק מנטה. דלק מנטההינם עובדים של  )שאינן מופעלות בזכיינות(

למעט במקרה של  בכל הסיכון הכרוך בהפעלת חנויות הנוחות תהמלאי ונושא

זכיינים, שאז הזכיינים רוכשים את המלאי ונושאים בכל הסיכון הכרוך 

 .בהפעלת חנויות הנוחות

לק ישראל בפעילות תחנות התדלוק וחנויות הנוחות כולל הרכוש הקבוע של ד 6.11.3.5

מבנים וציוד במרבית התחנות הציבוריות בהן יש לה זכויות קניין. בנוסף, 

לדלק ישראל ציוד בכל תחנותיה בהן אין לה זכויות קנייניות או בהן יש לה 

הסכמי שכירות קצרי מועד. בחלק מתחנות אלה יש לדלק ישראל רכוש קבוע 

י התחנה, אשר הוקמו לפני שנים רבות כאשר היו לה זכויות קנייניות גם במבנ

)לרבות הסכמי החכרה/שכירות ארוכת מועד( בתחנות. כמו כן, לדלק ישראל 

 ושמנים.  כלי רכב ומשאיות להובלת מוצרי דלק

ציוד )בעיקר הרכוש הקבוע של דלק ישראל בפעילות השיווק הישיר כולל  6.11.3.6

ציוד בתחנות מכלים ייעודיים ומשאבות( בחצרות ומתקני הלקוחות, 

מערכות , אלקטרוניותהפנימיות הכולל תשתיות, מיכלים, צנרת, משאבות 

 .ותתדלוק ובקרה אלקטרוני
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 מוחשיים לא נכסים 6.12

"מנטה", "דלקן דלק"  ,: "דלק"ומוגנים מוכרים מותגים מספר באמצעות פועלת ישראל דלק

 . "קפה ג'ו"-ו תג שירות התדלוק האלקטרוני()מו

 אנושי הון 6.13

 החלוקה לפי ובדיםעישראל  בדלק מועסקים 31.12.2019-ו 31.12.2020 לימים נכון 6.13.1

  :הבאה

עובדים ליום  מספר
31.12.2019 

עובדים ליום  מספר
31.12.2020 

 פעילות

 ומסחר תדלוק מתחמי 1654 1969

 ישיר שיווק 70 55

 וניפוק אחסון 36 36

 אחר  229 39

 "כסה 1989 2,099

מרבית עובדי דלק ישראל מועסקים על פי חוזי עבודה אישיים ואינם כפופים להסכם  6.13.2

קיבוצי מיוחד, ועל חלקם חלים הסכמים קיבוציים מיוחדים או כלליים מכח חברות 

בין  נחתם הסכם קיבוצי 4.3.2020ביום  וי הרחבה.ובארגוני מעסיקים או מכח צ החברות

שנים שתוארך לתקופה בת  4תקופה בת דלק ישראל להסתדרות העובדים הלאומית ל

  .שנה נוספת

 העובדים הלאומיתהסתדרות לדלק מנטה  נחתם הסכם קיבוצי בין 9.1.2017ביום  6.13.3

, אלא אם מי מהצדדים יודיע שנתיים נוספותתקופה בת ל שתוארך ,שנים 4לתקופה בת 

מו"מ במסגרת כפי שנמסר לחברה מדלק ישראל,  .לבטלוצונו לשנות את ההסכם או רעל 

שהתקיים בין דלק מנטה לבין הסתדרות העובדים הלאומית, יפעלו הצדדים לחתימת 

 .2021הסכם קיבוצי חדש במהלך המחצית השנייה של שנת 

ישראל מקפידה להעסיק נהגי מיכליות כביש בעלי היתר להובלת חומרים מסוכנים.  דלק 6.13.4

בנוסף, עובדי דלק ישראל המועסקים בתחנות התדלוק או אשר במסגרת עבודתם באים 

במגע עם חומרי דלק, עוברים הדרכה לכיבוי אש ולמניעת מפגעים והשתלמות לשמירה 

ינוע לנהגים חל הסכם קיבוצי כאשר העבודה בין דלק ש ביחסיעל איכות הסביבה. 

ביום הארגון היציג.  הינההסתדרות העובדים הכללית החדשה )איגוד עובדי התחבורה( 

עד ליום )שנים  3ההסכם הקיבוצי לתקופה נוספת בת  תוקפו שלהוארך  15.9.2017

יתחדש באופן אוטומטי לתקופה של ההסכם  ,תקופהה בסיום (, וכן נקבע כי14.9.2019

ימים לפני תום איזו  60 -לא יאוחר מנוספת כאשר לכל צד הזכות להודיע שנה 

הוארך ההסכם הקיבוצי  ,2020במהלך חודש דצמבר  .ההסכם מהתקופות, על ביטול

על רקע עסקת דלק )כהגדרתה שנים וכן נחתם הסכם קיבוצי מיוחד  3לתקופה נוספת בת 

 .)ג( לעיל(1.1.2בסעיף 
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פי חוזי עבודה -הבכירה בדלק ישראל מועסקים על נושאי המשרה ועובדי ההנהלה 6.13.5

אישיים, הכוללים הפרשות לביטוחי מנהלים. דלק ישראל נוהגת לחלק מענקים לעובדיה, 

 הבכירים, בהתאם לביצועיהם ובכפוף לאישור האורגנים המוסמכים. עובדיה לרבות 

אישר דירקטוריון דלק ישראל את מינויו של מר קובי יוסף לתפקיד  8.7.2020ביום  6.13.6

 סיים אתסמנכ"ל טכנולוגיות וחדשנות של החברה במקומו של מר שחר אמיתי אשר 

יורם אישר דירקטוריון דלק ישראל את מינויו של מר , 18.11.2020כמו כן ביום  כהונתו.

 .15.1.2021החל מיום  בתוקף ,כמנכ"ל החברה במקומו של מר בעז צ'צ'יק אייל

, מינתה דלק ישראל את מר פליקס שופמן כמנהל נכסי הנדל"ן 2021במהלך חודש מרץ  6.13.7

 שלה. 

 חומרי גלם וספקים של מוצרי דלקים ושמניםמוצרי נפט,  6.14

 מוצרי הנפט העיקריים המשמשים את דלק ישראל 6.14.1

שיווק הדלקים בתחנות בפעילות מוצרי הדלק העיקריים המשמשים את דלק ישראל, הן 

השיווק הישיר, הם תזקיקי נפט המופקים מנפט גולמי הנרכש בפעילות הציבוריות והן 

מוצרי  דלק ישראלרוכשת במרבית פעילויות השיווק הישיר בבורסות בעולם. גם ונסחר 

רכשה דלק ישראל , 2018ועד לשנת בשנים האחרונות  נפט מוגמרים ולא חומרי גלם.

בהסכם  התקשרהדלק ישראל  ממוצרי הדלקים שנמכרו על ידה. 90%-ממבז"ן למעלה 

לפרטים בדבר  .2019בשנת  אוקטן 95כמות הבנזין מרבית ליבוא  VITOL SAעם חברת 

 להלן. 6.23.10ף סעיראו כון הכרוך בתלות בבז"ן, גורם הסי

 התקשרויות עם ספקים עיקריים 6.14.2

של מוצרי וכמות קטנה  ,בז"ןהינו של דלק ישראל  יםספקים העיקריהנכון למועד הדוח, 

 מוכרת ומספקתהסכם שנתי, לפיו על פי  תהרכישות מבז"ן נעשו .ז"אמבדלק נרכשת 

מוצרי דלק על  רוכשת. במסגרת ההתקשרות דלק ישראל לדלק ישראל בז"ן מוצרי דלק

וסולר תחבורה נקבע כי ההזמנה החודשית תתבצע  95בסיס הזמנה חודשית. ביחס לבנזין 

בהתאם לתוכנית שנתית )המפורטת לפי חודשים( אשר הוגשה לבז"ן, כאשר דלק ישראל 

 י. מחירהסכםרשאית לעדכן את היקף הרכישות החודשיות והשנתיות בסטיה כמפורט ב

לפי מחירי המוצרים בנמל  בנוסחה הנגזרת יםמוצרי הדלקים הנרכשים מבז"ן נקבע

"(. מחיר לוורה"לעיל ולהלן: לוורה באיטליה, הכוללים עלויות הובלה ימית וביטוח )

פרסומים רצופים שהאחרון שבהם קדם  5הרלבנטי לקביעת המחיר יהיה מחיר לוורה 

האשראי שניתן לדלק ישראל עומד על האספקה.  חודשבשני ימי עבודה, בארץ, לתחילת 

בהתאם לכמויות המחירים ההסכם כולל, בין היתר, הוראות בדבר ימים.  15שוטף + 

שראל להעמיד בגין הרכישות הנרכשות על ידי דלק ישראל, בטחונות כספיים שעל דלק י

רוכשת החברה מבז"ן  לתקופת משבר הקורונה, ובניגוד, בימים כתיקונם כמו כן וכדומה.

, כמות אשר המיועדות לחברות תעופה זרות ומקומיות דלק סילוניכמויות גדולות של 

, וזאת עקב ירידה מהותית בהיקף הטיסות ירדה באופן משמעותי לאור משבר הקורונה

דלק  בנוסף, רוכשת. ובכלל זאת היקף הטיסות היוצאות מישראל והנכנסות אליהבעולם, 

ים רכישות  נקבע כי והסכם, בפי -על מוצרי דלקים בהיקפים קטנים מבז"אישראל 
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בסיס הזמנה חודשית בתמורה למחירים שנקבעו בהסכם והמחושבים על פי על נעשות 

לעדכן רשאית בז"א פי ההסכם -לע, כאשר לוורהממחיר גם היא נוסחת מחיר הנגזרת 

רכישות מוצרי דלקים מעבר לכמויות  .לפי שיקול דעתהמעת לעת את מבנה המחיר 

דלק ישראל המצוינות בהסכמים האמורים לעיל, נעשות על בסיס תנאים המסוכמים בין 

  לבין ספקי מוצרי הדלקים לגבי כל רכישה ורכישה.

 נפט מוצרי יבוא 6.14.3

מחיר הייבוא לחברות הסחר  .או בנזיןסולר  ביצעה יבוא שללא דלק ישראל  2020בשנת 

 2019עבור שנת  .נוסחת המחיר המקומיתהבינלאומיות נקבע לפי נוסחה המבוססת על 

מהכמות  60%-אוקטן בשיעור של למעלה מ 95חתמה דלק ישראל על הסכם ליבוא בנזין 

  .VITOL SAהשנתית, עם חברת 

  הון חוזר 6.15

ההון החוזר של דלק ישראל כולל את סך הנכסים השוטפים : הרכב ההון החוזר 6.15.1

)מזומנים, חייבים ולקוחות ומלאי תפעולי שוטף( בניכוי התחייבויות שוטפות )הכוללות 

התחייבויות שוטפות לבנקים והלוואות אחרות לזמן ארוך וכן יתרות ספקים וזכאים 

 אחרים(.

 31.12.2019לבין ההון החוזר נטו ליום  31.12.2020עיקר השינוי בין ההון החוזר נטו ליום  6.15.2

 נובע מפירעון הלוואות לזמן קצר, מקיטון ביתרת הלקוחות ויתרות המלאי. 

מדיניות דלק ישראל היא להתאים ככל שניתן בין צרכי ההון החוזר לבין מקורות המימון  6.15.3

לזמן קצר של צרכי ההון החוזר וכן להתאים בין צרכי ההשקעות והנכסים הבלתי 

ם לבין מקורות ארוכי טווח. שיקולי דלק ישראל במקורות מימון לזמן קצר שוטפי

העלויות הנמוכות יותר ומאחר שמקורות המימון לזמן קצר זמינים מ , בין היתר,נובעים

 יותר מהמקורות לזמן ארוך.

מיליון ש"ח, הנובע  143-, לדלק ישראל גרעון בהון החוזר בסך של כ31.12.2020ליום  6.15.4

בויות לזמן ארוך ולזמן קצר שנלקחו למימון השקעות ארוכות מועד, אשר בעיקר מהתחיי

ליום  מועד פרעונן יחול בשנה הקרובה. להלן נתונים אודות ההון החוזר של דלק ישראל

31.12.2020: 

הסכום שנכלל בדוחות הכספיים של  

 31.12.2020 -דלק ישראל ל

 )מיליוני ש"ח(

 1,877 נכסים שוטפים

התחייבויות 

 שוטפות
(2,020) 

עודף התחייבויות 

שוטפות על נכסים 

 שוטפים

(143) 
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להערכת הנהלת דלק ישראל, ביכולתה להסב הלוואות לזמן קצר להלוואות לזמן ארוך,  6.15.5

להמשיך ולקבל הלוואות לזמן קצר ו/או לממש נכסים שבבעלותה לצורך המשך מימון 

השקעותיה ופירעון התחייבויותיה. הערכה זו מתבססת, בין היתר, על תזרים המזומנים 

ופנויות ונכסים שאינם משועבדים בהיקף  מפעילות שוטפת, מסגרות אשראי קיימות

 מהותי. 

בהקשר זה יצוין כי למשבר הקורונה עלולה להיות השלכה מהותית לרעה על תוצאות 

פעולותיה העתידיות של דלק ישראל, בין היתר, כתלות בתקופת הימשכותו. יצוין, כי 

רטים נצפתה ירידה מהותית בהיקף הפעילות של דלק ישראל. לפ 2020במהלך שנת 

 לדוחות הכספיים. 1)א( להלן ובביאור 1.9.22נוספים ראו בפרק גורמי סיכון בסעיף 

 מימון 6.16

הפעילות השוטפת של דלק ישראל ממומנת בעיקר מתזרים המזומנים מפעילות שוטפת  6.16.1

 וכן מהלוואות לזמן קצר מתאגידים בנקאיים.

להלן שיעור הריבית האפקטיבית הממוצע על הלוואות ממקורות בנקאיים, שהיו בתוקף  6.16.2

 , שאינן מיועדות לשימוש ייחודי בידי דלק ישראל: 2020במהלך שנת 

 שיעור הריבית האפקטיבית 

 והממוצעת

 2020לשנת  2019לשנת 

 1.6%-1.4% 1.3%-1.5% הלוואות לזמן קצר מקורות אשראי בנקאיים

 3.5%-2.45% 2.3%-4.3% הלוואות לזמן ארוך

 

ונכון למועד הסמוך לפרסום הדוח עמדו מסגרות  31.12.2020נכון ליום  - מסגרות אשראי 6.16.3

מיליון ש"ח, מתוכן ניצלה  1,008 -האשראי הבנקאי של דלק ישראל )סולו( על סך של כ

 מיליון ש"ח. 857 -דלק ישראל כ

במסגרת  - על דלק ישראל מכוח הסכמי מימון אמות מידה פיננסיות ומגבלות החלות 6.16.4

קבלת הלוואות ומסגרות אשראי מבנקים נקבעו, בין היתר, אמות מידה פיננסיות, תנאים 

 ומגבלות עיקריים, כדלקמן:

דלק ישראל  , התחייבה( להלן(3)במסגרת ההלוואות לבנקים )כהגדרתן בסעיף  (1)

וג ודרגה את נכסיה כלפי חלק מהבנקים כי לא תשעבד בשעבוד קבוע מכל ס

הקבועים מבלי לקבל את הסכמת הבנקים בכתב ומראש )למעט נכסים 

 שישועבדו לגופים שיממנו את רכישתם(.

שנחתם בין שמונה בנקים )ואשר דלק ישראל  2002בנקאי משנת -בהסכם בין (2)

אינה חתומה עליו( לשם הסדרת היחסים ביניהם בנוגע למימוש שעבוד שוטף 

י של דלק ישראל ותמורתו, כמפורט בפסקה )ג( להלן, נקבע שניתן להם על המלא

כי במקרה שאחד מהבנקים החל באכיפת ו/או במימוש השעבוד שנוצר לטובתו 

וגרם למינוי כונס נכסים או כונס נכסים ומנהל על הרכוש המשועבד )כהגדרתו 
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-בהסכם האמור( יהא הבנק האחר רשאי לממש את השעבוד שניתן לטובתו על

 ישראל.  ידי דלק

 6בהסכמים מול בנקים מקומיים, שעניינם הלוואות לזמן ארוך לתקופה של עד  (3)

 265 -שנים( בריבית קבועה ובהיקף כולל )נכון למועד הדוח( של כ 3שנים )מח"מ 

"(, נקבע כי אי עמידה באיזו ההלוואות לבנקיםמיליון ש"ח )להלן בסעיף זה: "

להקנות למלווים זכות לפירעון מיידי של מאמות המידה הנזכרות להלן, עשויה 

במקרה בו היחס הפיננסי ישתנה כך שיחס הון עצמי  ההלוואות לבנקים: )א(

מיליון ש"ח  600 -יפחת מ 14וההון העצמי של דלק ישראל 12% -יפחת מ 13למאזן

-"( ויחס פיננסי כאמור נותר מתחת לרף הנמוך עלהרף הנמוך)להלן בס"ק זה: "

במקרה של מכירת  ספיים רצופים של דלק ישראל; )ב(פי שלושה דוחות כ

פעילות בדלק ישראל, כולה או רובה, במגזרי מתחמי התדלוק והמסחר והשיווק 

הישיר, אשר בעקבותיה שיעור הרווח מפעולות רגילות של דלק ישראל במגזרים 

מסך הרווח )המאוחד( מפעולות רגילות של  25% -האמורים )במצטבר( יפחת מ

ל בכלל מגזרי פעילותה, כפי שיופיע בדוח הכספי הראשון שיפורסם דלק ישרא

 לאחר מכירת הפעילות כאמור. 

ונכון למועד פרסום הדוח עומדת דלק ישראל בכל אמות  31.12.2020נכון ליום 

 ( להלן.5המידה הפיננסיות האמורות לעיל, כמפורט בפסקה )

באופק   Aa3.ilנכון למועד פרסום הדוח, הדירוג העדכני של דלק ישראל הןא  (4)

 יציב. 

להלן מידע בדבר עמידת דלק ישראל באמות המידה הפיננסיות שנקבעו במסגרת  6.16.5

 ההלוואות לבנקים: 

                                                        
היחס בין סה"כ ההון המיוחס לבעלי המניות ללא זכויות שאינן מקנות שליטה לסך המאזן של דלק ישראל המצוינים בדוחותיה  13

 הכספיים המאוחדים המבוקרים או הסקורים של דלק ישראל.
ישראל, ללא זכויות שאינן מקנות שליטה, כפי שמופיע בדוחותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים או הונה העצמי של דלק  14

 הסקורים של דלק ישראל
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 31.12.2020היחס הנבדק נכון ליום   אמת מידה פיננסית

 600 -והון עצמי גבוה מ 12% -הון עצמי למאזן גבוה מ

 מיליוני ש"ח 
 מיליוני ש"ח  691ס"ה הון עצמי = 

 מילוני ש"ח  3,598סך מאזן = 

  19%יחס הון עצמי למאזן= 

מכירת פעילות דלק ישראל, כולה או רובה, במגזרי מתחמי 

התדלוק והמסחר והשיווק הישיר, אשר בעקבותיה שיעור 

מפעולות רגילות של דלק ישראל במגזרים האמורים הרווח 

מסך הרווח )המאוחד( מפעולות  25% -)במצטבר( יפחת מ

רגילות של דלק ישראל בכלל מגזרי פעילותה, כפי שיופיע 

בדוח הכספי הראשון שיפורסם לאחר מכירת הפעילות 

 כאמור תיחשב כעילה לפירעון מיידי

 לא נמכרה כל פעילות

בניכוי  12%-מוחשי למאזן מוחשי לא יפחת מיחס הון עצמי 

 IFRS 16השפעת תקן 

20% 

 1.73 3.5יחס כיסוי אינו עולה על 

 

 אשראי בריבית משתנה: 6.16.6

להלן פירוט אודות האשראי בריבית משתנה )צמודת פריים( שקיבלה דלק ישראל נכון ליום 

 ולמועד הסמוך לפרסום הדוח: 30.09.2020

שיעור הריבית סמוך 

 הדוחלמועד 

טווח הריביות נכון ליום 

31.12.2020 
 מסלול

1.35% - 1.75% 1.35% - 1.75% 
On 

Call 

 

היא  202031.12.להבטחת ההלוואות לבנקים, שיתרתן נכון ליום  – שעבודים וערבויות 6.16.7

מיליון ש"ח, שעבדה דלק ישראל בשעבוד שוטף ללא הגבלה בסכום את כל המלאי  265-כ

 שברשותה, תמורתו והזכויות בגינו כהגדרתם במסמכי השעבוד. 

  מיסוי 6.17

המס העיקרי של דלק ישראל שונה משיעור המס האפקטיבי וזאת בעיקר בשל הפרשי עיתוי  שיעור

 מיסים הוצאותו הפסדי חברות כלולות ,טורותשל הוצאות, הוצאות לא מוכרות בניכוי, הכנסות פ

 31)ראו פרטים נוספים בביאור  חברות על החלים הרגילים המס לדיני פרט. קודמות שנים בגין

, "(הבלו חוק)להלן: " 1958-"חהתשי, הדלק על הבלו חוק פי על כי לציין יש, לדוחות הכספיים(

, מוטל מס בסכום קצוב על מוצרי הדלק המפורטים בצו, 1980-ומכוח צו הבלו על הדלק, התש"ם

 במחירי הבלו מרכיבהמתעדכן אחת לשלושה חודשים בהתאם לשינויים במדד המחירים לצרכן. 
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 של באשראי הדלק ניפוק בעת ישירות הדלק חברות על מוטל הבלו. מאוד משמעותי הינו הדלקים

 משמעותית גבוה ללקוחותיה ישראל דלק ידי על הניתנים האשראי ימי מספר בעוד אתוז, ימים 10

  .סולר במכירות במיוחד, מכך

 סיכונים סביבתיים ודרכי ניהולם 6.18

 על דלק ישראל יפורטו להלן: והחלות לדיני איכות סביבה  ותהנוגע הדין העיקריות הוראות

 חוק שמירת הניקיון 6.18.1

מטיל אחריות פלילית על מי שהשליך פסולת  ,1984-התשמ"דחוק שמירת הניקיון, 

חוק מקנה סמכות להטיל ה)לרבות דלקים( ברשות הרבים ו/או לכלך את רשות הרבים. 

קנסות, להוציא צו לפיו נדרש המזהם להשיב את המצב לקדמותו, או להטיל עליו כפל 

 הוצאות בגין השבת המצב לקדמותו על ידי הרשויות.

 המים ותקנות המים חוק 6.18.2

"( מטיל אחריות בקשר לזיהום מקורות המים חוק)להלן: " 1959-המים, תשי"ט חוק

מים. חוק המים מקנה לרשויות המדינה סמכויות נרחבות, ובכלל זה סמכות לדרוש 

המים  תקנות. בהוצאות וחיוב, קנסות הטלת, לקדמותו מצב השבתהפסקת זיהום, 

 חוק מכוח שהותקנו"(, המים תקנות)" 1997-שנ"ז)מניעת זיהום מים( )תחנות דלק(, הת

 מים, קרקע זיהומי ולמנוע התחום את להסדיר שנועדו מקיפות הוראות כוללות, המים

 תחנות מפעילי המחייבות הוראות, היתר בין, נקבעו המים תקנות במסגרת. אויר או

בשלבי הקמת התחנה ובשלבי הפעלתה. בעת  ,נושאים במכלול הגנה אמצעי לנקוט תדלוק

הקמת תחנה )אשר הוקמה לאחר כניסת תקנות המים לתוקף(, יש לבנות, בין היתר, 

מים, מיכל -מפריד דלק ,ניקוז מערכתב מוקפת לחלחול דלקים ושמנים אטומה רצפה

 משנה ואמצעי ניטור לגילוי דליפות. כמו כן, תקנות המים מחייבות את מפעיל התחנה

בכל תחנת  למיכלים ולצנרת )אחת לחמש שנים( תקופתיות אטימותרוך בדיקות לע

 לדלק מהותית אינה הבדיקות ביצוע עלותתדלוק או במועד תכוף יותר כתלות בנסיבות. 

לא ישפיעו באופן מהותי על תוצאותיה, למעט אם יתגלו זיהומי  הן כי צופה יאוהישראל 

קרקע או מים שנגרמו כתוצאה מכשלים באטימות, אשר יגררו תיקון ליקויים בהיקף 

 נקבע וכן דלקדרכי הדיווח והטיפול באתר שזוהם עקב דליפת  נקבעוהמים  תקנותבניכר. 

 התקנות הוראות למרבית( ןלהל)כהגדרתן  הותיקות התחנות מרבית את להתאים יש כי

 התחנה מפעיל של הינה המים תקנות הוראות לקיום האחריות. חדשות תחנות על החלות

האדם שבהשגחתו, הנהלתו או פיקוחו מופעלת של כבעל רשיון העסק, או  המוגדר

, כי בהסכמי אספקה מוטלת האחריות לטפל בנושא זה על בעל התחנה או יצויןהתחנה. 

דלק ישראל בעצמה  הפעילה 31.12.2020המפעיל מטעמו. כאמור לעיל, נכון ליום 

 תחנות הן תחנות 120-כתדלוק )שמתוכן  תחנות 238מטעמה ובאמצעות מפעילים 

 האחריות ישראל דלק על מוטלת שבהן( "הותיקות התחנות)להלן: " 1997 לפני שהוקמו

 .(כאמור בזיהומים וטיפול לבקרה

 2008-"חהתשס(, חקיקה( )תיקוני משלם)המזהם  הסביבה הגנת חוק 6.18.3

על הסביבה ולשפרה, למנוע פגיעה בסביבה או בבריאות  היא להגן ולשמורהחוק  מטרת

הציבור ולשלול את הכדאיות הכלכלית שבפגיעה בסביבה, בין השאר באמצעות ענישה 
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המתחשבת בשווי הנזק שנגרם, בטובת ההנאה שהושגה או ברווחים שהופקו תוך ביצוע 

"ש בימ, סביבה איכות עבירות בגין הענישה להחמרת בנוסףעבירות איכות סביבה. 

 קנס להטיל, רווח או הנאה טובת השיג ממנה שכתוצאה אדם שעבר עבירה בשל, הוסמך

 .אחר עונש לכל בנוסף, הרווח או ההנאה טובת בשווי

 מדיניות המשרד להגנת הסביבה בנושא קרקעות מזוהמות 6.18.4

בדבר אופן התמודדות מעודכן מדיניות מסמך פרסם המשרד להגנת הסביבה  2017בשנת 

. המדיניות מתייחסת, בין היתר, למניעת זיהומי קרקע, מזוהמות קרקעותוטיפול בנושא 

, ובאה לידי ביטוי בהנחיות טיפול בזיהומי קרקע, ושיקום של קרקע המכילה מזהמים

ונות עסק והיתרי רעלים לעניין יהמקצועיות של המשרד לאיכות הסביבה, בתנאים לריש

זה והן בפעולות אחרות שנוקט המשרד לאיכות הסביבה ובהתחשב בעקרון "המזהם 

  משלם".

 איכות סביבה נוספות  דרישות 6.18.5

)סקרי קרקע  בדיקות לבצע נדרשה על ידי המשרד להגנת הסביבה דלק ישראל 6.18.5.1

 בתחנות הותיקות מנת לאתר זיהומי קרקע ומים(-וקידוחי ניטור למי תהום על

בכל נכון למועד הדוח, דלק ישראל ביצעה בדיקות . (6.18.2)כהגדרתן בסעיף 

הואיל והתחנות הותיקות של דלק  .בוצע טיפולברובן ותיקות הו תחנותה

ישראל נבנו בהתאם לסטנדרטים שהיו נהוגים טרם כניסת תקנות המים 

לתוקף, והואיל והידע המצטבר מלמד כי הסטנדרטים שהיו נהוגים באותה 

תקופה אינם יכולים להבטיח כי לא יגרם נזק לקרקע ו/או למים, אין ביכולת 

העריך האם מי מתחנות התדלוק הותיקות שלה גרמה בעבר דלק ישראל ל

לזיהום קרקע או מים בסביבת התחנה. מבדיקות שנערכו אותרו מספר תחנות 

בהן הקרקע ו/או מי תהום מזוהמים. בתחנות בהן הסתיימה הסקירה ונתגלה 

בהן זיהום החלה דלק ישראל ביישום תכנית שיקום הקרקע ו/או מי התהום. 

לק ישראל עומדת בהסדר שנחתם עם המשרד להגנת הסביבה בעניין זה, ד

בדבר לוחות הזמנים לאיתור ושיקום קרקעות מזוהמות בתחנות  2008בשנת 

למשרד להגנת הסביבה  2008במהלך שנת הוותיקות. דלק ישראל הגישה 

תוכנית עבודה )שיקום( בקשר עם איתור, ניטור וסקרי קרקע ומים בתחנות 

( אותן דלק ישראל מפעילה או 1.1.98שהוקמו לפני תדלוק ותיקות שלה )

מופעלות מטעמה. המשרד להגנת הסביבה הבהיר לדלק ישראל כי מדיניותו 

היא לאכוף את הוראות דיני איכות הסביבה ואין בביצוע התוכנית כדי 

להקנות חסינות כלשהי מפני אכיפת הוראות הדין מקום שהן מופרות או 

שהוגשו. עם זאת, עת תישקל ההצדקה החוקית להביא לביטול כתבי אישום 

והציבורית להעמדה לדין תינתן הדעת לכלל נסיבות הענין ובכלל זה יינתן 

 משקל לפעולות שננקטו בידי הגורם המפר. 

סוכם בין חברות הדלק למשרד להגנת הסביבה על פריסה מדורגת  2008בשנת  6.18.5.2

על פי  (Stage 2רכב )שנים של התקנת מערכות מישוב אדים בתדלוק כלי  4בת 

 . התקן האמריקאי
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פרסם השר להגנת הסביבה הנחיה המחייבת את חברות  2011בחודש אוגוסט  6.18.5.3

הדלק להתקין מערכות מישוב אדים כאמור אשר תעמודנה בתקן הגרמני, 

"(. ההנחיה)להלן בס"ק זה: " 2015וזאת בכל תחנות התדלוק, עד סוף שנת 

דרישת השר כאמור . 2017אחרי דחיות, נקבע המועד מחדש לחודש אפריל 

, מוצגת בתנאי רישיון העסק כמו גם מופיעה כהנחיה מתוקף חוק אוויר נקי

דלק  נכון למועד הדוח סיימה ."(חוק אוויר נקי)להלן: " 2008 -התשס"ח

  .תחנות התדלוקב (stage 2)ישראל להתקין מערכות מישוב אדים 

  הסביבה לאיכות בקשר ומנהליים משפטיים הליכים 6.18.6

 שנה מאסר שדינה פלילית עבירה להוות עלול, המים ותקנות המים חוק הוראות קיום אי

 , ועונשים כבדים יותר במקרה של עבירה מתמשכת. 15ח"ש אלפי 350 עד של כספי קנס או

  הגברת האכיפה למניעת מכירת דלקים מהולים 6.18.7

 1960-תיקון לחוק הפעלת רכב )מנועים ודלק(, תשכ"אהתקבל  2008בחודש אפריל 

דלקים , שמטרתו מזעור התופעה של מכירה ואספקה של "(חוק הפעלת רכב)להלן: "

בעל תחנת דלק )כהגדרת המונח בחוק . על פי התיקון לחוק, תוטל חובה על כל מהולים

מכת, לבצע שש בדיקות שנתיות לתקינות המוצר באמצעות מעבדה מוסהפעלת רכב( 

ותוגדל בצורה משמעותית הסנקציה שתוטל בגין מוצרי נפט שאינן עומדים בתקן, לרבות 

אפשרות לצווי סגירה שיפוטיים, פרסום שמות תחנות שמוצריהן נמצאו לא תקינים 

באוקטובר  10והחמרה משמעותית בקנסות. הוראות התיקון לחוק נכנסו לתוקף ביום 

בנושא פרשת נגד דלק ישראל ר תובענה ייצוגית לאישוהוגשה בקשה  2006בשנת  .2008

לאחר נכון למועד הדוח . 2006מהילת דלקים שהתגלתה בתחנות תדלוק בחודש אוקטובר 

מילאה את התחייבויותיה לפי הסכם דלק ישראל  ,אושרה הפשרה במסגרת פסק דיןש

  .יישום מתווה הפשרה הפשרה וסיימה את

 היתר רעלים -חומרים מסוכנים  6.18.8

"(, חוק החומרים המסוכנים)להלן: " 1993-חוק החומרים המסוכנים, תשנ"גפי -על

תזקיקי נפט מוגדרים כחומרים מסוכנים. חוק החומרים המסוכנים מטיל חובת החזקה 

ב"היתר רעלים" מאת הממונה המוסמך לכך על ידי השר להגנת הסביבה. לדלק ישראל 

ת המפורטות בהיתרים היתרים כאמור להחזיק בחומרים מסוכנים לפי ההגדרו

 שברשותה, ולעסוק במסחר בדלקים בלא איחסון. 

 רפורמת "המיסוי הירוק" 6.18.9

. רפורמה זו קובעת תמריצי 2009חודש אוגוסט ברפורמת המיסוי הירוק נכנסה לתוקף 

מס לכלי רכב, בהתאם לדרגת הזיהום הנפלטת מהם ומטרתה לעודד רכישת כלי רכב 

ידידותיים יותר לסביבה. במסגרת הרפורמה, לכל רכב חדש הנמכר בארץ יקבע מס קנייה 

ת בינמישרדיוועדה פורמה מונתה רבמסגרת הבהתאם לזיהום האוויר הנפלט מהרכב. 

בראשות סמנכ"ל רשות המיסים, הכוללת נציגי משרדי אוצר, הגנת הסביבה, התחבורה 

עשויות לקבוע, בין היתר, העברה ניכרת של כלי רכב המונעים , אשר מסקנותיה והאנרגיה

                                                        
 הקנס הכספי הינו בנוסף להוצאות הכרוכות בטיפול בזיהום.  15
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במהלך שנת הדוח אושרה הרפורמה שמטרתה  בתזקיקי נפט, להנעה חלופית ירוקה.

ה הציבורית, התעשייה וייצור החשמל, העלאת השימוש בגז טבעי בענפי התחבור

פויה להוביל לעידוד הצמיחה בהשקעות . הרפורמה צוהפחתת השימוש בסולר ובפחם

יבוטל הישבון הבלו על  , בין היתר,במסגרת המהלך במעבר לגז טבעי ופיתוח הענף.

הסולר, שמאפשר לענפי משק שונים, בעיקר התחבורה, לקבל החזרי מס בגין השימוש 

יכנס לתוקף מתווה להעלאת הבלו על גט"ד ויועלה המיסוי על פחם, שמשמש בסולר, 

העלאת המיסוי על הגז הטבעי שצפויה להיכנס לתוקף בהדרגה  בעיקר לייצור חשמל.

תחנות תדלוק  25תחול לדרישת הוועדה רק במידה ויפעלו לכל הפחות  2024החל משנת 

ש"ח לפי שווי יוני לימ 100כום של )עבורן הקצתה המדינה במסגרת הרפורמה ס בגז טבעי

ההפחתה המדורגת של ההישבון תמשיך וכן ל תחנת תדלוק כאמור( כש"ח ליוני לימ 4של 

הרפורמה כוללת  רק במידה ויפעלו תחנות תדלוק אלה. 2023עפ"י המתווה מעבר לשנת 

פחת מואץ  :לגבי רכבי גט"ד ; )ב(גט"ד במכרזי תחבורה ציבוריתשימוש בעידוד )א( גם 

מגובה אגרת הרישוי  100%הפחתת ושנים באישור ועדת הכספים  4 -ל 25%בגובה 

לסיוע ברכישת מוניות  ש"חמיליון  30 :לגבי מוניות ; )ג(שנים 5 -בהוראת שעה ל

 ; )ד(שנים 4הטבת שימוש מצטברת להפחתה מלאה של מיסי היבוא לאחר והיברידיות 

פטור ושנים באישור ועדת הכספים  4 -ל 33%בגובה פחת מואץ  :לגבי רכבי הוראת נהיגה

פחת מואץ  :אוטובוסים חשמליים)ה( לגבי -ו ;שנים 4 -מאגרת רישוי בהוראת שעה ל

 שנים והטבות נוספות. 4 -שנים באישור ועדת הכספים, פטור ממכס ל 3 -ל 33%בגובה 

ישראל או של דלק על פעילותה  של הרפורמה אינה יכולה להעריך את השפעתה החברה

 תוצאותיה. על 

בניהול סיכונים סביבתיים ואמצעים הננקטים להפחתת הסיכונים דלק ישראל מדיניות  6.18.10

 הסביבתיים

פועלת באופן שוטף לצמצום ומניעה של נזקים אפשריים לסביבה ומשקיעה  דלק ישראל

, לרבות תחזוקה שוטפת של מתקנים ותשתיות משאבים ניכרים בתחום איכות הסביבה

תכנית אכיפה  דלק ישראלליצוין, כי . הדרכת עובדים בהתאם לדרישות הדין בנושאוכן 

מתנהלת על היא ו "(תכנית האכיפהפנימית בתחום איכות הסביבה )להלן בס"ק זה: "

. תכלית תכנית האכיפה הינה להבטיח ציות להוראות שלה פיה בתחומי הפעילות השונים

יבה, תוך שיפור מתמיד של ביצועיה הדין ונוהלי דלק ישראל בתחום איכות הסב

 הסביבתיים והפקת לקחים.

 מהותיות צפויות  סביבתיות ועלויות מהותיות שהוצאוסביבתיות  עלויות 6.18.11

 םדלק ישראל הסתכ ןהעלויות הסביבתיות שנשאה בהסך  2018 -ו 2019 ,2020 בשנים

הסביבתיות ובות סך העלויות כמו כן, בשנים הקרבסכומים שאינם מהותיים לקבוצה. 

 להסתכם בסכומים שאינם מהותיים לקבוצה.  צפוי

 ההשפעותו הצפויות הסביבתיות לעלויות באשרהמשנה שלו  פיסעיוב זה 6.18 ףסעיב מידעה

המבוסס על מידע  ,חוק ניירות ערךא ל32ף סעיכהגדרתו ב עתיד פני צופה מידע הינו  משוערותה

 באופן שונה יהיהבפועל  והמידע ייתכן .וכן על הערכות וציפיות החברה הקיים נכון למועד הדוח

 מהותיות חריגות: גילוי היתר בין, ניהןיוב שונות מסיבות כתוצאה, לעיל מהמצוין משמעותי
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 להגנת המשרד מאת נוספות דרישות, נוספות בתחנות זיהום גילוי, ישראל דלק בפעילות

 .הסביבה איכות בדיני יםישינוו המים רשותאו /ו הסביבה

 מגבלות ופיקוח על פעילות דלק ישראל 6.19

להלן תיאור המגבלות והפיקוח העיקריים החלים על דלק ישראל, נוסף על הפיקוח בנושא איכות 

 הסביבה שתואר לעיל: 

  :הדלק למשק ספציפית חקיקה 6.19.1

חוק ההסדרים במשק המדינה )תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב  6.19.1.1

חוק )להלן: " 2001-(, תשס"א2001לשנת הכספים  והמדיניות הכלכלית

חוק זה קובע כי חברת דלק תירשם במרשם לפני תחילת  – "(ההסדרים

ידי עיסוקה ותוסיף לעסוק בעיסוקה כל עוד היא רשומה במירשם המנוהל על 

במירשם מנהל ה . דלק ישראל רשומ"(המנהל)להלן: " מנהל מינהל הדלק

בחוק ההסדרים נקבע כי על חברת דלק להחזיק,  בנוסף,הדלק כחברות דלק. 

בהתייעצות עם האנרגיה על חשבונה, במלאי דלקים, כפי שייקבע על ידי שר 

מכוח חוק ההסדרים  16הותקנו תקנותובהתאם, שרי הביטחון והאוצר 

הסדר ביניים  2002בג"צ אישר בחודש נובמבר יצוין, כי המסדירות עניין זה. 

וני, אולם המדינה תוכל לשנות את המצב הקיים המחייב החזקת מלאי בטח

משמעות הדרישה להחזיק מלאי אזרחי, ככל ולדרוש גם החזקת מלאי אזרחי. 

עוד יצוין, כי  שתכנס לתוקף כאמור, היא הגדלת סך האשראי של דלק ישראל.

נחתם הסכם בין המדינה לבין דלק ישראל, לפיו החל  19.12.2013ביום 

חירום שהוחזק על ידי דלק ישראל על פי צו הפיקוח מהמועד האמור, מלאי ה

יעבור לרשות  1988-על מצרכים ושירותים )הסדרים במשק הדלק(, תשמ"ח

יצוין, כי רכישת והחזקת המלאי על ידי "(. ההסכםהמדינה )להלן בס"ק זה: "

כהלוואה  30.9.2013דלק ישראל הייתה רשומה בדוחות הכספיים שלה ליום 

על פי  "(.המימון)להלן בס"ק זה: " ש"חאלפי  220,644 -למדינה בסך של כ

ההסכם, כנגד העברת החזקה במלאי החירום למדינה כאמור, פרעה המדינה 

את המימון, כאשר החלק הארי מהתשלום שולם במזומן ביום חתימת 

. נכון למועד הדוח, מלאי 2014ההסכם והיתרה שולמה בסוף חודש ינואר 

ינה על פי ההסכם מאוחסן במתקני פי גלילות על החירום שהועבר לרשות המד

. ההשפעה העיקרית של העברת החזקה במלאי החירום חשבון המדינה

למדינה כאמור הינה הגדלת הגמישות הפיננסית של דלק ישראל עקב פירעון 

  המימון הבנקאי בהתאם.

חוק זה קובע, בין היתר,  - 1994-"דהתשנ(, התחרות)קידום  דלקה משק חוק 6.19.1.2

או התקשרות בחוזה בלעדיות  חדשות תדלוק תחנות הקמתמגבלות על 

בסמוך לתחנות המשווקות את  )כהגדרת מונח זה בחוק( עם תחנות הנמצאות

בחוק  ףסעיהמוצרי אותה חברת דלק או המופעלות על ידי אותו המפעיל. 

                                                        

( )החזקת 2001תקנות ההסדרים במשק המדינה )תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב והמדיניות הכלכלית לשנת הכספים   16
 . 2001-מלאי ומלאי בטחוני של דלק(, התשס"א
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ות תדלוק של חברת דלק שעניינו המגבלות לענין התקשרות איזורית בין תחנ

תוקן החוק  2007. בחודש דצמבר 2021אחת הינו בתוקף עד לסוף חודש יולי 

 את להגביר מנת על, דלק בתחנותאת אופן פרסום המחירים  באופן שמסדיר

  .במחירים הטעיה ולמנוע התחרות

 -)איסור מכירת דלק לתחנות תדלוק מסוימות( התשס"ה  הדלק משק חוק 6.19.1.3

אם כן  אלא ציבוריתחוק זה אוסר למכור ולספק דלק לתחנת תדלוק  - 2005

 תחנות כל הדוחהיא כלולה ברשימת התחנות שמינהל הדלק ינהל. לתאריך 

מופיעות ברשימה  ,רישום הטעונות, ישראל דלק של הציבוריות התדלוק

 מנהל.השפורסמה על ידי 

דלק ולא יעסוק  לא ייצר אדם ,1958-על הדלק, התשי"ח הבלולפי חוק  - בלו 6.19.1.4

במכירתו אלא אם קיבל רישיון לכך מאת מנהל המכס והבלו. לדלק ישראל 

הוצא רשיון ייצור כאמור, והיא פועלת לחדשו מדי שנה. בלו מוטל על דלק 

בעת ניפוקו ממתקני הניפוק או בעת שחרורו מהמכס במקרה של יבוא. כפועל 

 מוצריצור כאמור לעיל רשאיות לרכוש רשיון יי יש יוצא מכך, רק חברות להן

)הטלת בלו(,  דלקההבלו על  צוישירות מבתי הזיקוק בישראל או לייבאם.  נפט

הבלו  צוקובע שיעורים ספציפיים של בלו לכל מוצר נפט. כמו כן,  2004-תשס"ד

, קובע, בין היתר, כי דלק לתצרוכת 2005 -(, תשס"הוהישבון על דלק )פטור

מתשלום בלו בגין  פטוראו טובין,  םסעינומסחרי להובלת  אזרחיכלי שיט 

של מדינת ישראל  מנמלהדלק ובתנאי שכלי השיט לאחר התדלוק פועל ויוצא 

שיעורי הבלו גורמת להגדלת  העלאתומגיע לנמל מחוץ למדינת ישראל. 

החשיפה של דלק ישראל לאשראי לקוחות וכן לגידול בהוצאות המימון שלה. 

 והשינוי מדדב לשינויים בהתאם התעדכןתיים האחרונות הבלו יצוין, כי בשנ

 .התזקיקים של הבסיס מחירי לשינוי ביחס מינורי היה

תחנות התדלוק הציבוריות  מרבית - 1951-"אהתשי, ומנוחה עבודה שעות חוק 6.19.1.5

פי -עלשל דלק ישראל וחלק מחנויות הנוחות של דלק ישראל פועלות בשבת. 

 במנוחה הכלול, השבת ביום יהודים עובדים העסקת זה לחוק 9 ףסעי

 עבודה שעות בחוק, בנוסף. העבודה שר של היתר טעונה, החוקפי -על השבועית

 סדרי בפקודת כמשמעותם הקבועים מנוחה בימי כי, היתר בין, נקבע ומנוחה

 האמור החוקפי -על. בחנותו חנות בעל יסחר לא, 1948-"חהתש, ומשפט שלטון

 העונשים שני או אחד חודש עד מאסר או קנס דינו, לחוק בניגוד שהעסיק מי

 השפעה"ל הנ החוקים מהוראות הנובעות למגבלות היתה לא כה עד. כאחד

, החברה ולהערכת, ישראל דלק של העסקיות תוצאותיה על לרעה מהותית

 על לרעה מהותית השפעה אלו למגבלות תהיינה לא, העבר נסיון על המבוססת

 . בעתיד גם ישראל דלק תוצאות

א לחוק 32 ףסעיבכמשמעותו  עתיד פני צופה מידע הינה כאמור ההערכה

 של האכיפה הגברת בשל היתר בין, להתממש שלא העשוי, ניירות ערך

 בין, להביא העלולה ישראל מדינת ברחבי ומנוחה עבודה שעות חוק הוראות

 .בשבת תדלוק מתחמילסגירת  ,היתר
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)להלן:  2007-)ניפוק דלק במכלית(, התשס"חצו הפעלת רכב )מנועים ודלק(  6.19.1.6

דלק לנקוט כל אמצעי סביר החברת אחריות על  מטיל זה צו - "(דלק ניפוק צו"

כדי להבטיח כי כל מוצר דלק שהיא מספקת לתחנת תדלוק עומד בדרישות 

חותם אלקטרוני  התקנת, וזאת לרבות ע"י תקן ובדרישות חוק הפעלת רכבה

 המובילות למיכליות)העומד בדרישות המפורטות בתוספת לצו ניפוק דלק( 

מטיל אחריות אף על מתקני ניפוק ובעלי תחנות  הצו .התדלוק לתחנות דלקים

להתקין חותם אלקטרוני )התקן שתכליתו לבקר  נדרשפי הצו,  עלהתדלוק. 

 לש את פתיחת תא המכלית ואת כמויות הדלקים שבה( על כל מכליות הדלק

הותקנו  ישראל דלקעל כל מכליות  ., והכל בהתאם להגדרות הצודלק שינוע

 חותמים אלקטרוניים על ידי ספק מאושר, בהתאם לצו. 

צו פיקוח על מחירי מצרכים ושירותים )מחירים מרביים בתחנות תדלוק(,  6.19.1.7

צו זה קובע, בין היתר, כי לפחות שליש מפיות התדלוק בכל  - 2002-תשס"ב

מתחם תדלוק, תהיינה בשירות עצמי. נכון למועד הדוח, בוחן מינהל הדלק 

. בשלב זה, חברות הדלק 75%-הגדלת היקף הפיות בשירות עצמי משליש ל

נדרשו להגיב בנושא וככל הנראה בהמשך ייקבעו שימועים בעל פה בפני מינהל 

צוות הרלוונטי. בשלב מקדמי זה, לא ניתן לקבוע האם, ככל שהאמור הדלק וה

 ייקבע, תהיה לכך השפעה שלילית או חיובית על דלק ישראל.

דלקן פורסמו ברשומות תקנות  23.10.2011ביום  :דלקן אוניברסלי תתקנו 6.19.1.8

, שעניינן הטלת חובה על חברות הדלק המעוניינות לשווק דלק אוניברסלי

אפשר לצרכן להתקשר בהסכם יאוניברסלי ש דלקןהתקין , לדלקןבאמצעות 

עם חברות דלק שונות, ולתדלק באמצעות אותו התקן בתחנות תדלוק של 

תוקם  הדלקן האוניברסליחברות דלק שונות. לפי התקנות האמורות, מערכת 

 מנהל. יצוין, כי מכון התקניםהשיאשר  אוניברסלי לדלקןעל בסיס מפרט 

פורסם באתר  1.10.2014וביום , נושאי המפרטפרסם תקן המסדיר את 

אשר  אוניברסלידלקן האינטרנט של משרד האנרגיה מסמך ההכרזה על מפרט 

מחייב, בין היתר, לעמוד בכל דרישות התקן האמור. התקנות קובעות תקופת 

חודשים מיום אישור המפרט שבמהלכן יש להעמיד בתחנות,  36מעבר של 

בהדרגה שנקבעה בתקנות, פיות תדלוק המאפשרות תדלוק באמצעות דלקן 

  אוניברסלי.

הסבה ישראל  דלקעד אליו השלימה ו, 1.1.2018יום תקופת המעבר החלה ב

 דלק 1.1.2019 ליום עדכמו כן, . של פיות תדלוק בתחנות התדלוק מלאה

 קלשלד הרכב ציי בכל אוניברסאלים תדלוק התקני התקנת השלימהישראל 

שאינו דלקן לספק דלק באמצעות  , בהתאם לאיסורעמם התקשרות ישראל

כמו  .עומדת בתקנות ישראל דלק, הדוח למועד נכון .החל מיום זה אוניברסלי

 חברות מספרתגדיל את הדלקנים לאוניברסליים הפיכת ש החברה מעריכהכן, 

 דלקים מוצרי לרכוש לקוח כלהתחנות בהן יוכל  מספר אתו הדלקים שיווק

 שירכשו הלקוחות בכמות לירידה לגרום עלולה היא כן ועל, דלקןבאמצעות 

ו/או לירידה בכמויות הדלקים  שלה הדלקן מערך באמצעות דלקים מוצרי

דלק ישראל אינה יכלה לאמוד את ההשפעה  ,זה בשלב. שירכשו על ידם
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תוצאותיה הכספיות, אם וככל ו הדלקים מכירותשתהיה לתקנות על 

, בעיקר בשל בשוק התחרות על ההשפעה תהיה מה ברור לאו, שתהיינה

  .משבר הקורונה(לאור העובדה שהשנה חלו שינויים נוספים באופי הצריכה )

 :מחירים עליקוח פ 6.19.2

הפרטת בתי הזיקוק,  טרם -מוצרי דלק על ידי בז"ן לחברות הדלק  אספקת 6.19.2.1

סוגי  שנירק  כיוםבתחום זיקוק נפט גולמי בישראל.  כמונופול הוכרזה"ן בז

 צו פי על שנקבעלמחיר מירבי בשער בז"ן  כפוףבידי בז"ן  על נמכריםביטומן 

 מירביים( )מחירים שעה)הוראת  ובשירותים במצרכים מחירים יציבות

"(, הקובע "ןבז שער מחירי צו)להלן: " 1992"ג התשנ"ן(, בז בשער נפט למוצרי

את המחירים המירביים למוצרי הדלק השונים בשער בז"ן. עדכון המחירים 

לכל חודש על פי מחיר חיצוני של מוצר הנפט  1 -בשער בז"ן נעשה בדרך כלל ב

 מנהל, באישור שר האנרגיה ושר האוצר. הבתוספת או בהפחתת סכום שיקבע 

 מירבייםמחירים ) ושירותים מצרכים מחירי על פיקוח צו - לצרכן מחיר 6.19.2.2

 95על פי צו זה נקבע מחיר מירבי לבנזין  - 2002-התשס"ב( תדלוק בתחנות

אוקטן נטול עופרת הנמכר בשירות עצמי בתחנות תדלוק ציבוריות וכן מועדי 

הופחת מרווח השיווק באופן שהשפיע  2011בחודש ספטמבר  ושיטת עדכונו.

ברות הדלק האחרות גם על חהחברה לרעה על דלק ישראל ולמיטב ידיעת 

, עודכן מרווח השיווק מעת לעת 2012במשק. ממועד זה ועד לחודש ספטמבר 

. 2011אך לא הוחזר למצבו כפי שהיה קודם להפחתה הניכרת מחודש ספטמבר 

הופחת שוב מרווח השיווק באופן שהשפיע לרעה על  2018כמו כן, בחודש מאי 

ות הדלק האחרות במשק. דלק ישראל ולמיטב ידיעת דלק ישראל גם על חבר

יצוין, כי עדיין ניכרת בדלק ישראל מגמת שחיקת מרווחים שבאה לידי ביטוי 

בתוצאות כספיות נמוכות אילולא הפחתת המרווח. עוד יצוין, כי דלק ישראל 

עדיין מנסה לשמר את המרווח הקיים נוכח תחרות קשה במשק הדלק שעיקר 

, משרד האנרגיה שלח פנייה 2018בשנת  השלכתה בשחיקת מרווחים עתידית.

בתחנות תדלוק. דלק  95לשימוע ציבורי בנושא מדיניות הפיקוח על מחיר בנזין 

למיטב  ישראל הגישה עמדתה בכתב התומכת בהסרת הפיקוח באופן מלא.

בלה קידיעת דלק, גם חברות הדלק האחרות הגישו עמדתן בכתב. טרם הת

  עמדת משרד האנרגיה.

פורסם ברשומות צו פיקוח  31.7.2012ביום  - לתחבורה פיקוח על מחיר סולר 6.19.2.3

על מחירי מצרכים ושירותים )החלת החוק על הסולר לתחבורה וקביעת רמת 

בהתאם להוראות הצו, "(. הצו)להלן בס"ק זה: " 2012 –פיקוח(, התשע"ב 

דיווח על רווחיות ומחירים לפי פרק ז' פיקוח ברמת על סולר לתחבורה יחול 

. להוראות הצו 1996 –על מחירי מצרכים ושירותים, התשנ"ו  לחוק הפיקוח

אין השפעה על תוצאותיה הכספיות של דלק ותיקונו, במתכונתו הנוכחית, 

על מחירי הסולר,  )מעבר לדיווח כאמור( ישראל. ככל שיחול פיקוח בפועל

עשויה להיות לכך השפעה מהותית על דלק ישראל אשר לא ניתן לאמוד אותה 

תגובה בנושא היתכנות לצו  למסורתבקשה דלק ישראל נ ,לאחרונה  בשלב זה.
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פיקוח על מחירי סולר בשעת חירום. דלק ישראל שלחה תגובתה וממתינה, 

 .לבקשתה, לשימוע בעל פה

שרותי התשתית בקשר למוצרי נפט בישראל,  - תשתיתתעריפי  עלפיקוח  6.19.2.4

הזרמה, אחסון מוצרי כוללים, בין היתר, שרותי פריקה וטעינה בנמל דלק, 

, שעודכן צו הפיקוח על מחירי התשתיות , ומחירם מפוקח על ידינפט וכיוצ"ב

במסגרתו התייקרו מעט תעריפי התשתית  , עדכון14.11.2019לאחרונה ביום 

 .הנקובים בו

תחנות התדלוק שלה הוכרזו כמפעל חיוני באישור ודלק ישראל  - מפעל חיוני 6.19.2.5

התעשייה. בהתאם לאישור כאמור, במצב והכלכלה שניתן על ידי משרד 

חירום, ציי הרכב של דלק ישראל מגויסים לטובת המשק לשעת חירום על מנת 

 לאפשר אספקה סדירה של דלקים וגז.

פקודת המשקלות  -"(פקודת המשקלות)להלן: " 1947 -פקודת המשקלות והמידות  6.19.3

תקנות הקובעות, בין תקנו וקובעת תקנים שונים למשקלות ומידות. מכוח פקודה זו ה

היתר, הוראות שונות לגבי מכשירים למדידת תזקיקי נפט המורכבים על מיכליות וכן 

התקנת חותם כיול על אותם מכשירים. חל איסור שימוש במכשירים כאמור אם לא כוילו 

 של דלק ישראלהניפוק מסופי כל בחתמו בהתאם לתקנות. בהקשר זה יצוין, כי הוו

  .קיימים אישורי כיול בתוקף (ובאשדודבבאר שבע בחיפה, בירושלים )

 לצורך הפעלת תחנות תדלוק  רישיונות 6.19.4

הרישוי של תחנות תדלוק חדשות והקמתן הינו הליך ממושך, סבוך ועתיר השקעות,  הליך

ורשיונות ממספר רב של גורמים. ההליך מוסדר במספר  היתרים, הכרוך בהשגת אישורים

רפורמה ל בהתאם יות רישוי לרשויות שלטוניות שונות.רב של חיקוקים, המקנים סמכו

רישיון עסק לצמיתות, מכל סוג  ניתן, לא 1.1.2019בתחום רישוי העסקים, החל מיום 

באופן שנידרש לפעול לקבלתם מחדש. תקופות  נפתחים קיימיםשהוא, ורישיונות 

ישראל פועלת שנים לתחנת התדלוק. דלק  3-שנים לחנות נוחות ו 5 הןהרישיון החדשות 

  זה מכבר לחידוש רישיונות כאמור במסגרת הפעילות השוטפת בתחום זה.

 להלן עיקרי החיקוקים המקנים סמכויות רישוי לרשויות שלטוניות שונות: 6.19.5

 שיצאו והתקנות"( התכנוןחוק )להלן: " 1965-"הכחוק התכנון והבנייה, התש 6.19.5.1

 – שימוש בקרקע בהתאם לחוק התכנון ולתקנות שהוצאו מכוחו, כל -מכוחו

טעון היתר. לעתים קרובות  – הקמת מבנה כלשהו, שימוש במבנה וכיוצ"ב

כרוכה הוצאת היתר בנייה של תחנת תדלוק גם בשינוי הייעוד של המקרקעין. 

 ארצית מתאר"תוכנית  ולבניה לתכנון הארצית המועצה אישרה זה חוק מכוח

 בין, הקובעת "(,18"א תמ)להלן: " 1986 -"ותשמ, 18"א תמ -"תדלוק לתחנות

, לרבות מניעת מפגעים תנאים וקריטריונים להקמתן של תחנות תדלוק ,היתר

בטיחותיים, תחבורתיים וסביבתיים, מרחקים מינימאליים בין תחנות, מרחק 

כיום,  מזערי בין מיכלי הדלק ומשאבות התדלוק לבין בניינים שיש בהם אדם.

הונית נמוכה יותר  השקעה דורשות, ה זעירות תחנות להקיםמתירה התכנית 

שאינן  להקמתן מההשקעה הנדרשת להקמתן של תחנות תדלוק ציבוריות

. תחנת תדלוק זעירה הינה תחנה היכולה לשרת בו זמנית עד ארבעה זעירות
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 מבנה כל בה להקים ניתן ולא, טון ארבעה עלאינו עולה  שמשקלםכלי רכב, 

רותים הנדרשים לתפעול התחנה וכן שי התדלוק לעמדות גגון למעט, שהוא

 1פורסם שינוי מס'  7.7.2016 ביום . מ"ר 10בשטח כולל שאינו עולה על 

במסגרתו, בין היתר, נקבעו כללים להקמת תחנות תדלוק לגז  18/4לתמ"א 

טבעי דחוס )גט"ד( ובכלל זה נקבע שמתקן דחיסה והמתקנים הנלווים לו עבור 

יר הבטון סביב המתקן ומתקנים עמדת תדלוק בגט"ד, ציוד הדחיסה וק

ורכיבים תפעוליים אחרים הדרושים לתדלוק הגז הטבעי ובתוצריו לא יכללו 

 16.6.2019ביום במניין שטחי הבינוי המותרים עפ"י התמ"א בתחנות התדלוק. 

מרחקים  במסגרתו, בין היתר, נקבעו 18/4לתמ"א  2פורסם שינוי מס' 

"מ וגט"ד ושונתה שיטת החישוב של מינימליים מתחנות תדלוק המנפקות גפ

  ק.שטחי הבינוי המותרים בתחנות תדלו

"(, התקנות חוק רישוי עסקים)להלן: " 1968-חוק רישוי עסקים, התשכ"ח 6.19.5.2

 .והצוים שיצאו מכוחו

על פי צו זה, תחנת  - 1995-צו רישוי עסקים )עסקים טעוני רישוי(, התשנ"ה 6.19.5.3

עסק הדרוש רישום לפי החוק. לצורך הפעלת תחנת תדלוק יש הינה תדלוק 

לקבל, בין היתר, את אישורם של משטרת ישראל, המשרד להגנת הסביבה, 

 ועדה הרלבנטית לתכנון ובניה. והוהתעשיה, שירותי הכבאות הכלכלה ומשרד 

הותקנו מכוח חוק רישוי  - 1976תקנות רישוי עסקים )אחסנת נפט(, תשל"ז  6.19.5.4

קובעות הוראות פרטניות לגבי דרך הוצאת רישיון עסק לתחנת והן עסקים, 

תדלוק. תקנות אלה קובעות, בין היתר, תנאי בטיחות ואחסנת נפט לצורך 

 קבלת רשיון. 

 - 1969-תקנות רישוי עסקים )תנאים תברואתיים בתחנות דלק(, התש"ל 6.19.5.5

חנות קובעות, בין היתר, הוראות בדבר התנאים והמיתקנים התברואתיים בת

 תדלוק. 

על פי תקנות אלה,  - 1993-תקנות רישוי עסקים )מפעלים מסוכנים(, תשנ"ג 6.19.5.6

עסק שבו מאחסנים, מייצרים, מעבדים או מוכרים חומרים מסוכנים טעון 

רישיון מיוחד לכך, ועל אותו עסק לעמוד בהוראות בטיחות הקבועות בחוק או 

 מכוחו. 

 לפיו, בין - 2010 -שעה(, התש"ע הוראת -26מס'  תיקון (עסקים רישוי חוק 6.19.5.7

מזון,  לרבות רשתות משכרים משקאות ומוגשים נמכרים שבו היתר, בעסק

 משכר משקה לספק או להגיש אסור נוחות וחנויות קיוסקים, פיצוציות

 .למחרת 06:00 השעה עד 23:00 מהשעה

 1970-צו הפיקוח על מצרכים ושירותים )מוסכים ומפעלים לכלי רכב(, התש"ל 6.19.5.8

אוסר על פתיחת תחנות תדלוק או על הפעלתן שלא על פי רשיון מטעם מנהל  -

 אגף לרכב ולשירותי תחזוקה שבמשרד התחבורה.

תחנות התדלוק הציבוריות וחנויות הנוחות של דלק ישראל הוצאו  למרבית 6.19.5.9

רשיונות עסק או היתרים זמניים עד לקבלת היתר קבוע. ביחס לתחנות 

חרות, פועלת דלק ישראל או בעל התחנה להוצאת התדלוק וחנויות הנוחות הא
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רשיונות עסק או היתרים זמניים, ולהערכת דלק ישראל אין מניעה מהותית 

דלק ישראל, חברה בת שלה ונושאי משרה תלויים ועומדים  נגדמלקבלם. 

מספר כתבי אישום, בנוגע להפעלת תחנות תדלוק ו/או חנויות נוחות ללא 

 מעברמניסיון העבר, יתר. להערכת דלק ישראל, רישיון עסק או בחריגה מה

 רישיון לקבלת עד סגירה צווי להוצאתאו /ו, מהותיים לא בסכומים לקנסות

 .זה בהקשר חשיפה ישראל לדלק אין, זמני היתראו /ו עסק

הינה מידע  זה ףסעיוב לעיל 6.19.5.9ף סעיב כאמור חשיפה בדבר ההערכה

, המבוסס על נסיון א לחוק ניירות ערך32 ףסעיכמשמעותו ב צופה פני עתיד

העבר של דלק ישראל. מידע צופה פני עתיד זה עלול שלא להתממש, בין 

  דלק ישראל.החברה ות היתר, בשל התרחשות ארועים בניגוד לציפיו

בהתאם לחוק רישוי עסקים  פעילות האחסון והניפוק טעונה רשיון עסק 6.19.5.10

למתקני הניפוק באשדוד, בבאר שבע וירושלים רשיונות עסק . והתקנות מכוחו

בתוקף  בכפוף למילוי תנאים זמני עסק רשיון חיפה למתקןבתוקף לצמיתות. 

 .לצמיתות עסק רשיון להשגת פועלתישראל  ודלק 15.08.2020עד 

ביחס לתחנות תדלוק פנימיות הממוקמות בקיבוצים או מושבים קובעת  6.19.5.11

הוראת האגף החקלאי במנהל מקרקעי ישראל, כי ניתן להקים בתחום משבצת 

ישוב חקלאי נקודת תדלוק פנימית שאינה מסחרית, ללא תשלום למנהל, 

היתרי בנייה בכפוף לתנאים מסוימים. הקמת תחנות פנימיות טעונה קבלת 

 ואישורי הפעלה.

 הגבלים עסקיים  6.19.6

 הסכמי אספקה בלעדיים עם תחנות תדלוק 6.19.6.1

בהתאם להסדר בין הממונה על התחרות ובין דלק ישראל, אשר אושר ביום 

 ,וצמצם תחולתה של קביעה קודמת של הממונה על התחרות בעניין 29.3.98

שאינן  של חברות הדלק עם תחנות תדלוק בלעדית ארוכי טווח הסכמי אספקה

ועמן אין לדלק ישראל "הסכם חכירה  בבעלות או בחכירה ראשית מהמינהל

מקובל" )הסכם חכירה שדמי החכירה המשולמים במסגרתו עולים על סך 

עוד נקבעו במסגרת ההסדר כללי  .הינם הסדרים כובלים המוגדר בהסדר(,

ישראל עם תחנות תדלוק, תוך התנהגות בכל הנוגע להתקשרות של דלק 

 14התקשרות בהסכמי בלעדיות לאספקת דלקים לתקופות של בין שנה ועד 

שנים, בהתאם לנסיבות של כל התקשרות. כללי התנהגות אלה כוללים, בין 

 היתר, חיוב דלק ישראל להגשת בקשה לאישור הסכמים כאלו לבית הדין

קשרויות עם נכי צה"ל . עוד נקבע בהסדר כי הוא לא יחול על התלתחרות

טרם נקבעו כללים נכון למועד אישור הדוח, ולאלה ייקבעו כללים מיוחדים. 

הממונה הודיע כי ימליץ לבית הדין לאשר הסכמים לאספקה  מיוחדים כאמור.

שנה, בהתאם לנסיבות המיוחדות  14שנה עד בלעדית לתקופות מוגבלות שבין 

, ובהתאם 28.4.98ביום של התחנה אשר לגביה מבקשים לאשר הסכם. 

להסדר, דלק ישראל הגישה בקשות לבית הדין לאישור הסכמי אספקה, אשר 



 119-א

 

נעתר חלקית לבקשת דלק ישראל באשרו את הסכמים לאספקה בלעדית של 

 שנים. 6-ל 3דלקים לתקופות מסוימות, בין 

 ,להערות הציבור דוח רשות התחרותפרסמה , 26.12.2017 -ו 9.7.2017 בימים 6.19.6.2

הבוחן, לשיטתה, את התחרות בענף תחנות התדלוק. על פי הדוח קיימים פערי 

באזורים  כי ,עוד צויןמחירים משמעותיים בין חברות הדלק הגדולות לקטנות. 

דלק אותם גובות בהם קיימת חברת דלק קטנה, יש לכך השפעה גם על מחירי ה

שלכאורה צעדים  המלצות בדבר כלולות דוחב, בהתאם חברות הגדולות.ה

אמורים לסייע בהגדלת הפריסה של חברות קטנות ולקידום התחרות בענף. 

התייחסות  הובכלל ,את תגובתה לדוח הגישהדלק ישראל  18.3.2018ביום 

השפעת אימוץ המלצות הדוח  בשלב זה קשה לאמוד אתכלכלית ומשפטית. 

וודאות  מכיוון שאין וודאות שיתקבלו ובאיזו צורה יתקבלו ואין היוםבמצבו 

 כיצד ישפיעו על דלק ישראל. 

חוק א ל32ף סעי, כהגדרתו בף זה הינה מידע צופה פני עתידסעיחשיפה כאמור בבדבר  ההערכה

לא להתממש, או להתממש בצורה אחרת בין היתר, בשל התרחשות ארועים שעלול ש ניירות ערך,

 .דלק ישראלהחברה ובניגוד לציפיות 

  טחוןיהבמוכר למשרד  ספק 6.19.7

דלק ישראל משתתפת במכרזים שמפרסם משרד הבטחון שבהם תקנים ודרישות סף, 

אושרו כספק מוכר על ידי הועדה  תעשיותודלק והיא עומדת בתנאים אלו. דלק ישראל 

 המשרדית לאישור ספקים למשרד הבטחון.

  תקינה 6.19.8

בישראל קיימים תקנים לדלקים המשווקים בישראל. דלק ישראל משווקת אך ורק 

דלק ישראל קיבלה בפעילות האחסון והניפוק בנוסף, דלקים העומדים בתקן הישראלי. 

  לאומיים לבטיחות.נתווי תקן בי

 הסכמים מהותיים 6.20

לפרטים אודות עסקת דלק, במסגרתה )ובמסגרת התיקונים לה(, רכשה החברה, נכון  6.20.1

מהונה המונפק והנפרע של דלק ישראל, ראו סעיף  36.666%למועד זה, מניות בשיעור של 

 )ג( לעיל.1.1.2

 6.14.2 ףסעיראה ) מבז"ן נעשותדלק ישראל הנמכרים על ידי הדלקים מרבית רכישות  6.20.2

( נרכשו באמצעות 60%-מרבית רכישות הבנזין )כ , במהלכה2019, למעט עבור שנת (לעיל

  לפיכך, ההסכם בין דלק ישראל לבין בז"ן מהותי לה. .VITOL SAחברת 

והמסחר אין הסכם מהותי אחד ביחס לזכויות  ככלל, בפעילות מתחמי התדלוק 6.20.3

במקרקעין ואופן ההפעלה של תחנות התדלוק, אך מערכת ההתקשרויות עם התחנות 

 מהותית לדלק ישראל. 
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 משפטיים הליכים 6.21

 ישראל דלק אשר( ייצוגיות בתביעות להכרה בקשות)לרבות  מהותיים משפטיים הליכים לתיאור

לדוח תקופתי המצורפים  31.12.2021של דלק ישראל ליום  הכספיים לדוחות 24 באור ראו להם צד

  .זה

  עסקית ואסטרטגיה יעדים 6.22

 בהתאם ולעדכנם לעת מעת האסטרטגיים ויעדיה תוכניותיה את לבחון נוהגת ישראל דלק

 התחרות למפת, במשק האנרגיה, ענף תחנות הדלק וקמעונאות הדרכים שחלות להתפתחויות

דלק ישראל בשנים הקרובות צפויה להתמקד בפעילויות  פעילות .כלכליות מאקרו ולהשפעות

 הבאות: 

לעיל, בוחנים החברה ויתר בעלי מניות דלק ישראל אפשרות לביצוע  6.16.1כאמור בסעיף  6.22.1

, אשר עליהם על פיו כל זכויות המקרקעין של דלק ישראלשינוי מבנה בדלק ישראל, 

חברה  תועברנה לבעלותה של ממוקמים מתחמי התדלוק והמסחר של דלק ישראל,

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

תשכיר כאשר החברה הייעודית כאמור בהתאם לשיעור ההחזקות שלהם בדלק ישראל, 

. בנוסף וכחלק מהמתווה המתואר לדלק ישראל את מתחמי התדלוק והמסחור כאמור

ישראל )אשר בה עתידה להיוותר פעילות  לעיל, בוחנים החברה ויתר בעלי מניות דלק

ההפעלה של מתחמי התדלוק והמסחר(, אפשרות לפיה מניות דלק ישראל תונפקנה 

 לציבור.

, יעיל ארגוניתוך שימת דגש על מבנה  כאמור, ולהתמחותמבנה החברה יותאם למיקוד  6.22.2

ילים העובדים המפע מקצועיותלרבות  השונים הגורמים של המקצועיות היכולות ושיפור

 במסגרתבתהליכים הנדרשים  הבקיאות שיפור על דגש שימתתוך  התדלוק מתחמיאת 

 .המתחם הפעלת

 .ללקוחות ובכלל זה אופטימיזציה של שירותי הרענון התדלוק מימתח שלהנראות  שיפור 6.22.3

  עולם הקפה. למיקוד עסקי בעולם הקמעונאות והמכירות, לרבות בדגש ע 6.22.4

 או תדלוק מתחםלכל  ממוקדת והתייחסות השונים באזורים התחרותית הסביבה ניתוח 6.22.5

 .בהתאם, מתחמים קבוצת

 .וללקוחות קצה בתעשייה מתחמי תדלוק נוספיםב וגז טבעי גפ"מ שיווק הרחבת 6.22.6

 לפיאשר  )כגון כלי משא כבד ואוטובוסים( וגדולים כבדים רכב-ציי עםהקשרים  הידוק 6.22.7

 לתדלוק בגז טבעי. למעבר ראשוני פוטנציאל מהווים ישראל קלד הערכת

 .ישראל דלק של הליבה בתחום ושאינן רווח מניבות שאינן פעילויות מחיקת 6.22.8

 ללאהסכמי שכירות עם בעלי תחנות בדגש על כדאיות כלכלית ורווחיות החברה,  חידוש 6.22.9

 .גיאוגרפית, התדלוק מתחםבמיקום  תלות

תחום קמעונאות הדרכים, תוך מינוף הפריסה הגיאוגרפית הרחבה שלה והפיכת  פיתוח 6.22.10

במסגרת זו ופעילויות  חלק מתחנות הדלק למתחמים קמעונאיים הכוללים מגוון עסקים.
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נוספות, דלק ישראל שואפת להגדיל באופן משמעותי את היקף המכירות מהפעילות 

 שמקורה אינו בדלק.

י דלק ישראל והוצאת מתחמים למפעילים מטעם החברה בחינת הפעלת המתחמים על יד 6.22.11

  הכמויות הנמכרות.והגדלת בדגש על הגדלת רווחיות החברה 

  סיכון גורמי 6.23

 :הבאים המהותיים הסיכון לגורמי דלק ישראל חשופה

  סיכוני מאקרו

  הקורונה על תחום הדלק משברהשפעת  6.23.1

על רקע משבר הקורונה חלה האטה בפעילות  ,לפרק זה לעיל 1.2.1 ףסעיבכאמור 

הכלכלית העולמית, ובמדינות העולם ננקטים צעדים חסרי תקדים על מנת למגר את 

המגיפה, בכללם מגבלות על תנועה במרחב, מגבלות על הפעילות במגזר הציבורי והפרטי 

ר צמייהוביטול טיסות. בנסיבות אלו, משבר הקורונה מהווה סיכון מאקרו כלכלי גלובלי 

אי ודאות חריגה בכל הנוגע לפעילות הכלכלית העתידית בעולם, ובפרט לגבי תחום 

הפעילות. אם וככל שהמשבר יתארך, ובפרט ככל שצעדי המניעה במדינת ישראל בפרט 

 עסקיהיחריפו ויתארכו, צפויה להיות לכך השפעה כלכלית ניכרת על פעילות דלק ישראל, 

 . הורווחי

יציבות במחירי הדלקים בעולם  חוסר - פט ובמחירי מוצרי הדלקיםשינויים במחירי הנ 6.23.2

 בזמן קצר. הדלקים מלאיגבוהה באשר לירידות ערך  לתנודתיותעשוי לגרום  אשר

 .לפרק זה לעיל 1.2.1סעיףלשינויים כאמור בעקבות משבר הקורונה, ראו 

 סיכונים ענפיים

בשנים האחרונות קיימת תופעה של הקמת עשרות תחנות  - הקמת תחנות דלק נוספות 6.23.3

בעניין זה,  תדלוק חדשות מדי שנה. המשך תופעה זו תגביר את התחרות במשק הדלק.

. כמו כן, נמשכת מגמת הקמת תחנות דלק לעיל 6.19.5.1-ו 6.9.1.1 סעיפים ראו גם

 מתחרות בסמיכות למתחמי התדלוק של דלק ישראל.

( הבלו)כולל  ים עבור לתשלום הדלק מספקי האשראי ותקופת היות -הדלקים  מיסוי 6.23.4

 עם תגדללק ישראל חשיפה מימונית, אשר , לדללקוחות האשראי מתקופת בהרבה קצרה

 יהתוצאות על לרעה להשפיע עשויש מה ,(הסולר על)לרבות  הבלו בשיעור עליה כל

 .הנמכרים למוצרים בביקושים לירידה להביא עשוי הבלו בסכום עליה, בנוסףהעסקיות. 

המדינה רשאית  ,לעיל 6.19.1.1ף סעיכאמור ב - שינוי בדרישות לגבי אחזקת מלאי אזרחי 6.23.5

הסדר הביניים להחזקת מלאי חירום ביטחוני בלבד ולדרוש גם החזקת מלאי  לשנות את

. משמעות הדרישה להחזיק במלאי אזרחי, ככל שתהיה, היא מחד הגדלת הוצאות אזרחי

לגרום לגידול  העשויהיא ון וגידול בנפחי האשראי, ומאידך דלק ישראל בגין הוצאות מימ

עשוי להיות  , גידול אשרבדרישה לאחסון מלאי במתקני האחסון והניפוק של דלק ישראל

בעל השפעה חיובית על עסקי דלק ישראל. עם זאת, יצוין כי שינוי כאמור עשוי לצמצם 

סון במחיר כדאי כלכלית את נפח האחסון הפנוי של דלק ישראל לשם מתן שירותי אח

 לדלק ישראל.
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 פעילות הפסקת ולפיכך התשתית במתקני מוגבל הדלק ענף - תשתית במתקני תלות 6.23.6

 כמו. הדלק חברות ושל הזיקוק בתי של התקינה בפעילות לפגוע עלולה תשתית במתקן

 לפגוע עשויה ישראל דלק של והניפוק האחסון למתקני דלקים להולכת בצנרת פגיעה, כן

של דלק  פעילותה בשל, החברה להערכת. ישראל דלק של והניפוק האחסון בפעילות

 חברות יתרל מעבר לגורם סיכון זה חשופה היא, דלקים וניפוק אחסון בתחוםישראל גם 

 .כאמור תשתית מתקני בעלות שאינן הדלק

אוקטן הינו סכום קבוע  95מכיוון שמרווח השיווק המרבי בבנזין  - השיווק במרווח שינוי 6.23.7

)בשל קיומו של פיקוח ממשלתי(, שאינו מושפע מתנודתיות במחירי הדלקים לפי שער 

בז"ן ואינו מושפע משינויים בערכי הבלו ובתעריפי התשתית, בנסיבות לפיהן מחירי 

ב בו אין פיצוי מובנה על סיכוני הדלקים בשוק העולמי והמס החל עליהם עולים, נוצר מצ

 בין ההתאמה חוסר כי יצוין, בנוסףהאשראי בעתות של גידול אשראי הלקוחות. 

 עשוי השיווק במרווח השינוי לבין התדלוק תחנת הפעלת עם בקשר התשומות התייקרות

  .הרווח להקטנת לגרום

מאחר ודלק  - זיהומים סביבתייםחומרים מסוכנים ורעילים וחשיפה להליכים עקב  6.23.8

ישראל עוסקת בחומרים מסוכנים ורעילים, היא חשופה לנזקים שעלולים להיגרם בשל 

מוצרים אלו. תביעות בגין נזקים אלו עלולות להשפיע לרעה על תוצאותיה העסקיות 

דלק ישראל חשופה להליכים משפטיים, אזרחיים ופליליים ולפגוע במוניטין שלה. בנוסף, 

טענים שנגרמו בעבר ועלולים להיגרם בעתיד כתוצאה עקב זיהומים סביבתיים נ

מפעילותה ובמסגרת זו נערכות מעת לעת בדיקות וחקירות של רשויות האכיפה. קיים 

דלק ישראל ונושאי משרה בה, היה ויתגלו זיהומי קרקע סיכון של הגשת כתבי אישום נגד 

שיקום סביבת תחנה בה נגרם  לעיל. 6.18ף סעיומים בתחנות נוספות מעבר למפורט ב

כן, לדלק -כמו זיהום למי תהום עלול לגרום להוצאות מהותיות שאינן ניתנות להערכה.

פי סטנדרטים שהיו -ותיקות. תחנות אלו נבנו עלתחנות תדלוק ציבוריות  120 -ישראל כ

פי הידע היום אינם מבטיחים שלא היתה ושלא תהיה בהן -מקובלים בעבר ואשר על

 דליפה ממיכל או מצנרת.

להשפיע  עלול חלופית אנרגיה במקורות לשימוש מעבר - חליפיים אנרגיה מקורות פיתוח 6.23.9

ישראל ולחייב אותה בהשקעות ניכרות בהתאמת  דלק לש הנפט מוצרי מכירותעל 

תחנותיה לדרישות חדשות של הלקוחות ועלולה אף ליצור תחרות מעבר לתחנות 

 התדלוק בתחנות השימוש כי חשש קיים ,יתפתחו אלו שמקורות ככל ,בנוסףהתדלוק. 

 .בהתאם קטןתלה עלול אנרגיה טעינתאו /ו תדלוק לצורך

הפועלות בתחומי פעילות  לעיל, לחברות 6.14ף סעיכמפורט ב - תלות בבתי הזיקוק 6.23.10

 במעט הכאמור מקטינ את התלות .בבז"ן תזקיקי הנפט תלות כמעט מוחלטת

 .אוקטן 95ההתקשרות ליבוא בנזין 
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 סיכונים ענפיים

 חלק לגבי - התדלוק תחנות הפעלת לצורך הנדרשים ורישיונות אישורים בהשגת כשלון 6.23.11

לצורך  הנדרשים והאישורים הרשיונות מלוא ישראל דלק בידי קיימים לא מהתחנות

או שלעיתים פג תוקפם ויש לחדשם. במידה ודלק ישראל לא  הפעלת תחנות תדלוק

תצליח להשיג את האישורים והרישיונות האמורים עלולה להיות כך השפעה לרעה על 

 יה.תוצאות פעולות

ענף הדלק מאופיין במתן אשראים גדולים ללקוחות, הרוב  - סיכון אשראי )אובליגו( 6.23.12

המוחלט של האשראי שנותנת דלק ישראל ללקוחות אינו מובטח בביטחונות או 

 לימיםבערבויות כלשהם ועל כן דלק ישראל נתונה בסיכון ביחס לאותו אשראי. נכון 

 829-כ לדלק ישראל חובות לקוחות בסך של ,31.12.2018-ו 31.12.2019, 31.12.2020

, בהתאמה. נכון ליום "חשמיליוני  1,175 -כו ח"ש מיליוני 1,192 -כ "ח,ש מיליוני

מהחובות הנ"ל אינם מובטחים בבטחונות או ערבויות  90% -מלמעלה  31.12.2020

כלשהם. האטה כלכלית ורגולציה הדוקה יותר על המערכת הבנקאית חושפים את 

 האשראים כאמור לא יפרעו במלואם. לסיכון לפיו הפועלות בענףהחברות 

 כבדות כספיות הוצאות מטילה אשר - הסביבה איכותמתחום  מתפתחת רגולציה 6.23.13

 מתחמי של התקין התנהלותם במהלך לפגוע וכן לעת מעת הנוספות לדרישות בהתאם

  .התדלוק

בשל מבנה הבעלות על תחנות התדלוק, אשר חלקן  -התדלוק תחנות על הבעלות מבנה 6.23.14

לאספקת דלקים,  חוזיםשכורות על ידי דלק ישראל ואשר עם חלקן לדלק ישראל רק 

לאחר תום תקופת  אחרת חברהקיים סיכון של מעבר תחנות אלה לשווק מוצרים של 

 השכירות/חוזי האספקה. בנוסף, בתחנות שאינן בבעלות דלק ישראל ואינן בהפעלתה

חשופה דלק ישראל ללחצים גדולים יותר של המפעילים/הבעלים, ולכן שיעורי הרווחיות 

, ארוך לטווח השכורות מהתחנות בחלק, השכירות חוזי, כן כמובתחנות אלה נשחקים. 

 עלול ולכן, השיווק במרווח השינוי לבין השכירות דמי בין התאמה רכיב כוללים אינם

 הפסד כספי ניכר. ישראל דלקל להיגרם
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סיכום גורמי הסיכון שתוארו לעיל על פי טיבם )סיכוני מקרו, סיכונים ענפיים וסיכונים  להלן

, על פי השפעתם בהתאם להערכות הקבוצה דורגו אשר(, ישראלב תחנות הדלק בתחוםמיוחדים 

  )השפעה גדולה, בינונית וקטנה(: בישראל תחנות הדלקבתחום  הקבוצהעל 

 תחנות הדלק בתחום הקבוצה עסקימידת ההשפעה של גורם הסיכון על 
 בישראל

 

  השפעה גדולה השפעה בינונית השפעה קטנה

 מקרו סיכוני 

  X משבר הקורונה 

 X  במחירי הנפט  שינויים
 יםתחנות הדלקובמחירי 

 סיכונים ענפיים 

 X  תדלוק תחנות הקמת 
 נוספות

 X  דלקים מיסוי 

 X  במתקני תשתיות תלות 

  X שיווק במרווח שינוי 

 X  

"ע בקלהליכים  חשיפה
חומרים רעילים ומסוכנים 

וזיהומים סביבתיים 
)לרבות רגולציה בתחום 

 איכות הסביבה(

  X 
 אנרגיה מקורות פיתוח

 חלופיים

 X  הזיקוק בבתי תלות 

 X  תדלוק התקני תקנות 
 כלליים

X    אימוץ המלצות טיוטת
 תחרותה דוח רשות

סיכונים מיוחדים בתחום  
 בישראל תחנות הדלק

 X  

בהשגת אישורים  כשלון
רישיונות ו אישוריםו

הנדרשים לצורך הפעלת 
 תחנות התדלוק

 X  אובליגו( אשראי סיכוני( 

 X  מתחום מתפתחת רגולציה 
  הסביבה איכות

 X  תחנות על בעלות מבנה 
 תדלוק
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 תיאור עסקי הקבוצה בכללותה | שיישחלק 

 רכוש קבוע- מקרקעין ומיתקנים  .7

, חגית ואלי 1בחברהלשעבר בהתאם להוראות הסכם שירותי הניהול בין החברה ובין בעלת השליטה  .7.1

 2012"( החל מינואר חגית ואלי השקעות" -" ושירותי הניהולהסכם "בסעיף זה: השקעות בע"מ )

מעמידה חגית ואלי השקעות, לרשות החברה שטחי משרדים הממוקמים בתוך משרדיה של חגית ואלי 

לנכסי קבוצת ו פרט לאמור לעיל "(.משרדי להב, בהרצליה פיתוח )"89השקעות ברח' מדינת היהודים 

  .כולל בעיקר ציוד משרדי ומחשבים שעלותם אינה מהותיתהנדל"ן, הרכוש הקבוע של החברה 

 לעיל.  4לפרטים אודות נכסי קבוצת הנדל"ן, ראו סעיף  .7.2

 .לעיל 5לפרטים אודות מתקניה של קבוצת האנרגיה, ראו סעיף  .7.3

 לעיל. 6לפרטים אודות נכסי דלק ישראל, ראו סעיף  .7.4

 הון אנושי .8

סגן יו"ר  ,פעיל מטה ניהולי הכולל יו"ר דירקטוריוןנכון למועד הדוח, פעילות החברה מתבצעת על ידי  .8.1

, החלה החברה לקבל שירותי ניהול 2020חודש מרץ מ , והחלוסמנכ"ל כספים ל,מנכ" ,דירקטוריון פעיל

. כל נושאי  מנותן שירותים נוסף אשר תפקידו יהיה לרכז ולקדם את תחום האנרגיה הירוקה בחברה

 .שנחתמו עמם או הסכמי העסקה בהתאם להסכמי ניהולהמשרה כאמור מעמידים את שירותיהם 

)א( לפרק ד' לדוח 21לפרטים נוספים אודות הסכמי הניהול או הסכמי ההעסקה כאמור, ראו תקנה 

  .כמזכירה מעבר לאמור, החברה מעסיקה עובדת נוספת אחת תקופתי זה.

, ק ישראל בה החברה מחזיקהדלעיל אינו כולל את נושאי המשרה בחברת דל 8.1האמור בסעיף יצוין כי  .8.2

 והינה מבעלי השליטה בהמהונה המונפק של דלק ישראל  36.6% למועד זה, מניות בשיעור של נכון

, מינתה דלק ישראל את מר יורם אייל כמנכ"ל 2020במהלך חודש נובמבר (. )ג( לעיל1.1.2כמפורט בסעיף 

 ןמינתה דלק ישראל את מר פליקס שופמן כמנהל נכסי הנדל" 2021ובמהלך חודש מרץ דלק ישראל, 

  לעיל. 6.13לפרטים נוספים לרבות פרטים נוספים אודות ההון האנושי בדלק ישראל, ראו סעיף  שלה.

, להערכת החברה, כל אחד מנושאי המשרה המוזכרים לעיל חיוני לפעילותה הן בתחום הנדל"ן להשקעה .8.3

הירוקה מתחדשת בו פועלת החברה באמצעות קבוצת האנרגיה, והן בתחום מוצרי  ם האנרגיההן בתחו

. יחד עם זאת, להערכת החברה אין לחברה תלות הדלק בישראל בו פועלת החברה באמצעות דלק ישראל

 מהותית ו/או מיוחדת במי מנושאי המשרה הנ"ל.

עסקה של נושאי המשרה בחברה ו/או לפרטים אודות התקשרויות נוספות בקשר לתנאי הכהונה וה .8.4

קבלת שירותים על ידי בעלי עניין בחברה, שהינם בתוקף נכון למועד פרסום דוח זה ו/או היו בתוקף 

במהלך תקופת הדוח )לרבות מדיניות התגמול של החברה, גמול דירקטורים והסדרי שיפוי וביטוח(, 

 לפרק ד'. 29 -ו 22, 21ראו תקנות 

 הון חוזר .9

 לעיל. 4.21 ףסעיהחוזר של הקבוצה ראו וגע להון לפרטים בנ

 

 

                                                             
 לעיל. 1.2.4 בזהות בעלי השליטה בחברה, ראו סעיף שינוי אודות לפרטים 1



  126 -א 

 מימון  .10

נכון למועד הדוח, פעילות קבוצת החברה ממונת באמצעות הלוואות מתאגידים בנקאיים ומשותפים  .10.1

 עסקיים של הקבוצה, כמפורט להלן:

אגרות חוב שהנפיקה החברה )סדרה ז' וסדרה ב'(. לפרטים אודות אגרות החוב כאמור, לרבות  .10.1.1

הבטחונות שהעמידה להבטחת אגרות החוב, ומגבלות פיננסיות ואחרות החלות על החברה 

 בקשר עמן, ראו נספח א' לדוח הדירקטוריון.

הלוואות יעודיות שנטלו תאגידי קבוצת הנדל"ן מתאגידים בנקאיים זרים לשם מימון רכישת  .10.1.2

 לעיל; 4.19נכסי נדל"ן להשקעה, כמפורט בסעיף 

ראי יעודיות אשר נטלו תאגידי קבוצת האנרגיה מתאגידים בנקאיים הלוואות ומסגרות אש .10.1.3

לשם מימון הקמת ו/או רכישת מתקני קבוצת האנרגיה ו/או תפעולם השוטף, כמפורט בסעיף 

 לעיל. 5.20

 .לעיל 6.16 בסעיףהלוואות מתאגידים בנקאיים שנטלה דלק ישראל, כמפורט  .10.1.4

שנטלה החברה ממקורות בנקאיים, נכון ליום להלן פירוט שיעור הריבית הממוצע והאפקטיבית  .10.2

  , שאינן מיועדות לשימוש ייחודי בידי החברה:31.12.2020

 מקורות אשראי בנקאיים 1.1.1

 42/23/3131נכון ליום 

ריבית 

 ממוצעת
 ריבית אפקטיבית

סכום 

השווי)באלפי 

 ש"ח)

הלוואות לזמן 

 קצר
 65,048 2.60% 2.57% ש"ח

הלוואות לזמן 

 ארוך
 59,032 5.39% 5.26% ש"ח

 

 לעיל.  4.19סעיף גם ראו  מהותיים מאוד()נכסים  לפרטים נוספים אודות מימון פעילות קבוצת הנדל"ן .10.3

 .לעיל 5.20סעיף גם לפרטים אודות מימון פעילות קבוצת האנרגיה ראו  .10.4

 .לעיל 6.16ראו סעיף דלק ישראל, לפרטים אודות מימון פעילות  .10.5

 ערבויות מבעל השליטה בחברה הסכמי מסגרת לקבלת הלוואות ו0או .10.6

 החברה אינה קשורה בהסכמי מסגרת לקבלת הלוואות ו/או ערבויות מבעל השליטה בה.

 מיסוי .11

 דיני המס החלים על החברה

 מיסוי החברות בישראל  .11.1

הכנסות החברה והחברות המוחזקות בישראל חייבות במס חברות בשיעור רגיל, בהתאם להוראות הדין 

 לדוחות הכספיים.  24בישראל. לפרטים ראו ביאור 
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 מיסוי בגרמניה  .11.2

 16% -, ועל פי חוות דעת שקבלה החברה, שיעור מס חברות בגרמניה כבהתאם למצב נכון למועד דוח זה

, תלוי במחוז(. ניכוי מס במקור בגין דיבידנד לחברת 17.5%-10%מסחר )שנע בין בהנחה שלא חל מס 

אינה כפופה לניכוי מס במקור  –העברת רווחים משותפות גרמנית לחברה הלוקסמבורגית -ההחזקה 

בהנחה שמתקיימים תנאי הדירקטיבה האירופית, וכן בכפוף למגבלות נוספות תחת הדין הגרמני. ניכוי 

על פי הדין הגרמני לא אמור לחול ניכוי מס במקור על תשלומי  -ין ריבית לחברת ההחזקה מס במקור בג

מיליון  3קיימת מגבלה להתרת הוצאות מימון בשיעור העולה על  –ריבית מגרמניה. חוקי מימון דק 

אירו לשנה לנשום. במקרה של שותפות מוגבלת בין שני שותפים בלתי קשורים כל שותף מוגבל נישום 

ופן עצמאי והשותפות המוגבלת הגרמנית נחשבת שקופה לצורכי מס. פחת מותר בניכוי על מבנים בא

שנים  33נהוג להפחיתם על פני אורך חיים כלכליים של  -לגבי בניינים מסחריים  -מסחריים ובבניינים

יה צפוי בשיטת הקו הישר, אך זה משתנה לפי אופיו של הנכס. שיעור מס רווח הון במכירת הנכס בגרמנ

, 17.5%-10%בהנחה שלא חל מס מסחר )שנע בין  (, ואת16% -להיות בהתאם לשיעור מס החברות )כ

 תלוי במחוז(. 

)תלוי במחוז( מהשווי של הנכסים הנמכרים  6.5%-3.5%כמו כן, עשוי לחול מס מכירה בשיעור של בין 

 יה.נכסי מקרקעין בגרמנ מהזכויות בתאגידים המחזיקים 95%ו/או ממכירת 

 בלוקסמבורג  מיסוי .11.3

למועד הדוח החברה מחזיקה, במניות בחמש חברות לוקסמבורגיות אשר משמשות כחברות החזקה. 

הכנסותיה הצפויות של חברת החזקות לוקסמבורגית כמתואר לעיל הינן מריבית ורווח הון ממכירת 

בות במס בידי החברה ההשקעה בשותפויות ו/או החברות הגרמניות. הכנסות ריבית אמורות להיות חיי

 הלוקסמבורגית בשיעור מס החברות הרגיל החל. 

רווחי הון בידי החברה הלוקסמבורגית ממכירת אחזקותיה בחברות הנדל"ן יהיו פטורים ממס 

בלוקסמבורג בהתקיים תנאי פטור ההשתתפות הלוקסמבורגי, תחת מגבלות מסוימות. יצוין כי בהתאם 

מבורג, חלוקת דיבידנד, מלוקסמבורג לישראל אמורה להיות כפופה להוראות האמנה בין ישראל ללוקס

בכפוף למספר תנאים המפורטים באמנה. תשלומי ריבית מחברה  5% -לניכוי במקור בשיעור של כ

לוקסמבורגית לישראל לא יהיו כפופים לניכוי מס במקור בלוקסמבורג, בהתאם להוראות הדין הפנימי 

 החל.

 שומות המס

לדוחות  24. לפרטים נוספים ראו ביאור 2016לחברה שומות מס, הנחשבות סופיות, עד וכולל שנת המס 

 הכספיים.

  הסכמים מהותיים .12

 )ב( לעיל.1.1.2לפרטים אודות עסקת רכישת קבוצת האנרגיה, ראו סעיף  .12.1

 .לעיל)ג( 1.1.2 סעיף ראו.ג.מ, במשותפת בדלק ישראל עם  שליטהל הסכםאודות עסקת דלק וכן  לפרטים .12.2

, ראו נכסי נדל"ן מניב בגרמניה 31-השלמת עסקה לרכישת חברות זרות המחזיקות בלפרטים אודות  .12.3

 לעיל. 1.2.7סעיף 

ראו , מכהן מר אבי לוי כיו"ר דירקטוריון החברה, בין היתר ,ירותים לפיולמתן ש לפרטים אודות הסכם .12.4
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 בפרק ד'. 22לתקנה  2.1סעיף 

 

לתקנה  2.2הגב' חוה זמיר טואף כמנכ"ל החברה, ראו סעיף העסקה לפיו מועסקת לפרטים אודות הסכם  .12.5

 בפרק ד'. 22

בין היתר, מכהן מר הלל )איליק( רוז'נסקי כסגן היו"ר  ,לפיולמתן שירותים לפרטים אודות הסכם  .12.6

 בפרק ד'. 22לתקנה  2.3הדירקטוריון הפעיל בחברה, ראו סעיף 

 .2016בספטמבר  19דרה ז'(, ראו דוח הצעת המדף מיום לשטר הנאמנות בגין אגרות החוב )ס .12.7

לדוח  5.7.6, ראו נספח Sloane -וב Haypark -לתיאור עיקרי הסכמים בין החברה ובין בעלי המניות ב .12.8

 לשטר הנאמנות.  6.8וכן נספח  2016בספטמבר  19ההצעה מיום 

 12)בסעיף  2018בפברואר  18לשטר הנאמנות בגין אגרות החוב )סדרה ב'( ראו דוח הצעת המדף מיום  .12.9

  ."((ב לסדרה הנאמנות שטר" -זה 

 Langen-לתיאור עיקרי ההסכמים בין החברה לבין צד שלישי המחזיק יחד עם החברה בבית המלון ב .12.10

 (. 2018-01-034215)אסמכתא:  30.4.2018ראו שטר הנאמנות לסדרה ב' וכן דיווח מיידי מיום 

 הליכים משפטיים .13

במהלך תקופת הדיווח הקבוצה לא הייתה צד לכל תביעה בהיקף אשר יש בו כדי להשפיע באופן מהותי על 

 . תוצאותיה העסקיות של הקבוצה

 אוגוסט חודש במהלך לפשרה החברה הגיעה אליו ביחסטאוור אשר  בסיטימשפטי בנכס  הליךאודות  לפרטים

 .לעיל 1.2.2 סעיף ראו, 2020

 ראו ,להם צד ישראל דלק אשר( ייצוגיות בתביעות להכרה בקשותמהותיים )לרבות  משפטיים הליכים לתיאור

 .המצורפים לדוח תקופתי זה 31.12.2021של דלק ישראל ליום  הכספיים לדוחות 24 באור

 מידע כספי לגבי אזורים גיאוגרפיים .14

, ופעילויות בגרמניהבעיקרה לעיל, נכון למועד הדוח, פעילות קבוצת הנדל"ן מתבצעת  4-6 בסעיפיםכמפורט 

. החברה אינה מדווחת על איזורים גאוגרפים צעות בעיקרן בישראלבקבוצת האנרגיה ודלק ישראל מת

 בדוחותיה הכספיים.

 יעדים ואסטרטגיה עסקית .15

 לעיל. 4.22ראו סעיף  קבוצת הנדל"ן,לפרטים אודות היעדים והאסטרטגיה העסקית של  .15.1

 לעיל. 5.22לפרטים אודות היעדים והאסטרטגיה העסקית של קבוצת האנרגיה, ראו סעיף  .15.2

 לעיל. 6.22, ראו סעיף דלק ישראללפרטים אודות היעדים והאסטרטגיה העסקית של  .15.3

 צפי להתפתחות בשנה הקרובה .16

 לעיל. 4.23לפרטים אודות צפי להתפתחות של קבוצת הנדל"ן, ראו סעיף  .16.1

 לעיל. 5.23בתחום האנרגיה, ראו סעיף  הקבוצהלפרטים אודות צפי להתפתחות של  .16.2

 לעיל. 6.23, ראו סעיף דלק ישראללפרטים אודות צפי להתפתחות של  .16.3
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 דיון בגורמי סיכון .17

 .לעיל 4.24לפרטים אודות גורמי הסיכון של קבוצת הנדל"ן, ראו סעיף  .17.1

 .לעיל 5.24, ראו סעיף האנרגיהלפרטים אודות גורמי הסיכון של קבוצת  .17.2

 .לעיל 6.24, ראו סעיף דלק ישראללפרטים אודות גורמי הסיכון של  .17.3
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להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ | דוח תקופתי לשנת 2020

פרק ב -דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה לשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2020 

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

הדירקטוריון על מצב ענייני החברה והחברות המאוחדות שלה (יחדיו: "הקבוצה") לשנה 

שנסתיימה ביום 31 בדצמבר 2020 ("תקופת הדוח").

כאמור בתחילת פרק א', ביום 11.1.2021 הודיעה החברה כי החל מיום 1.1.2021 חדלה החברה 

להיות "תאגיד קטן", כאשר עוד הודיעה החברה כי בהתאם לתקנה 5(ג) לתקנות ניירות ערך 

(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל-1970 ("תקנות דוחות תקופתיים"), היא תמשיך לדווח לפי 

תקנה 5ד לתקנות דוחות תקופתיים תוך יישום כל ההקלות ל"תאגיד קטן" (למעט פרסום דוחות 

כספיים במתכונת דיווח חצי שנתי), עד וכולל הדוח הרבעוני של החברה לרבעון שיסתיים ביום 30 

בספטמבר 2021. לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום 11.1.2021 (אסמכתא מס': 

 .(004654-01-2021

הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד .1

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

תקופת הדו"ח, ראו פרק א' לדוח תקופתי זה.

מצב כספי  1.1

להלן נתונים עיקריים מהדוחות הכספיים המאוחדים של החברה על המצב הכספי, ליום  31.12.2019 

וליום 31.12.2020: 

הסבר לשינויים

31 בדצמבר 

2019

(באלפי ש"ח)

31 בדצמבר

2020

 (באלפי ש"ח)

נכסים

נובע בעיקר מהנפקות הון ומנגד 

השקעות ומתן הלוואות לחברות 

מוחזקות.

22,240 18,979 מזומנים ושווי מזומנים

נובע בעיקר מהשקעות ומתן הלוואות 

לחברות מוחזקות.
12,509 1,227 פקדונות בנקאיים

נובע משחרור כספי הנאמנות של 

אגרות חוב סדרה ב' בהתאם לשטר 

הנאמנות.

10,887 - מזומנים מוגבלים בנאמנות

2,546 2,656 חייבים ויתרות חובה

נובע מיתרת פיקדונות רזרבה 

משועבדים עקב כניסה לאיחוד של 

להב אנרגיה ירוקה בע"מ, ומנגד 

הקטנת פיקדונות משועבדים לאגרות 

חוב סדרה ז' בהתאם לשטר הנאמנות.

2,918 2,339 מזומנים מוגבלים
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נובע בעיקר מפרויקטים בתהליך 

בתחום האנרגיה הסולארית.
1,443 3,650

הלוואות ויתרות חובה אחרות 

לזמן ארוך

בעיקר בגין השקעות והלוואות 

שהועמדו לחברות כלולות כחלק 

מעסקת לוסי ומעסקת דלק, מצבירת 

ריבית לתקופה ומגידול ברווחי חברות 

כלולות לתקופה.

169,114 693,835

השקעות והלוואות לחברות 

מוחזקות המטופלות לפי שיטת 

השווי המאזני

נובע משערוך נדל"ן להשקעה והשקעה 

נוספת בנכס ברימשייד ובנוסף משינוי 

בשער החליפין של האירו.

72,402 78,250 נדל"ן להשקעה

נובע מיתרת רכוש קבוע של מתקנים 

סולאריים עקב כניסה לאיחוד של 

להב אנרגיה ירוקה בע"מ.

16 51,204 רכוש קבוע 

נובע מיתרת נכסי זכות שימוש של 

מתקנים סולאריים עקב כניסה 

לאיחוד של להב אנרגיה ירוקה בע"מ.

596 15,981 ונכסי זכות שימוש

294,671 868,121 סה"כ

הסבר לשינויים

 31

בדצמבר 

2019

(באלפי 

ש"ח)

31 בדצמבר

2020 

(באלפי 

ש"ח)

התחייבויות והון

נובע  בעיקר מהלוואות זמן קצר שנלקחו בחברות להב אל אר 

ולהב אנרגיה ירוקה לצורך מימון עסקת דלק ופרויקטים 

בתחום האנרגיה המתחדשת.

- 62,260
הלוואות לזמן קצר 

מתאגידים בנקאיים

נובע מיתרת חלויות שוטפות במגזר האנרגיה הירוקה, עקב 

כניסה לאיחוד של להב אנרגיה ירוקה בע"מ. 
2,114 5,666

חלויות שוטפות של 

הלוואות מתאגידים 

בנקאיים

נובע מהמרת אגרות החוב להמרה למניות במהלך השנה. 10,271 48

חלויות שוטפות של 

אגרות חובת הניתנות 

להמרה למניות

על פי שטר הנאמנות, ביום 31 בינואר 2021 תפרע החברה %5 

מאג"ח ב'.
3,240 3,240

חלויות שוטפות של 

אגרות חוב

חובות שוטפים.
156 199

ספקים ונותני 

שירותים

נובע בעיקר מתמורה נדחית בגין עסקת דלק בסך של כ - 37,500 

אלפי ש"ח. מנגד קיטון בריבית לשלם בגין אג"ח להמרה.
4,804 42,882 זכאים ויתרות זכות

נובע מיתרת התחייבות בגין חכירות עקב כניסה לאיחוד של 

להב אנרגיה ירוקה בע"מ. 
304 2,110

התחייבויות בגין 

חכירה

בגין חלק השותף בנכס בגרמניה. 361 551 צדדים קשורים
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ניתוח תוצאות הפעולות  1.2

להלן תמצית פירוט תוצאות הפעילות של החברה לשנים 2020, 2019 ו- 2018 :  1.2.1

על פי שטר הנאמנות ביום 31 בינואר 2020 פרעה החברה %5 

מאג"ח ב'.
60,461 57,479 אגרות חוב סדרה ב'

נובע מהמרת אגרות החוב להמרה למניות במהלך התקופה 

ומפרעון אגרות החוב בהתאם לשטר הנאמנות ביום 30 

בספטמבר 2020.

14,732 53
אגרות חוב ניתנות 

להמרה למניות

נובע מיתרת הלוואות לזמן ארוך במגזר האנרגיה הירוקה, עקב 

כניסה לאיחוד של להב אנרגיה ירוקה בע"מ, ומנגד פירעונות 

שוטפים של הלוואות בתקופה.

36,434 46,222
הלוואות לזמן ארוך 

מתאגידים בנקאיים

נובע מהלוואה לזמן ארוך שהועמדה לחברה על ידי צד שלישי 

כחלק מעסקת לוסי.
- 49,220

הלוואה לזמן ארוך 

מאחר

נובע מיתרת עתודה למס בגין מתקנים סולאריים. 3,524 8,449
התחייבויות מיסים 

נדחים

נובע מיתרת התחייבות בגין חכירות עקב כניסה לאיחוד של 

להב אנרגיה ירוקה בע"מ. 
304 14,474

התחייבויות בגין 

חכירה

136,705 292,583 סה"כ

השינוי נובע מהנפקת זכויות לבעלי המניות מיום 

10.2.2020 ומיום 25.12.2020, הנפקה פרטית לבעל 

השליטה, מימוש אופציות שינתנו למנכ"לית ולסמנכ"ל 

הכספים של החברה והמרה של אגרות חוב להמרה 

למניות.

88,239 234,305 הון מניות 

 השינוי נובע מהנפקת זכויות לבעלי המניות מיום 

10.2.2020 ומיום 25.12.2020, הנפקה פרטית לבעל 

השליטה, מימוש אופציות שינתנו למנכ"לית ולסמנכ"ל 

הכספים של החברה והמרה של אגרות חוב להמרה 

למניות.

64,172 203,174

כתבי אופציה, פרמיה 

על מניות וקרנות הון 

אחרות

ראה הסברים ברווח והפסד 24,942 157,545 יתרת רווח 

נובע משינוי בשער החליפין של האירו. (23,624) (20,482)
קרן תרגום של פעילות 

חוץ

נובע מפרעון ומהמרת אגרות חוב להמרה במהלך התקופה.
3,599 10

רכיב הוני של אגרות 

חוב להמרה

157,328 574,552
סה"כ הון המיוחס 

לבעלים של החברה

638 716

זכויות שאינן מקנות 

שליטה

157,966 575,268 סה"כ הון

294,671 868,121
סה"כ התחייבויות 

והון
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הסבר לשינוי שנת 2018

אלפי ש"ח

שנת 2019

אלפי ש"ח

שנת  2020

אלפי ש"ח

3,842 4,790 4,760 הכנסות מדמי שכירות

נובע מכניסה לאיחוד של 

מגזר האנרגיה המתחדשת, 

עקב רכישת חברת להב 

אנרגיה בע"מ וחברות 

בשליטתה.

- - 6,577 הכנסות מאנרגיה סולארית

נובע בעיקר משערוך נכסים 

בחברות כלולות ועסקאות 

משותפות. 28,771 26,614 59,018

חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות 

ועסקאות משותפות

נובע מרווח הזדמנותי 

בעסקת דלק.

- - 93,000 רווח הזדמנותי מרכישת חברה כלולה

נובע משערוך נדל"ן 

להשקעה בנכס בחברת 

בת.

904 2,902 2,225 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, 

נטו 

830 - -

הכנסות מימון בגין שינויים בשווי הוגן 

של נגזרים פיננסיים

נובע מרווחים מניירות ערך 

שנרכשו על ידי החברה 

במהלך התקופה. - - 319

הכנסות מימון בגין ניירות ערך סחירים

נובע מגידול בהלוואות 

שהועמדו לחברות בנות.

4,743 4,698 7,801 הכנסות מימון אחרות

64 1,607 61 הכנסות אחרות

39,154 40,611 173,761 סה"כ הכנסות

(623) (711) (1,042) הוצאות הפעלת נכסים - נדל"ן להשקעה

נובע מכניסה לאיחוד של 

מגזר האנרגיה המתחדשת, 

עקב רכישת חברת להב 

אנרגיה בע"מ.

- - (4,814) הוצאות הפעלה - אנרגיה סולארית

השינויים נובעים מהוצאות 

הקשורות לרכישת חברות 

מוחזקות ונכסים בחברת 

בת.

- (925) (4,005) עלויות עסקה בגין רכישת נדל"ן 

להשקעה

השינויים בעיקר מגידול  

בייעוץ מקצועי ושכר  

מנהלים.

(6,710) (8,254) (12,126) הוצאות הנהלה וכלליות

נובע מהענקת אופציות 

למנכ"לית החברה ולסגן 

יו"ר הדירקטוריון.

(306) (128) (1,035) הוצאות בגין תשלום מבוסס מניות

- (340) -

הוצאות מימון בגין שינויים בשווי הוגן 

של נגזרים פיננסיים

נובע משינוי בשער החליפין  - (936) (5,821) הוצאות מימון בגין הפרשי שער



ב-5

של האירו.

נובע בעיקר מפרעון הלוואות 

בנקאיות והמרת אגרות חוב 

להמרה.

 (9,946) (8,899) (8,401) הוצאות מימון אחרות

נובע בעיקר מחברת סיטי 

א.ק. אחזקות בע"מ (38) (140) (1,639)

חלק הקבוצה בהפסדי חברות כלולות 

ועסקאות משותפות

נובע בעיקר מעלויות רכישה 

של נכסי נדל"ן להשקעה 

בחברות כלולות ועסקאות 

משותפות. (4,572) (1,968) (1,224)

חלק הקבוצה בהפסדי חברות כלולות 

ועסקאות משותפות הנובעים מעלויות 

עסקה

(24) - (23) הוצאות אחרות

(22,219) (22,301) (40,130) סה"כ הוצאות

 16,935 18,310 133,631 רווח לפני מסים על ההכנסה

(250) (938) (950) מסים על ההכנסה

16,685 17,372 132,681 רווח נקי מפעילות נמשכת

18,675 5,393 - רווח מפעילות שהופסקה , נטו

35,360 22,765 132,681 רווח נקי לשנה

ניתוח תוצאות הפעילות לפי רבעונים ובהשוואה לרבעון האחרון של שנת 2019 (באלפי  1.2.2
ש"ח): 

שנת 2020
הסבר לשינוי רבעון 4 2019 רבעון 4 רבעון 3 רבעון 2 רבעון 1

1,144 1,208 1,202 1,196 1,154

הכנסות 

מדמי 

שכירות

נובע מכניסה 
לאיחוד של מגזר 

האנרגיה 
המתחדשת, עקב 
רכישת חברת להב 
אנרגיה בע"מ 

וחברות בשליטתה.

- 2,089 3,332 1,156 -

הכנסות 

מאנרגיה 

סולארית

נובע בעיקר 
משערוך נכסים 
בחברות כלולות 

ועסקאות 
משותפות, וכן 
רכישת חברות 
נוספות עקב 
עסקאות לוסי 

ודלק.

5,713 16,330 28,566 12,541 1,701

חלק 

הקבוצה 

ברווחי 

חברות 

כלולות 

ועסקאות 

משותפות

נובע משערוך נדל"ן 
להשקעה בנכס 

בחברת בת.
2,902 1,300 - 1,494 -

שינויים 

בשווי הוגן 

של נדל"ן 

להשקעה, 
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נטו 

נובע מרווח 
הזדמנותי בעסקת 

דלק

- 93,000 - - -

רווח 

הזדמנותי 

מרכישת 

חברה 

כלולה

נובע מרווחים 
מניירות ערך 
שנרכשו על ידי 
החברה במהלך 

התקופה.

- 265 791 266 -

הכנסות 

מימון בגין 

שערוך 

ניירות ערך 

סחירים

- - 1,136 241 -

הכנסות 

מימון בגין 

הפרשי שער

נובע מגידול 
בהלוואות 

שהועמדו לחברות 
בנות.

1,536 2,161 2,503 1,734 1,403
הכנסות 

מימון 

3 - 16 4 41
הכנסות 

אחרות

11,298 116,353 37,546 18,632 4,299
סה"כ 

הכנסות

(182) (142) (317) (338) (245)

הוצאות 

הפעלת 

נכסים

נובע מכניסה 
לאיחוד של מגזר 

האנרגיה 
המתחדשת, עקב 
רכישת חברת להב 
אנרגיה בע"מ 

וחברות בשליטתה.

- (1,966) (1,966) (882) -

הוצאות 

הפעלה- 

אנרגיה 

סולארית

נובע בעיקר 
מעלויות עסקה של 

עסקת לוסי.
(925) 391 - (4,763) (119)

עלויות 

עסקה בגין 

רכישת 

נדל"ן 

להשקעה

- - - - (569)

שינויים 

בשווי נדלן 

להשקעה 

נטו

(1,904) (4,971) (3,229) (2,037) (1,896)

הוצאות 

הנהלה 

וכלליות
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נובע מהענקת 
אופציות למנכ"לית 
החברה ולסגן יו"ר 

הדירקטוריון.

(29) (589) (446) - -

הוצאות 

בגין תשלום 

מבוסס 

מניות

- - - - (1,003)

הוצאות 

מימון בגין 

שערוך 

ניירות ערך

- (308) - - (6,890)

הוצאות 

מימון בגין 

הפרשי שער

בעיקר בגין 
נטילת הלוואה 
מצד שלישי 
כחלק מעסקת 
לוסי, וכן 
מכניסה לאיחוד 
של מגזר 

האנרגיה 
המתחדשת, עקב 
רכישת חברת 
להב אנרגיה 
בע"מ וחברות 

בשליטתה.

(1,313) (2,367) (2,210) (2,077) (1,747)

הוצאות 

מימון 

אחרות

6 - - - -

הכנסות 

מימון בגין 

שינויים 

בשווי הוגן 

של נגזרים 

פיננסיים

57 (679) (217) (811) (52)

חלק 

הקבוצה 

בהפסדי  

חברות 

כלולות 

ועסקאות 

משותפות

בעיקר בגין עלויות 
עסקה בשל רכישת 
נדל"ן להשקעה 
בחברות כלולות 

ועסקאות 
משותפות.

(1,107) (126) (33) - (579)

חלק הקבוצה 

בהפסדי 

חברות 

כלולות 

ועסקאות 

משותפות 

הנובעים 

מעלויות 

עסקה
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- (16) - - -
הוצאות 

אחרות

(5,397) (10,773) (8,418) (10,908) (13,100)

סה"כ 

הוצאות 

ועלויות

5,901 105,580 29,128 7,724 (8,801)

רווח (הפסד) 

לפני מסים 

על ההכנסה

(518) (356) (319) (327) 52
מסים על 

ההכנסה

5,383 105,224 28,809 7,397 (8,749) רווח נקי

ניתוח תוצאות לפי תחומי הפעילות של החברה (באלפי ש"ח):  1.2.3

תחום הנדל"ן להשקעה (*) (א)

לשנת

2018 2019 2020

23,477 24,367 43,419 מחיצוניים

- - - ממגזרים אחרים

23,477 24,367 43,419 סך הכל

הכנסות

- - - קבועות

5,375 5,871 13,513 משתנות (**)

5,375 5,871 13,513
סך הכל עלויות 

מיוחסות

עלויות

18,102 18,496 29,906 רווח גולמי

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

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

תחום האנרגיה (*) (**) (ב)

לשנת

2018 2019 2020

10,853 2,403 7,267 מחיצוניים

- - - ממגזרים אחרים

10,853 2,403 7,267 סך הכל

הכנסות

3,023 1,555 3,572 קבועות  (**)

787 - - משתנות

3,810 1,555 3,572 סך הכל עלויות 

עלויות
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מיוחסות

7,043 848 3,695 רווח גולמי

כאמור בסעיף 1.1.3 (ב) בפרק א' לדוח זה לעיל, ביום 2.9.2019 השלימה החברה את מכירת מלוא  (*)
החזקותיה בלהב הרים ירוקים בע"מ, באמצעותה פעלה בתחום האנרגיה עד למועד זה. לפיכך, 
הנתונים המוצגים לעיל ביחס לשנת 2019 הינם עד ליום 2.9.2019. כמו כן, ביום 13.5.2020, 
השלימה החברה את רכישת מלוא הונה המונפק של להב אנרגיה (כהגדרתה בסעיף 1.1.3(ב) לפרק א' 
לעיל) וחברות הבת של להב אנרגיה, ובכך שבה לפעול בתחום פעילות זה. לפיכך, הנתונים המוצגים 
לעיל ביחס לשנת 2020 הינם החל מיום 13.5.2020. לפרטים נוספים ראו סעיף 1.1.3(ב) לפרק א' 

לעיל.
 (**) העלויות הקבועות כוללות הוצאות בגין דמי שכירות בגין הגגות עליהם מותקנים המתקנים; 
העלויות  המשתנות כוללות הוצאות בגין: שירותי אחזקה, שמירה, ביטוח, אינטרנט. כולל הוצאות 

פחת  המחליפות את הוצאות השכירות לפי יישום תקן  IFRS16 לראשונה.

תחום מוצרי הדלק בישראל (*)(**) (ג)

לשנת

2018 2019 2020

- - 154,700 מחיצוניים

- - - ממגזרים אחרים

- - 154,700 סך הכל

הכנסות

- - - קבועות

- - 117,366 משתנות (**)

- - 117,366
סך הכל עלויות 

מיוחסות

עלויות

- - 37,334 רווח גולמי

כאמור בסעיף Error! Reference source not found.(ג) לעיל, ביום 27.10.2020 הודיעה החברה  (*)
על השלמת עסקת דלק. 

(**)  הנתונים הינם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה בדלק ישראל.
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נזילות  1.3

יתרות מזומנים ושווי מזומנים   1.3.1

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

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020

9,519 22,240 18,979

(*)    לא כולל מזומנים מוגבלים בסך של כ- 2,339  וכ- 2,918 אלפי ש"ח לימים 31.12.2020 ו- 31.12.2019.

(**)  לא כולל מזומנים בנאמנות בסך של כ - 10,887 ליום 31.12.2019.

(***) לא כולל פקדון בנקאי לזמן קצר בסך של כ- 1,227 אלפי ש"ח וכ - 12,509 אלפי ש"ח לימים 31.12.2020 ו - 

.31.12.2019

תזרים המזומנים  1.3.2

הסבר לשינוי שיעור שינוי שנת 2019 שנת 2020

(%) באלפי ש"ח

תזרים 
מזומנים 

של 
הקבוצה:

ראה רווח 
והפסד. (%29.71) (13,618) (9,573)

פעילות 
שוטפת 
נמשכת

נובע בעיקר 
מהשקעה ומתן 

הלוואות 
לחברות 

מוחזקות. 

%239.33 (14,227) (340,493)
פעילות 

השקעה 
נמשכת

בעיקר מכספי 
הנפקת זכויות 
לבעלי המניות, 
הנפקה פרטית 
לבעל השליטה, 

מימוש 
אופציות על ידי 

מנכ"לית 
החברה 

וסמנכ"ל 
הכספים 
ומקבלת 

הלוואה מאחר.

%10,951.3 3,230 353,726
פעילות 

מימון 
נמשכת

בעיקר מלקיחת 
הלוואות לזמן 

קצר מתאגידים 
בנקאיים 

והתחייבות 
בגין תמורה 
נדחית כחלק 
מעסקת דלק.

27,293 (93,543) הון חוזר
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מקורות מימון 1.4

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

וחוב שביצעה החברה והלוואה המירה שהתקבלה. כאמור לעיל, נכון ליום 31 בדצמבר, 2020 יתרת 

המזומנים בחברה מסתכמת לסך של כ- 18,979 אלפי ש"ח (לא כולל פיקדונות בנקאיים 1,227 אלפי 

ש"ח ומזומנים מוגבלים בסך של כ - 2,339 אלפי ש"ח).

לפרטים אודות הלוואות שנטלו חברות קבוצת הנדל"ן בגין רכישת נכסי נדל"ן להשקעה מהותיים 

מאוד, ראו סעיף 4.19 לפרק א'.

לפרטים אודות הנפקה בדרך של זכויות שהשלימה החברה במהלך הרבעון הראשון בתקופת הדוח, 

במסגרתה גייסה החברה סך של כ- 173,500 אלפי ש"ח, ראו סעיף 1.2.4 לפרק א' לדוח תקופתי זה 

לעיל. 

לפרטים אודות הנפקה פרטית ליו"ר דירקטוריון החברה, מר אבי לוי, במסגרתה גייסה החברה סך 

של 30,000 אלפי ש"ח, ראו סעיף 1.2.22 לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל.

לפרטים אודות הנפקה בדרך של זכויות שהשלימה החברה במהלך תקופת הדוח, במסגרתה גייסה 

החברה סך של כ- 71,399 אלפי ש"ח, ראו סעיף 1.2.23 לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל.

לפרטים אודות הנפקה פרטית לילין - לפידות ניהול קרנות נאמנות בע"מ, ילין – לפידות ניהול 

קופות גמל בע"מ, ילין - לפידות ניהול תיקי השקעות בע"מ עבור ובשם הכשרה חברה לביטוח בע"מ 

(בסט אינווסט) ומחוג מנהל גמל לעובדי חברת החשמל לישראל בע"מ, במסגרתה גייסה החברה סך 

של כ- 25,000 אלפי ש"ח, ראו סעיף 1.2.28 לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל.

לפרטים אודות המרת האופציות של ה"ה אבי לוי, שלמה פדידה וחוה זמיר-טואף ראו סעיף 1.4.3 

לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל.

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

תכניות רכישה של ניירות ערך  1.5

ביום 23 במרץ, 2020 אישר דירקטוריון החברה תכנית לרכישה עצמית של אגרות חוב (סדרה ב') של 

החברה (בסעיף זה: "אגרות החוב"), בסכום כולל של עד 20 מיליון ש"ח (בהתאמה: "תקציב 

הרכישה" ו-"תכנית הרכישה"). במסגרת תכנית הרכישה, נקבע כי רכישת אגרות החוב תבוצע 

במסגרת המסחר בבורסה או מחוץ לבורסה, מצדדים שאינם קשורים לחברה, שאינם בעל השליטה 

בחברה או נושאי משרה בחברה. התקופה שנקבעה לביצוע תכנית הרכישה היא החל מחלוף יום 

מסחר ממועד פרסום דוח תקופתי זה, ועד למוקדם מבין: (א) מועד ניצול מלוא תקציב הרכישה; או 

(ב) יום 31.5.2020 ("תקופת תכנית הרכישה"). 

עוד נקבע במסגרת תכנית הרכישה כי רכישת אגרות החוב תבוצענה על ידי הנהלת החברה, על פי 

שיקול דעתה, מעת לעת במחירים, במועדים ובהיקפים שונים, בהתחשב בריבית הבנקאית 

האלטרנטיבית, בהערכת תנאי השוק, הזדמנויות בשוק, שערי אגרות החוב בבורסה ובמחירי שוק. 
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ביום 31 במאי, 2020 פקעה תוקפה של תכנית הרכישה, כאשר במהלך תקופת תכנית הרכישה לא 

נרכשו מכוח תכנית הרכישה ניירות ערך. לפרטים נוספים אודות תכנית הרכישה, ראו דיווח מיידי 

של החברה מיום 23.2.2020 (מס' אסמכתא: 028761-01-2020). 

ממשל תאגידי .2

2.1 דירקטורים בלתי תלויים ודירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית

נכון לתקופת הדוח, המספר המזערי של דירקטורים בעלי מומחיות חשבונאית ופיננסית,  2.1.1

כהגדרת מונח זה בתקנות החברות (תנאים ומבחנים לדירקטור בעל מומחיות חשבונאית 

ופיננסית ולדירקטור בעל כשירות מקצועית), התשס"ו - 2005 (בסעיף זה, "התקנות"), כפי 

שנקבע על ידי דירקטוריון החברה בהתאם לתקנות הנ"ל, הינו שני דירקטורים (2). זאת, 

בהתחשב בין היתר, בגודלה של החברה ובסוג ומורכבות פעילותה.

לפרטים אודות הדירקטורים המכהנים בחברה, לרבות דירקטורים בעלי כשירות חשבונאית  2.1.2

ופיננסית, ראו תקנה 26 בפרק ד' לדוח זה.

בתקנון החברה לא נכללה הוראה בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים.   2.1.3

מבקר פנימי 2.2

כללי: ביום 12.7.2020, מונה רו"ח יוסי גינוסר כמבקר הפנימי של החברה במקומו של רו"ח יהושע 

הזנפרץ. לפרטים נוספים ראו דיווחים מיידיים של החברה מיום 13.7.2020 (מס' אסמכתא: 2020-

074427-01 ו- 074433-01-2020)

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

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

בע"מ, המתמחה בביקורת פנים ובעל ניסיון רב בביצוע ביקורת פנימית בחברות ציבוריות.

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

התשנ"ט-1999 ובהוראות סעיפים 3(א) ו-8 לחוק הביקורת הפנימית, התשנ"ב-1992 ("חוק הביקורת 

הפנימית").

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

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

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

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

אחרים עם החברה או עם גוף קשור אליה.

מבקר חיצוני: המבקר הפנימי מעניק לחברה שירותי ביקורת פנימית כגורם חיצוני (הוא אינו עובד 

החברה); כאמור לעיל, רו"ח גינוסר משמש כשותף במשרד פאן קנה ניהול ובקרה בע"מ.

דרך המינוי: ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה אישרו את מינויו של המבקר הפנימי בישיבותיהם 

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

ובניסיון של המבקר הפנימי, בעיקר בביקורת פנימית בחברות ציבוריות בישראל וגם בתחומי הנהלת 
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חשבונות, כספים וכלכלה. המינוי בוצע בהתייחס לחובות ולתפקידים המוטלים על המבקר הפנימי 

על פי דין וכן בהתחשב, בין השאר, בגודלה ובפעילותה העסקית של החברה.

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

דירקטוריון החברה, מר אבי לוי.

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

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 

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

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

לאחר אישורה של ועדת הביקורת, ניתן דיווח בנושא לדירקטוריון.

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

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

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

הצהרות המבקר הפנימי, כי המבקר הפנימי עומד בכל הדרישות כאמור.

דוחות המבקר הפנימי: בהתאם לתוכנית הביקורת, בשנת הדוח בוצע על ידי המבקר הפנימי דוח 

בנושא פיקוח על כספים בחברות בת בחו"ל, וכן דוח סקר סיכונים. הדוחות כאמור הוצגו בפני ועדת 

הביקורת ואושרו על ידיה במהלך שנת הדוח.

גישה למידע: למבקר הפנימי מומצאים המסמכים והמידע כאמור בסעיף 9 לחוק הביקורת 

הפנימית וניתנת לו גישה חופשית, מתמדת ובלתי אמצעית למערכות המידע של החברה, לרבות 

לנתונים כספיים.

תגמול המבקר הפנימי: התשלום למבקר הפנימי של החברה על פי שעות ובהתאם לתכנית העבודה 

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

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.

בעבור פעילות הביקורת הפנימית לשנת 2020 עמד היקף העסקתו בפועל של המבקר הפנימי על כ-

438 שעות עבודה וזאת בגין דוח סקר סיכונים שהכין מבקר הפנים.

הדירקטוריון סבור, כי יש בהיקף עבודתו של המבקר הפנימי בגין שנת 2020 כמפורט לעיל, כדי 

להגשים במלואן את מטרות הביקורת הפנימית בחברה.

בתמורה לעבודתו בתקופת הדוח, שילמה החברה למבקר הפנימי שכר טרחה בהתאם לשעות 

שהושקעו על ידו. לדעת הדירקטוריון, התגמול הינו סביר ולא יהיה בו כדי להשפיע על שיקול דעתו 

של המבקר בבואו לבקר את החברה. סה"כ שכר הטרחה בגין תכנית הביקורת לשנת 2020 מסתכם 

בכ- 92 אלפי ש"ח. 

רואה חשבון מבקר  2.3
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רואה החשבון המבקר של החברה הינו PKF עמית חלפון רואי חשבון, אשר מונה לראשונה  2.3.1

ביום 7.8.2017.  

להלן פירוט שכר טרחה ושעות עבודתו של רואה החשבון המבקר בתקופת הדוח:  2.3.2

שנת 2020 שנת 2019

שכר טרחה 
(באלפי ש"ח) שעות

שכר 
טרחה 
(באלפי 

ש"ח)

שעות

375 2,800 338 2,100
ביקורת וסקירת 

דוחות כספיים 
(שנתיים ורבעוניים) 

- - - - שעות עבודה בגין 
שירותי מס

- - - - אחר
375 2,800 338 2,100 סה"כ

השכר המשולם לרואה החשבון המבקר נקבע על-ידי החברה בהתייחס לשכר שהיה נהוג  2.3.3

בשנים הקודמות וכן בהתייחס להיקף עבודת פעילות הביקורת הצפויה בשנת הדיווח. 

תרומות  2.4

לחברה אין מדיניות קבועה בנושא מתן תרומות. פניות למתן תרומה תישקלנה לגופו של ענין על-ידי 

הנהלת החברה. עד לתאריך הדוח לא ניתנו תרומות על ידי התאגיד ונכון לתאריך הדוח אין לתאגיד 

התחייבויות למתן תרומות בתקופות עתידיות.

דיווח פיננסי 2.5

לא קיימים פערים משמעותיים, בין ההנחות, האמדנים והתחזיות המהותיים שהונחו בבסיס 

הערכות שווי, לרבות חוות דעת מקצועית, שצורפו לדיווח בשלוש השנים שקדמו לתאריך הדוח, ובין 

התממשותם של אלה בפועל. 

גילוי למחזיקי אגרות חוב .3

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

סימני אזהרה  .4

על פי בחינה שערך דירקטוריון החברה ליום 31 בדצמבר 2020 לחברה גירעון בהון החוזר (בדוחות  4.1

הנפרדים ובדוחות המאוחדים של החברה)  ("הגירעון בהון החוזר"). כמו כן, לחברה תזרים מזומנים 

שלילי מתמשך מפעילות שוטפת בשנה שהסתיימה ביום 31 בדצמבר 2020 בדוחות הכספיים 

המאוחדים של החברה, אך תזרים מזומנים חיובי מתמשך מפעילות שוטפת בשנה שהסתיימה ביום 

31 בדצמבר 2020 על פי דוחותיה הכספיים הנפרדים (סולו). 

יחד עם זאת, במסגרת ישיבתו מיום 29.3.2021 דירקטוריון החברה קבע כי אין בסימני האזהרה  4.2

לעיל ובכלל זה בגירעון בהון החוזר כדי להצביע על בעיית נזילות בחברה, וזאת מהנימוקים 

המפורטים בסעיף 4.4 להלן. 

לאור קביעת הדירקטוריון כאמור, לא מתקיים בחברה סימן אזהרה כמשמעות המונח בתקנה  4.3

10(14)(א) לתקנות דוחות תקופתיים. 
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להלן עיקרי הבחינה שערך דירקטוריון החברה בקשר עם סימני האזהרה לעיל, ובכלל זה הגירעון  4.4

בהון החוזר ועיקרי נימוקיו לכך שאין בכך להצביע על בעיות נזילות בחברה:

לדעת דירקטוריון החברה, אין בגירעון בהון החוזר ובתזרים המזומנים השלילי המתמשך בדוחות 

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

והצפויות בעתיד הנראה לעין, וזאת ראשית נוכח יתרת המזומנים בקופתה של החברה ליום פרסום 

הדוחות, העומדת על סך של כ- 59.6 מיליון ש"ח, ובנוסף לכך בשל כך שבמבנה האחזקות הנוכחי של 

הקבוצה תקבולים שמקורם בהחזר הלוואות בעלים ותקבולים בגין הכנסות ריביות מחברות 

מוחזקות נרשמות כחלק מפעילות המימון  בעוד שתשלומים בגין הוצאות המטה נרשמים במסגרת 

הפעילות השוטפת. בהקשר זה יש לציין כי החברות המוחזקות שלהן תזרים מזומנים חיובי 

מפעילות שוטפת (חברת אנרגיה אחת, חברת דלק ישראל וחלק מחברות הנדל"ן המניב) הינן חברות 

כלולות ולפיכך תוצאותיהן אינן מאוחדות בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה. כפי שפורט 

בסעיף 1.2.1 לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל, דירקטוריון החברה סבור שאין בהשלכות נגיף 

הקורונה כדי לשנות את עמדתה לעיל. 

חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם .5

פרטי האחראי על ניהול סיכוני שוק בחברה 5.1

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

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

תקנה 26א לתקנות דוחות תקופתיים, ראו פרק ד' של דוח תקופתי זה.  

תיאור סיכוני השוק  5.2

הקבוצה חשופה לשינוי בשיעורי ריבית הנובע מהשקעותיה המופקדות בפיקדונות שיקליים, צמודי 

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

הכספיות של הקבוצה. בנוסף, חשופה החברה לשינוי בשער החליפין של האירו לאור מזומנים 

הנקובים במטבע האירו, הלוואות שניתנו לחברות מוחזקות במטבע האירו, עסקת האקדמה וכן 

התחייבות והכנסות במטבע אירו. 

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

4.23, 5.28 ו- 6.23 לפרק א' של דוח תקופתי זה.

מדיניות החברה בניהול סיכוני שוק 5.3

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

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

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

העלויות הכרוכות בכך.

נכון למועד הדוח, הדירקטוריון קבע מדיניות השקעה סולידית בכספיה הנזילים של החברה ובכלל 

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

חוב קונצרניות בדירוג של '-A' ומעלה. נכון למועד הדוח, השקעותיה של הקבוצה מצויות בפיקדונות 
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שקלים ואירו. בהקשר זה יצוין, כי מדיניות החברה בניהול סיכונים עשויה להשתנות והיא מושפעת, 

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

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

בהתאם לסיכוני השוק אליהם חשופה החברה.

הפיקוח על מדיניות ניהול סיכוני השוק ואופן מימושה .6

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

והדירקטוריון.

דוח בסיסי הצמדה .7

למידע באשר לבסיסי הצמדה ראה באור 15 לדוחות הכספיים המאוחדים ליום 31.12.2020 

המצורפים בפרק ג' לדוח זה.

מבחני רגישות  .8

למידע באשר לניתוח רגישות לשינוי בשע"ח של האירו ובשיעור הריבית ראה באור 15 לדוחות 

הכספיים המאוחדים ליום 31.12.2020 המצורפים בפרק ג' לדוח זה.

אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח .9

לפרטים אודות אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח, ראו פרק א' לדוח תקופתי זה. 

הערכות שווי .10

בעקבות רכישת ההחזקות בדלק ישראל, נדרשה החברה לבצע עבור דוחותיה הכספיים עבודת 

 .("PPA") הקצאה ארעית של עלות צירוף עסקים

 PPA -ארעית, כאשר עבודת ה PPA יובהר כי נכון למועד זה, השלימה החברה עבודת

הסופית תושלם בהתאם למועדים הקבועים על פי דין. משכך, תוצאות הניתוח המוצג בעבודת 

ה-PPA הארעית אינן סופיות והן עשויות להשתנות. כמו כן, עוד יובהר כי הטיפול 

החשבונאי הראשוני ברכישת ההחזקות בדלק ישראל כמוצג בדוחות הכספיים ליום 

31.12.2020 הינו ארעי (כמובנו של מונח זה ב- IAS 28). עד למועד אישור הדוחות הכספיים 

כאמור טרם השלימה החברה את הטיפול החשבונאי בהשקעה בדלק ישראל ובכלל זה טרם 

סיימה לאמוד חלק מהנכסים וההתחייבויות אשר אומדנם הסופי, ככל שיחול בו שינוי, 

ישפיע על הרווח מרכישה במחיר הזדמנותי הגלום ברכישה וזאת בעיקר לאור פרק הזמן 

שחלף ממועד הרכישה ועד למועד אישור הדוחות הכספיים. 

יצוין כי כתוצאה מעבודת ה- PPA הארעית, רשמה החברה בדוחותיה הכספיים ליום 

31.12.2020 רווח הזדמנותי בסך של כ-92 מיליון ש"ח (לאחר הפרשת מיסים נדחים). לדעת 

החברה, רכישת ההחזקות בדלק ישראל נעשתה במחיר הזדמנותי, מן הסיבות המפורטות 

בביאור 9.ב.4 לדוחות הכספיים של החברה ליום 31.12.2020.

עבודת ה-PPA הארעית מהווה עבור החברה הערכת שווי מהותית מאוד ומשכך היא מצורפת 

לדוח תקופתי זה.
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להלן נתונים בקשר עם עבודת ה-PPA הארעית לפי תקנה 8(ב) לתקנות דוחות תקופתיים:

בחינה והערכת שווי של נכסים והתחייבויות מוחשיים ובלתי 

מוחשיים במסגרת עסקה לרכישת %35 מהון המניות של "דלק" 

חברת הדלק הישראלית בע"מ והקצאה ארעית של עלות הרכישה.

זיהוי נושא ההערכה:

26 באוקטובר 2020 (מועד צירוף העסקים). עיתוי ההערכה:

ל.ר.

שווי נושא ההערכה סמוך לפני 

מועד ההערכה אילו כללי 

החשבונאות המקובלים, לרבות 

פחת והפחתות, לא היו 

מחייבים את שינוי ערכו 

בהתאם להערכת השווי:

עלות צירוף העסקים: כ-262 מיליון ש"ח; רווח מרכישה הזדמנותית: 

כ-93 מיליון ש"ח.

שווי נושא ההערכה שנקבע 

בהתאם להערכה:

ג'י.אס.אי ייעוץ כלכלי בע"מ, חברה בת של חברת גיזה זינגר אבן 

בע"מ.

זיהוי המעריך ואפיוניו:

ג'י.אס.אי ייעוץ כלכלי בע"מ הינה חברה בת של חברת גיזה זינגר אבן 
בע"מ, אשר הינה פירמת ייעוץ פיננסי ובנקאות להשקעות מובילה 
בישראל. לפירמה ניסיון עשיר בליווי החברות הגדולות, ההפרטות 
הבולטות והעסקאות החשובות במשק הישראלי, אותו צברה במהלך 
שלושים שנות פעילותה. גיזה זינגר אבן פועלת בשלושה תחומים, 
באמצעות חטיבות עסקיות עצמאיות ובלתי תלויות: ייעוץ כלכלי; 

בנקאות להשקעות; מחקר אנליטי וממשל תאגידי. 

העבודה בוצעה על ידי צוות בראשות רו"ח איתן כהן, שותף ומנהל 

המחלקה הכלכלית בגיזה זינגר אבן, בעל ניסיון של למעלה מ-13 

שנים בתחומי הייעוץ הכלכלי והעסקי, הערכות שווי חברות 

ומכשירים פיננסים. בעבר שימש כמנהל מחלקה כלכלית בחברה 

 KPMG יזמית בתחום התשתיות וכמנהל במחלקה הכלכלית של

(סומך חייקין). איתן הינו רואה חשבון, בעל תואר ראשון בכלכלה 

ומנהל עסקים מאוניברסיטת בן גוריון ותואר שני במתמטיקה 

פיננסית מאוניברסיטת בר אילן.

ניסיון בביצוע הערכות שווי 

לצרכים חשבונאיים בתאגידים 

מדווחים ובהיקפים דומים:

לחברה המעריכה אין עניין אישי ו/או תלות במזמין ההערכה למעט 

העובדה שקיבלה שכר טרחה עבור ביצוע העבודה, אשר אינו מותנה 

בתוצאות העבודה.

תלות במזמין ההערכה:

ככל שתחויב החברה המעריכה בפס"ד חלוט לשלם סכום כלשהו לצד  הסכמי שיפוי עם מעריך 
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שלישי בקשר להערכת השווי, תשלם החברה לחברה המעריכה את 

הסכום בו תחויב החברה המעריכה בניכוי סך התמורה עבור ביצוע 

הערכת השווי פי 3.

השווי:

הקצאת עלות הרכישה נעשתה בהתאם להנחיות תקן דיווח כספי 
 IAS 38 בינלאומי 3 "צירופי עסקים" וכן תקן חשבונאות בינלאומי
העוסק בנכסים בלתי מוחשיים. צירוף העסקים טופל באמצעות 
יישום שיטת הרכישה - הכרה בנכסים ובהתחייבויות הניתנים לזיהוי 
בגוף הנרכש לפי שוויים ההוגן במועד הרכישה, וכן חישוב 
המוניטין/הרווח כערך שיורי הנובע מההפרש שבין עלות הרכישה לבין 
שווים ההוגן של כלל הנכסים (מוחשיים ובלתי מוחשיים) הנרכשים, 

בניכוי שווין ההוגן של ההתחייבויות וההתחייבויות התלויות.

מודל ההערכה שמעריך השווי 

פעל לפיו:

נכסי הנדל"ן שנרכשו וכן הציודים באתרים שנרכשו הוערכו על  
ידי שמאי מקרקעין חיצוניים, בלתי תלויים, בעלי ידע, ניסיון 
ומומחיות נדרשים (תחנות דלק וחנויות נוחות הוערכו תוך 
שימוש בגישת ההכנסות, גישת השוק - השוואה של מחירי 
מכירה וגישת העלות; חלקות ריקות הוערכו תוך שימוש 

בגישת השוק - השוואה של מחירי מכירה של נכסים דומים)

שווי קשרי הלקוחות במגזר השיווק הישיר נאמד באמצעות  
גישת היוון הרווחים העודפים. שיעור ההיוון ששימש בהערכת 
השווי נאמד בכ-%10, על בסיס שיעור ההיוון המשוקלל של 

הפעילות (%8) ובתוספת פרמיית סיכון ספציפית של כ- %2.

שווי המותגים "דלק" ו-"מנטה ג'ו" נאמד באמצעות שיטת  
הפטור מתמלוגים. שיעור ההיוון ששימש בהערכת השווי נאמד 
בכ-%10, על בסיס שיעור ההיוון המשוקלל של הפעילות (%8) 

ובתוספת פרמיית סיכון ספציפית של כ- %2.

שווי נכסי זכויות שימוש בגין חכירות נאמד על בסיס הפער בין  
תשלומי השכירות בהסכמי השכירות של תחנות בהפעלה לבין 
דמי שכירות בתנאי שוק נוכחיים תוך שימוש בשיעור היוון 

בטווח של %3-%5.2.

ההנחות לפיהן ביצע מעריך 

השווי את ההערכה:

[יש להתייחס להנחות 

הרלוונטיות ולרבות: שיעור 

ההיוון (או WACC); (ב) 

שיעור הצמיחה; (ג) אחוז ערך 

הגרט מסך השווי שנקבע 

 ;(Terminal Value) בהערכה

סטיית תקן; (ה)  (ד)

מחירים ששימשו בסיס 

מספר בסיסי  להשוואה; (ו)

ההשוואה.

דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פרעון .11

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

זה, והאמור בו מובא על דרך ההפניה.

______________
שלמה פדידה

סמנכ"ל כספים

______________
חוה זמיר- טואף

מנכ"ל

______________
אבי לוי

יו"ר הדירקטוריון

תאריך: 29 במרץ, 2021
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נספח א'- גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב
אגרות חוב קיימות

להלן יובא תיאור סדרת אגרות החוב של החברה שבמחזור נכון למועד פרסום דוח זה: .1.1
אגרות חוב המירות למניות (סדרה ז') ("אגרות החוב")

אגרות החוב הונפקו ונרשמו למסחר ביום 20.9.2016, על פי דוח הצעת מדף 

מיום 19.9.2016 אשר פורסם מכוח תשקיף מדף מיום 27.5.2014, הנושא 

תאריך 28.5.2014, אשר הוארך תוקפו ב- 12 חודשים נוספים (עד ליום 

(28.5.2017

מועד ההנפקה 

הראשונה

50,000,000

סך הערך הנקוב 

במועד ההנפקה 

(בש"ח)

 64,057

סך הערך הנקוב 

למועד הדוח 

(בש"ח)

30.9.2018
מועד תחילת 

פירעון הקרן

1 אלפי ש"ח.

סכום הריבית 

שנצברה למועד 

הדוח (בש"ח)

101 אלפי ש"ח.

השווי ההוגן 

כפי שנכלל 

בדוחות 

הכספיים 

האחרונים

174 אלפי ש"ח

שווי בורסאי 

למועד פרסום 

הדוח

ריבית שנתית קבועה בשיעור של %4.8 אשר משולמת בתשלומים שנתיים 

(בכפוף למנגנוני התאמה, כפי שפורטו בשטר הנאמנות ובדוח הצעת המדף 

של אגרות החוב).

סוג הריבית

אגרות החוב (סדרה ז') תעמודנה לפירעון (קרן) בשישה תשלומים לא שווים, 

לפי החלוקה להלן: 

ביום 30 בספטמבר 2018 פרעה החברה %5 מקרן אגרות החוב;

ביום 30 בספטמבר 2019 פרעה החברה %5 מקרן אגרות החוב;

ביום 30 בספטמבר 2020 פרעה החברה %35 מקרן אגרות החוב;

ביום 30 בספטמבר 2021 תפרע החברה %35 מקרן אגרות החוב;

ביום 30 בספטמבר 2022 תפרע החברה %10 מקרן אגרות החוב;

ביום 30 בספטמבר 2023 תפרע החברה %10 מקרן אגרות החוב;

מועדי תשלום 

הקרן

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

הריבית

ללא סוג הצמדה

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

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

אגרות החוב.

המרה

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

המרה כפויה

אגרות החוב מובטחות בשעבודים כדלקמן:

שעבוד קבוע יחיד מוגבל בסכום של 7,464 אלפי אירו, על מלוא החזקות 

החברה בחברת Greenore ("מניות Greenore המשועבדות"). 

שעבוד קבוע יחיד וללא הגבלה בסכום, על מלוא החזקות החברה בחברת 

 Sloane המהוות %50 מהון המניות המונפק והנפרע של חברת ,Sloane

("מניות Sloane המשועבדות"). 

המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף וללא הגבלה בסכום בהתאם לחוק 

המחאת חיובים, תשכ"ט- 1969  ורישומה ברשם החברות, של זכויות 

.Sloane -ו Greenor החברה לפירעון הלוואות הבעלים לחברות

שעבוד קבוע ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה 

בחשבון הנאמנות בו יופקדו, בין היתר, הסכומים בגין ריבית אגרות חוב 

(סדרה ז') כמפורט בסעיף 6.11 לשטר הנאמנות.

ערבות לתשלום 

התחייבות

אין דירוג

כן

מהותיות (מעל 

 %5

מההתחייבויות)

הון עצמי מינמאלי- 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 יפחת מ- 45 מיליון ש"ח.

יחס הון עצמי למאזן- כל עוד תהיינה אגרות החוב במחזור, יחס ההון העצמי (לא 

כולל זכויות מיעוט) למאזן על פי דוחות כספיים (מאוחדים) סקורים או מבוקרים 

האחרונים שפורסמו, לפי העניין, של החברה בתקופה של שני רבעונים עוקבים 

אחרונים, לא יפחת מ-  %15. 

מגבלות על ביצוע חלוקות- כל עוד תהיינה אגרות החוב (סדרה ז') במחזור, החברה 

לא תבצע חלוקה (כהגדרתה בחוק החברות) אם כתוצאה מחלוקה כאמור יפחת ההון 

העצמי של החברה על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו (לא 

כולל זכויות מיעוט) לסכום הנמוך מסך של 75 מיליון ש"ח.

לתנאים והוראות בקשר עם תוספת הריבית במקרה של אי עמידה באמות המידה 

הפיננסיות כאמור, ראו סעיף 5.11 לדוח הצעת המדף.

אמות מידה 

פיננסיות

"חוב מהותי" משמעו: חוב של נושה פיננסי של החברה, או של חברות 

בנות/מאוחדות, אשר ערכו בדוחות הכספיים של החברה כהגדרתם לעיל 

מהווה לפחות %15 מסך המאזן של החברה (במאוחד) או לפחות 25 מיליון 

ש"ח, לפי הנמוך מביניהם. על אף האמור, חוב Non-Recourse, דהיינו חוב 

ללא זכות חזרה לחברה, לא ייחשב כחוב מהותי

Cross  סעיפי

 Default

המהווים עילה 

לפירעון מיידי

משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ, ח.פ. 513771337, מרחוב דרך מנחם בגין 48-6, 

תל-אביב. אישר הקשר אצל הנאמן הינו עו"ד שלומי אילני 

.(ShlomyI@mtrust.co.il)

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

נכון ליום 31.12.2020 עומדת החברה בכל אמות המידה הפיננסיות שנקבעו בשטר הנאמנות 

כמפורט להלן:
ליום 31 בדצמבר 2020 אמת המידה הפיננסית

ההון העצמי לימים 31.12.20 ו - 30.09.20 

הסתכם לכ - 575 מיליון ש"ח וכ – 396 מיליון 

ש"ח בהתאמה.

הון עצמי מינימאלי בתקופה של שני רבעונים 

עוקבים אחרונים, שלא יפחת מ- 45 מיליון ש"ח

יחס הון עצמי למאזן לימים 31.12.20 ו - 

30.09.20 הסתכם לכ –%66 ו –%67 בהתאמה.

יחס הון עצמי למאזן בתקופה של שני 

רבעונים עוקבים אחרונים, לא יפחת מ-  

.%15

נכון למועד דוח זה החברה עומדת בהתחייבויות הפיננסיות כאמור.

גילוי בדבר המרת תעודות ההתחייבות: .1.3

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

עד ליום 30 בספטמבר 2020 כל 1.71 ש"ח ע.נ. של אגרות החוב 

(סדרה ז') ניתנים להמרה למניית המרה אחת, והחל מיום 1 

באוקטובר 2020 כל 1.86 ש"ח ע.נ. של אגרות החוב (סדרה ז') 

ניתנים להמרה למניית המרה אחת. בעקבות הנפקת הזכויות על פי 

דוח הצעת המדף מיום 15.1.2020 ובהתאם לאמור בסעיף 16.4 

לדוח הצעת המדף, שער ההמרה של אגרות החוב (סדרה ז') של 

החברה הותאם, כך שהחל מיום 23.1.2020 כל 1.71 ש"ח ע.נ. של 

אגרות חוב (סדרה ז') של החברה ניתנים להמרה ל- 1.23824 מניות 

רגילות של החברה. לפרטים נוספים ראו דוח מיידי מיום 

23.1.2020 (מס' אסמכתא: 008083-01-2020). בעקבות הנפקת 

זכויות נוספת  על פי דוח הצעת המדף מיום 15.12.2020 ובהתאם 

לאמור בסעיף 4.16 לדוח הצעת המדף, שער ההמרה של אגרות חוב 

(סדרה ז') של החברה הותאם, כך שהחל מיום 22.12.2020, כל 1.86 

ש"ח ע.נ. של אגרות חוב (סדרה ז') של החברה ניתנים להמרה ל- 

1.32549 מניות רגילות של החברה. לפרטים נוספים ראו דוח מיידי 

מיום 23.12.2020 (מס' אסמכתא: 139281-01-2020).

יחס ההמרה שנקבע לשם כך

בכל יום מסחר החל מיום רישומן לראשונה של אגרות החוב (סדרה 

ז') למסחר בבורסה ועד ליום 20 בספטמבר 2023 ("תקופת 

ההמרה", וכל יום מסחר בתקופת ההמרה כאמור יכונה להלן 

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

האחרון להמרה"), למעט בין הימים 21 בספטמבר עד 30 

בספטמבר, בכל אחת מהשנים 2018 עד 2022 (כולל), תהיה יתרת 

הקרן הבלתי מסולקת של אגרות החוב שנמצאות במחזור באותו 

מועד ניתנת להמרה למניות רגילות של החברה רשומות על שם, 

בנות 1.00 ש"ח ע.נ. כל אחת של החברה

עיקרי תנאי ההמרה

אין תנאים מתלים לביצוע המרה

התאמה עקב חלוקת מניות הטבה- אם החברה תחלק בתקופת  התאמות לחלוקה
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ההמרה מניות הטבה לבעלי המניות הרגילות, 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 ז') 

היה זכאי להן כמניות הטבה, אילו המיר את אגרות 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".

התאמה עקב הנפקה בדרך של זכויות- ככל שתוצענה לבעלי 

המניות של החברה בתקופת ההמרה, בדרך של זכויות, זכויות 

לרכישת ניירות ערך כלשהם, אזי מספר המניות הנובעות מההמרה 

יותאם למרכיב ההטבה בזכויות, כפי שהוא מתבטא ביחס שבין 

שער הנעילה של המניה בבורסה ביום המסחר האחרון לפני יום 

"האקס" לבין שער הבסיס של המניה "אקס זכויות". 

החברה תודיע על יחס ההמרה המתואם בדיווח מיידי, לפני פתיחת 

המסחר ביום בו תיסחרנה המניות "אקס זכויות". לא ניתן לשנות 

דרך התאמה זו.

התאמה עקב חלוקת דיבידנד- תחלק החברה בתקופת ההמרה, 

דיבידנד, יוכפל שער ההמרה ביחס שבין שער הבסיס "אקס 

דיבידנד" לבין שער הנעילה של המניה 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 והנפקות בדרך של זכויות והתאמות עקב חלוקת 

דיבידנד כפי שצוינו (למגבלות בקשר עם חלוקת דיבידנד ראו סעיף 

5.22 לשטר הנאמנות).

אין המרה כפויה

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

התקיימו תנאים המקימים עילה להעמדת אגרות החוב (סדרה ז') לפירעון מיידי.
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אגרות חוב (סדרה ב') ("אגרות החוב")

אגרות החוב הונפקו ונרשמו למסחר ביום 20.2.2018, על פי דוח הצעת 

מדף מיום 18.2.2018 אשר פורסם מכוח תשקיף מדף מיום 12.1.2018.

מועד ההנפקה הראשונה

64,805,000 סך הערך הנקוב במועד 

ההנפקה (בש"ח)

58,324,500 סך הערך הנקוב למועד 

הדוח (בש"ח)

31.01.2020 מועד תחילת פירעון 

הקרן

1,368  אלפי ש"ח.  סכום הריבית שנצברה 

למועד הדוח (בש"ח)

60,719 אלפי ש"ח. השווי ההוגן כפי שנכלל 

בדוחות הכספיים 

האחרונים

62,700 אלפי ש"ח שווי בורסאי למועד 

פרסום הדוח

ריבית שנתית קבועה בשיעור של %5.3 אשר משולמת בתשלומים 

שנתיים.

סוג הריבית

אגרות החוב (סדרה ב') תעמודנה לפירעון (קרן) בשבעה תשלומים לא 

שווים, לפי החלוקה להלן: 

ביום 31 בינואר 2020 פרעה החברה %5 מקרן אגרות החוב; 

ביום 31 בינואר 2021 פרעה החברה %5 מקרן אגרות החוב; 

ביום 31 בינואר 2022 תפרע החברה %5 מקרן אגרות החוב; 

ביום 31 בינואר 2023 תפרע החברה %25 מקרן אגרות החוב; 

ביום 31 בינואר 2024 תפרע החברה %25 מקרן אגרות החוב; 

ביום 31 בינואר 2025 תפרע החברה %25 מקרן אגרות החוב; 

ביום 31 בינואר 2026 תפרע החברה %10 מקרן אגרות החוב.

מועדי תשלום הקרן

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

ביולי 2018, ביום 31 בינואר וביום 31 ביולי של כל אחת מהשנים 

2019 עד 2025 (כולל), וביום ה- 31 בינואר 2026

מועדי תשלום הריבית

ללא סוג הצמדה

לא ניתנות להמרה המרה

במקרה בו החברה לא תעביר לידי הנאמן את מסמכי השעבודים שמפורטים 

בסעיף 6.7.5 לשטר תוך 90 יום ממועד ההנפקה, החברה תפעל לביצוע פדיון 

מוקדם מלא ומחיקה מן המסחר של אגרות החוב.

במקרה בו יוחלט על-ידי הבורסה על מחיקה מהמסחר של אגרות חוב (סדרה 

ב') שבמחזור מפני ששווי סדרת אגרות החוב (סדרה ב') פחת מהסכום שנקבע 

בהנחיות הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות חוב, תבצע החברה פדיון 

מוקדם של אגרות החוב.

זכות לבצע פדיון מוקדם 

או המרה כפויה

אגרות החוב מובטחות בשעבודים כדלקמן:

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום, רשום ברשם 

החברות בישראל ובספרי החברה בלוכסמבורג, על %100 מהון המניות 

.Malone המונפק והנפרע של חברת

המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף וללא הגבלה בסכום בהתאם 

לחוק המחאת חיובים, תשכ"ט- 1969 ורישומה ברשם החברות וכן 

ערבות לתשלום 

התחייבות
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באופן הנדרש על פי חוות הדעת הזרה כאמור בסעיף 6.7.5.10 לשטר, 

ככל שנדרש, של %100 מזכויות החברה לפירעון הלוואות הבעלים ל-

Malone (כהגדרתן בסעיף 1.6.10 לשטר). 

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות 

החברה בחשבון הנאמנות בו תופקד, בין היתר, כרית הריבית כמפורט 

בסעיף 6.9.2 לשטר.

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום, על מלוא 

החזקות החברה בחברת Langen, אשר נכון למועד דו"ח זה, מהוות 

.Langen %50 מהון המניות המונפק והנפרע של חברת

המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף ראשון בדרגה וללא הגבלה 

בסכום של %100 מזכויות החברה לפירעון הלוואות הבעלים לחברת 

.Langen

אין דירוג

כן מהותיות (מעל %5 

מההתחייבויות)

הון עצמי מינימאלי

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 יפחת מ- 45 מיליון ש"ח. 

יחס הון עצמי למאזן

כל עוד תהיינה אגרות החוב במחזור, יחס ההון העצמי (לא כולל זכויות 

מיעוט) 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 מינימאלי

ה-NOI המתואם לא יפחת מ-15 מיליון ₪ (סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה 

כלשהו) בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים

מגבלות על ביצוע חלוקות

כל עוד תהיינה אגרות החוב (סדרה ב') במחזור, החברה לא תבצע חלוקה 

(כהגדרתה בחוק החברות) אם כתוצאה מחלוקה כאמור יפחת ההון העצמי של 

החברה על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים האחרונים שפורסמו (לא כולל 

זכויות מיעוט) לסכום הנמוך מסך של 75 מיליון ₪ וכן אם יחס ההון העצמי 

למאזן (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחות כספיים (מאוחדים) סקורים או 

מבוקרים האחרונים שפורסמו, לפי העניין, של החברה, בניכוי סכום החלוקה, 

יפחת מ-%30;

לתנאים והוראות בקשר עם תוספת הריבית במקרה של אי עמידה באמות 

המידה הפיננסיות כאמור, ראו סעיף 5.20.5 לדוח הצעת המדף.

אמות מידה פיננסיות

"חוב מהותי" חוב ו/או מס' חובות במצטבר של נושה פיננסי של 

החברה או של מס' נושים פיננסיים במצטבר, או של חברות 

בנות/מאוחדות, אשר ערכו בדוחות הכספיים של החברה כהגדרתם 

לעיל מהווה לפחות %15 מסך המאזן של החברה (במאוחד) או לפחות 

Non- 15 מיליון ש"ח, לפי הנמוך מביניהם. על אף האמור, חוב

Recourse, דהיינו חוב ללא זכות חזרה לחברה, לא ייחשב כחוב 

מהותי.

 Cross Default סעיפי

המהווים עילה לפירעון 

מיידי

משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ, ח.פ. 513771337, מרחוב דרך מנחם  פרטי הנאמן
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בגין 48-6, תל-אביב. אישר הקשר אצל הנאמן הינו עו"ד שלומי אילני 

.(ShlomyI@mtrust.co.il)

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

נכון ליום 31.12.2020 עומדת החברה בכל אמות המידה הפיננסיות שנקבעו בשטר הנאמנות 

כמפורט להלן:

ליום 31 בדצמבר 2020 אמת המידה הפיננסית

ההון העצמי לימים 31.12.20 ו - 

30.09.20 הסתכם לכ - 575 מיליון 

ש"ח וכ – 396 מיליון ש"ח בהתאמה.

הון עצמי מינימאלי בתקופה של שני רבעונים 

עוקבים אחרונים, שלא יפחת מ- 45 מיליון ש"ח

יחס הון עצמי למאזן לימים 31.12.20 

ו - 30.09.20 הסתכם לכ –%66 ו –%67 

בהתאמה.

יחס הון עצמי למאזן בתקופה של שני 

רבעונים עוקבים אחרונים, לא יפחת מ-  

.%20

ה NOI לימים 31.12.2020 ו-

30.9.2020 הסתכם לכ-260 מיליון 

ש"ח ו-33   מיליון ש"ח בהתאמה

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

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה כלשהו) 

בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים

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

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

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



 

 
 
 
 
 
 
 

 "מבע רילאסטייט. ר.אאל להב
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 2020 , בדצמבר 31ליום מאוחדים דוחות כספיים 

 
 

 תוכן העניינים 
 
 

 עמוד
 
 

 3 רואי החשבון המבקרים דוח
 

 4-5 על המצב הכספי מאוחדים דוחות 
 

 6-7 כולל אחראו הפסד או הפסד ורווח רווח  לעחדים מאודוחות 
 

 8-10 על השינויים בהון מאוחדים דוחות 
 

 11-13 מזומניםהעל תזרימי מאוחדים דוחות 
 

 14-78 המאוחדים  באורים לדוחות הכספיים
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 עמית, חלפון  
 
 
 
 
 
 

 של  תוינהמ לבעלי דוח רואי החשבון המבקרים 
 בע"מ רילאסטייט .אראל. להב 

 

 
 לימים"(  החברה"  -)להלן   בע"מ רילאסטייט  .להב אל.אר  חברתהמאוחדים על המצב הכספי המצורפים של    הדוחות את    ביקרנו

ועל    המאוחדיםדוחות  הואת    2019  -ו    2020בדצמבר    31 הפסד  או  הפסד  רווחרווח  אחר  או  תזרימי ו  בהון  השינויים,  כולל 
ביום    השנים  משלושאחת  ל  כל  יםהמזומנ שהסתיימה  דוחות  2020בדצמבר    31בתקופה  באחריות   כספיים.  הינם  אלה 

 דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו. עלהדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה 
 

ה ואשר  השווי המאזני  בסיס  על  שנכללו  חברות  של  הדוחות הכספיים  ביקרנו את  כבה  קעהשלא  של  לסך    266  -הן הסתכמה 
 מיליוני  3  -הסתכמה לסך של כ  , נטו,ואשר חלקה של החברה ברווחי החברות המוחזקות  2020בדצמבר    31ליום  ש"ח    מיליוני

ו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו וחוות דעתנו, ל אותן חברות בוקר. הדוחות הכספיים ש2020ת  לשנש"ח  
 רואי החשבון האחרים. ל דוחות ת עאותן חברות, מבוססשנכללו בגין   ומיםסכלסת חייתמ ל שהיאככ

 
ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות    ערכנו )דרות רואי חשבונקשנקבעו בת   תקניםאת  פעולתו של ן  ך 

שיג מידה סבירה של ה להטרמה בע צבול  ביקורתה  פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את  על.  1973  -  ג" רואה חשבון(, התשל
התומכות בסכומים ובמידע   ראיותשאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של    ביטחון

הכספיי גם    .םשבדוחות  כוללת  כללי  ביקורת  של  ידי   החשבונאותבחינה  על  שנעשו  המשמעותיים  האומדנים  ושל  שיושמו 
וההניוהדירקטור ודוחות   וכן  רההחב  של  הלהן  שביקורתנו  סבורים  אנו  בכללותה.  הכספיים  בדוחות  ההצגה  נאותות  הערכת 

 החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו.  רואי
 

בהתבסס  לדעתנו רואי    ביקורתנו  לע,  של  הדוחות  הכספיים  אחריםהחשבון  הועל  הדוחות  באופן   להנ"  המאוחדים,  משקפים 
ואת    2019  -ו    2020בדצמבר    31  לימים  שלה   תוהמאוחד  ותוהחבר  החברה  שלצב הכספי  ת המא  יות,ותהמה  ותינבחה  מכלנאות,  

בדצמבר   31יימה ביום  סתשהבתקופה    השנים  שולמשלכל אחת  שלהן    זרימי המזומניםות  בהון  השינויים,  יהןתוצאות פעולות
 . 2010 -כספיים שנתיים(, התש"ע חותוד)ערך ת רויני קנותת והוראות (IFRS)דיווח כספי בינלאומיים  לתקניבהתאם  ,2020

 
 
 
 

 
 
 
 
    

 עמית, חלפון                                                                                                                                                            ,              גבעתיים
 

 ןרואי חשבו                                                                                                                                                                 2021 ,במרץ 29
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilice@fofmail: -e   www.ahcpa.co.il   1250306-03פקס:   6123939-03טל:    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. 
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל הבל
 ספי  צב הכעל המ מאוחדים תחו ו ד

 
 בדצמבר 31ליום     

    2020 2019 

 אלפי ש"ח  באור   

      ים שוטפנכסים  
      

 22,240 18,979 4   מזומנים ושווי מזומנים
 12,509 1,227 5   פקדונות בנקאיים  
 10,887 - )א(6   מזומנים מוגבלים 

 2,546 2,656 7 ת חובהורחייבים וית
      

 48,182 22,862    ים שוטפים נכס סה"כ
      
      
      

      שוטפים  לאם  סינכ
      

 2,918 2,339 )ג( 6, )ב(6   מזומנים מוגבלים 
 1,443 3,650  רוךא לזמן  הלוואות ויתרות חובה אחרות

 169,114 693,835 )ב( 9)א(, 9 מאזניי הווהש תת לפי שיטות המטופלומוחזק ותרבחל הלוואותהשקעות ו
 72,402 78,250 12 נדל"ן להשקעה 

 16 51,204 11 עקבו רכוש
 596 15,981 10   זכות שימוש  נכסי

      
 246,489 845,259    שוטפים  לאסה"כ נכסים 

      
      

 294,671 868,121    סה"כ נכסים 

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 .ם חלק בלתי נפרד מהםיים המאוחדים מהוויפת הכסלדוחו באוריםה
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 על המצב הכספי  חדיםמאו  דוחות

 
 בדצמבר  31ליום     

    2020 2019 

 אלפי ש"ח  באור   

     התחייבויות שוטפות
     

 - 62,260 )א( 13  םקאיים בניידצר מתאגלזמן ק הלוואות
 2,114 5,666 )א( 13  מתאגידים בנקאייםשל הלוואות ת שוטפו תויולח

 3,240 3,240 )א( 13  ות חוב  פות של אגרחלויות שוט
 10,271 48 )א( 13  אגרות חוב ניתנות להמרה למניות פות שלחלויות שוט

 156 199   ם ונותני שירותיםקיספ
 4,804 42,882 14  זכות ות ויתר זכאים

 304 2,110 10  ה ריבגין חכת יוהתחייבו
     

 20,889 116,405   יות שוטפותסה"כ התחייבו 
     
     שוטפות לאייבויות חתה
     

 361 551   ריםצדדים קשו
 60,461 57,479 ( 1) )ב(13  אגרות חוב

 14,732 53 ( 1) ()ב13  אגרות חוב ניתנות להמרה למניות
 36,434 46,222 ( 1) )ב(13   בנקאיים מתאגידיםרוך מן אות לזהלווא

 - 49,220 ( 1)ב() 13, ( 3)ב()9 הלוואה לזמן ארוך מאחר  
 3,524 8,449 ( 1ד() )24 סים נדחיםמ תבויוהתחיי

 304 14,474 10  גין חכירה התחייבויות ב
     

 115,816 176,448   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 
     
 136,705 292,583   בויות"כ התחייהס
     

   17  והתחייבויות תלויות   , שעבודיםתיו התקשרו 
     

     הון
     

 88,239 234,305 )א( 18  הון מניות
 64,172 203,174 )א( 18  וקרנות הון אחרות  ות על מניפרמיה כתבי אופציה, 
 ( 23,624) ( 20,482) ( ב)18  ת חוץ יופעילו  קרן תרגום של

 3,599 10 ( 3)ב() 13  רכיב הוני של אגרות חוב להמרה
 24,942 157,545   רווח  רת תי
     

 157,328 574,552   החברה   של לבעלים המיוחס סה"כ הון  
     

 638 716   ליטה שאינן מקנות ש יותזכו 
     

 157,966 575,268   סה"כ הון  
     

 294,671 868,121   ןות והוסה"כ התחייבוי

 
 

      2021במרץ,  29
  ותור הדוחתאריך איש

 הכספיים 
 טואף ר ימחוה ז  אבי לוי

 
 שלמה פדידה 

 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל   טוריוןקריו"ר הדי  
 
 
נפרד מהם. באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתיה



 "מ בע ייטרילאסט .אר. אל בלה
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 כולל אחר   או הפסדח ד ורוו או הפסרווח על  דיםמאוחחות ו ד
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום    
   2020 2019 2018 
 אלפי ש"ח  וראב  
 

      : כתשמפעילות נ
        הכנסות

      
 3,842 4,790 4,760   הכנסות מדמי שכירות 

 - - 6,577   סולארית אנרגיהמכירת מהכנסות 
 28,771 26,614 59,018 )ב( 9 (,)א9  ות קאות משותפולות ועסכל ת חי חברוחלק הקבוצה ברוו

 - - 93,000 ( 4()ב)9  וי המאזנישיטת השו טופלת לפימהזדמנותי מרכישת חברה  ח הרוו
 904 2,902 2,225 12  נויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו שי

 - - 319   סחירים  ניירות ערךון בגין ת מימהכנסו
 4,743 4,698 7,801 23  אחרות  הכנסות מימון

 830 - -   גן של נגזרים פיננסיים יים בשווי הוהכנסות מימון בגין שינו
 64 1,607 61 22  ות ת אחרהכנסו

      
 39,154 40,611 173,761   תוסה"כ הכנס

      
      ועלויות   תאו הוצ

      
 ( 623) ( 711) ( 1,042)   ן להשקעה נדל" - הוצאות הפעלת נכסים

 - - ( 4,814)   סולאריתה גי אנר -ות הפעלה צאהו
 ( 38) ( 140) ( 1,639) ( )ב9)א(, 9  תופמשותאות ועסקת כלולות ורבוצה בהפסדי חבהק חלק

 חלק הקבוצה בהפסדי חברות כלולות ועסקאות משותפות הנובעים
 קהמעלויות עס

 
 ( 4,572) ( 1,968) ( 1,224) )ב( 9

 - ( 925) ( 4,005)   עלויות עסקה בגין רכישת נדל"ן להשקעה 
 ( 6,710) ( 8,254) ( 12,126) 21  הוצאות הנהלה וכלליות 

 ( 306) ( 128) ( 1,035) 20  תניומ סמבוס םותשל גיןות בהוצא
 - ( 340) -   ם ם פיננסיי הוצאות מימון בגין שינויים בשווי הוגן של נגזרי

 - ( 936) ( 5,821)   י שער רשהוצאות מימון בגין הפ
   (9,946)   (8,899) ( 8,401) 23  חרות הוצאות מימון א

 ( 24) - ( 23)   אחרות אותצוה
      

 ( 22,219) ( 22,301) ( 40,130)   ת ויוועל הוצאות סה"כ
      

 16,935 18,310 133,631   נסה ל ההכעמסים ני פל רווח
      

 ( 250) ( 938) ( 950) )ב( 24  ה ל ההכנסם עמסי
      

 16,685 17,372 132,681   נמשכת  ות מפעיל   י נק רווח  
      

 18,675 5,393 - 16  סקה, נטו ופ מפעילות שהרווח  
      
 35,360 22,765 132,681   מועבר  -לשנה    נקי ח  ו ו ר 
      
 
 
 
 
 
 
 
 

 פרד מהם.נק בלתי חל ויםהוים ממאוחדיים הרים לדוחות הכספאוהב
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 כולל אחר   הפסדאו  הפסד ורווח ו על רווח א מאוחדיםחות ו ד
 
   בדצמבר 31 תיימה ביוםלשנה שהס   

   2020 2019 2018 

 אלפי ש"ח  וראב  
 

 35,360 22,765 132,681   מועבר - נהלש נקי רווח
      

 נהההכרה לראשו שלאחר  אחר סד( כוללפריטי רווח )הפ
 : )פעילות נמשכת( והפסדח  רוו הועברו או יועברו ל

     

      
 3,822 ( 16,611) 3,027   לויות חוץ  דוחות כספיים של פעי תרגוםהתאמות הנובעות מ

 ( 169) 382  115   חר, נטוכולל א רווחרכיבים של  בגין םסימ
      
 3,653 ( 16,229) 3,142   לשנה  ראח כולל( הפסדרווח ) "כהס
      

 39,013 6,536 135,823   נהלש לכול רווחסה"כ 

 
      

      מיוחס ל: לשנה  נקי רווח
      

 35,319 22,618 132,603   חברה של ה  בעלים
 41 147 78   ות שאינן מקנות שליטהויכזבעלי 

      
 35,360 22,765 132,681   נה שלנקי  וחו רל סך הכ

      
      חס ל: יו מ לשנה כולל רווחסה"כ 

      
 38,972 6,389 135,745   בעלים של החברה 

 41 147 78   שליטהזכויות שאינן מקנות  ליבע
      

 39,013 6,536 135,823   כולל לשנהרווח סה"כ 
      

    19  ש"ח: ב   -למניה    רווח
      

 )*(  0.228 )*(  0.228 0.813    מפעילות נמשכת יה  י למנ ס י ס ב ח  רוו 
      

 *( ) 0.255 )*(  0.071 -    שהופסקה מפעילות  בסיסי למניה    רווח
      
      
 ( *) 0.192 )*(  0.188 0.785    נמשכת מפעילות  ה י מדולל למנ   וחרו 
      

 *( ) 0.172 ( )* 0.049 -    שהופסקהת  ילו מפע ולל למניה דמ רווח  
      
      

 
   (10)א()18 -( ו 4)א()18 יםורראה גם בא  -ת זכויות למניות ן מרכיב הטבה בהנפקבגי רעמפ)*( תואם ל

 
 ים חלק בלתי נפרד מהם.המאוחדים מהוו יםפיהכס לדוחותרים הבאו
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 ע"מ ב ייטאסט אר. ריל. להב אל
 בהון   על השינויים מאוחדים וחותד

   חברהה לשם  ילבעל מיוחס    

 

 

 ןהו 
  תמניו 

על  יהמפר
 יותמנ
 ת ו נרוק

  הון אחרות 
קרן תרגום של  

  ויות חוץילעפ

וני של  ב הרכי
ב  אגרות חו 

     חרוו  יתרת  ה להמר

  הון  סה"כ
המיוחס 

ל  ש  לבעלים
  חברהה

זכויות שאינן 
מקנות  
 סך ההון  שליטה

 ש"ח  פילא    
                 2020בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

                 
 ,966157  863  157,328  24,942  3,599  ( 23,624)  ,17264  3988,2  2020 ארבינו  1רה ליום תי
                 
 681,132  78  603,132  603,132  -  -  -  -  לשנה נקי  חוור

 ,2143  -  ,1423  -  -  ,1423  -  -  לשנה  רחל אכול רווח
                 

 135,823  78  745,135  132,603  -  ,1423  -  -  ה פותקל הכולל וחהרוסך 
                 

 6835,2  -  ,68325  -  ( ,5253)  -  699,11  ,50917  המרהחוב ל ותגראהמרת 
 -  -  -  -  ( 64)   -  64  -  ב ההון( כי)רה מרלה ובח ן אגרותעופר
 5.053  -  5,053  -  -  -  91,49  455,3  בדים מוש אופציות לעוימ

 1,035  -  1,035  -  -  -  1,035  -    וססי מניותבמ תשלומים
 30,000  -  00030,  -  -  -  000,15  15,000  פרטית  הנפקה

 708,219  -  708219,  -  -  -  705109,  003,110  ( (10)א()18 -ו (4)(א)18  םיראו)ב יותמנל תמימוש זכויו
                 
                 

 575,268  716  574,552  545,157  10  ( 20,482)  ,174203  305,234     2020 בדצמבר 31יום ה ליתר
 
 
 
 
 
 
 
 מהם.חלק בלתי נפרד  הכספיים המאוחדים מהוויםלדוחות  באוריםה
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 "מ בע רילאסטייט .אר. אל להב
   יים בהון נו על השי דיםחאו מ דוחות

   החברשל ה  בעליםל וחסימ  

 

 

 הון
  מניות

על  יהפרמ
 מניות
 וקרנות 

  הון אחרות 
בי תכ

  יהאופצ

  תרגום קרן 
ל  ש

פעילויות 
  חוץ

רכיב הוני 
גרות אשל 
  רווח   יתרת  להמרה חוב 

סה"כ הון  
המיוחס 

של    לבעלים
  החברה

ות זכוי
אינן ש

ות  מקנ
 סך ההון  טהיל ש

 "ח אלפי ש  
 

 
                   2019 ברצמד ב 31 ביום יימהסתשה לשנה

                   
 130,692  491  30,2011  2,324  348,6  ( 7,395)  668   53,487   69,774    2019בינואר  1יתרה ליום 

                   
לשנה  נקירווח    -  -  -  -  -  8,6122  ,61822  147  22,765 
נה כולל אחר לש דהפס   -  -  -  (9,2261 )  -  -  (2916,2 )  -  (16,229 ) 

                   
שנהל וללהכ הפסד(ה) הרווחסך    -  -  -  (16,229 )  -  22,618  6,389  471  6,536 

                   
 4,386  -  4,386  -  -  -  ( 668)  2,489  2,565   הנפקת מניות

להמרה   ובהמרת אגרות ח   50,910  7,743  -  -  (2,424 )  -  22416,  -  16,224 
ההון( )רכיב  מרהחוב לה פרעון אגרות   -  325  -  -  (325 )  -  -  -  - 

 128  -  128  -  -  -  -  281  -    תוימנ יססמבומים לותש
                   

 7,96615  638  82157,3  24,942  3,599  ( 3,6242)  -   ,17264   88,239    2019בדצמבר  31יום ל רהית
 
 
 
 
 
 
 
 
 מהם.תי נפרד מהווים חלק בליים המאוחדים הכספ תלדוחו םבאוריה
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 "מ בע טייטרילאס.אר. אל להב
 על השינויים בהון   חדיםו אמ תדוחו 

   לבעלים של החברה מיוחס  

 

 

 הון
  מניות

על פרמיה 
מניות 

 רנות קו 
  הון אחרות 

כתבי 
  פציהאו 

  גוםתר קרן 
של  

פעילויות 
  ץו ח

 יונרכיב ה
 גרותשל א

  להמרה חוב 
רווח   יתרת

  (סדהפ)

סה"כ הון  
המיוחס 

של    לבעלים
  ההחבר

 תו ויזכ
אינן ש

מקנות  
 סך ההון  שליטה

 פי ש"ח לא  
 

                   2018בדצמבר  31 ביום שהסתיימה נהלש 
                   

 86,876  -  86,876  ( 532,99)  6,682  ( ,48011)  -  318,52  919,17    1802בינואר  1יתרה ליום 
                   

לשנה נקי רווח    -  -  -  -  -  35,319  35,319  41  35,360 
נה ל אחר לשכול רווח   -  -  -  3,653  -  -  3,653  -  5363, 

                   
שנה הכולל ל חווהרסך    -  -  -  3,653  -  1935,3  38,972  14  9,0133 

                   
וכתבי אופציה ותהנפקת מני   2,850  529  668  -  -  -  4,047  -  4,047 

ההון(  כיב )ר מרהפרעון אגרות חוב לה   -  334  -  -  (334 )  -  -  -  - 
 306  -  306  -  -  -  -  306  -    תוימנ יססמבו םמילותש
טה שליה לי שליטה בשל עליקנות נן משאי תויזכו  

אשונה ( איחוד לר)  
 

-  - 
 

-  -  -  -  -  450  450 
                   

 ,692130  491  130,201  242,3  6,348  ( 7,395)  668   53,487   74,769    2018בדצמבר  31 יתרה ליום
 
 
 

 
 
 
 

 
 .ד מהםי נפר תלם חלק בהמאוחדים מהווי םים לדוחות הכספייורבאה
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 "מ בע טיסטיאריל.אר. אל בהל
 מנים  על תזרימי המזו  וחדיםאמ דוחות

 
 בדצמבר  31שהסתיימה ביום  נהלש    

   2020 2019 2018 
 אלפי ש"ח    
 
      נמשכת ת לו עיפ -שוטפת פעילות למנים זרימי מזו ת
      

 16,685 17,372 132,681   ופסקה השת רווח מפעילולפני , לשנה נקי חרוו
      

 : שוטפתת ילו עפלומנים מז ושות להצגת תזרימית הדרהתאמו 
 פסד:או ה רווחלסעיפי התאמות 

    

 ( 24,161) ( 24,506) ( 56,155) , נטו שיטת השווי המאזני פלות לפיזקות המטוברווחי חברות מוח הקבוצה קלח
 - - ( 93,000) י שיטת השווי המאזני פלת המטופלברה  רכישת חרווח הזדמנותי מ

 306 128 1,035   תשלומים מבוססי מניות 
 250 938 950   הכנסה מסים על ה

 2,418 ( 1,301) 2,674   נטות, מימון אחרוות )הכנסות( צאהו
 ( 904) ( 2,902) ( 2,225) , נטו להשקעה"ן נדל  של הוגן בשווי םויישינ

 - ( 1,495) ( 319) מימוש נכסים פיננסיים מן הו חוור

 ( 830) 339 - והפסד חרוו דרך הוגן בשווי ם ם הנמדדיפיננסיוגן של מכשירים י השווב םויישינ

 30 6 4,236 חתות והפחת פ

      

   (142,804 ) (28,793 ) (22,891 ) 
      

 ( 30) ( 40) ( 712)   ןמו במזומסים ששולמ
      

      : ם ייולתפע יבויותנכסים והתחי י סעיפ שינויים ב
      

 ( 2,746) ( 1,365) 578   ת  זכאים ויתרות זכווב ונותני שירותים פקיםשינוי בס
 ( 14) ( 792) 684   רוך לזמן א בהויתרות חו ביםיבחישינוי 

   1,262 (2,157 ) (2,760 ) 
      
 ( 8,996) ( 13,618) ( 9,573)   לות שוטפת נמשכתעי לפזומנים נטו ששימשו מ
      
      תשכנמפעילות  - השקעה פעילותלנים מזומ יזרימת
      

 - - ( 36,451) ( 'ג)נספח  השונלרארכישת חברה מאוחדת שאוחדה 
 השווי המאזני שיטתפי  לה לשטופזקת ברה מוחכניסה לאיחוד של ח בגין םימזומנ

 1,663 - - ('אח נספ)
 ( 6,568) ( 15,063) ( 291,224)   המאזני ת לפי שיטת השוויוטופלת המומוחזק ותבחברהשקעה 

 ( 21,629) ( 17,177) ( 155,257)  זניהמא השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות לחברות ותהלווא מתן
 6,596 8,199 121,788 המאזני ווישה שיטת לפי המטופלות ותמוחזק תחברומ הלוואות זרחה

 ( 32,602) 7,491 24,804  לזמן קצרקאיים ונות בנפיקדם ובבמזומנים מוגבלי יה()עלי ירידה
 - - ( 9,978)   ם ערך סחיריהשקעה בניירות 

 - - 10,297   םת ערך סחירימימוש ניירומתמורה 
 1,019 2,001 -   אזני מלפי שיטת שווי מוחזקת שטופלה חברה תמורה ממימוש 

 - ( 1,125) -   מתן הלוואה לאחר 
 - 1,495 -   יים ש נכסים פיננסותמורה נטו ממימ

 - - ( 2,368)   שקעה להן  דל"ה בנעקהש
 ( 788) ( 48) ( 2,104)   ופרויקטים בתהליך קעה ברכוש קבועשה
      
 ( 52,309) ( 14,227) ( 340,493)  נמשכת  השקעה ו לפעילותששימש טו נ יםנמזו מ
 

 
 

 ם.ההווים חלק בלתי נפרד מבאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מה
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 "מ בע טסטיירילא.אר. אל הבל
 על תזרימי המזומנים   יםוחדמא תו חו ד
 

 בדצמבר  31ה ביום מלשנה שהסתיי 
 2020 2019 2018 
 אלפי ש"ח   
     נמשכת פעילות - מימון פעילות מזומנים מ ימתזרי 
 4,047 4,386 1,166  הימניות וכתבי אופצקת הנפ גיןם בתקבולי 
 - - 3,887  ופציה לעובדים בי אתכמימוש תקבולים בגין  
 - - 249,708  למניות  מימוש זכויותהנפקה פרטית וגין ב ליםובתק 
 - - 150,643  אחר זמן קצר וארוך מאות לווקבלת הל 
 - - ( 105,576)  לזמן קצר לאחר וואה הל רזחה 
 65 - 62,260  , נטויםימתאגידים בנקא זמן קצראשראי לבדול יג 
 - ( 323) ( 1,402)  ת בגין חכירה  יוופרעון התחייב 
 63,240 - -  ה מהנפקת אגרות חוב רומת 
 ( 2,500) ( 2,424) ( 476)  ה  וב להמראגרות חעון פיר 
 - - ( 3,240)  חוב  ירעון אגרותפ 
 ( 12,844) - -  ירה עון הלוואה המירפ 
 2,514 - 777 שיטת השווי המאזניות לפי לזקות המטופמחברות מוח וואותת הלקבל 
 - - ( 266) המאזני השווי שיטת יפל פלתוטהמ ת קה מוחזה לחברהלווא החזר 
 3,043 5,276 1,578  מתאגידים בנקאיים  ארוך לזמן ותקבלת הלווא 
 ( 6,482) ( 3,685) ( 5,333)  מתאגידים בנקאיים וךרא לזמן הלוואות עוןפיר 

     
 51,083 3,230 353,726  נמשכת  מימון נבעו מפעילות נטו ש  מזומנים 

     
     סקה פשהו לות ן פעי יגבם ינוממזה מיריזת 

     
 ( 855)  ( 61) -  שהופסקה שוטפת ילות עפל ששימשו נטו ניםוממז 
 1,750 - -  שהופסקה  ןוממי פעילותמ שנבעו נטו מזומנים 
 ( 34)   38,190 - ('בנספח )שהופסקה  ההשקע  (ילותששימשו לפע )ת לומפעי שנבעו נטו מזומנים 

     
 861 38,129 -  שהופסקה תילו עו מפעטו שנבמזומנים נ 

     
 ( 9,361) 13,514 3,660  מזומנים ם ושווי במזומני (ירידה) עלייה 

     
 130 ( 793) ( 6,921) על יתרות מזומנים ושווי מזומנים  ין יפ לחבשער   פעת תנודותשה 

     
 18,750 9,519 22,240  ההשנת לייתרת מזומנים ושווי מזומנים לתח 

     
 9,519 22,240 18,979  השנה וףווי מזומנים לסנים ושממזו  תיתר 

     
 שוטפת לותמפעי מידע נוסף על תזרימי מזומנים  -נספח  

 : נמשכת
    

 4,581 6,974 5,509  שולמהריבית ש 

 53 - 259  קבלהת שהתבירי 

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 .הםמ רדבלתי נפים חלק ים מהווהכספיים המאוחדבאורים לדוחות ה
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 "מ בע טסטיירילא.אר. אל להב
   ומנים מזה זרימיתעל  מאוחדים דוחות

 
 בדצמבר  31שהסתיימה ביום לשנה  

 2020 2019 2018 

 ח " ש יאלפ   

    י:שווי המאזנת השיטלפי  קת שטופלהכניסה לאיחוד של חברה מוחז  .א
     

    ד: חואיה לסינום הכחברה מאוחדת לי לנכסים והתחייבויות ש 
     
 76,745 - -  ן להשקעה ל"דנ

 ( 34,119) - - מאזנית המטופלות לפי שיטת השווי ההשקעה והלוואות לחברות כלולו
 ( 1,489) - -  זר ן חווה

 ( 39,474) - -  מתאגידים בנקאיים, נטואות וולה
     
   - - 1,663 

     
 ר: חברה מאוחדת לשעביציאה מאיחוד של  .ב

 
 איחוד: מ ציאהיהיום ת לוחדאה מרבח של יותבוייחנכסים והת

    

     
 ( 3,905) - -  נכסים בלתי מוחשיים

 ( 702) - -  פרויקטים בתהליך
 898 - -  למסעתודה 

 1,657 - - המאזני ת השוויטילחברות כלולות המטופלות לפי שהלוואות ו העהשק 

 2,018 - -  הון חוזר 
     
  - - (34 ) 

     נה: אשולר הד חאושת חדרכישת חברה מאו .ג
     

     : חדת ליום הרכישהמאו חברה ת שלתחייבויום והינכס       
     

 - - 4,004  נים()למעט מזומנים ושווי מזומהון חוזר         
 - - 70,785  סיםמתייח ושמערכות סולאריות ונכסי זכות שימ -קבוע וש כר        
 - - ( 262)  י המאזניוופי שיטת השלת ולמטופ השקעה והלוואה לחברה כלולה ה       

 - - ( 4,572)  םיסים נדחלמדה עתו       
 - - ( 16,977)  ת בגין חכירהבויותחייה       
 - - ( 16,527)  שוטפותיות כולל חלו ם בנקאייםהלוואות מתאגידי        
  36,451 - - 
 
 זומן:ינה במשאפעילות מהותית .  ד

    

 
 - 16,224 25,683  ב להמרהוח ותאגר המרת        

     

 - - 37,500  לת לפי שיטת השווי המאזניהמטופכישת חברה חית בגין רה נדתמור       

 
 
 
 
 
 
 
 .ד מהםוים חלק בלתי נפר ויים המאוחדים מהוחות הכספדלים באורה



 "מ עב טיירילאסט .אר. אל להב
  וחדיםהמא באורים לדוחות הכספיים
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  כללי - 1באור 

 
 שות המדווחת יה . א
 

)בע  רילאסטייט.  .אראל  להב התאגדה    הינה(  ברה""הח  :להלן"מ  אשר  ישראל  תושבת   בתה וכתו  1963  בשנתחברה 
  בתל  ערך   לניירות  סה ורבב  למסחר  ומים חברה רשה  ניירות הערך של.  ה יהרצל,  89ים  מדינת היהוד  וברח  אהי  הרשמית

 .אביב
  וכן   "(וצההקבחד: ")להלן יושל חברות מאוחדות  לה של החברה  א  תאכוללים    החברהשל    םיהדוחות הכספיים המאוחד

  ת השווי המאזני.שיטת בות המטופלומוחזק ותבחבר הקבוצהויות זכ תא
 

(  1ים: )אמגזרי הפעילות הבב  פהרוובאיאל  ישרקות בברות מוחזח  באמצעות  פעלההקבוצה    2019  ,בספטמבר  17  ליום  עד
(  50%  -תשותפסקה מ)ע  ה החברה את השקעתה בלהב הרים ירוקיםימש, מהבמועד ז.  חדשתיה מתאנרג   (2ב; )נדל"ן מני

  ת שהופסקה, ראה באור ולאלה כפעי פייםת כסתחדשת והמוצגת בדוחוחום האנרגיה המשריכזה את פעילות הקבוצה בת
ה  א רב במגזר זה,  לת שוופוע  חדשתרגיה המתנאחברות בתחום ה  6  ישה שלכלימה החברה רהש  2020  ,איבמ  13ם  ביו  .16
רת הדלק  משותפת בחברת "דלק", חב שליטהישת רכשל  עסקה המושלה 2020קטובר, אוב 26כמו כן, ביום  .)ד((2)8אור ב

 . ( 3)א()(9)באור ראה  -ית בע"מ הישראל
 

  (. 4)א()18גם באור  הרא -רה הינו מר אבי לוי בחבטה בעל השלי 2020 ,אררובפב 10יום החל מ
 
 הגדרות  .  ב
 

 אלה: כספיים בדוחות 
 
 ע"מ.רילאסטייט בלהב אל.אר.  - ברהחה ( 1)

 

 .שלה תמוחזקווחברות  ב אל.אר. רילאסטייט בע"מהל - הצבוקה ( 2)
 

מאוחדות  ( 3) בנו   /  חברות  מאוחותיהוחשד  ,שותפויותות  לרב  ,חברות - תחברות  עם  יש במ  דים,ן  בעקיפין,  או  רין 
 .רהבדוחות הח

 
מרוחב ( 4) מאוחד - וחזקותת  שחברות  וחברות  ה ות  במ  רהבחהשקעת  כלולה,  בעקיפין,  בהן  או  ת  ודוחבישרין 

 בסיס השווי המאזני. על םייפסכה
 
 ים.ים קשורצדדבר דב 24 בתקן חשבונאות בינלאומי וותכמשמע - צד קשור ( 5)
 
 . 1968 -ניירות ערך, התשכ"ח לחוק  1יד בסעיף גבעל עניין" בתא( להגדרת "1קה )ותם בפסכמשמע -  יןניבעלי ע ( 6)
 
 . 2010  -ם(, התש"ע יים ושנתייספכת וחודרך )קנות ניירות עתם בתכהגדר - שליטה ליעב(       7)

 
   הקבוצה ל השפעתה עו  רונהמגפת הקו  . ג
 

( הקורונה  נגיף  )"COVID-19מחלת  משמעוהנגיף(  משבר  יצרה  בישראל,  לרבות  העולם,  ברחבי  שהתפשטה  תי  "( 
ן  ואמלב  ועותתיו הסופיות עדיין אינן ידשר השלכוברה, אבשווקים שונים בעולם ובכללם גם בשווקים בהם פועלת הח

 "(.משבר הקורונה)להלן: "
הנג התפרצות  ירבעקבות  חלה  ביף,  הכלכלית  הפעילות  בהיקפי  אשר  ידה  וגרמניה,  ישראל  לרבות  בעולם  רבים  אזורים 

התפשטו החברה.  נכסי  מצויים  למגבל בהם  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה  היתר,  בין  גרמה,  הנגיף  תנועה ת   ות 
נוספות   ולמגבלות  וכ מדו  ילהטאשר  ותעסוקה  וגרמניה,  ישראל  וביניהן  בעולם,  רבות  לירידות  ינות  נכסים  ן  של  בשווי 

ובעו בארץ  בשווקים  סחורות  ושל  ובישראפיננסיים  בגרמניה  הממשלות  להוראות  בהתאם  כן,  כמו  או לם.  נאסרה  ל, 
משמעות הוגבלה  עסק,  בתי  פעילות  כהוגבלה  נוכחות  בית  אדם  מערכוח  הושבתו  עבודה,  המקומות  וטלו והך  נוחיות 

 מוגבלות. הגבלות על יציאה מבתי המגורים לתקופות 
,  , החלו שווקי העולם לעשות שימוש בחיסונים שונים לנגיף, כאשר עם חלוף הזמן2021הלך הרבעון הראשון של שנת  מב

 .אמוריקף יעילותם של החיסונים כמוד את ההשימוש בחיסונים כאמור הלך וגדל, אם כי בשלב זה טרם ניתן לא
 

 וסיכונים לחברה  פותחשי
. בנוסף, כמפורט להלן בהרחבה,  שינוי לרעה בשווי נכסיה   ה לאינדיקציות המצביעות עללמועד הדוח, החברה אינה ער 

החברה,   ת כתוצאה מהתפרצות הנגיף. נכון למועד הדוח, הכנסותבצורה מהותיפעילותה השוטפת של החברה לא נפגעה  
פרצות הנגיף, בין היתר כירות, לא נפגעו בצורה משמעותית כתוצאה מהתי שדמי  ומתשל  אשר הורכבו בבסיסן, מגביית

שמעניקים לט של נכסי הנדל"ן של החברה מושכרים לבתי עסק המוגדרים כבתי עסק  תם המוחלאור העובדה כי מרבי
לצ חיוניים  סופרמרקטים,  שירותים  כגון  האוכלוסייה  פארם  רכי  בעצמך  בתי  זאת  עשה  אעסי  בת"ב.  וכיורשתות  לו ק 

 ם דוח זה.מועד פרסובנותרו פתוחים לציבור הרחב גם 
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 )המשך(  כללי - 1 באור

 
 )המשך( הקבוצה ל ה והשפעתה עמגפת הקורונ . ג
 

 החריגים לעניין זה היו: 
 

, (כרגיל  פועלות  הסופרמרקטים   בתוך   הפועלות  המאפיות)כאשר    קטנים  קפה  בתי ,  כושר  חדרי מספר   .א
בגדים בגרמניה  בדה  העו  לאור  ת,זאם  ע   .וחנויות  מ  זכאיםשעסקים  מחזור"  גרמניה,  ל"החזר  ממשלת 

 . השכירות דמי את לשלםעד היום בם הכספי לא מנע מהם מצ
 

ונה החברה חתמה על הסכם עם השוכר משבר הקור  לאחר פרוץ  -  נכס נדל"ן המשמש כבית מלון בגרמניה .ב
, שכר הדירה 2021במרץ    31  -ל   2020ל  ריאפב  1  רונה במהלך התקופה שביןמשבר הקו  לפיו לאורשל הנכס  

להמינימלי השנת יופחת  ב  700-י  הח  1,300מקום  אלפי אירו  , השוכר  2021באפריל    1  -ל מהאלפי אירו. 
כר הודיע על מימוש האופציה להארכת המלא. במקביל, השושוב לשלם את שכר הדירה המקורי  עתיד ל

ור ההסכמות דלעיל, הבנק המממן נתן  אלם.  שני   5ל פת שם השכירות בנכס בלנגן לתקופה נוסתקופת הסכ
איש ההלוואהאת  של  קרן  החזרי  יהיו  לא  כי  לצורך    ורו  רכישת  שנלקחה    31ימים  ב  הנדל"ןנכס  מימון 

אך ורק החל   ושנוגע לייחסי הכיסוי ייבדק  נסיות אמות המידה הפינ   וכן כי  2021ביוני,    30  -ו  2021במרץ,  
 . 2022במרץ,  31יום מ
 

נכנ .ג כ בי  ן"דלס  המשמש  אירועיםשראל  "  אולם  טאוור)להלן:  בסיטי  טאוור  הנכס  בסיטי  הנכס  בגין   .)"
ח לסוף  עד  השכירות  דמי  מלוא  לחברה  פתוח  2020  אפריל  ודש שולמו  היה  לא  שהאולם  אף  על  וזאת   ,

טאוור )ללא תנתה מתכונת תשלום דמי השכירות של הנכס בסיטי  הש  2020חל מחודש אפריל  לציבור. ה 
ודמי השכירות המשולמים מבוססים על אחוזים מפדיון הנכס ,  ף הקורונה(התפשטות נגי  כותשללהקשר  

מאז כמעט ולא היו   על רקע משבר הקורונה,ממשלת ישראל    שהוטל על ידי  עם זאת, לאור הסגר  כאמור.
 .בנכס בסיטי טאוורבאולם ם עירויא

 
 תפוסה

 שלושה טאוור שברמת גן,  ועים בנכס בסיטי איר ה ות אולממעט ה, להחברנכון למועד הדוח, ולמיטב ידיעת  .א
 ים לציבור הרחב.מניב של החברה פתוחדל"ן הכסי הנ, כל נבגרמניה קטנים קפה  בתי ומספר כושר חדרי

  בית המלון  נכס, למעט  הנדל"ן של החברה  נכון למועד הדוח, לא חלה כל ירידה בשיעורי התפוסה של נכסי .ב
, מה ל"החזר מחזור" מממשלת גרמניה  זכאיםים בגרמניה  עסקש  דההעובבשל    נפגעבלנגן שכאמור, לא  

 ות.לשלם דמי שכיר לנכס בלנגןשמאפשר 
 שחל בעסקי איזה משוכריה של החברה. ינוי משמעותי לרעה לא ידוע לחברה על ש .ג

 
 מניבים שווי הוגן של נכסים

אלפי    44,840עליה של    צהוב הקה  שמר  2020ההוגן של הנכסים. במהלך שנת  פיע לרעה על השווי  מגפת הקורונה לא הש 
 בגין עליות בשווי ההוגן של נכסיה.ש"ח 

 
 נרגיה ירוקהורונה על להב אהשפעות משבר הק

החברה תחום זה אינו מושפע מהתפרצות חזרה החברה לפעול בתחום האנרגיה המתחדשת. להערכת    2020במהלך שנת  
 לחוזים ארוכי טווח.  תאםבהל החשמורם מתקבולים מחברת ל הכנסות התחום מקהנגיף שכן כ
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 )המשך(  כללי - 1 באור

 
 )המשך(  וצה הקבמגפת הקורונה והשפעתה על  . ג
 

 ישראל  השפעת משבר הקורונה על דלק 
 

דוח זה,    ת הדוח ועד למועדלך תקופישראל במההפעילות של דלק    נכון למועד הדוח, ההשלכות העיקריות על תוצאות
 ן: קמדלכ נןהי

ת  לצמצום התנועה ברכבים ובפעילות העסקי  הרשויות הביאו  המגבלות שהוטלו על ידי  -ות הדלקים  ירמכ .א
אשון, וירידה מתונה יותר במהלך הסגר ירות הדלקים במדינה ירדו באופן חד במהלך הסגר הרבמשק. מכ
והש עםהשני  דלק  לישי.  גםירה  תחוו  ישראל  זאת,  דלקים  במכירות  מתמשכת  סגרים אין    בון  בזמ  ידה 

 וקה ומסחר שונים. ות על ענפי תעסמוחלטים, אך עדיין קיימות מגבל
התאוששות מסויימת בצריכת    חלה,  אישור הדוחות הכספייםד למועד  עובמהלך הרבעון השלישי והרביעי  

ו לקצבי המכירות  יעדיין לא הגים עדלקת ה, אך מכירוישראל  ת הנוחות של דלקולקים ובמכירות חנויד
 . 2019ת שנב שהיו

סילוני   .ב דלק  מהיריד  -מכירות  לישרה  והנכנסות  היוצאות  הטיסות  בהיקף  ניכר ותית  לקיטון  הביאה  אל 
תימשך הפגיעה.    2021לפחות במהלך החציון הראשון של שנת  צופה כי    ברהוהחבמכירות הדלק הסילוני,  

ידה במכירות דלק  רמהי תיהופן מלא נפגעו באוישראל דלק פיות של יה הכסתויחד עם זאת, יצוין כי תוצא
 סילוני. 

ים גרמה לירידה לם, לצד האטה בקצב צריכת הדלקהירידה החדה במחירי הנפט בעו  -מחירי הנפט  דת  ירי .ג
מלאי הדלקים של דלק במהלך החציון הראשון    במחירי הדלקים, ולפיכך להפסדי מלאי ניכרים בגין  חדה

שניה של  תקזזה בחלקה במחצית הזו ה  פגיעה.  ל(ישראבתקופה שלפני השקעת החברה בדלק  )  2020ת  נלש
 . 2020שנת 

 
להתמו מנת  העל  משבר  עם  דלקדד  נקטה  ביןישראל  קורונה  שכר  היתר  ,  הוצאות  הפחתת  )א(  הבאות:  בפעולות   ,

ישראל  ק. דלק  חל"ת; )ב( הפחתת הוצאות שכירות בגין תחנות התדלובאמצעות הוצאת עובדים לפרקי זמן לחופשה ול
לרובם  ע  ותלהבנ הגיעה   המשכירים  של  של  חתה  הפ  גבים  הסגמוסכמת  בתקופת  השכירות  הוצאות דמי  רים; הפחתת 

יפחיתו באופן דלק ישראל  מעריכה שהפעולות בהן נקטה  החברה  ן חיוניות בעת זו. הנהלת  שאינמטה, תקורות והוצאות  
 משבר הקורונה. מןבזשל דלק ישראל בתוצאות פעולותיה לקי את הפגיעה ח
 
נ  דמות קתהה  אף  לע נגיףבמאבק  השלכותיו    גד  שיחריפו,  הקורונה,  וככל  ידועות  אינן  להיותהמלאות  לכך   עשויות 

ל ת לטווח הארוך וכפועל יוצא גם על השווקים בהם פועלת החברה וע משמעותיות על הכלכלה העולמייות  שלילהשפעות  
ותוצאותיה. השפע פעילותה  לירידה בתחומי  להוביל  עשויות  ה  תפוסהה  רישיעוות אלו  פבנכסי  יגורים בתשלום  חברה, 

לירידה בשווי    דמי השכירות או וכתוצאה מכך  יצירירידה בהם  בגיוס מקונכסי החברה,  פעית קושי  לותה  רות למימון 
חד מוטציות  והיווצרות  הנגיף  התפשטות  המשך  כן,  כמו  החברוכיו"ב.  עבודת  את  לשבש  עלולים  היתר, השות  בין   ,

יש מנומ  שלירה  כתוצאה מהדבקה  של החשאי המשרי  היות שהחברה  ה  של מי מהם, אך  בבידוד  בשל שהייה  או  ברה 
מ כמאינה  עובדעסיקה  של  גדולה  מתבצות  )פעילותה  מטהים  באמצעות  שיבושים   עת  צופה  אינה  היא  בלבד(,  ניהולי 

זה,  דוח    עדמוון לוסף, הנהלת החברה מעריכה כי נכלהתמודד עם תרחישים כאמור. בנ  משמעותיים אם וכאשר תאלץ 
קיימתלחבר תאפ  ה  אשר  יציבה  פיננסית  היכולת  עם  ולהתמודד  חובותיה  את  לפרוע  לה  של  שר  ההשלכות  חרפת 

 התפשטות הנגיף. 
 

 ת החשבונאיתעיקרי המדיניו - 2באור 
 

החשבונ להלהמדיניות  המפורטת  יושמהאית  בעקפיס כה  דוחותב  ן  בכל  ביים  נ  גות,המוצהתקופות  ות,  אם    אמרלמעט 
  .(להלן 'וכ ףיעסגם  אה)ר רתחא

 
 ות הכספיים גת הדוחיס הצסב א. 

 
 (.IFRS -לאומיים )להלן  ספי בינבהתאם לתקני דיווח כ פיים ערוכיםת הכסהדוחו

 . 2010-תש"ע פיים  שנתיים(, הכס תוחך )דורעלהוראות תקנות ניירות  פיים ערוכים בהתאםהכס הדוחות כמו כן,
 

 בע הצגה טילות ומבע פעמט ב. 
 
 הסביבה  את  שמייצג  המטבע הינו  השקל  .הפעילות של החברה  ו מטבע, שהינ "חוחדים מוצגים בשהמא  ייםספהכת  חוודה

מ  פועלת  בה  עיקריתה  ליתלכהכ למעט  חברות  הקבוצה,  ה  חזקות ומספר  מטבע  שלהןאשר  האירו  פעילות  אשר    ,הינו 
 להלן(.   (2)' טראה לות חוץ )עיפ תווהמ

 
 הדבסיס המדי ג. 
 

 :הבאים ותיבויהתחיהו הנכסים למעט ,לותעה בסיס על םהקבוצה ערוכישל   חדיםואמה םפייהכס הדוחות
 
 ; והפסד רווח דרך ןהוג יוובש ונגזרים אשר נמדדים פיננסיים מכשירים •
 . שווי הוגן יפנדל"ן להשקעה הנמדד ל •
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 )המשך(  יות החשבונאיתדיני המעיקר - 2באור 

 
 ליפעו הת רזו ופת המחקת ד. 
 

 . שנהינו ה  הצוהקב לש  ילוהתפע המחזור
 
 והפסד  ת שהוכרו בדוח רווחנת ניתוח הוצאוכו מת .ה
 

דוח הרווח או הפסד   רים, לדעת הנהלת החברה, הצגת סעיפישיה מאפוצאותתיה וההכנסו  ה ואופיין שלהקבוצ   פעילות
 .החזקות חברתה רבהחהיות  עםד ה זו עולה בקנה אחצגתכונת החר ומת, מאביבשיטה החד של

 
 כים הליות  נהלים, ות מטר - הון  להו ני .  ו 

 
די שתוכל להניב כילותה  את פעהמשיך  חברה לרה לשמר את יכולת ההיא להחזיק בסיס הון איתן במטהלה  ההנ  תיניומד

מניותי לבעלי  בחתשואה  אחרים  עניין  למחזיקי  הטבות  כגוברה,  נותה  אשראן  וכןי  ני  החברה,  לתל  ע   ועובדי   ך מומנת 
 . ולציהחוק או רג מכחן ת הורישופות לדונן כפלה איש מוחזקות רותחבו רהבחה  ת.ידיתעתפתחות עסקית בה

 
 מזומנים  וישו  . ז
 

בלים וגדים בנקאיים לזמן קצר אשר אינם מילתן גבוהה, הכוללות פקדונות בתאגיזעות שננחשבים השק  זומניםשווי מ
עופתד, שתקובשעבו אינה  ך הם ודשים אח  ושהשלעל    הלועש  או  העמועד ההשקים מדשוחה  ל שלושע  להם המקורית 

 . ל הקבוצההמזומנים שלק מניהול דית ללא קנס, ומהווים חלמשיכה מיייתנים נ
 
 האיחוד בסיס.         ח
 
 עסקים    צירופי (1)

 
 . םיקעס בעסקאות של רכישת IFRS 3 תא מתמייש הקבוצה

  או ,  חשופה  צהקבוה  רשאכ  מתייתקשליטה משת.  הנרכ  טה עלה שלימשיג  בו הרוכשת  דינו המועהרכישה ה  מועד
  באמצעות   אלה  תתשואו  על  להשפיע  היכולת  את  לה  שוי  בנרכשת  ממעורבותה  משתנות  לתשואות,  זכויות  תבעל
  ידי   ועל  הקבוצה  ידי  על   ותקזוחמה  ממשיות  זכויות  בחשבון   ותקחנל  שליטה  בבחינת.  בנרכשת  שלה  ההשפעה  כוח

 .אחרים
ת  ה שנובעיימת מחויבות בהוועסקים אם ק  רוףיצבלה  יטשנה  ויתלת  ייבוהרכישה בהתח  רה במועדכימ  כשתהרו

 ן.ניתן למדידה באופן מהימ ה ההוגןוויעי העבר ושמאירו
 

הנכסים    התמורה של  ההוגן  השווי  את  כוללת  הנרועשה שהועברה  של  הקודמים  לבעלים  ת יוחייבותה  ,כשתברו 
לרוכש  שהתהו הבעליםמו  הנרכים  ודמהק  ול  הושל  וזכויות  ידיו  פקשהונת  יונשת  עסקים בצירוף  קבוצה.  ה  על 

על    בנרכשת שהוחזקו קודם לכןישה של הזכויות ההוניות  ועד הרכלמ  שווי ההוגןש בין ה ם, ההפרהושג בשלביש
לבין הערך הפ לדוח ע סננק ידי הקבוצה  נזקף   תואות או הוצססעיף הכנבמסגרת  ד  והפס  חוורל הי לאותו מועד, 

הקבוצה ,  הרכישה  לאחר מועדמותנית.    רההוגן של תמוה  שוויה  את ת  ללכוה  עברן, התמורה שהו . כמו כרותאח
  .רווח והפסד בדוח פיננסיתיבות ת המסווגת כהתחישל תמורה מותני  ך הנוכחיבעריים ינומכירה בש

 
 עמלות,  ייעוץ  לותמע ,  יםלמתווכ  תלומע:  כגון  ,עסקים  וףציר  ןיגב  כשתלרו  שהתהוו  לרכישה  הקשורות  תיועלו

 פה בתקו  ותאוצכה  מוכרות,  ייעוץ  שירותי  או  מקצועיים  תיםרושי  בגין  אחרות  ותועמל  יווש  רכתעה  ,משפטיות
 .מתקבלים השירותים שבה

 
 בנות  חברות ( 2)
 

ספיים  כבדוחות הנכללים  ת  ת בנוורבחשל  די החברה. הדוחות הכספיים  י  עלבנות הינן ישויות הנשלטות    חברות
 טה. ליהשן בדאוהשליטה ועד ליום ם השגת מיוים דחוהמא

הוחהד החברות  של  עכספיים  הבנות  והחברות  לתא ה  זהים.  ריכים  רוכים  של   החשבונאית  המדיניותולתקופות 
 . הקבוצהעל ידי  דיניות החשבונאית שאומצהאימה למלהתת הצורך על מנת ידבמ מתתא מובנות חברות 

 
 שליטה  מקנות שאינן  זכויות ( 3)
 

   .לחברה האםבעקיפין,  ין אובמישר חוס,ילי ניתן וינת שאב הרבחב ימצהע שאינן מקנות שליטה הן ההון תיוזכו
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ור אב

 
 ך()המש האיחוד יסבס  ח.       

   
  ות ועסקאות משותפ  ת כלולותרו ה בחבעשקה  (4)

 
י  כלולות  חברות על המדיניות הכספיהינן  גה הושא  , אך לתליעותפוהת  שויות בהן יש לקבוצה השפעה מהותית 

במוחזקת   50%עד    20%עור של  ה בשיזקחה   יהלפהניתנת לסתירה  ימת הנחה  יק.  משותפתבהן שליטה או שליטה  
בבחינתקמ מהותית.  השפעה  ש  נה  הקיומה  מה ל  זכשפעה  בחשבון  מובאות  פוטנציותית,  הצבעה  אליות,  ויות 

 . קתחזמוידי למניות החברה הלמימוש או להמרה באופן מי הניתנות
 
  סים נטו יות לנכוזכ  יש  שליטה משותפת ואשר לקבוצה  ת מייבהם ק  ינן הסדרים משותפיםותפות המשקאות  סע

 . רשל ההסד
 

כלולות  השקעות מ  בחברות  ל  המאזני  השווי  לשיטת  אםבהתלות  פטומ  שותפותועסקאות  לראשונה  פי  ומוכרות 
ת  סכום העלו, עולה על  שתשל הנרכ  תיוייבוקה של החברה בשווי ההוגן של הנכסים וההתחחל  כאשרלמעט    עלות

כישה צפויה ישיר לרפן  באו  חסותעלויות עסקה המתיי  עה כוללת עלויות עסקה.ההשק. עלות  ב'(3ם באור  )ראה ג
הושמ  ו עסקהשל חברה כלולה א על   קעה במועדשלעלות ההווספות  פי, ומתסהכ  מצבתפת מוכרות כנכס בדוח 

הכספיים  כישה.  הר ברווח  בהכנסוהקבוצה    שלחלקה    תא  יםללכו  המאוחדיםהדוחות  ובהוצאות  הפסדת   או 
מוחזקו  וברווח חברות  של  אחר  שיטכולל  לפי  המטופלות  שות  הת  תימאזוי  לאחר  כדי  ני,  הנדרשים  אומים 
את  להתא הקבידהמים  של  לזו  החשבונאית  בו  המ  , וצהניות  אוהההשפעה    מתקיימתיום  ליטה  הש  מהותית 

 ליטה המשותפת.או הש המהותית עהד ההשפוע מתייקתמשבו לא  המשותפת ועד ליום
ת השווי בהתאם לשיט  פלתהמטוברה  קבוצה בהפסדים עולה על ערך הזכויות של הקבוצה בחשל הלקה  ר חכאש

זכויות, כולל השקעה לזא  שלספרים  המאזני, הערך ב   תחחזקת, מופוהשקעה במחלק מה  המהווה  ךוראמן  ותן 
 לאפס. 

 
ות  בחברות כלול  תעוהשק  28  -  בינלאומיהתיקון לתקן חשבונאות    תא  רהבחה  תמ יישמ  2019  ,בינואר  1-החל מ

שקעה בל או הלק  הלוואות  כי זכויות לזמן ארוך )כגוןן מבהיר  ו(. התיק"התיקון"  -להלן  )  תוותפובעסקאות מש
בכורבמנ איות  מההשקעה(  חלק  מהוות  בשר  נטו  כלה  תהיינחברה  משותפת,  עסקה  או  ראשית  ולה  כפופות  ה 

)ה  IFRS 9ת  ואלהור ותן זכויות  ות של איתר חר מכן העניין ירידות ערך( ולאל  ןהדה והמדי  ן לענייןבאופן מלא 
כפ להוראות  תהיינה  לאור  IAS 28ופות  השכבהוראות  .  "שיטת  יישום  כאמור  שקיבלההתיקון  כפי  ביטוי    ות" 

 איננה רלוונטית עוד.  ,רךשל רשות ניירות ע 11-2בהחלטת אכיפה חשבונאית 
כלולוו  נתנש  ותאוהלו ועסקאולחברות  ק  ת משותפו  ת ת  של  בדרך  למימוש  תשלומיועדות  ורימי  בלת  בית  קרן 

 . הכספיים ה על הדוחותתה השפעלא היי נה של הפרשנותלראשו ליישוםבלבד, לכן 
 

 יטהלש אובדן  (5)
 

 תונקמן  נין שארה הבת, זכויות כלשהבחה   טה, הקבוצה גורעת את הנכסים ואת ההתחייבויות שלן שליאובד  בעת
ש  ורכיביםטה  ליש המי  לאחרים  לחברה הבת. אם הקבוצחסיוהון  נותרת  ם  כעם  ה  לשהי בחברה הבת השקעה 

 ההוגן  ושוויה  התמורה  בין  רשההפ  ההוגן במועד אובדן השליטה.שוויה    דדת לפיאזי יתרת ההשקעה נמ  לשעבר
מארותחא   ת ואצוה  וא  סותהכנ  בסעיף   והפסד   חוורב  ר מוכ  שנגרעו  היתרות  לבין  ההשקעה  יתרת  של החל  ותו  . 

מנהההשקעה    ,מועד השותרת  שיטת  לפי  המאזטופלת  כנכס ני  ווי  למכירה,  או  זמין  להוראות  פיננסי    בהתאם 
IFRS 9 חסת.מידת ההשפעה של הקבוצה בחברה המתיי ם להתאב 

בת הוש  הסכומים חברה  לאותה  בהתייחס  אחר  כולל  רווח  דרך  בהון  או  וסמ  כרו  לרווח  מחדש  ו  א  הפסדוגים 
אופןבאו,  יםפדועל נד  תו  הרשהיה  אילו  בעצמה  היתה הבת    ברהחש  הנכס  מממשת  ההתחים  את  ייבויות או 

ומה  אי הדפול חשבונמטפלת טי   הקבוצהרת עסק,  ה להגדינה עונה בת שאת אובדן שליטה בחברעב  המתייחסים.
למימוש   והתחייבויותבמהותו  נכסים  ההששל  בהתאם,  בידי    הקע.  הוגן  י  וושב  ת דמדנ  אינה   הקבוצההנותרת 

 לעודפים. מחדש לרווח והפסד או סווגים ם מהבת אינ לל האחר ומיוחסים לחברהוכהוח ו ברורמים שהוכוהסכו
 

 ודיחבא לו וטשב עסקאות (6)
 

  , בוטלו בתוך הקבוצה שו, הנובעות מעסקאות בין חברתיותוצאות שטרם מומהדדיות בקבוצה והכנסות וה יתרות
הדסמב הכנת  הכסגרת  שטרם  הפסדי.  םידחומאה  פייםוחות  בום  באוטמומשו  רווחים א  תו לו  בוטלו  לפיו  ופן 
 ערך.ראיה לירידת  היתהלא כל עוד ו, טרם מומשש
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2ור אב

 
 )המשך( האיחוד יסבס      ח.   

 
 ס רכישת חברת נכ (7)

 
  קביעת   לצורך,  נכס  או  עסק   ברכישת  מדובר  םאה  נהבבחי  דעת  שיקול  להעימפ  הקבוצה,  נכס  חברת   רכישת  בעת
  מהות   ת א,  היתר  ןבי,  חנתוב  הקבוצה,  עסק  ווההמ  סנכ  חברת  האם  ינהבבח.  בעסקה  ינאהחשבו  וליפהט

 הניתנים   חזוקהתו  ניקיון,  אבטחה,  ולניה  שירותי  ומהות  קףיה  לרבות,  סהנכ  בחברת  הקיימים  התהליכים
, אם ניתן לייחס את  רכישה אינה מהווה עסקצה לקבוע שה הקבווליכ  2020  ,ינוארב  1  -בנוסף, החל מ.  לשוכרים

השווי   )מבחן  עיקר  זהים  נכסים  לקבוצת  או  לנכס מסויים  ההוגן(.  בעסקה  השווי    החברה   בהן  עסקאותבריכוז 
 הנרכשת  ברהחה  בהן  ות קאעס,  זאת  לעומת  .לעיל  כמפורט  עסקים  כצירוף  מטופלת  העסקה,  עסק  הינה  הנרכשת

 עלויות   הכוללת,  ישההרכ  עלות  כאמור  בעסקאות.  ייבויותתחוה  נכסים  של  קבוצה  תכרכיש  תולפוטמ  קסע  האינ
  במועד   יהיחס  ההוגן  שוויים  על  ססתבבה,  שנרכשו  המזוהים  יבויותולהתחי  לנכסים  יחסי  באופן  תמוקצי,  עסקה

  ועדמב  הקיימים  יםניזמ  םירשהפ  בגין  נדחים  םסימ  כרים ומ  לא  וכן   טיןנימו  מוכר  לא,  האחרון  במקרה.  הרכישה
 . שהיהרכ

 
 מטבע חוץ  . ט

 

 עסקאות במטבע חוץ  ( 1)
 
למטבעסע מתורגמות  חוץ  במטבע  של    קאות  אחת  הפעילות  שב  הקבוצהמחברות  כל  החליפין  שער  תוקף לפי 

העסקאו והתחכסנ  ת.בתאריכי  חוץ    ייבויותים  במטבע  הנקובים  הדיו במועכספיים  ל,  וחד  מטבע מתורגמים 
יוף  שבתוקן  פיי חלר העי שלפ  ותהפעיל רש שבין העלות  שער בגין הפריטים הכספיים הינו ההפ. הפרשי  םלאותו 

הפ במטבע  התקופהעילהמופחתת  בתחילת  כשהואות  ולרמתואם    ,  האפקטיבית  השיבית  במשך  נה לתשלומים 
 . נההש ףלסו ליפיןח המטבע חוץ מתורגמת לפי שער ופחתת בעלות המין הלב

 

ת לפי  שווי הוגן, מתורגמים למטבע הפעילו  דדים לפימחוץ והנ  בעם במטביקונה  ייםפכס  לא  יבויותיוהתח  נכסים
ות  ע חוץ והנמדדים לפי עלא כספיים הנקובים במטבים לפריט.  ןבו נקבע השווי ההוג   שערי החליפין שבתוקף ביום

 .קהלמועד העס  מים לפי שער החליפין שבתוקף, מתורגיסטוריתה
 

 ת חוץפעילו  ( 2)
 

תורגחילויות  עפ  מספר  שלת  וויייבחתההו  םהנכסי לוץ,  שבתוקף  החליפין  שערי  לפי  לש"ח  הדיווח. מו  מועד 
וההוצאות   תההכנסות  החוץ,  פעילויות  לשל  לפיורגמו  החליפין    ש"ח  הדוח    צעיםהממושערי  בתקופות 

 . ותבנטיהרל
 
"קרן    )להלן:  חוץ  תולוי פעי  של  תרגום  בקרן  בהון  ומוצגים  ,לל אחרוכח  ווהתרגום מוכרים בר  יןגב ער  הש  רשיפה

 "(. תרגום
 

ום המצטבר בקרן שותפת, הסכותית או שליטה משליטה, השפעה מהדן  יא לאובחוץ המבמימוש של פעילות    תעב
מחד מסווג  החוץ  מפעילות  שנובע  אובדן המימוש.  מ  דסההפאו    ווחמהרלק  חכ  סדהפו  לרווחש  התרגום   בעת 

 גום לרווח והפסד. רן התרבר שהוכר בקהמצטום הסכ שממומשאינה עונה להגדרת עסק לא חוץ  עילותבפ הטליש
 

הפככ שעלל,  הלוואות  רשי  בגין  שלהחברבין  ר  המוחזקות  והחברות  לפעילויותה  התקבלו  או  שהועמדו  ,  חוץ   ה 
 הלוואות   של  קןסילו  שראכ  ם.דיהפסד בדוחות המאוחו  חוברומוכרים    בנות,  תברונן חץ שהי חו לרבות פעילויות  

 שער   מהפרשי  והפסדים  חיםרוו,  יןלע  הנראה  בעתיד  צפוי  ואינו  מתוכנן  נויא  חוץ  תלו יעפל  דושהועמ  או  שנתקבלו
  ם יגצ ומו  אחר  כולל  חברוו   מוכרים,  נטו,  החוץ  בפעילות  מההשקעה  כחלק  נכללים  אלה  כספיים  מפריטים  עיםובהנ

 .גוםתר ןמקר כחלק ןבהו
 

של   מתקיימתדל"הנ  בתחום  הברהחהפעילות  אשר  בגרמניה  המניב  מ  ותצעבאמ  ן  החחברות  של  ברה  וחזקות 
ג'ידי    נוהלת עלמ ב   צד  " אמצעות  הפועל  )להלן  ניהול  עובדים רת הניהחברת הניהול"(. בחבחברת  צוות  ול קיים 

החברה.   נכסי  בכל  מטפל  אשר  כולהמנה  ברומע  בהם  ושאיםהנקבוע  אליל  השוטף,ינ  תם  הנכסים    ק ויוש  הול 
בודה בודה מול ספקים, עע  ויות,עבודה מול רשחדשים,    יםכסקת נודה מול המערכת הבנקאית, בדיבע  ם,הנכסי

וכרים קיימים וכד'. כמו כן תזרימי המזומנים שנבעו  , טיפול בשווק שטחים ריקיםמכירת נכסים, שים,  ל יועצי מו
 . תלועיהשקעות במסגרת הפ ךשמהו לה שימשינבגרמ םינכסמוש ה ממיברלח

 חוץ אחת.ילות המוחזקות פע החברות תעומצה בארה רואה בפעילותה בגרמניכך, החבבהתאם ל
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 )המשך(  יתעיקרי המדיניות החשבונא - 2באור 

 
 ים יס ם פיננמכשירי . י

 
   ים".יננספם רישי"מכ -  IFRS 9ת תקן דיווח כספי בינלאומי אמיישמת  הקבוצה

 
 נכסים פיננסים  . 1
  

שניתן לייחס במישרין   סקהת עיוולעפת  סותבו  ההוגןשווים  ה בשונאלרדים במועד ההכרה  ים נמדפיננס  םנכסי
של ה למעט במקרה שללרכישה  הפיננסי,  פיננסי  נ  נכס  בכס  נמדד  לגביו וגן  שווי האשר  הפסד,  או  רווח  דרך 

  ד.הפס ח או לרוויות עסקה נזקפות עלו
 : לןהל םיונהקריטרי בסיס על ספיים כה תיהחובדו החוב מכשירי את  ומודדת ווגתסמ החברה

 וכן , הפיננסים הנכסים יהולנל ברהחה של יקסעה המודל )א(
 . הפיננסי הנכס לש החוזי המזומנים תזרים ינימאפי )ב(

 
 

 כאשר:ת מכשירי חוב בעלות מופחתת מודד החברה א. 
 

מזומנים חוזיים; וכן    זרימית  הנכסים הפיננסים על מנת לגבותקת  החזו  ינה  רההחב  י שלהעסקהמודל    
שהחוים  אתנה הנכזיים  במ  פקיםסמ  נסיניהפ  סל  מזומנזכאות  לתזרימי  מוגדרים  רק  ועדים  שהם  ים 

 נפרעה. קרן שטרם בגין סכום הת קרן וריביתשלומי 
 

יוצגו  לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים   זו  חתת תוך שימוש  מופת הלוע  פיל  איהםי תנעל פבקבוצה 
 ך. רע ת ובניכוי הפרשה לירידתקטיביאפבשיטת הריבית ה

וד זה, מכשיר חוב כנמדד  לה לייעד, ללא אפשרות לשינוי יעיכו  הרה חבנושלרא  הכרההמועד  כמו כן, ב 
או    דידהת חוסר עקביות במטל או מקטין משמעותיכזה מביעוד שסד אם  וגן דרך רווח או הפה  ויבשו

רווח רך  ן דגהו ת נמדדות  אף הן בשווי  ייחסומתה בו ההתחייבויות הפיננסיות המקרה בגמדו ל  ה,בהכר
 .דו הפסא
 

 ח או הפסד כאשר:וווי הוגן דרך רכשירי חוב בשוברה מודדת מחה  .ב 
   

חר. לאחר ווח כולל אהוגן דרך רומד בקריטריונים למדידתו בעלות מופחתת או בשווי ינו עשיר אכמה
וי ת שוותאמהמצאה ים כתוו הפסדא יםחורובשווי הוגן כאשר נמדד יננסי הפ, הנכס ההכרה הראשונית

 ד. הפס ח אווורל יםזקפנ ן,הוג
 

 : ראחרים המוחזקים למסח יםשירים הוניים ונכסים פיננס כמ  . ג 
   

בשווי הוגן דרך כן נמדדים לעיל ועל  במכשירים הוניים אינם עומדים בקריטריונים האמורים עותהשק
 ו הפסד. רווח א

מארח  מחוזה רדוופשהים ובצם משיגזרנרבות רים, לון נגזגכר חסלמים ים אחרים המוחזקננסם פיסינכ
 אפקטיבית. הגנהים לירכשהם מיועדים לשמש כמם וגן דרך רווח או הפסד אלא אימדדו בשווי ה

וח על  נד בדבע לזכאות לדיבידבמועד הקו יים מוכרותהכנסות מדיבידנד מהשקעות במכשירים הונ
 סד.או הפ וחהרו
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 ( )המשך יתאנבוחשה  ותינידהמי קרעי - 2 באור

 

 )המשך(  יםפיננסי מכשירים . י
 

 םינסינפ יםירידת ערך נכס . 2
  

וי הוגן שופיננסים אשר אינם נמדדים ב  וח את ההפרשה להפסד בגין מכשירי חובוידמועד    בכל  החברה בוחנת
 הפסדי אשראי חזויים. , בהתאם למודל הפסדדרך רווח או 

 ;  הפסדל שהרהפכרה בי מצבים של ההחברה מבחינה בין שנ
 

או   ,נהשוארל  י שלהם מאז מועד ההכרההאשרא  ותמשמעותית באיכאשר לא חלה הידרדרות    י חובמכשיר    א(  
יקח בחשבון הפסדי חוב זה ת  רשה להפסד שתוכר בגין מכשיר ההפ  –ך  מונ   אשראי הכון  מקרים בהם סי

 ח, או; אחר מועד הדיוודשים לחו  12 לראי חזויים בתקופה שאש
ה בהם לראשונה  מאז מועד ההכרמעותית באיכות האשראי שלהם  מש  דרותהידרלה  שר חא  ובחי  מכשיר    ב(  

 -שבון הפסדי אשראי החזויים  תביא בחר  וכסד שתפה להאינו נמוך, ההפרש  נםגיב  איואשר סיכון האשר
  .ירלאורך יתרת תקופת חיי המכש

 

אופן  ה בא עלוב לר חמכשיל  ש  יראן האשמניחה שסיכו  ן לפיה היאבתק  שנקבעהההקלה  החברה מיישמת את  
של  אשראי נמוך, למ  ןויכס  לע ב  הדיווח כי המכשיר הינובמועד  ע  ראשונה אם נקבמשמעותי ממועד ההכרה ל

 שקעה". על דירוג חיצוני של "דרגת ההינו ב ירכששר המאכ
 

ידת  ירו  לאירשה והפסד כנגד הפ יזקף לרווח או  פחתת ת לות מורי חוב הנמדדים לפי עשיירידת הערך בגין מכ
רך  עהת  א  ןיקטקף כנגד קרן הון ולא תחר תיזא  דרך רווח כוללרי חוב הנמדדים בשווי הוגן  כשיין מך בגהער

 צב הכספי. ח על המדוב יננסיפכס הבספרים של הנ
פיננ את ההקלה שנקבעה    שמתמיייא  בגינם ה  כגון לקוחות,ת  אשראי קצרוסים בעלי תקופות  לחברה נכסים 

ה קרי  ההא  ודדתמחברה  במודל,  להפרשת  חזויבסכפסד  ה  אשראי  להפסדי  השווה  חום  כל  לאורך   יי ים 
 ר. המכשי

  

 ים סיננפגריעת נכסים  . 3
  

 ק כאשר: שר וראסי כנפינ החברה גורעת נכס
 

 י, או; נסינזרימי המזומנים מהנכס הפפקעו הזכויות החוזיות לת (א)
ימי תזרלקבלת    תוזיהחוויות  כזמהם  נובעיוההטבות הכל הסיכונים  הותי את  ן מאופהחברה מעבירה ב (ב)

נסי נותרים בידי  ינהפ  נכס הם וההטבות בעת העברת  סיכונימהנסי או כאשר חלק  המזומנים מהנכס הפינ
 העבירה את השליטה על הנכס. תן לומר כי יאך נ חברהה

ה (ג) את  בידיה  מותירה  תזריזכהחברה  לקבלת  החוזיות  מהנכס  המזמי  ויות  הנובעים  אך הפיננסי,  ומנים 
 וב מהותי.לא עיכל  מלואם לצד שלישי,לם תזרימי מזומנים אלה בלש חוזית תובוימח עצמה לעת טלנו

 
 נסיות ינפ תויובהתחיי . 4
  
 נסיות הנמדדות בעלות מופחתתינפ ותיוייבהתח א. 
עלויות עסקה ווי הוגן בניכוי  בש  יותיננסת את ההתחייבויות הפדדלראשונה, החברה מוההכרה  במועד    

 ת הפיננסית.והתחייבה של הקפלהנין ישרבמ יחסליניתן ש
הה הח כרה הראלאחר  כל  ה מודדברשונית,  את  העלות המופחתת  ל  ותיננסיפההתחייבויות  הת  תוך  פי 

פסד כגון  דרך רווח או הן  ת בשווי הוגויות פיננסיורט ל: התחייבת האפקטיבית, פבשיטת הריבי  ימושש
 ים. גזרנ

   
 הפסדאו  רווח ךן דרגובשווי ה תדומדות הניננסיויות פהתחייב ב. 
   

לרא הת  דשונה, החברה מודבמועד ההכרה  )נגזרהתחייבאת  הפיננסיות  בעלות   נןאישם(  יויות  נמדדות 
 ד.הפס ח אולויות עסקה נזקפות לרווהוגן כאשר ע שוויב ,חתתמופ

 לרווח או הפסד. פיםנזקהוגן ת, שינויים בשווי הנילאחר ההכרה הראשו
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 המשך( ) יתיות החשבונאדיני המעיקר - 2באור 

 
 )המשך(  פיננסייםמכשירים  . י
 

 ת תחייבויוהה יתנאיננסיות ושינויים בויות פיבגריעת התחי . 5
  
שהוגדרה בחוזה  דהיינו, כאשר המחויבות –ת ות פיננסית כאשר ורק כאשר, היא מסולקייבהתח תגורעהחברה  

 . קעתפו או טלתמבו פרעת אונ
פינביחיהת מנסיות  כאסת  פורעולקת  החייב  ידית  א  שר  על  פיננסיים תשלום    ההתחייבות  בנכסים   במזומן, 

 ת.חייבוטית מההתוחרר משפמש ובסחורות או שירותים, אחרים, א
ק  שלה  קרמב פיננסית  התחייבות  בגין  תנאים  תנאשינוי  האם  בוחנת  החברה  שונים  יימת,  ההתחייבות  י 
 .תיים וכמותייםים איכוליקון שבחשבו האביומ םימיהקיתנאים ת מההותימ

לי אחרת בע  ותביהתחייבות בהתחי  לפה שלאו הח  מתפיננסית קיי  ותי בתנאי התחייבותכאשר נעשה שינוי מה
בהשונ  תנאים מלווה,  ,הותימופן  אים  אותו  לבין  החברה  ההתחיי  תמטופל  ההעסק  בין  של  בות כגריעה 

כספיים נזקף  ה  ותיות הנ"ל בדוחהתחייבוהתי  ל שרה ש היתין  ב  רשההפה.  דשות חחייבשל הת  המקורית והכרה
 סד. ח או הפלרוו

בו מש  שינוי  נעשה  במקרה  ק  הותיאינו  התחייבות  החלפ  מתייבתנאי  התחאו  של  אחרת    תייבוחבהת  ייבותה 
ת, יבוחיההת סכום, החברה מעדכנת את מלווהותי, בין החברה לבין אותו בעלי תנאים שאינם שונים באופן מה

, כאשר ההפרשים נזקפים המקוריתריבית האפקטיבית  ה  ורם החדשים בשיעהמזומני  ימיתזראת    ונתמהוי  קר
 הפסד. וח או רול

   
 םסירים פיננשיכמקיזוז  . 6
  
הכס על בדוח מוצג נטו והסכום ,מקוזזים פיננסיות והתחייבויות םינסינפי םנכסי   אם ,פיהמצב 

 את לקלס כוונה יימת ק  וכן  ,שהוכרו הסכומים תא  ז זקל יתטפמש יפהלאכ שניתנת  זכות קיימת
 ותהזכ  .במקביל ההתחייבות את  לקולס  כסהנ את לממש או  נטו בסיס על יבותההתחי ואת הנכס
 אלא לחוזה דיםהצדשל   הרגיל העסקים במהלך רק לא משפטית פהלאכי תנתינ להיות חייבת לקזז

 קיימת התהי זזקל כותזהש על מנת .יםדדהצ דחא של וןפירע חדלות או רגל פשיטת של במקרה גם
 וא ,תחול לא היא שבהם ןזמ קירפ שיהיו עתידי או באירוע תלויה יהתה שהיא אסור ,ידיימ באופן

 . העתקי לפ שיגרמו עיםאירו והישי
 

 מכשירים פיננסיים מורכבים  . 7

  

 ר, מוול כאצייבים. הפכרי  שנות ל לצפות, מייבותחהמרה הוני ורכיב של ה  ב להמרה, הכוללות רכיבת חואגרו 
קבמח ידי  על  הה  יעושב  הרכיב  של  ההוגהתחייבותחילה  השווי  על  בהתבסס  התחן  תי  ללא  של  דומה  ייבות 

הוקצו בין רכיב    ך שייר. עלויות עסקה ישירותני נקבע כערוה ההרההמ  רכיב  הערך של  רה, כאשר המ  תאופציי
 ת. בוהתחייהויבי ההון כלרה התמור ה שלצאההק יס יחסההתחייבות על בס בההון ורכי

 
 ה קענדל"ן להש . יא

 
 שקעה. לה  ן ות משותפות בנכסי נדל" ועסקא   ותחדת, חברות כלול אמצעות חברה מאו הקבוצה מחזיקה ב

ולית( או חוכר הבעלים )מחכיר בחכירה תפע   רקע או מבנה, או שניהם( המוחזק על ידי)קן  " ל ד נו נ ן להשקעה הי " ל נד 
ספקת ור או ה לצורך שימוש בייצ א  של , או שתיהן, ו ערךת  יי לשם על   שכירות או   מי ד   הפקת  ךור ת לצ מוניחכירה מי ב 

יהם את מודל לגב מת שי ה מי הקבוצ  הרגיל.  ך העסקים הל מ בת מנהלתיות, או מכירה למטרו או סחורות או שירותים  
 השווי ההוגן. 
להשק  לר נדל"ן  נמדד  העלות עה  לפי  רכ   אשונה  עלויות  המיו כולל  הנדל"ן כ נ   שת לרכי   ת רוישי   חסותישה  לאחר   . ס 

ה ק הש ל   נדל"ן אשונית,  ר ה   רה הכ ה  בשווי  נמדד  א עה  משקף  אשר  במו הוגן  השוק  תנאי  או הדיוו   עדת  רווחים  ח. 
ה  משינו בע ו נ הפסדים  בשוו ים  ההו יים  ש י  נ ל הנד   ל גן  להשקעה  במועד  "ן  הפסד  או  לרווח  נדל"ן זקפים  התהוותם. 

 חת באופן שיטתי.ו מופ ה אינ להשקע 
ממומשה  שר כא נגרע    שקעה לה ן  ל" נד  כאש  וא  ולא סק  נפ ר  או  בו  כלכליו   ויות פ צ   השימוש  עתידיות הטבות  ת 

 מושו.ממי 
נגרע   סדפ ה או    וח ו ר בוכר  יים מ כספ בדוחות ה ה  ר ת לבין הי הנכס    ממימוש ו  נטורה  תמה   ההפרש בין  בתקופה שבה 

 הנכס.
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 ( משך)ה החשבונאית  המדיניות יקרעי - 2 באור

 
 רכוש קבוע  . יב

 

 ידה מדו רההכ (1)
 

 מירידת ערך.מצטברים והפסדים  ר  צבבניכוי פחת שנ ות  על ה   ם לפי י ד קבוע נמד   ש ו רכ י  פריט 
 

כל עלות נוספת ללת  ו כ ים  ס ת נכהנכס. עלו ישת  לרכ   ן שרי במי   הניתנות לייחוס   יציאות כוללת  ע  של רכוש קבו העלות  
 ההנהלה.  נה וו שהתכ   פן באו   פעול לכך שהוא יוכל ל הדרושים  להבאת הנכס למיקום ולמצב    שניתן לייחס במישרין 

 
 תחפ (2)
 

  העלות   הוא  חתפ-בר  םוכס.  השימושיים  חייו  אורך  פני   על  נכס  שלפחת  -בר  כוםסה  של  שיטתית  הצאהק  אוה  פחת
 .שלו השייר ערך ויבניכ ,תלוהע את המחליף אחר סכום או ,הנכס של

 
רווח   לדוח  נזקף  הקו  פחת  שיטת  לפי  ע והפסד  פני  הישר  החיים  ל  אורך  ח  שלושי  השימאומדן  ריטי  פמ  לקכל 

ת הגלומות  יה של ההטבות הכלכליות העתידיוותבנית הצריכה החזת  א  משקפתשיטה זו  ר ואחמ  ,הקבוע  הרכוש
   ר.תובנכס בצורה הטובה בי

 
 ן מניות ו ה . גי

 
ס, מהעת  השפבניכוי    ,גילותסות ישירות להנפקת מניות רמסווגות כהון. עלויות תוספתיות המתייח  תוגילרת  יומנ
 ן. הוהמ הפחתהצגות כמו
 

 הסים על הכנסמ  ותאצהו   יד. 
 

כולל   חופים לרוקנז  או  ים בדוח רווח והפסדם מוכרסי מסים שוטפים ומסים נדחים. המ   יםסים על הכנסה כוללמ
 ל אחר. ריטים אשר מוכרים ישירות ברווח כולם מפינובעוידה אחר במ

 
 שוטפים סיםמ

לפי ב  וששנה, כשהוא מחס למב  תה החייבסנהכה  ל( על)או להתקבם  השתלוי ל השוטף הינו סכום המס הצפ  המס
ות  או החבר/החברה ו  בהן  למועד הדיווח, במדינותלמעשה  ו  י החוקים שנחקקו או נחקקחלים לפשיעורי המס ה

 .קודמות שנים  יןגב מסים גם כולליםם שוטפים ת ומפיקות הכנסה חייבת. מסיהחברה פועלו ת שלווחזקהמ
 

 םנדחי מסים
  דיווח   לצורך  והתחייבויות  נכסים  של  בספרים  ךרעה  בין  זמניים  שיםרפהל  התייחסב   נההי  חיםדנ  במסים  הההכר
ם הנובעים מהשקעה בחברות  פרשיהגין  ם נדחים בסי ממכירה ב  נהיאהקבוצה    .  מסים  לצרכי  ערכם  ןיבל  כספי

כל וחברות  שולטת  בנות  והחברה  במידה  הולות,  היפוך  צבמועד  וכן  בע  לאשהם  פוי  הפרש  היתהפכו    אה נרתיד 
ב וכן בעת ההכרה לראש ת דיבדנאם בדרך של חלוק  יןובדרך של מימוש  בם  א  ןילעין,  נכסים ה ברכיונדים,  שת 

 . םעסקירוף  מהווה ציה שאינה סקעבוהתחייבויות 
 
,  חהדיוו  תקופת  בתום,  צופה  הקבוצה  בו  מהאופן  שינבעו  ס המ  השלכות  את   משקפת  נדחים  מסים  של  דידהמה
  במודל  שימוש  תוך  הנמדד  להשקעה"ן  נדל  רעבו.  בויותחייוהת  םסינכ  של  םיפרבס  הערך  את  לסלק  וא  שיבהל

 .מכירתו עותמצבא בשייו להשקעה"ן הנדל של יםפרבס ךשהער להפרכה הניתנת חההנ תימקי, ההוגן השווי
 

  על ו, בהתבסס  משימו  ד בושים הזמניים במועעל ההפרם לחול  שיעורי המס הצפויי  הנדחים נמדדים לפי  המסים
 יווח. הדד קו למעשה למוענחקאו ששנחקקו ים וקהח

 
 צפוי   כאשר  כוי לני   ם תניהני  זמניים   והפרשים   מס  ת בוהט ,  ים בר מוע   הפסדים   בגין   בספרים   מוכר   חה נד   מס   נכס 
, דיווח   מועד   בכל   נבדקים   הנדחים   המסים   נכסי .  אותם  לנצל   יהיה   ניתן   שכנגדה ,  חייבת   הכנסה   יה ה ת   יד ת שבע 
 . מופחתים  הם ,  ו ש ממ ית  ת מתייחסוה   ס המ  בותטה   כי  צפוי   ולא   דה ובמי 

 
שבעתיד   כך שצפויי  פ צ מוכרים במידה והשתנה ה יווח ו ד   מחדש בכל מועדלא הוכרו מוערכים  נכסי מסים נדחים ש 

 היה ניתן לנצל אותם.ת, שכנגדה י ב חיי   ההכנס תהיה  
 

 ם חי נד   מסים והתחייבויות   נכסי  קיזוז 
ו נכסי  מקזזת  זכוק  דהבמי  םנדחימסים    ותיבויהתחיהקבוצה  מיימת  לאכישפטות  ניתנת  נכסי ל  פהית  קיזוז 

ע  להכנסהם  והם מיוחסי  ,מסים שוטפיםיבויות  והתחי וכן קיית מסאותה רשוי  דיל  חייבת במס הממוסה  מת  , 
ים טפים מיושביות המסים השוסיס נטו או שנכסי והתחייבולסלק נכסי והתחייבויות מסים שוטפים על בונה  וכ
 ת.ניו זמב
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 )המשך(  איתבונהחש  יותהמדינ ריעיק - 2 ורבא

 
 )המשך(  על הכנסהסים הוצאות מ . יד

 
 בידנדלוקת דיח תוספת מס בגין

זו לא דנדים על ידי חברות הקבוצה. תוספת מס  בידית  קוחלל  קרה שת מס במב בתוספיחיתההקבוצה עשויה ל
וספת מס  תברוכה  דנד הכיבדית  לחלוקלא לגרום  ה היא שקבוצות הם, כאשר מדיניות חברנכללה בדוחות הכספיי

הנראהמקה  לחברה בעתיד  מ  לעין.   בלת,  חברה  צפויה  בהם  לחלוחבמקרים  הכזקת  מרווחים  דיבידנד    ם כיורק 
לחב  בתוספת יוצמס  בג  חברההרת  רה,  למס  חלוקת   ין תוספת המס שעשויה החברהעתודה  בגין  בה,  להתחייב 

 דיבידנד. ה
 

 -להלן  )   סים על ההכנסהלמ   ורה ת הקש ודאו -אי ב   טיפול   -  IFRIC 23  את  צההקבו שמת  מיי   2019  ,אר בינו   1-החל מ 
נ את כללי    רההפרשנות(. הפרשנות מבהי  -  IAS 12  ות א ר בהתאם להו בויות  התחיי   אוים  ס כ ההכרה והמדידה של 

ההכנסה  על  קיימת    , מסים  בהם  למ -אי במצבים  הקשורה  על ודאות  מתייח ההכנס   סים  הפרשנות  ומה.  ספקת סת 
תייחסות של רשויות המס, ת העל הכנסה, בחינ  סים למ  ות המתייחסיםדא ו -אי   ים של קר מ  ץ בו נת קייות לבחי הנח 
א   דתמדי  למ-י השלכות  הקשורה  ע י ס הודאות  הדו הכנסה  ל  ם  הכספי על  בשינויים טיפ כן  ו   ם י חות  בעובדות   ול 

 ים.הכספי חות  היתה השפעה על הדו   ליישום הפרשנות לא   ודאות.ה -ובנסיבות של אי 
 

 מכירה ל חזקיםים מו פטו ש  לאסים כנ       . טו 
 

גב   וחזקים למכירה אםוטפים מסווגים כמ ש   לא  נכסים  ירהכ מ תהיה באמצעות עסקת  ה שהשבתם  וה צפוי ברמה 
באמ ו  ש לא  מתמש צעות  מתהאמו   .ך ימוש  מייד ר  למכירה  זמינים  הנכסים  כאשר  קיימת קיים  הנוכחי,  במצבם  ית 

למכ מ  החברה  של  לאיתור תוכני מת  קיי   ,ירה חויבות  צפו מו המי ו   נהקו   ת  ברמ ש  ) ה  י  (  highly probableגבוהה 
 יטה בחברתבדן של כה באורו ר כש א ויבת לתכנית מכירה  ר חברה מח אש כך גם כ . עד הסיווג תוך שנה ממו להסתיים ב 

ג הסיוו לאחר המכירה. מיד לפני ת שליטה בחברה הבת לשעבר יושארו זכויות שאינן מקנו  שר אם לחברה א ק לל  ת, ב 
ן נמדדים לפי הנמוך מבין מכ   ל הקבוצה, ולאחר ת ש נאידיניות החשבו המ ל פי  סים ע נכה   ם די ה נמדים למכיר חזק כמו 
ו   רך הע  פסד. וגן כאמור נזקפים לרווח וה דה לשווי הה מדי ם מ די ס פ ה רה.  ות מכי וי על     י השווי ההוגן, בניכו בספרים 

 המאזני. י  ו שו ה   תיט בשות  למכירה אינן מטופל חזקות  מו כ  גותסוו ת בחברות כלולות המוהשקע   ,בתקופות עוקבות 
ה סיק פ מ ת עסקת מכירה, היא  צע באמצעו תב של הנכס לא תהמכירה כך שההשבה  רה משנה את תכנון  ב הח   כאשר
למכירה   ק אילו לא היה מסווג כמוחזי הנמוך מבין ערכו בספרים  דדת אותו לפ ומו רה  כי מ לס כמוחזק  את הנכלסווג  

 כירה.וונת המ מכ   גת לס   טה חל הה   ס במועד בו התקבלה הנכ ה של  ההשב   או לפי סכום בר 
 
 פעילות מופסקת . זט
 

י עותשממ  גיאוגרפי  ו אזורנפרד אי  עותמשהמייצג קו עסקים מ  י הקבוצה,סקפעילות מופסקת הינה מרכיב של ע
חברה  או שהמטרה למוכרה ת שנרכשה בינו חברה בלחלוקה או שהו א ות שמומש, המוחזק למכירהפרד של פעילנ

או כאשר היא מקיימת את    לותד בו מומשה הפעימועה בת נעשת מופסקלוי פעכ  גווסיה    יה לאבד בה שליטה.צפו
לסיטהקר למכירריונים  כמוחזקת  קרה  אם   ,היווג  קודםדבר  מוצגות   ילותהפע  תואתוצלכן.    ה  נטו  המופסקת, 

בדו נפרד  ייחובסעיף  לאחר  הפסד  או  רווח  כולח  והן  בגינן  המס  או  רוה  את   לותס  נתוח  ממימושן.    וניההפסד 
 ת הפעילות המופסקת.צאומנת לשקף את תו על פרעדש למוגים מחסומה ואוהשה
 

 שותרפה . יז
 

בההפרש ל ה  לקבכארת  כומ  IAS  37-תאם  מחויב  וצהשר  )הווב  תוקיימת  כתוצאה  משה  משתמעת(  או  פטית 
שהתר שיממאירוע  שיידרש  צפוי  בעבר,  במשאביםחש  על    וש  לכלכליים  אמנת  לאמהת  סלק  וניתן  וד מחויבות 

החזר יוכר  ביטוח, ה  זהוצאה תוחזר לחברה, כגון בחוהה  צופה שחלק או כלצה  קבואשר ההימן. כמ  ןופבא  תהאו
ד בניכוי החזר  צאה תוכר בדוח רווח או הפסת הנכס. ההוקבלה לעשמלת וודאות  ו קיימ מועד בב   רק  ,דכנכס נפר
 ההוצאה. 
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 (משך )ה  החשבונאית  ות המדיני   רי עיק   -  2  באור 

 
 ערךירידת  . חי
 

  שאינם נגזרים םסיי יננם פ סינכ (1)
 

 ם נכסי   ן י ים בג חזוי   אשראיפסדי  ה ב   כיר ה ל נדרשת    הקבוצה  IFRS 9ראי של  אש ההכרה בהפסדי ה    למודל   בהתאם 
 .מופחתת   בעלות  הנמדדים   פיננסיים 
בסכום   ( ם רי ים אח )לקוחות וחייב   ננסים ה הפי נכסי   בגין ראי חזויים  פסדי אש את ההפרשה לה   ודבחרה למד   הקבוצה 
 .ל חיי המכשיר כ   רךי החזויים לאו שרא הא   הפסדי השווה ל 

הא  פיננסי  סיכון האשר ם  בעת ההערכה  נכס  של  ב ל ע אי  וה לראשו   ממועד ההכרהעותי  ן משמ אופ ה  של נה  הערכה 
ו שגה ללא עלות א תן לה י וני לוונט לביסוס, שהינו ר וניתן    דע סביר חשבון מי מביאה ב   ההקבוצ אי חזויים,  פסדי אשר ה 

וכ דע כמותי ואיכות מי   ולל מור כ מידע כא זים.  ר פ ו מ ץ  מאמ  ניסיו י,  ניתוח, בהתבסס על  , והוא ה בר הח   שלהעבר  ן  ן 
 תיד.פני ע פה  צו   ע ד כולל מי 
נה, כאשר ה לראשו עותי ממועד ההכר באופן משמ כלל כי סיכון האשראי של נכס פיננסי עלה    בדרך  ה מניח   הקבוצה 
 . ם ו י   60-ר מ בפיגור של יות  מצאים יים נ ם חוז תשלומי 

 

 כאשר: כנמצא בכשל, נסיפינכס ניבה מחש וצההקב
ת  פעולו לבצע    יכולתאין    קבוצהלו,  צהבוקה  יפלכיבויותיו לתשלום  מחו  במלוא  ודיעמ  שהחייבאין זה סביר   -

 ואכגון מימוש בטוחות )ככל שישנן(; 
 . יום 90-תר משל יויגור יננסי נמצאים בפהנכס הפים בגין ם החוזיהתשלומי -

חו שכמ  בהמחשי  הקבוצה כבעל  יר  כאשר    ראיאש  סיכוןב  האש  אינדיקציות  איןנמוך,  בסיכון  י, ראלעלייה 
 . ייבחהעבר חיובי עם  וןנסיו ה אשותרב במידע זמין הקיים בהתחשב 

 

 מדידת הפסדי אשראי חזויים
 הערך  הפסדי אשראי נמדדים לפי  .אשראירויות של הפסדי  בהסת-ללווים אומדן משוקחזויים מההפסדי אשראי  

צופה   שהיאהמזומנים    מיזכאית להם לפי החוזה לבין תזרי  שהקבוצהזומנים  המ  ימין תזרהפער ביי של  חכונה
 לקבל. 

 

 ראין אשו כ פגומים עקב סי  ים יננסי ם פ סי כ נ 
דיווח,   מועד  נ  מעריכה  הקבוצהבכל  פהאם  בעיננכסים  הנמדדים  מופסיים  לפגומילות  הפכו  עקבחתת  ן סיכו  ם 

ש להם השפעה ר, מהאירועים שירחש אחד, או יותהת  אשר ראי כיכון אשעקב ס  םוגפ  הינו  אי. נכס פיננסיאשר
על תזריילשל העתידית  נכדו בגנאמם שיימי המזומנים  זהין  פיננסי  פיננסי משמעותי של החייב, : קושכגון  ,ס  י 

 .ראחננסי שינוי מבני פי גל אויטת רשל פשחייב יגיע למצב וצפי שהפיגור בתשלומים חוזה או  הפרה של
 

 ערךת  יד של יר הצגה  
 טו של ם ברופריבס  ך רמוצגת בניכוי מהע  ות מופחתת,עליננסי הנמדד בזויים בגין נכס פה להפסדי אשראי חרשהפ

הפיננ וחייבים    יםסדהפ  .יסהנכס  לקוחות  בגין  ערך  והפסד    בדוח  גים מוצמירידת  הרווח    נהלה ה  בסעיףעל 
 .  וכלליות

 

 המחיק 
ך כלל  ירות להשבה. זה בדרכאשר אין ציפיות סב  קובחל  ו א  לואומבנמחק    יסננכס פיהערך בספרים ברוטו של נ

הקבוצהכ  המקרה א  אשר  לחייב  כי  מ   סים נכ  ןיקובעת  שעשו  קורותאו  להייהכנסה  מזומניב  ם  נים  תזרימי 
 ים עדיין להיות עשוי נמחקו יים שאת, נכסים פיננסה. עם זם הכפופים למחיקאת הסכומימספיקים על מנת לשלם 

 וה אירוע גריעה. מחיקה מהוסכומים.  ה החזרטרתשמ  בייהגואכיפה ולות עפל  יםכפופ
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 שך()המ   ת החשבונאי  המדיניות   עיקרי   -  2  ר באו 

 

 ()המשך ירידת ערך . יח
 

 ועסקאות משותפות   השקעה בחברות כלולות ( 2) 
 

כלולה    השקעה  עס בחברה  מש או   על   הביע צ המ   תקטיבי אוביי   ראייה  קיימת   כאשר   , ערך  לירידת   נבחנתותפת  קה 
 צעת ב מ הקבוצה , ההשקעה  ל ש  ערכה  ם פג שנ  שיתכן כך  על  המצביעה  טיבית ייקאוב  ראיה  וקיימת  דה במי . ערך  ירידת 

י וו ש   בקביעת  . שלה   נטו   המכירה   ומחיר  השימוש  שווי   מבין  הגבוה  שהינו  קעה ההש   ל ש  ההשבה  בר   סכום  ל ש   ה רכ הע 
 חזוי  אשר,  ים די תי ע ה   ניםהמזומ   י תזרימ   ןד מ ו א   של   חיהנוכ   בערך   חלקה   את   אומדת   צה בו הק השקעה  ה שימוש של  

ה    הכלולה   החברה   ידי   על   פקו שיו  המשו עסאו  המז תפת קה  תזרימי  כולל  ש פעילו מה   נים מ ו ,   והתמורה ה  ל יות 
 כי  חזוי   אשר   העתידיים   מנים המזו   תזרימי   אומדן   של   כחי הנו   הערך   את   אומדת   או ,  ההשקעה   של   הסופי   ה מימוש מ 
 . הסופי   וש ימ ומהמ   שיתקבלו   מדיבידנדים  בעו נ י 

 
 בר  ם ו הסכ  על  עולה ,  ני אז המ  השווי  תט יש  יישום  לאחר , ההשקעה  של  פריםס ב  הערך   כאשר  מוכר  ךער  רידתימ  הפסד 

 ה המהוו   כלשהו   לנכס   מוקצה   ואינ   ערך  מירידת   הפסד  . והפסד   רווח  בדוח   ות אחר   תו הוצא   לסעיף   ונזקף,  ה שב הה 
 . ההשקעה   מחשבון  חלק 

 
 ההשקעה   של  השבהה  בר  הסכום  בקביעת  שוששימ  ומדניםאב  ייםנויש  ולח  אם  ורק  אם  יבוטל  ערך  מירידת  הפסד

, ערך  מירידת  דההפס  לביטו  לאחר,  שקעההה  של  ריםבספ  ךהער.  ערך  מירידת  דההפס  ונהחרלא  הוכר  בו  מהמועד
 .ערך מירידת הפסד  הוכר אלמלא המאזני השווי טתשי לפי נקבע שהיה ההשקעה  של בספרים הערך על יעלה לא

 
 ת ו סנכה     .  יט

 

   
 כירות שמי הכנסות מד

 
 י תקופת השכירות. לפי שיטת הקו הישר על פנ ברווח והפסד  הכנסות מדמי שכירות מוכרות

 
 ות חדשות לענייןאשר קובע הנחי  15י  אומוח כספי בינלתקן דיו  הקבוצה מיישמת את   2018  ,בינואר  1  וםמי  החל

 ההכרה בהכנסה. 
 

 שלבים: הכולל חמישה  לנעשית במוד חותלקום ע זיםמחונסה בהכ הכרהה לתקן,  בהתאם
 ם הלקוח. ע  זהזיהוי החו ( 1)
 ה. בויות ביצוע נפרדות בחוזוי מחויזיה ( 2)
 קה.מחיר העס קביעת ( 3)
 רדות. נפ צועיויבויות בלמח עסקהיר הת מחצאקה ( 4)
 ת הביצוע. הכרה בהכנסה עם קיום מחויבויו ( 5)
 

הלקוח משה בהכנסות כהקבוצה מכיר הש  לעה  יטג שליאשר  או  לפי ההכנסה  .  ירות שהובטחוהסחורה   נמדדת 
  מלבד ,  חורותים שהובטחו ללקורות או שיסחבתמורה להעברת  צפה להיות זכאית  מורה לו הקבוצה מהתם  סכו
 ישיים. של דיםדשנגבו לטובת צמים סכו

 
 

 תים ירומהספקת ש סותהכנ
 

  . דיווחד העומב העסקה, למתהש לבלשסי אופן יחב קפות לרווח והפסדים שהוענקו נזתמשירו הכנסות
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 )המשך(  החשבונאית  המדיניות יעיקר - 2 באור

 
 ןימות מהכנסות והוצאו       . כ
 

מימון בגבעיקר  כוללות    הכנסות  ריבית  ו  יןהכנסות  שהושקעו  כסהלוואות  בשייונישוומים  של ההווי  ום    גן 
צבירתן, באמצעות שיטת  רות עם  יבית מוכהכנסות ר.  והפסד  וחרודרך    ם המוצגים בשווי הוגןייסנינפ  מכשירים

 .יביתהאפקטיבית הר
 

, יננסיים פ   בשווי הוגן של מכשירים   שינויים ו ו שנתקבל   הלוואות   ין ג ב   ריבית   צאות ו ה בעיקר    כוללות   מימון   הוצאות 
 סד.ך רווח והפ דר   וגן וי הו בש   ם י המוצג   נגזריםת  ו ב לר 

 

שער    חים רוו  מהפרשי   תהוצאו  או  מימון  כהכנסות   בנטו   מדווחים,  סיים ננ פי   בויותוהתחיי   ם סי נכ   בגיןוהפסדים 
 . ין החליפ   שער   בתנודות  כתלות, מימון 

 

 רווח למניה . כא
 

שב על חוה מלמני  יסיסבת שלה. הרווח הוליהמניות הרגן  לגבי הו  למניהומדולל    בסיסיוח  מציגה נתוני רו  הברהח
ת  משוקלל של המניובמספר הממוצע ה   חברהשל הגילות  ר הת  יוי המנלבעל  או ההפסד המיוחסוח  הרו  תדי חלוקי

 . שנהזור במשך הו במחת שהי הרגילו
המדול למניההרווח  ידי    ל  על  ההפסד,מת  התאנקבע  או  לב  הרווח  הרגילות  המיוחס  המניות  החברה    שלעלי 

המשוקל  תמוהתא ההמניושל    להממוצע  שבמחזור,רגית  הרההש  יןגב  לות  המניות  כל  של   גילות פעות 
המדללונציאליוטפוה הכוללת  אגרות,  הניתנות  ות  חוב  במנת  אופציה   כתבייות,  להמרה  וכתבי  למניות  אופציה 

 ים. שהוענקו לעובדלמניות 
 

 בעל שליטה עסקאות עם    .כב
 

של    העסקה  ועדבמ  ןג דדים לפי שווי הונמ  יטהשלל  ע ב  בוצעה עסקה עם  םה בויות שלגבייינכסים והתחעסקאות,  
או   במישור הבע  כי מדוברובדה  העל  שב  .הנכסהשירות  זוקפת  סקה  הה הוני,  ההוגן  ין השפרש בהחברה את  ווי 

 . להוןה סקלבין התמורה מהע
 

 לום מבוסס מניותשתת  עסקאו    . כג
 

 ון בה   לוגידר במקביל לשכ  צאתף כהונזק  םס מניות לעובדיסוקי תשלום מבענהשווי ההוגן במועד ההענקה של מ
פני התקופה בה מוש בגין  ום שנזקקים. הסכנית למענלתי מותבת  אוגת זכעל  וסס  ום מבמענקי תשלף כהוצאה 

נת לשקף את שוק, מותאם על מצוע שאינם תנאי  בי  נאיאי שירות או תהינם תנמניות, המותנים בתנאי הבשלה ש
 צפויים להבשיל.   המענקים אשרר מספ

 

 ותחכיר .כד
 

   וכרחכבוצה קהמדיניות 
 

 (ןהתק –)להלן  חכירות – 16אומי ספי בינלדיווח כאת תקן מיישמת  צהוב קה 2019בינואר,  1החל מיום 
 

ה  מורה לתשלוםעביר בתחוזה, או חלק מחוזה, אשר מוגדרת כחכירה מבהתאם לתקן,   לשלוט בנכס  זכות  את 
  רה( חכי  ירה )או כוללחכו  נהי   זהחוה   האםבוצה מעריכה  קהכר,  עורבת כחומ  בחוזים בהם הקבוצהקופת זמן.  לת
כות  ונכסי זיף רכוש קבוע  מסגרת סעהמוצג ב  שימוש מחדזכות    כסה בנרבוצה מכיחוזה. הקות בקשרההתד  ועבמ

על המצב   יות אחרות בדוחבמסגרת התחייבוצגת  המו  ךחכירה מאיד  בותתחייובה  ,הכספי  וש בדוח על המצבשימ
ות פות הקצרת לתקוורכיוח  כיםונמים  מט חכירות בסכועמל  ת,אז  כר,וחה   חכירה בהם היאחוזי הבגין כל    יהכספ

על בסיס    הוצאה תפעוליתחכירה כשלומי המכירה הקבוצה בתת אלה  בחכירוהקלה בתקן.  קיימת  ן  גביהל  משנה,
 ., כבעברחכירהפני תקופת הישר על קו 

 
חכירה כלשהם   ומיתשל,  הריכהח  ה של התחייבותלראשונהמדידה    וםות שימוש מורכבת מסכנכס זכ  העלות של

י  ת בניכוהעלות שימוש נמדד לפי  לאחר מכן, נכס זכוניות.  שות ראיות ישירולפניו ועלוו  ה אחילהתד  מועו בוצעבש
נ ערך.  פחת  והפסדים מירידת  זכותכנצבר  פני תקופת  ו ישרחת בקמופהשימוש    ס  רך החיים החכירה או או  על 
 הם. מביני ים, כקצרשיהשימו

   .נכסים ירידת ערך IAS 36 תאוהורל תאם בה ךערבחינת ירידת ם לופיכפ שומשי נכסי זכות
 

ה,  שאינם משולמים במועד התחיל החכירה  תשלומי  של  ה לפי הערך הנוכחי  חכירה נמדדת לראשונבות הייהתח
שוקלל ששימש  וצע המספתי הממתושיעור הריבית ה. קבוצהי של ההתוספתהריבית  יעור  וש בששימ  נים תוךמהוו

העתידיים  הח  ומישל ת  ןוהיול חכירהת  יבו תחיההת  יתרוב  חישבכירה  הי  בגין  התקן   ראשונהל  ישוםבמועד  של 
 . 3.51%-4%הינו 

 
כמ הקבוצה  זה מתרכזפעילות הקבוצה    -  ריחכמדיניות  מנית בהשכרבתחום  נדלן  נכסי  להשקעה(    בת    -)נדל"ן 

  ראה יא' לעיל.
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 ()המשך   ית החשבונא  ות יני המד   רי ק יע   -  2  באור 

 
 ן  גהו  ווישמדידת  .כה

 

 
 קיימים ני חשבונאות לתקים  נקו כספי חדשים ותי ה של תקני דיווחנו אשלרשום י י .ו כ
 

 קים עספי צירו   -  IFRS 3 -תיקון ל .1
 

אוקטובר   פר2018בחודש  ה,  להגדרת  IASB  -סם  ד  תיקון  בתקן  עסקים   3מי  אובינלכספי  יווח  "עסק"  צירופי 
 תיקון(.  ה -)להלן  

 
יכללו לכל הפחות    אשר נרכשות ונכסים  לויופעישל  ת  רכמע  ק",מנת להיחשב "עסעל  ך ש כרה להבה  התיקון כולל
קון מבהיר שעסק  יתנוסף הוקות. בן משמעותי ביכולת לייצר תפותי אשר יחדיו תורמים באופיך מהתשומה ותהל

ב גם  להתקיים  התשו  יליכול  לייצר  מוכל  הנדרשים  והתהליכים  מבתת  כולל  התיקון  יו  לפ  נליוופציא  ןחפוקות. 
 חינות נוספות.ללא צורך בבברכישת עסק,  וברמד יןוע שאחברה יכולה לקב

 
שה  שת נכסים אשר מועד הרכיעסקאות רכיפי עסקים ועבור צירו  באופן פרוספקטיבי  אשונהלרשם  יומהתיקון  

 . או לאחר מכן 2020 ,בינואר 1ל מיום חהחל 
 
 IAS 39 -ו   S 9, IFRS 7RIF  -תיקונים ל .2

 
מכשירים פיננסים, לתקן דיווח   9  לאומיכספי בינ  דיווחן  תקלם  ונייקת  IASB  -פרסם ה,  2019  מברספטדש  בחו

הכרה ומדידה  ננסים:  מכשירים פי  39ות בינלאומי  סים: גילויים ולתקן חשבונאננשירים פימכ  7כספי בינלאומי  
 קון(.  התי -)להלן  

 
ז  הקלות  מספק  המיישמוימנהתיקון  חברות  עבור  חשבת  ריבית  מתבהגידור  ונאות  ות  על    IBORs  -הססת 

רפורררת  השו  תהודאו-מאיעות  ושפומ הבנצ'מרק.  בריביות  הצפויה  רפורמת  בריביוז  המבגין  לאית  ו  -מובילה 
ים קשורים הן למכשירים מגדרזרימי מזומנים עתידיים הטיים לתר למועדים ולסכומים הרלוונודאות בכל הקשו

 לפריטים מגודרים.   הןו
 

 . 2020 ,ארבינו 1 וםות בילהשנתיות המתחיות מהתקופ חל החלהתיקון 
 
יים עסקאות  צעת בסכומים מהותשכן היא אינה מב  הקבוצהיתה השפעה על הדוחות כספיים של  לא הי  יקוןתל

 הן. לישעיתוי הרפורמה יכול להשפיע ע  IBORs   -על ריבית ה גידור המתבססות
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ה רגילה בין תחייבות בעסקולם להעברת המש  היהשאו המחיר  ירת נכס  תקבל במכשהיה מ   רימחה  הואן  הוג  שווי
 ק במועד המדידה.ם בשושתתפימ

ק  עדר שואו בהי, של הנכס או ההתחייבותק העיקרי עסקה מתרחשת בשו י הה כבוססת על ההנחהוגן מ מדידת שווי
 ( ביותר. advantageous)אי דכ, בשוק העיקרי

בעת תשתתפים בשוק  שמ  חותנמוש בהנמדד תוך שיו התחייבות  נכס א  שלן  ההוג  יוושה או  ישתמשו  מחור הנכס 
כס לא  י הוגן לנמדידת שוו  שלהם.ים  כליים הכלהאינטרסלטובת    בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים  יבות,ההתחי

ב הפיהל  תתף בשוקת של משהיכול  בון אתחשפיננסי מביאה  טבי  ימה  ושימבש  נכסהבאמצעות    יותלכלכטבות  ק 
 .טבי שלוס בשימוש המיק שישתמש בנכ בשוחר אמכירתו למשתתף די ל ישלו או ע

מתאימותשתמ  וצההקב שהן  הערכה  בטכניקות  עבלנסיבו  משת  ושקיימים  שניתמס  ורןת  נתונים  להשגה  פיק  נים 
ים שאינם  נונתב  וששימר הוייה ומיזעלצפים  נשנית  ייםונטולנתונים רום השימוש בקסתוך מי,  מדוד שווי הוגןכדי ל

 פייה. לצ ניםנית
  ך בתו  יותלקטגור  מחולקים  שלהם  ההוגן  לשווי  גילוי  שניתן  או  הוגן  בשווי  םדדיהנמ  התחייבויותהו  םיהנכס  כל

 : הבכללות  ןההוג השווי דתלמדי תתיהמשמעו, ביותר הנמוכה הנתונים רמת על בהתבסס, ןוגהה השווי מידרג
 . זהים תחייבויותהו נכסים של פעיל וק שב (ותאמהת אלל ) מצוטטים ריםימח: 1 המר

 . פיןקיבע או במישרין לצפייה ניתנים אשר 1 מהרב שנכללו מצוטטים מחירים  םשאינ נתונים: 2 רמה
 לצפייה  ניתן שוק דעמי על מבוססים ינםאש םנתוני: 3 רמה

 (. פייהצל םיניתנ שוק ניותבנ שימוש ללא הערכה ותטכניק)            
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 )המשך(  ית א בונ החש  ות י נ דיהמ   עיקרי   -  2  באור 

 
 ( ך)המש ני חשבונאות קיימיםלתקים  נתיקו חדשים ו  וח כספיו ידי קנל תש הלראשוניישום  .ו כ

 
ניירות ערך מספר    סגל  עמדת .3 עים מהסדרי חכירה תפעולית הנוב  חכירהי  תשלומ  וויתור על  -  3-19רשות 

  פת משבר הקורונה ו ק במהלך ת

 
אוג רורפ  , 2020וסט  בחודש  סגל  עמדת  מספ  תשוסמה  ערך  אש19-3ר  ניירות  עני,  הטר    נאי שבוהחל  יפוינה 

דמי המי  בוויתורים  לתקופתסיחו שכירות  עמדתמשב  ם  הקורונה.  ל  ר  מתייחסת  להקלות הסגל  שונים  סוגים 
 פשריות.אהכירים וכן לחלופות הטיפול החשבונאי חמ ידי-על  םוכריחיתנו לשנ

 ם: יבאגילויים הר, את ההיתבין  ול, בהתאם לעמדה יש לכל 
 ם למחכיר. יינטוות הרלות / דחיו נחיתורים / הסוגי הוו א. 
   , והןמהווים תיקון חכירה או לאים אלה האם הוויתורכיר, הן ביחס לשהמח לו על ידפעוהדעת שקולי השי ב. 

 החשבונאי בו בחר המחכיר.טיפול ביחס ל
 . חכירל המבסיס שיקולי הדעת שת שעמדו בוחההנ ג.  
 . יםרותהווי ת סכוםלרבו ורים,הוויתוהאיכותיות של  תיוההשפעות הכמות ד. 

 
 .  הקבוצהשל  דוחות הכספייםעל ה ה מהותיתפע שהלא הייתה ת סגל הרשולעמדת 

 
 יישומם י שלפנ חדשים בתקופה  IFRSני גילוי לתק . כז

 
 2018-2020לשנים  ומית בינלאה פורים בתקינהפרויקט השי .1

בינלאומייםהוועפרסמה    2020  , במאי  14ביום   חשבונאות  לתקני  ש(  IASB)  דה  תיפמס  לאסופה    יםנקור 
ביום  תחיש היקישה,  2022ינואר  ב  1לתם  וצרי  ממוקדים  תיקונים  חשבוננם  לתקני  דיף  ולתקני  כספי אות  ווח 

מטרת (.  2020-2018ץ  ים )מקבבינלאומיוח כספי  וקני דינתי לתקט השיפורים השפרסום פרוי  תמיים, לרבובינלאו
מטות או להש  יות,שלכות יישומלהה  נמעלתת  ון  קתם או ל יקיימם  סחייקונים כאמור הינה להבהיר נום התפרסו

ת  י תהשפעה מהו  ה, לא צפויההקבוצבתקנים השונים. להערכת    בטים היוצרים ניגודים בין דרישות המופיעותילה
 יקונים אלה. ם תישואה מיכתוצ וצההקבשל  כספייםעל הדוחות ה

 
 ת( פו טשו  כלא או  תכשוטפו  "הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות IAS 1ן קו תי .2

 . כספיות בדוח על המצב הוטפות או כלא שוטפיימות לסיווג התחייבויות כשקת הדרישות ה התיקון מבהיר א
 פרע, ם למושהתיקון יי  שרי.ם אפמוקדיישום  ,  2023בינואר    1  -תחילות ב ופות דיווח המקתוקף בנס לתהתיקון ייכ

 לרבות תיקון מספרי השוואה.  
 פיים.  סוחות הכישום התיקון על הדי לש שלכותהה תינה בבחטרם החל וצהבקה
 

 IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו  IAS 39 -ו  IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4  -ל תיקונים .3
אוגוסט   ה2020בחודש  פרסם   ,-IASB  דיווח    וניםתיק בינלאומי  לתקן  דיווח  שימכ  9כספי  לתקן  פיננסים,  רים 
מכשירים פיננסים: הכרה ומדידה,   39  ות בינלאומיבונאחשן  קלתיים,  לויגננסים:  מכשירים פי  7כספי בינלאומי  

 "(. "התיקונים -הלן חכירות )ל 16אומי חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי בינל 4ומי לתקן דיווח כספי בינלא
 

הקיקהת מספקים  המתמודדונים  מעשיות  כאשר לות  הכספיים  בדוחות  החשבונאי  הטיפול  של  השפעות  עם  ות 
 RFRsבריביות אלטרנטיביות חסרות סיכון ) (IBORs - Interbank Offered Rates)ק מר'נצות הבבייריוחלפו 

- Risk Free Interest Rates.) 
 

ים מנים הנדרשקונים בתזרימי המזובתי  ים חוזיים אוונבתיק  תטפל  החברהת,  והמעשי  ותהקלמה  אחתלבהתאם  
לטיפ בדומה  הרפורמה  מיישום  כתוצאה  החשבישירות  כלו  יביתברם  יויבשינ  אינוול  נדרשת   חברהמר,  משתנה. 

של   הפנקסני   רכות עשיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשנות א את השינויים בריביות באמצעות התאמת    להכיר
מתרחש על בסיס תנאים    RFR  -ל  IBOR  -וי בכך שהמעבר מו תלהקלה מעשית זב  שימושסי. ההמכשיר הפיננ

 . שווים כלכליים 
 

עם    ותישרד  נוספוהתיקונים    תגרבמס דוחותיה הכהגילוי בקשר  על  הצפויה  של החברה  שפעת הרפורמה  ספיים 
א חשופה כתוצאה  סיכונים עליהם היל  ביות,ת הריה מנהלת את יישום רפורמהחבר  פן בולרבות התייחסות לאו

 להשתנות. םייהצפו IBOR תורמה הצפויה וגילויים כמותיים בנוגע למכשירים פיננסיים בריביפוהרמ
 

ביום  ות השנתיות  החל מהתקופ  ייושמום  ינוהתיק ייושמו   2021  ,בינואר  1המתחילות  לאחר מכן. התיקונים  או 
 .יר . יישום מוקדם אפשהשוואה לא נדרשת יל מספרפן רטרוספקטיבי, אולם הצגה מחדש שבאו

 
  על   RFRיות  לריב  IBORת  יומריב  רעבהמ  לש,  בכלל  אם,  החשבונאיות  ההשלכות  את  בוחנת  הקבוצה,  זה  בשלב

 לרבות השפעות יישום התיקונים הנ"ל.  ויים להתקיים במועד המעבר,נסיים שצפשירים פינזי מכחו
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 ספייםות הכת הדוח ת בעריכ מדנים וההנחו האו   יקולים, עיקרי הש   -  3באור  

 
 כות, בהער  ,שיקול דעתב  להשתמשת החברה  הלנהשת  , נדר IFRS  -לבהתאם    יםהמאוחד  ייםכספהדוחות  ה  יכתבער .א

על  חותוהנם  דניומא משפיעים  החשבונאיתי  אשר  המדיניות  והתחייבוי  ועל  ישום  נכסים  של  הכנסות   ות,סכומים 
 . אלה יםונות מאומדנולות להיות של על ות בפועיובהר שהתוצאוהוצאות. 

 
גיבו אובעת  של  הש חים  מדנשם  המשבונאיים  הדוחות  בהכנת  הקבו  םייכספמשים  נדרשהצ של  החברה    ה,  הנהלת 

בחוהנניח  לה הכיבות  נסל  ראשת  ודאותרוואירועים  באי  בשי  כים  האומדנים,  משמעותית.  בקביעת  דעתה  קול 
ניסיון העבסמתב על  הנהלת החברה  עובדסת  גורמיםות שר,  וע   ונות,  ב  תהנחו  לחיצוניים  לנסיבוסבירות  ת  התאם 

 ומדן. א לכלות תאימהמ
בה תוקנו  ש  כרים בתקופהים מואיונבחשים  דנומם באפן שוטף. שינוייוים באקרנססיסם,  בשב  חותהאומדנים וההנ

 ה עתידית מושפעת.דנים ובכל תקופהאומ
 

ים  קיש  ,דניםאומר לשק בלחוסר ודאות  קריים אחרים  ם עיוגורמי  קבוצה לגבי העתידחות שהניחה הנר המידע בדב
ת ספיהכה  השנ  תחייבויות במהלךהו  נכסיםם של  פריס ב  םרכיתהיה תיאום מהותי לעם  תוצאתשותי  משמעסיכון  

 : יםבבאורים הבאנכלל ה באה
 

  הפניה  פשריות ות א השלכ  הנחות עיקריות אומדן 
   

ל השבה ש רם בסכו
חברות כלולות 

ות  ת משותפועסקאו
מטופלות לפי  ה

שיטת השווי 
  .זניאמה

ה בר  חסכום  של  לות לוכ  ותברהשבה 
המטופלות  אוועסק משותפות    לפי ת 

השוויטשי מערכו  גאזני  המ  ת  בוה 
 ם.בספרי

ידת  ירמ דפסבה רהכה
 .ערך

  בדבר ,9 רבאוראה 
  מוחזקותחברות 

שיטת  ות לפיהמטופל
אות קועס השוויי המאזני

 .משותפות

    
"ן  של נדל שווי הוגן

 . השקעהל
על  הצפו  התשואהשיעור   הנדל"ן נכ י  ס 

 .יים ראורות שכי השקעה, ודמיל
 ינוישרווח או הפסד בגין 

"ן  לשל נדן וגווי ההבש
 להשקעה. 

  ברבד, 12 באורראה 
 נדל"ן להשקעה. 

    
 

  ( 7()ח)2  חברת נכס מהווה עסק, ראה באור  םהארה ברכישת חברת נכס בבחינה  ניין שיקול דעת שמפעילה החבעל
 . יללע
 

  לגבי(  IAS  28)כלולות ובעסקאות משותפות"  "השקעות בחברות    28י  ן חשבונאות בינלאומהחברה מיישמת את תק .ב
  שהיא חברה בשליטה משותפת עם (,  "ק ישראל ית בע"מ )להלן "דללארשיההדלק  חברת    ,"דלק" ת של  המניו  שתרכי

בע"מחברת   באור    ב.ג.מ  לקבי 4()ב)9)ראה  בהתאם  החברה  IAS  28עת  ((.  ייחוס  נדרש,  לבצע  הרכיש ת  עלות  ה  של 
לקביעות   עסקים"(  IFRS  3)בדומה  "צירופי  לנכסים  :  הוגן  שווי  ולהקצות  עודף  ,  המזוהים.  עלות  וההתחייבויות 

עלותמלס  וחמי ועודף  )עלו  וניטין  וההתחייבויושלילי  נטו של הנכסים  נזקף  הים(המזות  ת שנופלת מהשווי ההוגן   ,
 תי(. כרווח הזדמנובמועד הרכישה ) ח והפסדדוח הרוול
 

ת סות לייחוס עלובהתחשב במורכבות עסקת הרכישה והזמן הנדרש להשלמת ביצוע הערכות השווי השונות המתייח
ה  הרכישה, ב  שהינו  נישוראי  ונאבשח טיפול  שם  ליירה  חבבחרה  זה  מונח  של  )כמובנו  למועד  IFRS  3  -ארעי  עד   .)

השלימה  הכספיים    חותהדואישור   הח  החברהטרם  הטיפול  זאת  ובכלל  ישראל  בדלק  בהשקעה  טרם שבונאי  ה 
מרכישה וח  רוה  על  יעשפ, ייו, ככל שיחול בו שינאשר אומדנם הסופי  חלק מהנכסים וההתחייבויותסיימה לאמוד  

הזדמבמ הגלוונחיר  ברכישהתי  זם  לאור  ויתכ .  עדיין ארעיים  ההוגן  השווי  חלק מנתוני  שינוי את,  ויחולו בהם  ים ן 
על   ישראלשישפיעו  דלק  של  המאזני  בשווי  החברה  שנכללכפ   חלק  אלה   י  כספיים  הבדוחות  ועל  מרכישה  ,  רווח 

 במחיר הזדמנותי.
 

דלקישת המנמרכ  הכתוצא של  בעל המידע    ססתבהב  ישראל,  יות  הנשהיה  במוידי  למועד  עד הסמוהלת החברה  ך 
ת דוחות כספיים בהכנאשר שימשו    הארעייםנתונים  לעניין זה והובהסתמך, בין היתר, על יועצים חיצוניים  הרכישה  

את    ףקמיליוני ש"ח אשר מש  93  -אלה, הוכר בדוחות הכספיים רווח חד פעמי מרכישה במחיר הזדמנותי בסך של כ
ור הוא  ך האמה. הסכישרהת שהוכרו על עלות  ובהתחייבויוים  מזוהנכסים הן נטו בההוג  בשוויויות הקבוצה  כזף  ודע
בעבודת הקצאת עלות הרכישה הים כפי שיקבעו  המזו  ם וההתחייבויותם ההוגן הסופי של הנכסיעי ותלוי בשווירא

 הסופית. 
 

אסכום  קביעת   מהווה  פעמי  החד  משממוהרווח  הרכישסוה  סחוהיי.  תיעודן  עלות  של  להשפה  פי    יע עשוי 
תוצאות הפעולות של חלק החברה ב ומצד שני על    כלעילף  זקנשהחד פעמי  על הרווח    ,מצד אחד  ,(קטיביתפוסרטר)

פחת  בין השאר, דרך ההפחתה של נכסים בני  כסים )ייחוס השווי ההוגן לנמבעתיד  יושפע  דלק ישראל בעתיד כפי ש
של  הפעולות    אות  החברה בתוצקה של  טנת חלקלהיא  בע, יבווח החד פעמי שיקהר  וםסכגידול ב,  למשל  ך כ    (.בעתיד

 דלק ישראל בעתיד, ולהיפך.  
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 ניםי מזוממזומנים ושוו - 4באור 

 
  צמברבד 31ליום 

2019 2020  

  ח ש" אלפי 

   

 בש"חמזומנים  14,834 7,210

 רו באי מזומנים 4,145 15,030
   

22,240 18,979  

 

 םבנקאיי  פקדונות - 5 ורבא
 
 . 1.59%ינוס פריים מל ור שיעבית בשבנקאי הנושא רי תאגידקצר בלזמן דון קפלחברה  2020 ,בדצמבר 31ום יל

 
 םבלי מוגם ינמזומ - 6באור 

 

להוראות .א בל  ש  השטר  בהתאם  )סדרה  החוב  הופק('אגרות  ההנפקה  תמורת  ממ,  נאמנות  בחשבון  רשאית  דה  נו 
 (. 2)ב()13ור אב ראה גם - השטר תאוורה י פ ספים עלהחברה למשוך כ

 

הלהבט .ב בבויוייתחחת  עתיה  אגרקשר  החובם  ו    ות  הנאמנים   ברהחהיבה  התחי,  הריבית  לומיתשו  ב'(   -)ז'   כלפי 
עד לפרעון מלוא אגרות   כל עת,ועבד בון נאמנות משבלהותיר בחש  הנאמנות,    ישטר  תבמסגרת הוראו   וב,הח  לאגרות

 שנתית. ת חציי יבר ה לגובההחוב, סכום השוו
 

התקבמסגר .ג מאוחדשרות  ת  האנבתחו  ותחברות  אשר  עם   גיהרם  להעמדת  בהסכם  בנקאי  ו התחייב,  איתאגיד 
קליצירהחברות   רת  לשירנות  חוורזרבה  ולת  מתהחלפב  ממירים,  התת  שיתקבלו  ולקבוך  מהפעלת    אצלהים 
  מופקדים   ון הלוואות. הכספיםע רופת  ת שוטפור תשלום הוצאואחל  בידיה, ואשר יוותרו  לטאיםהפוטו וו  המתקנים

אם רעונות בהתיבוצעו פי  מסיבה כלשהי לארעון אשראי אם  נקאי וישמשו אך ורק לפייד הבבד בתאגבפיקדון משוע
ו/לוקיהסי  תוללוח לכן  הוציאו  הסוי  ה  פתחלאות  וולטאיהממירים של המתקנים  בין  ים.  פוטו  להסכמות  בהתאם 

שלו, עד לפרעון    יההנדס  והיועץנקאי  בהיד  י התאגעל יד  ,בין היתר  ,ועביקה  פקדון זם שיועברו ל ומיהסכהצדדים,  
   .ל ההלוואותופי ומלא שס
 

 
 חובה  חייבים ויתרות - 7באור 

    רבדצמב 31ם ליו 

2019 2020    

    ש"ח אלפי 

     
 פתוחים ת חובו -לקוחות    1,727 -
 הכנסות לקבל   467 -

  להוכלבחברה  הלוואה לשותף - 1,756
  (1ד )ח והפסוורדרך  הוגן בשוויסיים ים פינננכס - 337
 לה חייבים בגין מכירת חברה כלו  - 293
 אשרמהוצאות    133 115

 םאחרי   329 45
2,546 2,656       

 
לרכפאו  בגין(  1) לחברה  שהוענקה  מניות ציה  ב   ישת  הכלולהחברנוספות  המHayparkSarl  ה  ידי  וחזק,  על  בעליה ות 

 משה האופציה האמורה. מו 2020ה, במהלך שנת ם המכירן שנקבע בהסכל פי מנגנו בתמורה המחושבת ע ם,מידקוה
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 חברות בנות  - 8ר באו

  

 :אוחדותת מברו בדבר חפרטים  (1)
 

 בהן: ה להשקעת החבר , ופרטים בנוגעהמאוחדותהחברות  ה שללהלן רשימ
 

 
זכויות בעלות של הקבוצה בחברה    

 הבת 
 

 
 בדצמבר 31 יוםל של  קריעים מיקו  

 
 

 2019 2020 החברה פעילות 

 

 Malone Holdings SARL 2 ,)(ג)2)א ("Malone" )  100% 100% מבורגקסלו 
 Greenore Holdings SARL 2ג(2( , )ב( (Greenore" )" 100% 100% לוקסמבורג 
 - 100% ראליש )ד( 2 מע"ב קהירוגיה להב אנר 

 

     ותבנות חברם  ע בקשר םיפרטים נוספ  (2)
 

ומחזיקה  רולוקסמבב  תוגדמאMalone רת  בח (א) שהתאגדוטיפרות  ברח  2-בג   HNT Objektgesellschaft   בגרמניה,  ות 
mbH    ו-  Malone Emmerich GmbH & Co. KG,   ר  ים בדבפרמניה. לפרטים נוססי נדל"ן להשקעה בג לותן נכעבב   אשר
  .12באור ראה   -הנדל"ן של חברות אלה  נכסי

 
, זאת עקב כך כי  מאזניטת השווי הלפי שי  הוצגה בדוחות הכספיים  Malone  -חברה בהשקעת ה  2018במרץ,    29ם  יועד ל

 . Maloneממניות  50% -לשותף של החברה ניתנה אופציה להמיר הלוואה שהעמיד לחברה ל
 

ה החברה שליט  היגשה  זה  דמועחל מוה  האמורהנפרעה ההלוואה לשותף ולאור כך פקעה האופציה    2018  ,במרץ  29ביום  
דוחותי  Maloneבחברת   באיחוד  הכספיוהחלה  החברה ה  ב  ים.  לובהת  נכס  חברת  Malone  -רואה  רואה  ך  כאם  אינה 

  ם.יצירוף עסק Malone -ה בבהשגת השליטן שליטה וכדן הבאוב
 
החקה  2017  ,באפריל  13ביום   (ב) חימה  את  פ ,Greenoreרת  בברה  בחברה   100%-ב  הרחבהיקה  מחז  בהג,  מבורלוקסרטית 

י   Greenoreתובאמצע  החברה מבצעתנפק.  ון המניות המומה ום ות בתחהשקע  הדו/או באמצעות יישויות המוחזקות על 
  ניה.רמל"ן בגהנד

 
קבוע   עבוד טל ש יתר, יולפיה, בין ה  רה ז'(דות חוב ס)של אגר  תמה תוספת לשטר הנאמנותחנ  2017  ,איבמ  18ביום    ,כמו כן             

מחזיקי   בסכום   בלגומ  תיבלד  יחי החוב  לטובת  החז  אגרות  מלוא  החבקעל  בחבות  עת  Greenore ת  ררה  בכל  יהוו  אשר 
הוהמ  100% תי  , והנפרע מונפק  נה  המחוכן  דרךרשם  על  יח  אה  וללדישעבוד  שוטף  בס,  הגבלה  החברה כוא  זכויות  של  ם 

  . Greenore-החברה ליד מואות שתעון הלוערילפ
 

ות החברה כלפי  חייבויגרת התסשל החברה במ  ת הכספייםוח מצורפים לדוGreenore   -  ו  Malone  כספיים שלת הוחודה (ג)
 נאמנות.הות שטר ם להוראבהתא ן,אמהנוגרות החוב מחזיקי א

 
החב  2020  ,אימב  13ביום   (ד) עםהשלימה  עסקה  שלי  רה  לרכצדדים  מנשיים  )בישת  ובעמיות  של  ישרין   חברות   6קיפין( 

הבתחוהעוסקות    ראל,ביש  שהתאגדו המתחדשגירנאם  ייצור חשמל    89-בת  חזיקות, המה  קטנים   לטאייםוו-וטופמתקני 
פוטו ייצור  בי-ומתקן  אחנונ וולטאי  בהספי  מותקד  מצטבק  כר  ן  וו  4.78-של  אחתטאמגה  ה  ןימב  .  נרכשות,  החברות 

ברה  שהח  ך, כנפרעהמונפק והונה  מה  51%-זיק ברה בה צד שלישי מח, הינה חבםם קטניולאריימתקנים ס  16בעלותה  שב
-נו ה סקה היי לעלכלבמלואן. בהתאם להסכם, מועד החתך הכנרכשו חברות המונפק והנפרע, יתרת הה ונמה 49%-ק בתחזי

העסקה  מה בגין  ת ששוליפועד זה. התמורה הסוחל ממלות האות הפעיבכל תוצ  ת וחייבתיאזכ והחברה    2019מבר,  בדצ  31
   .מורה"(בחברות הנרכשות )"הת יםעלאות בווהל ישת ן רכיבג "חן שיליומ 2 -כ  וספתמיליון ש"ח, בת 37 -כ נההי
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 ת השווי המאזנירות מוחזקות המטופלות לפי שיטות לחבואלווההשקעות  - 9אור ב
 
 ות כלולות  ברח . א

 

 :ותת כלולובדבר חברמציתי מידע ת .1
 

 : לילכמידע         (א)
ה  שותפות  הלאהמה  לותבבעק"(, אשר  "הייפאר  -ן  הל)לHaypark Holdings SARL   חברת  לשיות  המנ  מהון  50%  -ב    מחזיקה  הקבוצה • אי  חרמסנדל"ן    נכס  חזיקהאשר  , סן בעיר 

  .2016, שנמכר בשנת גרמניה
 

  
 : )אלפי ש"ח( רבדצמב 31ליום  הכספי המצב על ומצת מת פיננסי מידע (ב)
 

  
 זכויות  שיעור

 
 ם נכסי

 
 לא  נכסים

 
 ת התחייבויו

 
 ות יבויהתחי

 
 נכסים "כ סה

 
 התאמות  החברה חלק

 
 ם ירבספ ךרע

 ההשקעה  של אחרות  נטו  בנכסים 100% נטו ת שוטפו   א ל  שוטפות  ים שוטפ פים שוט ותהבעל  

  2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020   2019   

 - 157 (2,969) (2,909) 2,969 3,066 6,316 6,131 - - 4,243 174 - - 10,559 6,305 47% 50% ( 3) הייפארק 
 Sloane Objekt 

Zuelpich GmbH 
& Co. KG (1) 6% 6% 1,182 173 34,352 27,772 1,481 601 16,649 16,476 17,404 10,868 1,044 652 - - 1,044 652 

 - - - (341) - 341 - 695 - 10,540 - 253 - 9,400 - 2,088 - 49% ( 2מיה סול ) 

 
 : "ח( פי ש)אל הפעילות תוצאות על צתמו מתמידע פיננסי           ( ג)    

 )הפסד(  ברווח החברה  קחל  הרחבהק חל החברה חלק     
 ים בספר שהוצגהכולל  אחרות התאמות  אחר  כולל ח ברוו ד()הפס ברווח  אחר  כולל ח רוו סך הפסד( ) רווח  סך הכנסות   

  2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 

 (156) (134) - - - - (156) (134) - - (332) (290) - -   הייפארק 
 Sloane Objekt Zuelpich GmbH & Co. KG  (1 ) 4,090 2,179 6,315 2,998 - - 379 180 - - - - 379 180 
 - 223 - - - - - 223 - - - 455 - 1,409 (4)(2) מיה סול 

 

   .Sloane Holding SARL באמצעות חברת  תהמוחזקהחברה ממניות   88% -קה ב יזמחה  החבר (1)
 .()ד(2)8ראה באור  (2)
 ארק. הייפת של מהן המניו 50% -ב החברה , והחל ממעוד זה מחזיקה נוספים 3%רה  רכשה החב 2020 ,ליביו  6ביום  (3)
 . 2020, בדצמבר 31ם ועד ליושלמת העסקה( )מועד ה 2020, איבמ 13פה שמיום וקת תייחס לידע ממה (4)

 
 כלולות ת לחברות ויו ערב .2

 

ם יסתר, בקשר עם תשלומי מת התחייבותיה, בין היהבטח  ו( לשם פי אירל א  125ש"ח )  פיאל  493-עד לסכום של כ  בלתת מוגארק בערבורה להייפבה החברע  2020  ,בדצמבר  31יום  לן  נכו
 . 2016על ידה בשנת  מכרנש "ןנכס הנדללהסכם מכירת  עגאחרות בנוובקשר עם קיום התחייבויות 



 "מ עב טיירילאסט .אר. אל להב
  וחדיםהמא באורים לדוחות הכספיים

 

34 

 
 )המשך(  השווי המאזני טתקות המטופלות לפי שיזות לחברות מוחוואוהלהשקעות  - 9אור ב
 

   עסקאות משותפות  ב. 
 

 : ש"ח( י  פל)בא בדצמבר 31ם יו ל פיהכס בהמצ  על מתומצת  פיננסי מידע ( א)
  

 ות ויזכ עוריש
 

 ם סינכ
 
 א ל נכסים

 
 ות יוייבהתח  התחייבויות 

 
 ם יסכנ"כ הס

 
 הברח ה חלק

  לרבות ,ת ואמתה
 לשווי   ת התאמו

 
 ם בספרי ערך

 ההשקעה  של הוגן במועד רכישה  נטו  בנכסים 100% נטו שוטפות   לא  שוטפות  שוטפים  שוטפים  תהבעלו  

  2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 

 )*( Sloane Holding 
SARL 50% 50% 4,457 2,645 193,860 174,953 6,208 4,887 130,826 133,613 61,283 39,098 30,642 19,549 (1,042) (652( )2 ) 29,600 18,897 

 )*( Frankfurt Langen 
Hotel SARL 50% 50% 7,518 3,940 103,371 101,609 1,795 659 91,365 86,486 17,729 18,404 8,864 9,202 - - 8,864 9,202 

 )*( Around town (5  ) 75% 75% 53,042 3,678 62,101 75,043 4,861 2,723 61,810 57,035 48,472 18,963 36,353 14,222 - - 36,353 14,222 
( )* Monchengladbach 50% 50% 271 - 14,894 - 243 - 5,712 - 9,210 - 4,605 - (785) 1,849 3,820 1,849 

*(()1 ) Sloane Garbsen 
GmbH 50% 50% 371 115 22,477 19,426 339 355 8,627 8,732 13,882 10,454 6,941 ,2275 - -   6,941 5,227 

()*(1 ) Sloane Wuerselen 
GmbH 50% 50% 494 288 20,328 19,085 581 530 9,529 9,493 10,712 9,350 5,356 4,675 - - 5,356 4,675 

)*((1 ) Sloane Hessen 
Alpha 50% 50% 1,686 1,436 67,030 62,431 1,008 978 32,782 32,455 34,926 30,434 17,463 15,217 - - 17,463 15,217 

()*(1 ) Sloane Wolfsburg 
GmbH & Co. KG 50% 50% 286 70 14,790 14,140 60 555 5,481 4,848 9,535 8,807 4,768 4,404 - - 4,768 4,404 

 9,316 12,879 - - 9,316 12,879 18,632 25,756 51,157 47,519 2,467 2,507 68,645 69,309 3,611 6,473 50% 50% ( 4ביתא )טפוליו ורפ ( 1())*
()*(1 ) Sloane Erfurt (3 ) 50% 50% 12 9 - - 73 51 - - (61) (42) (31) (21) - - (31) (21) 

)*( (1 ) Sloane Bochum 
GmbH & Co. KG   50% 50% 595 224 16,707 11,851 374 348 13,458 12,946 3,470 (1,219) 1,735 (610) - - 1,735 (610) 

)*( (1 ) Sloane Aue GmbH 
& Co.KG   50% 50% 348 244 21,298 17,028 430 433 18,232 17,774 2,984 (935) 1,492 (468) - - 1,492 (468) 

 )*( GRIP Holding 1   
SARL (6 ) 75% - 4,569 - 230,416 - 10,475 - 162,486 - 62,024 - 46,517 - - - 46,517 - 

 )*( GRIP Holding 2  
SARL  (7 ) 75% - 2,763 - 71,395 - 2,134 - 35,492 - 36,532 - 27,399 - - - 27,399 - 

 - 358,533 - 116,333 - 242,200 - 692,000 - 888,000 - 2,020,000 - 1,723,000 - 1,877,000 - 35% (8) לאק ישר דל 
זקות  סיטי א.ק. אח  

 1,694 691 - - 1,694 691 5,082 2,072 40,870 37,844 1,543 5,890 46,500 44,598 995 1,208 33% 33% בע"מ
 ן בגרמניה.וסקות בתחום הנדל"עסקאות משותפות הע         )*(  

 . Sloane Holding SARLזקות באמצעות חברת מוח ממניות החברות ה  25% -קה ב ברה מחזיח ה בנוסף,  (1)
 . Sloane Holding SARLבגין זכויות שאינן מקנות שליטה בדוחותיה הכספיים של  (2)
 חברה לא פעילה. (3)
 . Greenor -ו  Sloane Holding SARL ידי  ות בחלקים שווים על המוחזק חברות 6כולל  (4)
 הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה. רותחב 5כולל  (5)
 (.  3))ב( 9באור  ראה  - ן להשקעה חברות הפועלות בתחום הנדל" 11כולל  (6)
 (.  3))ב(9 באורראה  - חברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה  4כולל  (7)
 . (4)ב()9ראה באור  (8)
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 )המשך(  ניאזהמי ת השווי שיטלפ לותואות לחברות מוחזקות המטופלווה השקעות - 9באור 

 

    )המשך( עסקאות משותפות  ב. 
 

 : ש"ח(לפי )בא הפעילות תוצאות על צת מתומיננסי מידע פ ( ב)
 

 בספרים   שהוצגהכולל  פסד()ה ברווחהחברה   חלק התאמות  חלק החברה ברווח )הפסד(  (3)  (2) )הפסד( רווח  סך ת ונס הכ 

 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 
Sloane Holding SARL 10,024 8,340 21,406 11,374 10,703 5,687 (376) (181( )1 ) 10,327 5,506 

Frankfurt Langen Hotel SARL   5,175 4,771 (985) 23,901 (493) 11,951 - - (493) 11,951 
Around town  (4)   7,507 1,062 29,031 552 21,773 414 (16) - 21,757 414 

Monchengladbach 987 - 2,868 - 1,434 - 13 - 1,447 - 
Sloane Garbsen GmbH  1,555 1,595 3,233 2,034 1,617 1,017 - - 1,617 1,017 

Sloane Wuerselen GmbH  1,578 1,723 1,547 3,142 773 1,571 - -   773 1,571 
Sloane Hessen Alpha   4,367 4,490 5,916 5,706 2,958 2,853 - - 2,958 2,853 

Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG   1,105 1,069 967 1,402 484 701 - - 484 701 
 1,327 3,386 - - 1,327 3,386 2,654 6,774 5,751 5,272 ביתא  טפוליו ורפ

Sloane Erfurt  (8 ) - - (18) 31 (9) 16 - - (9) 16 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG (5) 1,871 572 4,685 (1,239) 2,343 (620) - - 2,343 (620) 

Sloane Aue GmbH & Co.KG (6) 1,565 34 3,914 (946) 1,957 (473) - - 1,957 (473) 
GRIP Holding 1 SARL (7 ) 9,627 - 3,556 - 2,667 - - - 2,667 - 
GRIP Holding 2 SARL (7 ) 2,827 - 5,924 - 4,443 - - - 4,443 - 

 - 3,033 - - - 3,033 - 8,667 - 442,000 ( 10)( 9)  לישרא דלק
 219 (1,003) - - 219 (1,003) 658 (3,010) 2,760 690 בע"מ  סיטי א.ק. אחזקות 

 . Sloaneיה הכספיים של  בגין זכויות שאינן מקנות שליטה בדוחות  (1)

  Sloane Hessen Alpha ,  Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG ,   Sloane Erfurt GmbH  Sloane Wuerselen GmbH,    Sloane Garbsen GmbH,  Sloane Bochum GmbH,  Sloane Aue, GmbH   החברות   של   הפעילות   ות תוצא  (2)
 בהן.   Sloaneחזקת  בהתאם לשיעורי ה   Sloaneבתוצאות הפעילות של חברת    ולות ל כ  טפוליו ביתא ר ו ופ 

 ס. אפ ו  נ הי   2019  -ו    2020  , בדצמבר   31הרווח הכולל האחר לשנים שהסתיימו ביום   (3)

 . 2019  , בדצמבר   31ד ליום  העסקה, וע   , מועד השלמת 2019  ר בנובמב   3  שמיום   מתייחס לתקופה   2019  , ר בדצמב   31ום  המידע לשנה שהסתיימה בי  (4)

 . 2019  , בדצמבר   31, מועד השלמת העסקה, ועד ליום  2019  באוגוסט   18מיום  מתייחס לתקופה ש   2019  , ר מב צ ד ב   31המידע לשנה שהסתיימה ביום   (5)

 . 2019  , בדצמבר   31ה, ועד ליום  עסק ה   השלמת מועד  ,  2019  בדצמבר   23ופה שמיום  מתייחס לתק   2019  , בדצמבר   31שהסתיימה ביום    נה לש   המידע  (6)

 . 2020  , בדצמבר   31, מועד השלמת העסקה, ועד ליום  2020  ביוני   4שמיום  ופה  יחס לתק י ת מ   2020  , בדצמבר   31המידע לשנה שהסתיימה ביום   (7)

 חברה לא פעילה.  (8)

 . ( 4() )ב 9ור  ראה בא  (9)

 . 2020בדצמבר,    31)מועד השלמת העסקה( ועד ליום    2020באוקטובר,    26מתייחס לתקופה שמיום    ע המיד  (10)
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 המשך( ) אזנימטופלות לפי שיטת השווי המוהלוואות לחברות מוחזקות ההשקעות  - 9 באור
 
 )המשך(  ות עסקאות משותפ . ב
 
של   .1 הכספיים  "  Frankfurt Langen Hotel SARL  -ו    Sloaneהדוחות  לLangen)להלן:  מצורפים  של "(  הכספיים  דוחות 

ל אגרות חוב  ש  ת שטר הנאמנותאובהתאם להור  נאמן,הוב וחברה כלפי מחזיקי איגרות החהחברה במסגרת התחייבויות ה
 '. סדרה ב

 
 . אחזקות בע"מ עסקה משותפת סיטי א.ק .2

 
בעלת ,  מ"בע  השקעות  ליאו  וחגית   הברהח  של  ןעתהצ  את  בירושלים  המחוזי  המשפט  בית  אישר  2017  ,וליבי  27  ביום .א

ל  לשעבר  השליטה שלבחברה,  שמן  על  הבעלות  אחז  רישום  א.ק.  סיטי  מניות  במלוא  שווקיבחל "(סיטי)"  ע"מקות  ים  ם 
טאוור  -בשלוש קומות במגדל סיטי  מ"ר המתפרש  4,686  -של כ    הינה בעלת הזכויות בשטח כולל"(. סיטי  העסקה )"ביניהן  

סיטי המניות החברה העמידה ל  תמורת.  (סים ומשרדיםאולמות אירועים וכנ)  ניביםמים  נכס  מספרש לשברמת גן, המשמ
 (.עסקה הוצאות ללוכ לא) ח"ש וןמילי  39  -כ של סךהלוואות בעלים ב

 
בנקאית    מומנההעסקה    עלות הלוואה  לרוכשובאמצעות  כ  ת  שתועמד  של  והיתרה    28  -בסך  ידי    מומנהמיליוני ש"ח  על 

 ש"ח.  מיליוני 5.5- בכהסתכם רה בהשקעת הבעלים בחשל הלל הכו שר חלקה כא הבעלים,
 

 שאינו  שלישי צד עם ייסדיםמ והסכם אופציה כםבהס"מ בע ת השקעו ואלי תוחגי החברה התקשרו 2017 ,רבספטמב 3 ביום
מ  "בע  אחזקות   .ק.א  סיטי  של  המניות  מהון  שליש  לרכישת  אופציה  נקתהע  שעיקרו,  בה  השליטה  יעללבאו  /ו  לחברה  קשור

 . 2018 ספטמברב 1 ליום עד למימוש ניתנת האופציה"מ. בע אחזקות .ק. א סיטי ל שיעמידו הבעלים מהלוואות שילש וכן
 

האופציהמומ   2018  ,ברוארבפ  13  ביום החברה  שה  של  חלקה  כב.  על  עומד  כתוצאה  שמיליון    1.5  -תמורה  ממימוש "ח, 
הפסד   2018בשנת  ה רשמה  והחבר  33.33%  -מ ל"עב  חזקותא.ק אבסיטי  רה  האופציה כאמור ירד שיעור ההחזקה של החב

 חרות.צאות אואלפי ש"ח בסעיף ה 24ך של בגין מימוש השקעה בס
 

פט, במתכונת  ידי בית המשכים שמונה על צו מניעה במעמד צד אחד לבקשת נאמן להקפאת הלייתן נ 2019 ,וארברבפ 3ביום 
ו/או בנכסים של חברת סיטי א.ק אחזקות ספוזיציה בזכויות  י ד  ין, כלבעקיפ  ו/או  ריןארעית, עד מתן החלטה, לביצוע במיש

' לחברה )להלן: "צד ג' "(. הרקע להגשת וספת שהינה צד גנ  פרטיתחברה  ושל    33%תפת  עסקה משו  -  )להלן: "סיטי"(בע"מ  
סיטי    תרבונו לחאשר מ  ודמיםד קבטענות ומחלוקות שונות שהתעוררו בין בעלי תפקיהנאמן הינו  בקשת צו המניעה ע"י  

ת  א  דרשהסגרתה  שה ובמבה לבקהגישה החברה תגו  2019ואר,  בפבר  22ין הכונס הרשמי ונושי החברות. ביום  ולצד ג', לב
הצו של  מה  ביטולו  היתר  בין  דיספוזיציה  איסור  צו  למתן  הבקשה  ודחיית  הבאהארעי  תביעה  נימוקים  הוגשה  לא  ים: 

לש  נועד  הזמני  שהצו  לא  רתהעיקרית  לכאורית  אירתשתית  הונחה  ;  ולו  הרוכשות יתית  בהתנהלות  שנפל  לפגם  באשר 
ל עסובוודאי  של  ביטולה  פגם המצדיק  ע"קה שאוא  בית  שרה  ניכר  ט;המשפי  שיהוי  צו    נפל  למתן  הגשת הבקשה  במועד 

 ן הצו.נוטה נגד מתאיסור דיספוזיציה ומאזן הנוחות 
 דיספוזיציה.   תוקפו של הצו לאיסור ן ארעיובאופ ת לעתמע בעקבות בקשות שונות שהגיש הנאמן, הוארך

 
על הרוכשות   ,. לפי הסכם פשרה זה161בקשה    כם הפשרה במסגרתהסשור  שה לאיאמן בקנגיש הה  2020  ,באוגוסט  10ביום  

ועד    2020  ,וארנבי  1ום  ופה שמיש"ח בצירוף הצמדה למדד המחירים לצרכן בגין התק  יליוןמ  4.5  של  סךלשלם סכום נוסף ב
 .תנאים מתליםלד התשלום בפועל. תשלום זה ישולם בכפוף למוע

 
בדצמבר,   30ביום    שילמובהתאם,  אים המתלים התקיימו,  המשפט כי כל התנת  ר ביל אישוהתקב  2020  ,ברבנובמ  12ביום  
  1  ום ד מימדל  צמדהי הרשהפבצירוף  מיליון ש"ח    4.5סך  ום בלחשבון הכנ"ר סכ  ואלי השקעות בע"מ  וחגית  החברה  2020

   .ועד למועד התשלום בפועל 2020 ,נוארבי
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 משך( )ה זניווי המאשיטת השהמטופלות לפי  הלוואות לחברות מוחזקותוהשקעות  - 9באור 
 
 ( שך)המאות משותפות עסק ב. 

 
 

   GRIP Holding 2 SARL -ו  GRIP Holding 1 SARLעסקה משותפת  .3
 

)מחזיקה עם החברה  בע"מ    מ.ג.בהחברה ו  ותמחזיק  ןבה  תפת לחברותסכמים לשליטה משוהת  במסגר  2020  ,ביוני  4יום  ב
חברת את  שווים  שהלאחו,  Sloane Holdings SARL)  בחלקים  למימר  להלוואה  הבנק  של  עקרוני  אישור  חלק תקבל  ון 

מלוא הון  ישת  כרל  משותפת  עסקה  קסמבורגיותלוחברות  צעות שתי  באמ  לימו החברה וב.ג.מהש(,  מהרכישה )ראה להלן
רה . החביהרמניות שהינן הבעלים של שלושים ואחד נכסי נדל"ן מניב בגרמנברות גות הבעלים של מספר חיות והלוואהמנ

ה  העסקה טופל  ת הנרכשות.החברוהמניות של    25%רת  ה את יתממניות החברות הנרכשות וב.ג.מ בע"מ רכש  75%  כשהר
נכס    חברות  רואה בחברות הנרכשותהחברה  ני.  השווי המאז  שיטת  ילפ  ה כעסקה משותפת המטופלתעד ההשלמהחל ממו

וצאה לדוח  ו לה זקפה ונלהשקען  מה לרכישת נכס נדל"טופלו בדו  אלפי ש"ח  4,882  -בסך של כ  ובהתאם לכך עלויות העסקה
 וח והפסד. הרו

 
כ על שטח    בנויים  הנכסים בנוי של כשט  הכוללדונם    215-של  הינו שטחי משרדימ"  3,764)מתוכו    רמ"  73,658-ח  ו  ר    -ם 
הנרכשות המניות והלוואות הבעלים  עלות הרכישה של  .  89%היא  בשטחים  הנוכחית    התפוסה  . מ"ר שטחי מסחר(  69,894

 אלפי אירו.  1,530 -של כ  בסךות רכישה בתוספות עלויאלפי אירו ו 75,787 -ה כ הינ( 100%)במונחי 
 

לפי אירו א  34,200  -בסך של כ    לחברה  רמוכהמ  ורת גישאמצעות הלוואב  ההרכיש  מומנה  ,י השלמת קבלת מימון בנקאעד  
ל  הוחלפה ע  2020באוגוסט,    28, אשר ביום  לשנה  1%ור של  הנושאת ריבית שנתית בשיע  (אלפי אירו  35,100  )בפועל התקבל

מימון   להלן  בנקאיידי  כ  מהמוכר  נוספת  ה  הלווא  .כמפורט  של  הוע  16,638  -בסך  אירו,  חלקם  לצ  מדהאלפי  )לפי  דדים 
ההלוכה  היחסי( ארוך.  לזמן  של  ואה  לוואה  בשיעור  שנתית  ריבית  ליום  לפרעון  דת  עומו,  הלשנ   2%-1.5%נושאת    4עד 

   .2023 ,בספטמבר
 

לוואת המוכר כאמור  חלפת הלה הלוואה עם בנק גרמני   הסכם  על  החברה הנרכשת  מהחת  ,2020  ביוני  30ביום  כאמור לעיל,  
בתשלומי      ועומדת לפרעון  ,1.73%ר של  ת בשיעושנתי  ו, נושאת ריביתאלפי איר  34,200  -כ  סך של  הלוואה הינה בה  .לעיל

 עומדת   אלפי אירו  28,215  -כ    סךב  רת הקרןוית  2027  ,ביוני  30ם  ליו  עדאירו    לפי א  71.25  -של כ    קרן חודשיים שווים בסך
   .2027 ,ביוני 30 ד ביוםאחלפרעון בתשלום 

 
מהבההלוואלהבטחת   תקבולישועבדו    המוכרו נק  ות  וכן  מהנכסים  החלק  לטובת  מהשוכרים  ום  פרעון  כרהמובנק  עם   ,
 השעבודים שנרשמו לטובתו.מק חלהוסרו  למוכר לזמן קצר רגישוהלוואת ה

 

 מלית בע"הישרא קלחברת הד .4
 

 ג.מת ב.ברחוה  ברשו החבמסגרתה רכ  מה עסקהים המתלים לכך, הושלנאלאחר שהתקיימו הת  2020  ,באוקטובר  26  ביום
ניות מהון המ  70%של    כולל  וריע מניות בש(  Sloane Holding SARL  ת חברתזיקה עם החברה בחלקים שווים אחמ)  "מבע

  525ל ש בתמורה לסך כולל, מדלק פטרוליום בע"מל"( ראיש "דלק )להלןמ אלית בע"הישרחברת הדלק  ",דלק"נפק של המו
שילמו.  מיליון ש"ח לרת אוכמלת  שוהרוכ  במועד ההשלמה,  של  , בחלקים  מטעמהמי  ו  כולל   ש"ח   מיליון  450שווים, סך 

   והיתרה, ח("ש  ןוימיל 225 -הסתכם לכ)חלקה של החברה 
 

של קבוצת דלק )בעלת השליטה הקודמת   אמן האג"חשות לנכ ודי הרעל י  עבריו   (ורה הנדחית"תמ"ה)   ש"חיון מיל  75ל  סך ש
ת  כי לא ישלמו א  2021  ,יונבי  30ליום  להודיע למוכרת, עד  ות  רוכשל  רמאפש  ההסכם.  2021  ,ביוני  30ליום  עד    לק ישראל(בד

הרמוהת  תשלום א  ית,חדנה  בחלקובמלואו  יכאמוובמקרה    ,ו  הרוכר  לשיבו  כ כרמושות  מנית  שלמות  מהון    10%עד    ות 
רה  תמושל הסי  היחק  חללתאם  , בה(האג"ח של קבוצת דלק  ה להחזקת נאמן עברתבאמצעות ה(המניות של דלק ישראל  

 .א שולמה על ידי הרוכשותחית שלהנד
 

ות ספנוניות  ש ממנה מלרכוציה  אופכרת  כשות מהמוקיבלו הרוה,  שיכהר  תורתמ  ד תשלוםסגרת ההסכם, וכנגן, במכמו כ
  ף בעל ככל שהרוכשות תבקשנה לצר  )"האופציה"(ל  ישראנוספים מהון המניות של דלק    5%של עד    שיעורב  ישראלשל דלק  

לדנוסות  נימ יף  לו חלקכשותף אסטרטגי  שראל  לק  ניתאתיהן. המאחזקו  ותמכורנה    דעוממ  להחוש  נת למימופציה תהא 
מיליון    37.5תוספת תמורה של    -עסקה, קרי  ר האת מחי  שקףהמ ש  מימו  בתמורה למחיר  2021  ,ביוני  30ליום  שלמה ועד  הה

  (.של מימוש מלוא האופציה במקרה)ש"ח 
 

 המניות, כאשר יתרת  דלק ישראל  המונפק של  המניות  וןמה  60%קתן של הרוכשות  אחזל  רוהועב   שלמה,יצוין כי במועד הה 
עד  בשיעור)  ותהנמכר המניו  10%  -ל  של  ד  תמהון  של  האוומניו  (אלישרלק  המונפק  ל )יה  פצת  עד  של  מהון    5%-בשיעור 

המונפ של  המניות  בנאמנ  (לישראק  דלק  תשל,  ותהופקדו  כנגד  לרוכשות  התוישוחררו  מימדחהנמורה  ום  ו/או  וש  ית 
 .העניין פיהאופציה, ל

 
כן, אהרוכשו  כמו  למוכרת  נתנו  הסכמ ת  לכךת  המנרתשי  תן  הנמכת  ומנייות  האורות  ייפצות  על  ישועבדו  המוה,  ת רכדי 

ו/או מימוש  התמורה הנדחית    עד למועד תשלום  (כרתמוב  שליטהבעלת ה)של קבוצת דלק בע"מ    החוב  אגרותני  מובת נאלט
ד שהשעבו  זה  ובכלל  מלואן,מרנה בעל פי ההסכם תיש  ותיהן של הרוכשותיכוין, והכל בכפוף לכך שכל זניהעלפי    פציה,האו

 . העניין , לפיופציההא שו מימוו/א תיה הנדחעם תשלום התמור יידופן מייסולק באכאמור 
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 )המשך(  מאזנישיטת השווי ה  יפמטופלות לת מוחזקות הת לחברווהלוואו ות השקע - 9 ורבא
 
 )המשך( קאות משותפות עס . ב

 
 )המשך( ית בע"מראללק הישדחברת ה .4
 

הגיעו  ,  ובנוסףש"ח  ון  מיל  37.5ל  שולמה יתרת התמורה הנדחית בסך ש  2021  ,בפברואר  15  םביו,  המאזןלאחר תאריך  
  בעצמה, גם   שאית לממשהבמלואה לחברה, אשר ר הצדדים לעסקת דלק להסכמה, לפיה, בין היתר, הועברה האופציה  

בעללא   מנהכנסת  נול  אחריות  י  סף  לעיל.שלדלק  כמפורט  פטרוליום    ראל  לדלק  החברה  מסרה  מועד  באותו  כן,  כמו 
ביום  .  נפק של דלק ישראלמהונה המו  1.666%ת  ואשר מהופציה, ות האומני  מניות מתוך  189,068  -ס למימוש ביח  הודעת

מיליון    12.5-יה הנרכשות בסך של כיות האופצנבגין מ  שילמה החברה לדלק פטרוליום את התמורה  2021  ,ארפברוב  18
הנרכשות. האופציה  מניות  את  לידיה  וקיבלה  מניות   2021  ,במרץ  24ביום    ש"ח  יתרת  רכישת  את  החברה    השלימה 

 . מיליון ש"ח 25 -כ  נפרע של דלק, בתמורה לסך שלהו נה המונפקמהו 3.334%המהווה  ,ציההאופ
 

מיום החל  החבקחלדל  ג  2021  ,במרץ  24  משכך,  של  המניות    רהה  שבהון  כעת  המונפק  מוחזק  אשר  ישראל,  דלק  ל 
 .25% -  דלק פטרוליום; 35% -; ב.ג.מ 40% - כדלקמן:  החברה

 
 שותהרוכי ידל ת עשליטה משותפהסכם 

 
לק שליטה משותפת בד  םסכות, בינן לבין עצמן, על ה כשרותמו הות, חרכישת המניות הנרכש  השלמת עסקת  בד בבד עם

היתרע,  קוב  אשר  (,פת"המשות  הסכם השליטה")ישראל   כבין  יתאמ,  הצדדים  י  הצבעות במוסדות  ו י  בכפוף  שראל,  דלק 
ות  כשנרהמניות העל פי ההסכם לרכישת    ות הרוכשותזכויכל    כי,  פתשותות כל דין. עוד נקבע בהסכם השליטה המארהול

 .הן באופן שווהבני לקנהתתח
 

 ראליש רכישה בעסקה דלקן תמורת הוימאופן מ
 

מיליון   262.5  בסך  (התמורה הנדחית  לואלום מתש  כולל )  ישראל  עסקת דלק  ישה במסגרתה בתמורת הרכחלקה של החבר
 : לןלהורט מפכ הברהח ידיעל  מןומ ש"ח

 
 . ה ממקורותיה העצמייםהחברידי על  שולםמיליון ש"ח,  126.7סך של 

 
כות מבעל השליטה בחברה, מר זמ  "ת שתי הלוואות "גישור ת קבלצעובאמ  ברההח  דיעל י  שולםש"ח,  יון  מיל  75.8-סך של כ
ור"  יש"גמצעות קבלת הלוואות  מיליון ש"ח, וכן בא  58.8-של כ  ללבסך כו  (בשליטתורין או באמצעות חברה  ישבמ)אבי לוי  

והנפקת כספי ההנפקה הפרטית  ות  ו נפרעו מתמורהלוואות אל  .מיליון ש"ח  17-כשל    ללוכבסך    רה,נוספות מבעלי עניין בחב
 להלן. ראה  - 2020ת למניות שבוצעו בחודש דצמבר הזכויו

 
ה של קופלתדה  ה הועמההלווא  .מתאגיד בנקאי  הלוואההחברה באמצעות  על ידי    שולמהמיליון ש"ח,    60סך של  ה, ברתיה

מלוא   הבנק את  בתה החברה לטודעבוכנגדה ש ,  2.5%  -א כהו  זה  דוחעד  ולמ  נתיהששתנה ששיעורה  בית מים בריודשח  12
במניות קרן ההלוואה    חלקה  בתהנרכשות.  במלואה  אחתוחזר  בשלום  תקופתד  וה  סוף  איההלוואה,  כו יא  אמות לנה  לת 

  . שותת הנרכיוווי המנורות בשדה הקשמי
 

 הבחבר  ותית לבעל השליטהמה פרטיתוהקצאה זכויות  וע הנפקתציב
 

שלוכוונת  ישראל  לקד  תעסקע  קרל  ע להיערך  החב  ה  בפעלגי רה  דירקטוריו  2020  ,באוקטובר  16ביום  ,  ילותהדול  ן  אישר 
גי חברהה הון  ביצוע  זכויבוס  הנפקת  של  כדרך  בסך  החברה  מניות  לרכישת  שלות  לכ  ולל  ש"ח    70-עד  "הנפקת )מיליון 

 ףעל בסיס תשקיעה הנפקת הזכויות  צוב  2020  ,בדצמבר  21ם  ביוהחברה.  ניית  למ  ש"ח  2  , במחיר של(דת"עויות המיוכהז
למר לאמור לעיל, פנתה החברה  אם  בהת.  2021  ,בינואר  11  ך עד ליוםכפי שהואר  2018  ,בינואר  12חברה מיום  ה  של  ףדמ

ף  כי בכוונתו להשתתה  חברל  ע י טה הודליהש ל  בער.  האמו  ךללמהו  מיכתאת תקבל  ל מנת לחברה, עליטה באבי לוי, בעל הש
 .הזכויות בהנפקת וא חלקובמל

 
יוכע השליטה  שבעל  מנת  לל  באופן  אלמל  ולהשתתף  כוונתו,  בהמל  את  בחלקו  הזכויא  המיועדת,  נפקת  תלוות  ת ללא 

בבהש השתתפות  אי  או  בתתפות  האחרים  המניות  ביצעהכאמור,  הנפקה  עלי  ועדת,  מיה  ותהזכויפקת  הנ  םטר,  החברה 
פצאהק מהותית  רטה  השית  החברהנממיליון    15  של  ליטהלבעל  של  איות  למחיר  זהה  במחיר  מניות לבעלי    הוצעשר  , 

ה  ורה של האסיפ בלת איש, תוך ק("ההצעה הפרטית")יה  ש"ח למנ  2ינו:  ות המיועדת, דהית הנפקת הזכוי החברה במסגר
יוית הזכבהנפקו  טיתפרה  בהצעה  טהליהשניות לבעל  מה  את צהקת  רבמסגלכך ש,  חברהית של ההכלל יחד,  י  רשאהא  ות 

 . חברהעה במזכויות ההצב ים ומעלהזוחה אשל ארבעים וחמיש זקהטה להגיע להחילבעל הש
 

ביום  לאמור  בהתאם   הכללית  האישר  2020  ,מברובבנ  30לעיל,  לאחר  האסיפה  ועדת  ו  יוןיקטורדרה  אישורשנתקבל  , 
בי ,  ח למניהש"   2ל  במחיר ש  ת של החברה,וימנ  יוןמיל  15  אתקצ להה  טית מהותית לבעל השליטרפ  העהצ   צועהביקורת, 

 מורות.ניות האלבעל השליטה המהונפקו  2020 ,רבדצמב 9ביום   החברה. לש יתהאסיפה הכלל אישורה של  בכפוף לקבלת
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 )המשך(  י המאזניהשוו שיטת לפי ת מוחזקות המטופלותת לחברואו והלווהשקעות  - 9 וראב
 
 )המשך( עסקאות משותפות  . ב
 
 )המשך( ת בע"משראלילק היהדחברת  .4

 
 השליטה ה מבעל הלוואה מזכ לתקב

 
ל  העמדת הלוואה מזכה ע  הביקורת,דת  וע  ישורה, לאחר שנתקבל אחבראישר דירקטוריון ה  2020  ,רובבאוקט  16ביום  

ה לחברה  טליי בעל השנוספת על יד  כהאה מזהלוו  מדתוהע  חון ש" מילי  28.8-של כ  ללכוך  ה לחברה בסידי בעל השליט
 . טחונותללא ריבית, ללא הצמדה וללא בי ,ש"ח  מיליון 30 -ל של כבסך כול

 
לעיללאמ  תאםבה של  בעל השליטהמ  ותהלוואלחברה  ו  ועברה  ור  כולל  ש"  58,744  -כ    בסך   המזכה ואה  ההלו.  חאלפי 

כ    ונההראש של  נ  28,744  -בסך  ש"ח  ביום  אלפי  הכזמ הואה  ההלו.  2020  ,בדצמבר  23פרעה  ביום  שנייה  ה   9נפרעה 
 . 2020 ,מברדצב

 
 חברהין בקבלת הלוואות מבעלי עני

 
לאדירק  ישרא  2020  ,באוקטובר  16ביום   ועדת  חר  טוריון החברה,  הלוו  הביקורת,שנתקבל אישור  ידי  על  ות  אהעמדת 

 דוניין יועמהלוואות בעלי הע"(.  ן יהעניעלי  "הלוואות ב)  יליון ש"חמ  17-כלל של  ה, בסך כור החברבוע  ה,לי עניין בחברבע
נפתידי    לע אליה"ה  שמשון,  חגית    לי  לואמילהב  להב,  באמר  או  במישרין  בשלחב  צעותהב,  ליום  יטתםרות  עד   ,16 

  חונות.ביטלא לללא הצמדה וריבית, א לל 2020 ,באוקטובר
 

בעלי העניין   כל הלוואות. "חאלפי ש 16,478 -כ כולל של ך בס ן ואות מבעלי ענייועברו לחברה הלוה לעילמור לא תאםבה
 . 2020 ,בדצמבר 23ביום  נפרעו על ידי החברה

 
 -בדוחות כספיים אלה הינו ארעי )כמובנו של מונח זה בג כמוצברכישה  שוניי הראשבונאהח הטיפול)ב(, 3כמוסבר בבאור 

3  IFRSלמ עד  אישו(.  השליים  יספהכוחות  דהר  ועד  הקבוטרם  הטיפול  מה  את  ישראל שהחצה  בדלק  בהשקעה  בונאי 
שפיע על הרווח וי, ישינ, ככל שיחול בו  אשר אומדנם הסופי  חלק מהנכסים וההתחייבויותימה לאמוד  יסובכלל זה טרם  

במ הזדממרכישה  הגלוחיר  בענותי  וזאת  ברכישה  הזמןם  פרק  לאור  הרלף  שח  יקר  למממועד  ועד  איכישה  ר שוועד 
נתונים בהם שינויים שישפיעו על ה  ולי השווי ההוגן עדיין ארעיים ויתכן ויחותונאת, חלק מנר זלאו  ים.וחות הכספיהד
  .י שנכללו בדוחות כספיים אלהכפ

 
לנתונה מרכישת המנוצאכת דלק ישראל, בהתאם  אלה, הוכר ת דוחות כספיים  בהכנאשר שימשו    הארעיים  םייות של 

ף את עודף זכויות  ש"ח אשר משק  פיאל  93,000  -כשל  הזדמנותי בסך  במחיר    פעמי מרכישה  חדח  דוחות הכספיים רווב
ההוגןהקבוצה   בנכסים  בשווי  עובהתחייבויוים  המזוה  נטו  על  שהוכרו  אהרכיש  לותת  הוא  האמור  הסך  ותלוי  רה.  עי 

 : ןלהל רט מפו, כם וההתחייבויותוגן הסופי של הנכסי ההם בשווי
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 )המשך(  שיטת השווי המאזני לות לפית המטופזקומוחת ת לחברוואו לווההשקעות  - 9 וראב
 
 )המשך( עסקאות משותפות  . ב
 
 )המשך( לק הישראלית בע"מחברת הד .4

 
 ישה ת הרכשל תמורההוגן  השווי • 

  "ח ש  מיליוני

 מזומן   225

 תמורה נדחית 37
  

262  

 
 ( 100%) ישה בויות במועד הרכשל הנכסים וההתחיי שווי ההוגןה • 

  ש"ח  מיליוני

 ( 100%) לאחר התאמות הון מיוחס לבעלי מניות חברת דלק ישראל 678

  

 חשיים: מו ם והתחייבויותסינכ שיערוך 

 ברות כלולות והלוואות לח עותהשק 179

 ות שימוש  זכנכסי  156

 רכוש קבוע, נטו 271

 אשראי מתאגידים בנקאיים   ( 5)

 למס עתודה  ( 138)

 קודמים  נכסים בלתי מוחשייםול ביט ( 23)

440  
 : םנכסים בלתי מוחשיי 

 חוץ תחנה ות לקוח ירקש 36

 קדל -מותג  17

 ג'ו  /מנטה  -מותג  22

 ודה למס עת ( 17)

58  
  

 (100%)ת סה"כ הון עצמי נרכש לאחר התאמו  1,176

  
 (35%)ות רכש לאחר התאמחלקה של החברה בהון העצמי הנ 412

 )*( ך השקעה ער ידתיר - בניכוי ( 57)
 ה  הרכיש סה"כ שווי הוגן של ההשקעה למועד 355

  
  ותינמזדבמחיר ה מרכישהווח חד פעמי ר -ההפרש  93

 
י ברי)*(  מהפער  נובעת  ההשקעה  ערך  התאמותדת  לאחר  הנרכש  העצמי  ההון  של  ין  ההוגן  השווי  לבין  לעיל,  כמפורט   ,

בהתבסס על  ש"ח    מיליוני  1,013  -ד בסך של כשנאמ  ,(DCFם המזומנים ) באמצעות שיטת היוון תזרישחושב    ,ההשקעה
 . 0.5%של  פרמננטיתוצמיחה  8%שיעור היוון של  
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 )המשך(  שיטת השווי המאזני לות לפית המטופת מוחזקות לחברוואו לווההשקעות  - 9 וראב
 
 )המשך( עסקאות משותפות  . ב
 
 )המשך(  לק הישראלית בע"מחברת הד         . 4

 
 הבאות:העיקריות המצרפיות ות הסיבמ ,במחיר הזדמנותי נעשתה לדעת החברה, רכישת האחזקות בדלק ישראל 

 
ומאידך צרכיה   מחד,  העיסקי אינו בהיר האופק  שכבשיאה של מגיפה הקורונה  בוצעה  ה  קהעסמחד    -  סקהתוי העיע .1

שו ממנה פעולה מיידית. קבוצת דלק התחייבה לבעלי אגרות החוב שלה  כרת דרהמו  -התזרימיים של קבוצת דלק  
 פרסמהדלק    צתידי. קבון מיולפירע  חובותיהשאם לא כן יועמדו  לעמוד בלוחות זמנים במסגרת ההסדר שלה עימן,  

דלק  של  למניות  להמרה  שניתנת  הלוואה  לה  תעמיד  ארבל  קרן  לפיו  ארבל  קרן  עם  מותלה  בהסכם  התקשרה  כי 
בתנאים שונים שסוכמו בין הצדדים. התנאים המתלים לא התקיימו, ודלק נמצאה תחת לוח זמנים צפוף עד  ישראל,

החברה יחד עם שותפתה    השלימה לבד(ם בריפוים ס)של ימ   ר ימהמהלך  בפשרי לבצע מהלך מכירה.  כמעט בלתי א
יהלה כבר קודם לכן מו"מ  חברה נהרכישה. היכולת לבצע את המהלך המהיר נבעה מכך שהעסקת  את  חברת בג"מ,  

וה העסקי  מצבה  אודות  בנתונים  מצויה  הייתה  כן  ועל  לרכישה,  הבשיל  לא  אשר  דלק  קבוצת  דלק עם  של  כספי 
מהיכולת    ישראל ושל  שוכן  החברה  להבגל  המקורו "מ  את  קצרים  זמנים  בלוחות  להשלמת עמיד  הדרושים  ת 

 . העסקה
 

לפיו קבוצת דלק נותרה שותפה ובעלת מניות בדלק ישראל, יצר לקבוצת דלק   מבנה העסקה  -  יתרון מבני לעסקה .2
לק הנותרות בד  רב לעליית שווי באחזקותיהה  ציאלטנפוב  קבוצת דלק נשארה שותפה  תמריץ לבצע את העסקה שכן 

 רבה.יקשו תחילה לרכוש את מלא הון המניות אך קבוצת דלק סישותפתה בוהחברה יצויין, של. שראי
 

של אנשי      סיונםימנ.  החברה זהתה כי קיים חוסר מהותי בשווי הנדל"ן של דלק ישראל  -הפונציאל הנדלני  זיהוי   .3
ה מהותית מעבר לשווי שבו  גבו  ישראל  לקדכי שווי הנלד"ן של    החברה    העריכה,  הנכסים  אתוהיכרותם    רההחב

וה ידי המוכר  על  זו  ה הערהצדיק  שנערכהעבודת השמאות    וטתיטמתחרים.  הוערך  החברכה  הנכסים של  ושווי  ה 
החברה סבורה כי  יות בניה עתידיות אשר  מיליון ש"ח. שווי זה, אף אינו כולל זכו  900  -כהשמאות עומד על     בטיוטת

 . אכן יקרה שכךין וודאות , אם כי אבעתיד  קיים פוטנציאל ליצירתן
 

גלום   .4 לרכישה  ושהושלמכתוצאה מעסקאות    יותהעסק  ר התוצאותלשיפופוטנציאל  במהלך המו"מ חתמה   -  עובר 
לבנ ישראל  דלק  של  חובותיה  את  מהותי  באופן  שהקטינו  עסקאות  על  ישראל  של דלק  המימון  הוצאות  ואת  קים 

מלא את השלכות הגידול ברווח כתוצאה פן  באו  בוןשבח להערכת החברה המוכרים והמתחרים לא לקחו    ,החברה
 המימון ועומס החוב.ויות מהפחתת על
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 )המשך(  שיטת השווי המאזני לות לפית המטופת מוחזקות לחברוואו לווההשקעות  - 9 וראב
 
 )המשך( עסקאות משותפות  . ב
 
    ת משותפותלעסקאו וואותהל     .5

 

  בדצמבר 31ליום  
2020 2019  

 אלפי ש"ח  
  תיתר ריבית שנו שע 

 2020בדצמבר  31יום ל
   

     
     ות:אות לא צמודהלוו

     
 3,953 4,788  2.56% "מיטי א.ק. אחזקות בעס
     
   4,788 3.953 
     

     ת צמודות לאירו: ואווהל
     

Sloane Holding SARL 9%-7%  38,614 40,061 
 15,171 7,703  5% אתבי פרוטפוליו

Sloane Garbsen GmbH -  118 349 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG   7%  2,773 2,761 

Sloane Aue GmbH & Co.KG  5%  3,801 3,777 
Around town 5%  3,520 3,378 

Monchengladbach 5%  - 561 
GRIP Holding 1 SARL   7%-2%  25,779 - 
GRIP Holding 2 SARL   7%-2%  27,186 - 

Frankfurt Langen Hotel SARL 6%  15,972 14,847 
     
   125,466 80,905 

   
 84,858 130,254 ות לעסקאות משותפ ואות  סך הלו 
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   כירותח - 10 וראב
 

 כללי  .א
 

הח  2019  ,בינואר  1מיום  החל   את  מיישמת  ליIFRS 16ברה  נכון  החקש  2020  ,בדצמבר  31ום  .  בהסכם    ברהורה 
 2020  ,בדצמבר  31  ו ליוםת זהתקשרוהשימוש שהוכרו בגין  כות  ס זונכ  ירהחכ  ייבות בגיןההתח  לחכירת משרדים,

 התאמה. ב ,ש"חאלפי  298-אלפי ש"ח וכ 321-ינם כה
 

ה חברבמסגרת  של  מרכישה  האנרגיות  המתחדשתחום  הדוח,אשונרל  וחדושא  תה  בתקופת   ()ד( 2)8באור    ראה  ה 
ל ג'  המזומנעל    דוחונספח  נריםתזרימי  מתקנים,  הסכע  ארייםולס  כשו  חלמכמים  ם  סומא  למשירת   לארית נרגיה 

כ  ממלתקופה   ונכ  12.5  -וצעת של  זכות שימוש המ שנים,   חכירה   , שמקורם בהסכמי ם מתקניםאותים לתייחססי 
  .וח ארוך עם בעלי גגותלטו

 

   .שנים 10-14של  וחוסים הינה בטהמתייחש זכות השימוהמתקנים ונכסי  כת שלחתה המוערת ההפפותקת תרי
שחברוה לטימבהסכ  תרוקשו  נרכשות  ארום  עם  ווח  חשמל  ך  הסדרהחברת  קטנים    במסגרת  ובינוניים. למתקנים 

 מתקן.ה יחי רךול א, לכצמוד למדד לקוט"שש"ח  1.546 -ד הדוח הינו כצע למועוממרה ההמכי תעריף
 

סי כר נעבו  לשנה  3.8%  -  3.51%היוון של  ורי  יעשנקבעו לפי    שימושת הלנכסי זכו  כירה המתייחסותיות החהתחייבו
על הערכומבוס   הנרכשות,רות  בחה ידי מעריכית שווי שבוצס  על  עבויתחייה  .םשווי בלתי תלויי  עו  ומדות  ות אלה 

 . 2033ד ע 2020נים לפרעון בש
 
 

 הת בגין חכיריו תחייבו ת שימוש וה י זכו התנועה בנכס .ב
     

    
גין ת ביו התחייבו 

 ירהחכ

 
ת כו ז ינכס

 ש שימו 
 אלפי ש"ח    

 
 2020 ,בינואר 1יתרה ליום 

  
608 596 

 16,588 16,977    ה לראשונהחדוחברה שא
 ( 1,203) -  שימוש   זכות פחת נכסי

 - 401  חכירה בגיןהוצאות מימון 
 - ( 1,402)   ת בגין חכירהיופרעון התחייבו

    
 15,981 16,584  2020 ,ברדצמב 31ום רה ליית

     

    
ת בגין יו התחייבו 

 חכירה

 
ת זכו  ינכס

 שימוש 
 אלפי ש"ח    

 
 *( )2019 ,בינואר 1רה ליום ית

  
895 895 

 ( 299) -  שימוש   זכות נכסיפחת 
 - 36  כירהבגין חהוצאות מימון 

 - ( 323)   ת בגין חכירהיוהתחייבו עוןפר

    
 596 608  2019 ,ברבדצמ 31יתרה ליום 

 

 . 2019 ,ארבינו  1ביום  IFRS 16ל ונה שהיישום לראשגרת מסוכרו ב)*( ה
 

 . 15ראה באור  , כירהח ת בגין יו יבו ן של התחימועדי הפרעותוח ניל .ג
 

 על הרווח והפסד דוחו בכללכומים שנס .ד

 

 בדצמבר  31ום יסתיימה בשנה שהל  

  2020 2019 2018  

 אלפי ש"ח   

 - 36 401 היבות חכירהוצאות ריבית בגין התחי
 - 299 1,203 כות שימושז תת נכסיהפחת הוצאו

    

 1,604 335 - 
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 ש קבוע רכו - 11ר באו
 

    
   מתקנים חשבים מ 
 סה"כ )*(  ייםרסולא יוד משרדיוצ 
 אלפי ש"ח  

 
    עלות

 73 - 73 2020בינואר  1ם ולייתרה 
 74,501 74,501 - ה אשונוחדה לרחברה שא

 23 - 23  ות השנהתוספ

    

 74,597 74,501 96 יתרה לסוף השנה

    
      שנצבר פחת

 57 - 57 2020ר בינוא 1 ליום יתרה
 20,304 20,304 - שונה דה לראחברה שאוח

 3,032 3,026 6 נה חת השפ

    
 23,393 23,330 63 וף השנהיתרה לס

    
 51,204 51,171 33 2020ר צמב בד 31 ת ליוםופחתיתרה מ

 
    
   מתקנים ם מחשבי 
 "כהס לאריים סו  ציוד משרדיו  
 ח פי ש" אל 

 
    עלות

 66 - 66 2019בינואר  1ליום רה תי
 7 - 7 השנה תוספות

    

 73 - 73 השנהיתרה לסוף 

    
      פחת שנצבר

 51 - 51 2019אר ובינ 1 ליוםיתרה 
 6 - 6 השנה  פחת

    
 57 - 57 השנהתרה לסוף י

    
 16 - 16 2019בדצמבר  31ליום ת ה מופחתרית

 
 . )א(10 -ו()ד( 2)8 ים)*( ראה גם באור           
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 נדל"ן להשקעה  - 12 באור
 

 בספרים: תנועה  .א
 

2019 2020    

    לפי ש"ח א

 בינואר  1רה ליום ית   72,402 77,000

     

 שינויים במהלך השנה:     
 השקעות בתקופה   2,368 -

 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו  2,225 2,902
 חוץ ילות פעדוחות  גין תרגום י שער בהפרש  השפעת 1,255 ( 7,500)

     
 בדצמבר 31תרה ליום י   78,250 72,402

 
 קביעת שווי הוגן:   .ב

 
 :היררכית שווי הוגן  (1)

 
 ג השווי ההוגן.  רטכניקת הערכה בהתאם למדש במותוך שיוגן, מדדים בשווי הננכסי הנדל"ן להשקעה 

 
 .3מה ה מרניקות הערכש בטכשימו תוך 2019 -ו  2020בדצמבר  31  םלימיגן י הונכסי הנדל"ן להשקעה נמדדים בשוו

 
 :3ברמה  של נדל"ן להשקעהדידת שווי הוגן  לגבי מנתונים  (2)
 

ון הכנסות  יקת היונעל שימוש בטכ  השווי מבוסס  דל הערכתמו; תת היוון הכנסוהשווי ההוגן נאמד תוך שימוש בטכניקו
ערך   על אומדן  עהנו  NOI  -ל האת השוק מיושמת עאשר תשוכס, כ ת מהנהשכירוהכנסות  ובהתבסס  ת  ל מנ בע מהנכס 

ערכל את  כל    .ואמוד  של  השווי  מהערכת  הנכסים  מן  המושכראחד  בנכס  בפועל  הנמצאים  הדיירים  בסוג  או    תחשבת 
גימור של  רמת ההקבוצה והשוכר לגבי אחזקת הנכס,  ת בין  וויות השכירות, חלוקת האחרייבי התחילמילוהאחראיים  

 . םנטירלוו אלה מטריםשפרל ל הנכס, ככך החיים הכלכלי שתרת אורויכס הנ
 

שאינם    הנתונים הינם   ניתניםהמשמעותיים  שיעור  לצפייה   :( תשלומי  וכן    (,6.32%  עד  5.32%התשואה  של  שוק  שווי 
 . ם יית השנתשכירוה
 

 ניתוח רגישות 
 :וקנןמת NOI יסבס ר ההיוון עלשות של שווי הנדל"ן להשקעה בשיעווח רגיתלהלן ני

 
על התשואה    נקודות בשיעור ההיוון  25כל שינוי של    מתוקנן(  NOI)ח  ש"י  אלפ  2,836  עד  1,627  -של כ    NOI  עלבהתבסס  

 . ש"ח אלפי 1,717עד  1,380 -כ ך סב ההוגןיביא לשינוי בשווי 
 
 :ההליכי הערכה המיושמים בחברת (3)

 
ון  סישורים וניכי  ילתלויים, בע ידי מעריכי שווי חיצוניים בלתי  שנה על  כל תום  קבע ב"ן להשקעה נוי ההוגן של נדל השו

ות על ידי הנהלת ר תקופות הדיווח מתבצעות הערכות פנימיערכת השווי ומיקומו. בשאג הנכס נשוא המים לגבי סומתאי
עלבהתה  הקבוצ דומה,    ימושש  בסס  לו  עלבמתודולוגיה  שינומנת  חל  שלא  הנכודא  בשווי  הערכ.  סיםי  השוכל  י וות 

ובחינה של סמנכ לעיון  הנתונים   של החברה.  בועדת הביקורתנדונות    וכן  יוןטוררקיו"ר הדי  וסגן  הכספים"ל  מועברות 
מתייהמשמ בשוק  לצפייה  ניתנים  שאינם  התשעותיים  לשיעור  בעיקר  עחסים  הנדלואה  על    "ןל  המבוסס  להשקעה, 
 ומות.אות דהשוואה לעסקקים הרלוונטים וים בשוופרסומ

 
 : םשעבודי .ג

 
ות מבנקים, אשר להבטחת הלווא  דים בנקאייםתאגיבת  טושועבדים ל קעה מהשלנדל"ן  ה, נכסי  2020בדצמבר    31ליום  

 . "חש אלפי 33,998-מות לתאריך הדיווח בסך של כמסתכ
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 המשך(ה )להשקעדל"ן נ - 12באור 
 
 רווח והפסד:  וחסכומים שהוכרו בד  .ד
 

    מבר דצב 31ום מה ביה שהסתיילשנ

2018 2019 2020    

    לפי ש"ח א

 
 דל"ן להשקעה ירות בגין ני שכדממהכנסות    4,760 4,790 3,842

 נויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו שי   2,225 2,902 904

(623 ) (711)  (1,042 )   
דל"ן להשקעה הוצאות תפעוליות ישירות הנובעות מנ

 הלך התקופת במההכנסושהפיק 

      
 סך הכל   5,943 6,981 4,123

 

 ידע נוסף: מ .ה
 

 :  Emmerich -ו  Remscheid: בגרמניה בערים להשקעהי נדל"ן נכס שניכספי נכללים ב הבדוח על המצ             
 

שטחי כרה וכן חניון תת קרקעי והשמ"ר שטח עיקרי ל  3,055  -הינו מרכז מסחרי הכולל כ    Remscheid  -כס ב  הנ (1)
י שמוצג בדוחות כפח  למועד הדיוו גן  שוויו ההומ"ר.    6,817  -ח של כ  טש בשמגרי על  אשר בנו  ית המבנה,חניה בחז

ודמי השכירות   100%הנכס בתפוסה של    ,דוחהנכון למועד  רו.  אי  אלפי  8,401  -החברה כ  יים המאוחדים שלהכספ
 .רויא 12.54 -הממוצעים למ"ר הינם כ 

 

טחי מ"ר ש  1,108  -ממה ו  מ"ר שטחי ח  1,540דים,  משר  מ"ר  380  מסחרי,מ"ר    5,008 ונהי  Emmerich  -הנכס ב   (2)
  אלפי   11,439  -רה הינו כבשל החספיים המאוחדים  חות הכ כפי שמוצג בדו   הדיווחד  ו ההוגן למועשווי  .גן מקורים

 ו. איר 7.59 -כ  ממוצעים למ"ר הינםהודמי השכירות  100%נכון למועד הדוח הנכס בתפוסה של  אירו.
 
 אילוואות ואשר ה - 13ר אוב
 

פחתת. מידע לות מווצה, הנמדדים בע ריבית של הקבי נושאי  אשראוים של הלוואות  ע בדבר התנאים החוזיור זה מספק מידבא
 יננסיים. פ, בדבר מכשירים 15קבוצה לסיכוני ריבית, מטבע חוץ ונזילות, ניתן בבאור החשיפה של ה נוסף בדבר

 

 :ר ריבית והצמדהים בדבפרט - שוטפות ויותיביהתחגרת מסב תהנכללו ת  הלוואו  .א
 

    2020בדצמבר  31
  צמוד לאירו  וד למדד בשקל צמ צמוד בשקל לא סה"כ

     

   ריבית שנתיתשעור   2.10%-3.89% 4%-5.39% 2.4%-5.3% 
  ש"ח לפי א

     
 ם בנקאייםאגידימת רמן קצלזהלוואות  - - 62,260 62,260

5,666 1,500 2,324 1,842 
ם מתאגידי שוטפות של הלוואותחלויות 

 אייםקבנ
 ב ות של אגרות חוחלויות שוטפ - - 3,240 3,240

48 48 - - 
ות גרות חוב ניתנאטפות של חלויות שו

 להמרה למניות 
     

71,214 67,048 2,324 1,842  
 

    2019בדצמבר  31
  צמוד לאירו  לא צמוד בשקל סה"כ

    

   שנתיתריבית שעור   3.50%-3.89% 3.5%-5.3% 
  אלפי ש"ח 

    
 ים בנקאייםואות מתאגידלוחלויות שוטפות של ה 1,574 540 2,114
 וטפות של אגרות חוב חלויות ש - 3,240 3,240

 תנות להמרה למניואגרות חוב ניתל ות שוטפות שלויח - 10,271 10,271
    

15,625 14,051 1,574  
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 )המשך( ראישהלוואות וא - 13אור ב 
 

  :ות שאינן שוטפותויייבהלוואות ואשראי במסגרת התח .ב
 

 הרכב: (1)
  בדצמבר 31ליום  

2020 2019 
 אלפי ש"ח  
    )*(  נתיתששעור ריבית  

 60,461 57,479  5.3% צמוד בשקל לא -וב )סדרה ב'( אגרות ח
 14,732 53  4.8% א צמודל בשקל -ה רות חוב ניתנות להמראג

שוטפ  תאגידיםל  ותיהתחייבו חלויות  בניכוי    ות בנקאיים 
 2.1%-5.39% (15)ראה באור 

 
46,222 36,434 

 - 49,220  1.5%-2% וך מאחררא לזמןהלוואה 
    

  111,627 152,974 ן שוטפות שאינ גרת התחייבויות אשראי במס סך הלוואות ו 
   

   . להלן   4-ו   3ב(  )   13  באור   ה רא   אפקטיבית אשר לשיעורי הריבית ה ב   ית נקובה. ב רי   )*( 
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 שך()המ ואות ואשראיהלו - 13באור 
 

 : )המשך( בויות שאינן שוטפותבמסגרת התחיי ת ואשראיהלוואו  .ב
 

    ם ירטים בדבר אשראי וחוב מהותיפ (2)
  2019  בדצמבר 31ליום  2020  בדצמבר 31ום לי       
  ערך  ערך   ערך     ערך   ן  גנונמ   מועד  
 ם בספרי  נקוב  בספרים  נקוב  , ים נוספ םתנאים מהותיי מועד תשלום  עור ושי ס בסי י א אשר ה   סכום  נטילת  

 אלפי ש"ח חלפי ש"א לרבות אמות מידה והתניות  ן הקר  הריבית  הצמדה  המקורי  אשראי ה האשראי  סוג הלווה 

            
 החברה 

 
אג"ח  

    להמרה
(3 ) 

  מיליוני  49 19.9.2016
 ח " ש 

לא  
  צמוד 

 "ח( )בש

ריבית נקובה  
   4.8% ור שלעבשי

 קבועה(.)
  7-תשולם ב
ים  שנתי  םתשלומי

בשנים   30/09ביום  
. 2023עד  2017

 .  0.25%תוספת של 

של    בר בספטמ   30
ת   כל אח 

 מהשנים  
2023-2018  

)בחלקים לא  
ווים(  ש

   מן:כדלק
5% - 30/09/18 
5% - 30/09/19 

35%- 30/09/20 
35%- 30/09/21 
10%- 30/09/22 
10%- 30/09/23 

 

החל   ום עסקיםלהמרה בכל יות החוב ניתנות אגר
ריש ליום  מיום  ועד  בבורסה  למסחר    20ומן 
ש"ח ערך    1בנות    למניות רגילות  2023  בספטמבר

באופן  נק ליום  וב,  עד    2020בספטמבר    30שבו 
בכל  בספטמבר    30עד    בספטמבר   21  ןבי  )למעט

מהשנים   ערך   1.71כל    (2018-2022אחת  ש"ח 
חוב   אגרות  רג  יתנותננקוב  למניה  ילה  להמרה 

בת   ער  1אחת  נקובש"ח  מ  ך    1יום  והחל 
חוב  ע  1.86כל    2020באוקטובר   אגרות  נקוב  רך 

ל למהניתנות  אמרה  רגילה  בכפוף    חת,ניה 
 מקובלות. להתאמות 

 

76 101 26,412 25,003 
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 )המשך( אשראילוואות וה - 13אור ב
 

 : ך(המש) נן שוטפותמסגרת התחייבויות שאי ראי בואש  תהלוואו  .ב
 

  )המשך(  רטים בדבר אשראי וחוב מהותיים(   פ2)  
  2019  בדצמבר 31ליום  2020  צמברבד  31ליום        
  ערך  רך  ע ך  ער  ערך     ון  מנגנ   מועד  
 פרים בס וב נק ם י בספר נקוב  , ים נוספים ים מהותיאתנ ם תשלו   מועד ושיעור  יס בס האשראי   סכום  נטילת  

 אלפי ש"ח י ש"חאלפ ות לרבות אמות מידה והתני הקרן  ית הריב הצמדה  רי מקו ה האשראי  אי האשר סוג הלווה 

            
 החברה 

 
"ח  אג

)סדרה ב'(  
(5 ) 

  פי אל  64,805 19.2.2018
 ח " ש 

לא  
  צמוד 

 )בש"ח( 

ריבית נקובה  
   5.3%ור של בשיע

 .בועה()ק
מים  בתשלו  לםותש

חצי שנתיים ביום  
ביום  ו  יביול  31 -ה

כל   בינואר של 31
החל   נים אחת מהש

  2018ולי בי  31 -מ
בינואר    31יום  עד ו

2026 . 
 

של כל    בינואר   31
 ם  מהשני   אחת  

2026-2020  
)בחלקים לא  

שווים(  
   כדלקמן:

5% - 31/01/20 
5% - 31/01/21 
5% - 31/01/22 

25%- 31/01/23 
25%- 31/01/24 
25%- 31/01/25 
10%- 31/01/26 

 

לאגלנאמ לדרושן  הזכות  החוב  פרעונן    רות  את 
מיידי  באו האפן  פי  ם  על  החברה  של  העצמי  הון 

הכדוחו כתיה  )לא  המאוחדים  זכספיים  ויות  ולל 
עוקבמיעוט(   ייפחת  בתקופה של שני רבעונים  ים 

שילימ  45  -  מ העצמי"ון  ההון  שיחס  ו/או    ח, 
עוט( בתקופה  כויות מיזולל  )לא כלמאזן המאוחד  

או ה  /ו,  20%  -בים, יפחת מ  ם עוקעוניבשל שני ר
-  NOI   ו/או    15  -תואם יפחת מ  המ מיליון ש"ח, 

ה   ש  80%ל  מע  LTV  -יחס  יחול  אם  ינוי  ו/או 
בב וזהות  באופן  הרכב  בחברה  השליטה  עלי 

בשטר  שהו א ו/  מנות הנאגדרו  תפר    םאו  החברה 
יותר   או  הנ אחת  שטר  עות  גהנו  אמנותמהוראות 

מיידלהעמ לפרעון  האג"ח  לרידת  ב ,  מקרה  בות 
דיבדנדים   לחלוקת  בהתאם  שטר  הורשלא  אות 

החובאגרו,  2020בדצמבר    31יום  ל ות.  הנאמנ   ת 
שעב באמצעות  קבומובטחות  בסכווד  מוגבל  ם  ע 

החברה אחזקות  מלוא   עבוד וש   Malone-ב  של 
  -ברה במוגבל בסכום של אחזקות החתי  ל קבוע ב

Langen  ב דרך    ההמחאוכן  כל  על  של  השעבוד 
לה,  ואות הבעלים לחברות אבהלו  חברה יות הזכו

שתה י כפי  עת.  א  בכל  הדיווח,  תרתן  למועד 
  4ראה    דה הפיננסיות.ות המיהחברה עומדת באמ

 להלן.

61,565 60,719 64,805 63,701 
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 )המשך( אשראיאות והלוו - 13באור 
 

 : (משך)ה וטפותינן שות שא מסגרת התחייבויהלוואות ואשראי ב .ב
 

    )המשך( מהותייםוחוב  אשראידבר טים בפר  ( 2) 
  2019  בדצמבר 31ליום  2020  בדצמבר 31ם ולי       
  רך ע ערך   רך  ע ערך     מנגנון     ועד מ 

 ים בספר וב נק רים בספ נקוב  ם נוספים, תנאים מהותיי עד תשלום מו ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  לת טינ סוג 

 חאלפי ש" אלפי ש"ח והתניות אמות מידה  רבותל רן הק הריבית  הצמדה  מקורי ה האשראי  שראי הא וה הלו 

            
  ה הלווא חברה ה

 אחר מ
 48,656 2020 י יונ

  אלפי ש"ח
(12,480  

 לפי אירו( א

ד  אח תשלום   2%-1% אירו 
 2023מרץ ב

 49,220 49,220 - - 

            
  -בת רה חב

HNT 
Objektgese

llschaft 
mbH 

הלוואה  
 קאית נב

פברואר  
2012  

18,156 
אלפי ש"ח  

(3,700 
 י אירו( אלפ

וד  צמ
 לאירו 

בתשלומים   3.77%
עד   חודשיים

  מרץ לחודש 
2024.  

דל"ן שערכו ליום  כס נעל נ   טחות בשעבוד ראשוןההלוואות מוב 
 אירו.    אלפי  8,401נו הי  2020מבר בדצ  31

חיוב בחברת   על הון עצמי  רההלווה לשמי  ות שלקיימת התחייב 
HNT Objektgesellschaft mbH. 

קייכ כן,  שהתמת  מו  להעמיל  חייבות  או  ד  הלווה  בטחונות, 
נו הבבטחונות  התאגיד  דרישת  לפי  עת,  בכל  עד  ספים,  נקאי 

בהתאם  החו  לגובה כב,  האשראי.  הסכם  כן  להוראות  מו 
כגון ם חריבמקרי ושי  גים  הלווה  להרעה במצב  בערכה  נוי  רעה 

רשאי ל  ש הבנקאי   הבטוחה,  ההללהעמ   התאגיד  את  וואה  יד 
ליוםמ  לפרעון  HNTעומדת    2020דצמבר  ב  31  יידי. 

Objektgesellschaft mbH אמות המידה הפיננסיות.  ב 

11,021 11,021 11,376 11,376 

            
  -חברה בת 
Malone 

Emmerich 
GmbH & 

Co. KG   
 

הלוואה  
 בנקאית 

אוקטובר  
2011 

34,604 
אלפי ש"ח  

אלפי    7,000) 
 . אירו( 

 

צמוד  
 לאירו 

ם  ומיבתשל 3.89%
ים  חודשי
עד   שווים

דש  חול
פברואר  

2025.  

מובטח ר ההלוואה  בשעבוד  של  ת  נדל"ן  נכס  על  אשון 
Emmerich  אלפי    11,439הינו    2020  רבדצמב  31רכו ליום  שע

התחייבו קיימת  על  לשמ  ת אירו.  )חיור  כיסוי  של  DSCRס   )
השנת  סכוםבין    1.1לפחות   )בנהתקבולים  גין  ב  10%יכוי  י 

לבין פתהוצאות   הקרן  שת  עול(  בגין  ריבוה לומי  השנתיים  ית 
  העמידה  מלווהה  הבנק עם להסכם בהתאם  אה.ההלוו

 שנה מידי רבבספטמ  30ביום   בחןתי הפיננסית תניההב
השנה  מתי קי כן םא לאאהמועד,   באותו המתחילה עבור 

ב אשר נכון לא ןנתו גלהנת כן אם אלא או/ו הפרה  ויש 
  ה.י נבהת  העמידה על להשפיע כדי

כ התחי   ן, כמו  בטחונ ות  יבקיימת  להעמיד  הלווה  או  של  ות, 
בכבטחונות   עדנוספים,  הבנקאי  התאגיד  דרישת  לפי  עת,    ל 

בהתא החוב,  כן    םלגובה  כמו  האשראי.  הסכם  להוראות 
חריגים ב  כגון   במקרים  בערכמ הרעה  לרעה  ושינוי  הלווה  ה  צב 

הבש התאגיד  טוחהל  רשאי  א הבנקא,  להעמיד  ההלוואה  י  ת 
מיידירפל הבת   2020ר  מבבדצ  31יום  ל .  עון  חברת    עומדת 

 סיות. מות המידה הפיננבא

20,542 20,542 21,279 21,279 
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 )המשך( ת ואשראיהלוואו - 13באור 
 

 : משך()ה ינן שוטפותת שא בויו ראי במסגרת התחייואות ואשהלו  .ב

 
 : להמרה ובח לאגרות שרבק םנוספי רטיםפ (3)

 
ש"ח ערך נקוב כל   1)סדרה ז'( בנות    רהלהמ  אגרות חוב ניתנות  וןמילי  50  ברההנפיקה הח  2016  ,בספטמבר  19ם  ביו

אשר  אחת על  והוצע,  מיום  ציבור  המדף  תשקיף  פי  שתוקלאח  וזאת,  2014במאי    28ל  נוספר  בשנה  הוארך  ת  פו 
  המשקללת   9.78%  -פקטיבית של כ  ת איביובר  2%ל  בשיעור שון  ניכיב הונפקו בחוגרות הא.  תקופת הדוחהלך  במ

 ני של אגרות החוב.הואת הרכיב ה
 

 (. 2)א()18באור גם ב להמרה שבצועו במהלך השנה ראה ניין המרות אגרות חולע
 

 :ב'( סדרה) חוב לאגרות קשרב נוספים פרטים (4)
 

ח ע.נ אגרות  ש"  64,805,000  2018  ,ינוארב  18מדף מיום    עתגרת הצבמסיקה החברה  הנפ  2018  ,בפברואר  19ביום  
תמורה הכוללת ברוטו שהתקבלה לשנה. ה  5.3%בשיעור של  ית קבועה לא צמודה  נתבית ש שאת ריחוב )סדרה ב'( נו

י הינה  החב  דיעל  ועל  64,805רה  ש"ח  הסתכאלפי  ההנפקה  כ  לסךמו  ויות  ש"ח    1,566  -של  בית  והריאלפי 
 . לשנה 5.88%ר של ונה בשיעהיהאפקטיבית 

 
ל נאת  שטר, ת ההוראובהתאם  למשוך כספשאמנו רמנות מ מורת ההנפקה הופקדה בחשבון  פי ית החברה  על  ים 

 הוראות השטר.
 

 LTV -עמידה ביחס ה 
 

  וספת ר בתשבמחזוסדרה ב'  ות החוב  אגרשל  יתרת הערך הנקוב  הינו היחס שבין    LTV  (Loan to Value)  -יחס ה  
שנ בניכצבהריבית  הורה  הסכומים  בחשבוןמופקי  בנקאיות  יכובנ  נותהנאמ   דים  ערבויות  של  סכומן  ו,  שיועמדוי 

ונפק של כל אחת  ן המהוהמשועבדות אותה עת לטובת הנאמן בהחלק היחסי של המניות  שיעור שיועמדו לביןל ככ
שלוכפמ  Langenוחברת   Malone מבין חברת בהון העצמי המאוחד   Langen רתחבו/או  Malone   ת חבר  ל 
זכויו מיללא  הת  לפי  בענייןעוט,  לחברתף  צירו,  הבעלים  הלוואות  ל/ו  Malone יתרת   Langen רתחבאו 
  Langen. וחברת Malone תחבר שלבהתאם לדוחות הכספיים האחרונים  משועבדות אותה עת, והכלשתהיינה 

בדיקה אבנו לצורך  לרבחת  סף, תערך  ורק  וזאת אך  ה  רהעמידת החב  ה שלבחינ עון   יחס  כאשר   LTV  -  ביחס 
LTV  לפירעון מיידי.ה עיל  ווהמה 80%מעל 

 
 כאמור לעיל.  LTV -ביחס ה ת החברה מדעו 2020 ,ברבדצמ 31ליום 

 זכאים ויתרות זכות - 14באור 
    בר בדצמ 31ליום 

2019 2020    
    אלפי ש"ח 

 

- 37,500 
המטופלת  )דלק ישראל( בשליטה משותפת נדחית בגין רכישת חברה ורהתמ

 (( 4()ב)9גם באור אה )ר ת השווי המאזניבשיט
   רות חובין אגגת לשלם בריבי   1,369 1,778
 המאזני טת השוויפלת בשיוין הלוואה מחברה המטהתחייבות בג 44 2,047

 ( 1ם )הוצאות לשל   2,643 743
 ת בגין שכרעובדים ומוסדו   19 13
 מוסדות    1,166 73

 זכאים אחרים    141 150
     

4,804 42,882    

 .25 באורה ן, ראנייבעלי ערים ום קשודדי לצ ולל דמי ניהולכ (1)
 

הק לסחשיפת  אשראי,בוצה  וני  יכוני  מטבע  רלסיכוני  שביתרלהמתייחסים  גישות  תוח  שלעילבאורות  מפורטת   ים 
 יים.כשירים פיננסבדבר מ ,15ור בבא
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 שירים פיננסייםמכ - 15באור 
 

 כללי  א. 
 

 ננסיים: פישירים כבמ בעים משימושים הנוונים הבא כהקבוצה חשופה לסי
 
 י כון אשראסי •
 לותכון נזיסי •

 טבע וסיכון ריבית(.בות סיכון משוק )לרסיכון  •

 
יות הקבוצה, מדינעיל, מטרות  מהסיכונים של   יכותי בדבר החשיפה של הקבוצה לכל אחדכמותי וא  יינתן מידעור זה  אבב

  ותהליכים לגבי מדידה וניהול של הסיכון.
 
 ם יהול סיכוני גרת לנהמס ב. 
 
ריון  דירקטוהויה בידי הדירקטוריון.  פקח עליה מצבוצה ולונים של הק ול הסיכניה  את מסגרתמקיפה לבסס  ה  אחריותה

כך מסתייעת ועדת הקבוצה. לשם  סיכונים של  יניות ניהול הרת, האחראית בין היתר על מעקב אחר מדועדת ביקוהקים  
לך העסקים במהווח  ודי  כוני שוקק, ניהול סישויכוני  סעם  שיפות בקשר  יהוי חז  עלראי  חל הכספים האהביקורת בסמנכ"

 פעולותיה. וריון על וטף לדירקטאופן שב ועדת הביקורת מדווחת  ,ככל שרלבנטיהשוטף. 
 

 סיכונים העומדים בפני הקבוצה, לקבוע הגבלות ת ולנתח את הה בכדי לזהול הקבוצה גובשמדיניות ניהול הסיכונים ש
ות באופן  יכונים נסקריהול הסוהשיטות לנ דיניות  . המבהגבלות  נים והעמידה כועל הסי  פקחם ובקרות ול סיכוניהולמות ל

לשק בכדי  השינוי  ףשוטף  בתנאי  ובפעיים  ונשוק  ותקני  פלות הקבוצה. באמצעות ההכשרה  הניהול,    ועלת הקבוצה הלי 
 ותם.ם ומחויבדת בקרה יעילה בה כל הגורמים מבינים את תפקי לפיתוח סביב

 
 יה         נהלמו היהול הסיכונים של הקבוצלמדיניות נ ר הציותההנהלה אח על מעקבקחת וריון מפת של הדירקטור ת הביקדוע            

 .בפני הקבוצהים העומדים ם ביחס לסיכוננת את ההתאמה של מסגרת ניהול הסיכוניוהיא בוח
 
 סיכון אשראי  . ג
 

יו  התחייבויותיעמוד בלא    ר פיננסישכנגד למכשיד  ח או צולק  לקבוצה באם  שיגרם  פסד כספיהסיכון אשראי הוא סיכון ל
 ופקדונות בנקאיים. ים אחריםחייב, זקותות מוחרמהלוואות לחב ובע בעיקריות, והוא נהחוז

 
בסיס   לינים הדמוגראפיים ש. למאפיהאישי של כל חייביקר מהאפיון  ת בעי מושפעלסיכוני אשרא  החשיפה של הקבוצה

 י. ן האשראעל סיכו  הה,פעה גבו ייב, יש השפועל החבה  ובמדינה בענף התלוי וןט הסיכרובפשל הקבוצה,  ייביםהח
 

ם של הפרשה . המרכיבייביםמחישיתרחשו  ת את הערכתה לגבי הפסדים  ערך המשקפשה לירידת  ה בהפררהקבוצה מכי
כל    הפסד ספציפיים המתייחסים לחשיפות ספציפיות  זו הם מרכיבי לגבי  חייב.בגין  ברה רואה החואות שוהל  הבחינה 

 .כוללת ךם ההשקעה לגבי ירידת ערעשית ביחד עחזקות נבחברות המוהמושקע הון ן חלק מהבה
 

 ומניםושווי מז מזומנים
 

 בעלי דירוג נאות, להערכתה. דים בנקאיים ומנים בתאגינים ושווי המזהקבוצה מחזיקה את יתרות המזומ
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 )המשך( נסייםירים פינמכש - 15באור 
 
 )המשך(  ין אשראו סיכ ג. 
 

 ראי ן אשפה לסיכו חשי 
 

 בטוחות.לם מערכן של ת, בהתעהמרבי ים מייצג את חשיפת האשראים הפיננסיישל הנכסרך בספרים הע
 

 ן: הינה כדלקמ למועד הדיווח החשיפה המרבית לסיכון אשראי
    דצמברב 31ליום 

2019 2020    

    אלפי ש"ח 

 

 יםמנום ושווי מזומנימז   18,979 22,240

 ת בנקאיים  פקדונו   1,227 12,509
 מנים מוגבלים זומ   2,339 13,805

 בה תרות חובים ויחיי   3,358 3,751

 מאזניהשווי הטת שילפי לות לוואות לחברות מוחזקות המטופה   130,254 84,858

137,163 156,157    

 

 סיכון נזילות ד. 

 

הן  סיכו על  הפיננסיות המסולקוויותיה  חייבורות בהתויבויות הקשעמוד במחלתקשה  בוצה תשהקן  וא הסיכונזילות  ת 
ת  ן, את מידלהבטיח, ככל הניתנזילות שלה היא  בוצה לניהול סיכוני הגישת הקר.  אח  זומן או נכס פיננסימידי מסירת  

ם  תי רצויילדים בלה הפסמו  גרמבלי שי   תנאי לחץ ובבהתחייבויותיה במועד, בתנאים רגילים    הנזילות המספקת לעמידה 
 . במוניטיןאו פגיעה 

 

מה רמקבוצה  של  קיומם  מזוודאת  של  מספקות  לוות  דרישה  פי  על  כולל הוצאות  ום  תשלמנים  הצפויות,    התפעול 
הדרושי בהתחייבהסכומים  לעמידה  הפינם  מביא  ויות  אינו  האמור  של נסיות.  הפוטנציאלית  ההשפעה  את  בחשבון 

קיצונישיתרחי שאין  ם  לצפושרואפים  כת  אסונוגתם,  טבע.ון  החברהלשם    ת  תחזיבוח  כך  דרישנת  של  שוטפות  ות ות 
 התפעוליים השוטפים.  לצרכים ים ומנוודא שקיימים די מזלהנזילות כדי 

 

 
 :תשלומי ריבית ות פיננסיות, כולל אומדןהתחייבוי ירעון החוזיים שללהלן מועדי הפ

 

 2020בדצמבר  31 ליום 

      זריםת הערך  

 2025     ם זומני מ  ספרים ב  

 ואילך  2024 2023 2022 2021 חזוי   

 "ח ש   אלפי  

        סיות שאינן נגזרים ננ התחייבויות פי 
ם מתאגידיי קצרהלוואות לזמן 

 - - - - 63,445 63,445 62,260 בנקאיים
 - - - - 199 199 199 פקיםס

 - - - - )*(   41,716 41,716 41,716 ת זכות רוכאים ויתז

 887 - - - - 887 551 רהלוואה מצד קשו
        ים ך מתאגידהלוואות לזמן ארו

 23,262 14,113 5,445 6,990 7,449 57,259 51,888 ( יותכולל חלובנקאיים ) 
 - - 49,463 924 678 51,065 49,220 רוך מאחרן אלוואה לזמה
 11,885 1,829 1,829 1,829 2,152 19,524 16,584 ין חכירה  ת בגיוייבותחה

 - - 14 15 83 112 101  להמרהוב ת חרואג
 23,626 17,833 18,691 6,246 5,050 71,446 60,719   )סדרה ב'( רות חובאג

 59,660 33,775 75,442 16,004 120,772 305,653 283,238 סך הכל

        

 

 . (4)(ב)9ם באור יון ש"ח, ראה גמיל 37.5יתרת התמורה הנדחית בסך של שולמה  2021 ,פברוארב 15)*( ביום 
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 )המשך( ייםנסם פינריכשימ - 15באור 
 

 )המשך( יכון נזילותס ד. 
 

 2019ר בדצמב 31 ליום 

      םיתזר הערך  

 2024     מזומנים  בספרים  

 ואילך  2023 2022 2021 2020 חזוי   

 "ח ש   פי ל א  

        נן נגזרים התחייבויות פיננסיות שאי 
 - - - - 156 156 156 ספקים

 - - - - 4,915 4,915 4,731 ת זכות ויתרוזכאים 

 581 - - - - 581 361 שורקהלוואה מצד 
         מתאגידים ךזמן ארוהלוואות ל

 18,172 6,098 12,557 2,768 3,503 43,098 38,548 ( ותבנקאיים )כולל חלוי 
 - 3,076 3,216 11,046 11,413 28,751 25,003  אגרות חוב להמרה 

 41,459 18,691 6,246 6,417 5,149 77,962 63,701   (רה ב'וב )סדאגרות ח

 60,212 27,865 22,019 20,231 25,136 155,463 132,500 סך הכל

        

 

 
 סיכוני שוק .ה
 

רי ריבית,  ושיעורים לצרכן  חוץ, מדד המחיבע  ערי חליפין של מטכגון שבמחירי שוק,    הוא הסיכון ששינויים  וקש  סיכון
ינה לנהל ולפקח על  הוני השוק  יכול סיים. מטרת ניהפיננסמכשירים  יה בערך החזקות  ת הקבוצה או עלישפיעו על תוצאו
 התשואה. וםקסמקובלים, תוך כדי מ  םפרמטרי  וק במסגרתש החשיפה לסיכוני

 

 ץ מדד ומטבע חו  סיכוני ( 1)
 

 ון מטבע סיכ
ות טבעות הפעילבעות השונים ממהנקובות במטידה  נטלה ושהעמאות שהלוובגין    ה לסיכון מטבעשופ הקבוצה ח

החברהש כן,    .ל  חשופהקבוכמו  בחו"ל.  צה  מוחזקות  בחברות  השקעות  בגין  מטבע  לסיכון  בהם המטבה  עות 
 הם ש"ח ואירו.  ל הקבוצהש העסקאות קרת עינקובו
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 )המשך(יים יננסמכשירים פ - 15באור 
 

 המשך() וקסיכוני ש ה.
 
 המשך(ד ומטבע חוץ )סיכוני מד ( 1)

 
 דד ומטבע חוץפה לסיכון מהחשי .א

 

 הינה כדלקמן:  בע חוץ,ון מדד ומטלסיכ ת הקבוצהיפחש
 

     
 2020 בדצמבר 31 םליו 

 

 
  ש"ח  ש"ח  ץ חו  בעמט 

     לא  יםפריט  

     או  כספיים 
  מודצלא  צמוד למדד  אירו  פיננסיים  "כסה

  אלפי ש"ח 

 ות פיננסיות: תחייבויסים פיננסיים והנכ     

 ם שוטפים: נכסי      

 מניםושווי מזו ומניםמז 14,834 - 4,145 - 18,979
 ות בנקאיים  ונפקד 1,227 - - - 1,227
2,656 462 85 - 2,109 

 
 ויתרות חובה חייבים

  
 ם: שוטפי לאסים  נכ      

 נים מוגבלים מזומ  2,339 - - - 2,339

693,835 563,581 125,466 - 4,788  
ופלות טהמת וקחזמו בחברות תוהלוואו ותשקעה

 המאזני  שיטת השווילפי 

 נדל"ן להשקעה   - - - 78,250 78,250

 ארוך לזמן  תובה אחרורות חהלוואות וית  1,164 - 233 2,253 3,650

 זכות שימוש  סינכ  - - - 15,981 15,981
 וש קבוע ורכוש אחר, נטו רכ  - - - 51,204 51,204

 נכסים "כסה  26,461 - 129,929 711,731 868,121

       

 ת: יות שוטפו בו התחיי      

 בנקאייםדיים מתאגי קצרמן הלוואות לז  62,260 - - - 62,260
 רותיםונותני שי ספקים  139 - 60 - 199

 ות זכות ויתרזכאים   41,609 - 107 1,166 42,882
 גין חכירה בהתחייבויות   2,110 - - - 2,110

       

 פות: וטש לאת יבויו תחיה      

 ת( לל חלויוהלוואות מתאגידים בנקאיים )כו  3,000 14,889 33,999 - 51,888
 ארוך מאחר   לזמןה הלווא  - - 49,220 - 49,220

 המרה אגרות חוב ל  101 - - - 101
 אגרות חוב )סדרה ב'(   60,719 - - - 60,719

 הלוואה מצד קשור  - - 551 - 551
 מסים נדחיםות ויהתחייב  - - - 8,449 8,449

 בגין חכירה התחייבויות   14,474 - - - 14,474

 ה"כ התחייבויות ס  184,412 14,889 83,937 9,615 292,853
       

 סים על התחייבויות )עודף התחייבויות על נכסים(נכעודף  ( 157,951) ( 14,889) 45,992 702,116 575,268
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 )המשך( יננסייםמכשירים פ - 15באור 
 
 המשך(יכוני שוק )ס .ה
 
 ך(שי מדד ומטבע חוץ )המסיכונ ( 1)

 
 ( וץ )המשךח ומטבע יכון מדדהחשיפה לס        א. 

 
     

 2019בר בדצמ 31 ליום
 

 
  ש"ח  חוץ  מטבע 

    לא  טיםפרי 

    או  יםי כספ 
  לא צמוד אירו  פיננסיים  "כסה

  אלפי ש"ח 

 יננסיות: בויות פנסיים והתחיינכסים פינ    

 פים: נכסים שוט     

 ושווי מזומנים מזומנים 7,210 15,030 - 22,240
 ם  ת בנקאיינופקדו  12,509 - - 12,509
 וגבלים מזומנים מ  13,805 - - 13,805

2,546 115 2,135 296 
 

 חובהים ויתרות חייב
  

 שוטפים:  לאנכסים       

 זנימאיטת השווי הת בשומוחזק בחברותקעה הש  - - 84,256 84,256

 השווי המאזני ת בשיטתוקמוחז לחברות אותוהלו  14,430 70,428 - 84,858

 קעה נדל"ן להש  - - 72,402 72,402

 רוךא מןלז  תובה אחרורות חוית הלוואות  1,133 187 - 1,320
 רכוש קבוע ורכוש אחר, נטו   - - 735 735

 סה"כ נכסים  49,383 87,780 157,508 294,671

      

 וטפות: ש ייבויותתחה     

 ספקים ונותני שירותים  43 113 - 156
 ות זכות רתאים ויזכ  2,543 2,188 73 4,804

 כירה בגין חהתחייבויות   - - 304 304

      

 טפות: שו  אלת בויו יהתחי     

 כולל חלויות( יים )תאגידים בנקאהלוואות מ  5,048 33,500 - 38,548
 חוב להמרה ת אגרו  25,003 - - 25,003
 ב'( רות חוב )סדרה אג  63,701 - - 63,701

 רקשו הלוואה מצד  - 361 - 361
 ות מסים נדחיםהתחייבוי  - - 3,524 3,524

 ין חכירה בגויות בהתחיי  - - 304 304
      

 חייבויות תסה"כ ה  96,338 36,162 4,205 136,705
      

 ם(ות על נכסיבויחיייבויות )עודף התיחכסים על התנ עודף ( 46,955) 51,618 153,303 157,966
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 ך(פיננסיים )המשמכשירים  - 15באור 
 

 יכוני שוק )המשך(ס ה.
 
 (ךטבע חוץ )המשי מדד ומסיכונ ( 1)

 
 :קופות המדווחותוהשינויים בהם בת ם לצרכןיהחליפין המשמעותיים ומדד המחיר נים בדבר שעריונת להלן         ב. 

 
  בדצמבר  31 יוםה בלשנה שהסתיימ בר מצבד  31יום בה שנה שהסתיימל

2018 2019 2020 2018 2019 2020  

  % השינוי  ( או בנקודות יווח )בש"חהד עדבמו  ערש

 
 אירו 1 1.70 ( 9.63) 3.35 3.9441 3.8782 4.2916
 נקודותבמדד המחירים לצרכן  ( 0.7) 0.6 0.8 132.63 133.56 132.76

       
 צע שנתי אירו  וממ    3.9233 3.9922 4.2452

 

 שותתוח רגי ני ג. 
  

או ההפסד ח  וההון ואת הרובדצמבר, הייתה מגדילה )מקטינה( את    31  לתאריךח כנגד האירו  הש"  )החלשות(  התחזקות
יתוח . הנ, נשארו קבועיםשעורי הריבית  ים, ובמיוחדנה בהנחה שכל שאר המשתתוח זה נעשצגים להלן. ניוכומים המבס

ש בסיסב  נעשה  2019  נתלגבי  לאותו  החבר להער  .התאם  הי ה,  כת  אלה  בשיעורים  ואפשינויים  סבירים  ון נכשריים  נם 
 למועד הדיווח הכספי. 

 2020דצמבר ב 31 ליום   

 פסד(רווח )ה הון   

 אלפי ש"ח    

     
 207 2,300   ( 1) 5% -ב  חליפין של האירוה עליה בשער 

     
 ( 207) ( 2,300)   ( 1) 5% -ב רו יפין של האיבשער החל ירידה
     

 . עיקר מהלוואות לחברות מוחזקותת בהרגישות נובע (1)

 

 2019 בדצמבר 31ם יו ל   

 )הפסד(רווח  הון   

 ח ש" אלפי    

  856 2,581   ( 1) 5% -ל האירו בשהחליפין עליה בשער 
    

 ( 856) ( 2,581)   ( 1) 5% -ן של האירו בהחליפיבשער  ירידה
     

 .ות מוחזקותלחבר בעיקר מהלוואות תבערגישות נוה (1)

 

 
 
 
 
 
 
 

 
 



 "מ בע ייטסט רילא.אר. אל להב
 חדים  כספיים המאו אורים לדוחות הב 
 

 

58 

 (ךמשיים )המכשירים פיננס - 15באור 
 

 ק )המשך(סיכוני שו  .ה
 

 סיכוני שערי ריבית ( 2)
 
שליס הריבית  בעיקרה  הקבוצ  כון  מש  ייםבנקא  מתאגידים  ראי מאש  נובע  ריבית  שהנושא  הריבית תנה.  בשערי  ינויים 

ריבית אות  נושהשווי הוגן לגבי הלוואות ואגרות חוב    סיכוןוכן    של הקבוצה  ןמווצאות המיהביות  לתנודת  עשויים לגרום
 ה. קבוע

  

 סוג ריבית (א)
 

 צה: הקבוהריבית של י ם נושאירים הפיננסיי שלהלן פירוט בדבר סוג הריבית של המכ
 בדצמבר 31ליום  שיעור   

 2019 2020 ת ליום הריבי  

 "ח י שאלפ  2020בדצמבר  31  

 

 
 קבועה  ההוגן לגבי מכשירים בריביתשווי שות הח רגי ו נית (ב)

 
  2020  בשנתרים  ולאח  וחזקותמ  לחברות  יתנושנ  תם והלוואויחרוא  ייםקאבנ  מתאגידים  אשראיחוב,    אגרות  בגין

  הרווחאת    קטיןומאת ההון    ןימקטעד הדיווח היה  במו  האירו(  וי בשערינש  )ללא  הריבית  בשיעורי  1%של    תוספת
 "ח(. ש אלפי 158את הרווח בסך של ומקטין את ההון מקטין  2019שנת ) "חש לפיא 292ל בסך ש

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

       בועה בריבית קים מכשיר
 86,614 130,254 2%-12% ות לחברות מוחזקות ולאחריםהלווא

 22,196 - 0.04%-0.13% קאייםבניקדונות פ
 ( 2,047) - 9% יםזכאים אחר

 - ( 49,220) 1%-2% מאחרהלוואה 
 ( 361) ( 551) 10% הלוואה מצד קשור

 ( 33,500) ( 48,888) 2.1%-5.39% ת( ל חלויוכולם לזמן ארוך )קאיידים בנות לתאגיהתחייבוי
 ( 63,701) ( 60,719) 5.3% אגרות חוב

 ( 25,003) ( 101) 4.8% וב להמרהאגרות ח

    
  (29,225 ) (15,802 ) 

 

 
    תנה רים בריבית משמכשי

 - 1,227  םבנקאייפקדונות 

 1,200  2,339 0.10% מזומנים מוגבלים 
 1,133  1,164 2.60% ת לאחרים הלוואו

 - ( 62,260) 2.4%-2.85% קצר נקאיים לזמןדים בגיייבות לתאהתח
 ( 5,048) ( 3,000) 3.5%-3.25% )כולל חלויות( ארוך  מןיים לזדים בנקאגיתחייבויות לתאה

    
  (60,530 ) (2,715 ) 
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 נסיים )המשך(ירים פינמכש - 15אור ב
 
 של מכשירים פיננסיים ווי הוגן ש  .ו 
 

 גילוי בלבדהוגן לצרכי שווי ב ם שנמדדיםננסיי מכשירים פי  ( 1)
 

נכסיםה של  בספרים  לרבמ  נסייםפינוהתחייבויות    ערך  לקוח  מזומנים  ותסוימים  מזומנים,  חייבים  ושווי  ות, 
 ווי ההוגן שלהם. קרוב לש  ת זכות לזמן ארוךים ויתרואחר ם, זכאיםיספקלזמן ארוך, אחרים, הלוואות וחייבים 

 

 ם, הינם כדלקמן: יוהערכים בספרהפיננסיים  בויותייסים וההתחר הנכההוגן של יתהשווי 
 

 בדצמבר 31יום ל 

 2020 2019  

 )*( שווי שוק  ערך בספרים )*( י שוקשוו  פריםבסערך  

 ח אלפי ש"  

 45,666 25,341 219 102 רה )**(להמ ת חוב ניתנותאגרו

     

 69,763 65,141 66,798 62,087 *( )* גרות חוב )סדרה ב'(א

     
קדם למועד הדיווח  המסחר האחרון שליום  סה  בבורמחירן  על  בהסתמך    ת החוב נקבעאגרושל    שווי ההוגןה(        *)

 כיית שווי הוגן(. בהירר 1)רמה 
 כולל ריבית לשלם.     )**( 

 
 הים בחברערכה המיושמליכי התה ( 3)
 

ה שהשווי  הפיננסיים  המכשירי  להוגן  הודדיהנמם  בשווי  תקם  בכל  נקבע  באמופגן  דיווח  תחשיבת  של    צעות 
בחמחלק הכספים  בהתת  עלבעיקר  בסס ברה,  להתממ  נוייםשי  ,  התשלומים בתחזיות  השוויכל    .שות    הערכות 

 של החברה. ביקורתדת הבועים של החברה, ונידונות סמנכ"ל הכספ נבחנו ע"י
 

   יות הנובעים מפעילות מימון שינויים בהתחייבו  .ז

  

 הלוואות
ן לזמ

 רוךא

 

 הלוואות
ן זמל

 קצר

 

הלוואה  
 רמאח

 

 ובאגרות ח
 להמרה 

 

הלוואה  
 ההמיר

 

נגזרים  
  נסים פינ

 רותאג
  חוב

ת בויהתחי
בגין 

   חכירה

סה"כ 
תחייבויות ה

ות הנובע
לות  מפעי

 מימון
 אלפי ש"ח   

 60,328  -  -  490  11,875  43,063  -  -  4,900  2018 ,רנואבי 1 ליוםיתרה 
 44,457  -  63,240  -  ( 12,844)  ( 2,500)  -  -  ( 3,439)  מזומניםתזרים 

 2,462  -  214  -  460  1,788  -  -  -  ניכיון פחתת ה
 157  -  -  -  509  -  -  -  ( 352)  בשערי חליפין  ייםשינועת פהש
 ( 490)  -  -  ( 490)  -  -  -  -  -  י ההוגן בשוו םי שינויפעת הש

כניסה לאיחוד של חברה 
 זקתמוח

 
39,474 

 -  
-  -  -  -  -  -  39,474 

 20  -  -  -  -  -  -  -  20  ם אחרישינויים 
 146,408  -  63,454  -  -  42,351  -  -  40,603  2018 ,בדצמבר 31 ליוםתרה י

 ( 1,156)  ( 323)  -  -  -  ( 2,424)  -  -  1,591  םמניזומתזרים 
חייבויות בגין  הכרה בהת

 כירהח
 

- 
 

- 
 

-  -  -  -  -  895  895 
 ( 16,223)  -  -  -  -  ( 16,223)  -  -  -  להמרהאגרות חוב  מרתה

 1,546    247      1,299  -  -  -  כיון ני הפחתת
 ( 3,653)  -  -  -  -  -  -  -  ( 3,653)  שינויים בשערי חליפין השפעת 

 43  36  -  -  -  -  -  -  7  אחרים  םינוייש
 127,860  608  63,701  -  -  25,003  -  -  38,548  2019 ,בדצמבר 31יתרה ליום 

 98,454  ( 1,402)  ( 3,240)  -  -  ( 476)  45,067  62,260  ( 3,755)  מניםמזום תזרי
 33,504  16,977  -  -  -  -  -  -  16,527    לראשונהחברה שאוחדה 

 ( 25,683)  -  -  -  -  ( 25,683)  -  -  -  גרות חוב להמרההמרת א
 1,515  -  258  -  -  1,257  -  -  -  כיון נית הפחת

 4,721  -  -  -  -  -  4,153  -  568  ין חליפ ערייים בשת שינועהשפ
 401  401  -  -  -  -  -  -  -  אחרים שינויים 
 240,772  16,584  60,719  -  -  101  49,220  62,260  51,888  2020 ,בדצמבר 31יום יתרה ל
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 תמופסק  תעילופ - 16אור ב
 

ה  2019  ,אוגוסטב  1ביום   בין הצבסופו של הליך  )להלן  יישן קפיטל בע"ג'נרו  החברה  מוים, חתדדתמחרות    'נריישן"( על ג"  -מ 
למכירת   שהמלוא  הסכם  הר  ההחברל  חזקותיה  י בלהב  משותפבשליט)חברה  רוקים  ים  )חברת  (,  50%)   לשעבר  תה  לשותף 

  4,225 -"ח וכש אלפי 5,390 -כואות בעלים בסך של הלות החזר רה אינה כולל. התמוש"ח מיליון 44.4לסך של ג'נריישן( בתמורה 
  5,390  -של כ  בסך  ח והיתרה"אלפי ש  4,225של  יישן תשלם לחברה סך  . ג'נרםירוקיהרים    ללהב  השהעמידה החברח  פי ש"אל

 תמורה. ש"ח תמחק ללא אלפי
 נוספים  יים וצדדים שלישייםננססדות פיאישורם של מוהיתר,  בין  תלים,  ם של תנאים מ וקפו של ההסכם הותנה בהתקיימותת

 ידה.המוחזקות על רות קים והחבוה לטובת הרים ירחברה ובעלי השליטה בעמידו הים שהערבויות הבעלוהסרתן של 
 

ם השלמת העסקה פקע ע  לג'נריישן,קות  כירת ההחזוהושלמה עסקת מ  לל התנאים המתליםו כהתקיימ  2019  ,בספטמבר  2ם  ביו
בעלי וג'נריישן    הסכם  הונה המונפבמלו  החזיקמהמניות  והנפא  להברע שק  ירוקים  ל  פעילות קה בהמחזי  , הרים  תחום  מלוא 

 גזר האנרגיה.  מ
 

 קה(. )לאחר עלויות עסאלפי ש"ח  6,320 -כ לסך של מסתכםואת הבעלים( כולל מחיקת הלוסקה )שהוכר מהעהרווח 
 

ואה ההשו ספריסקה. מכפעילות שהופגיה, הוצגה בדוחות כספיים אלה מגזר האנרים המהווה את תחום הב הרים ירוקרת למכי
הרים להב    ד בתקופה שבהת שנכללו באיחוהוצאוהכנסות והרבות הל  על אותו בסיס,ווגו והוצגו למפרע  סד סוח והפבדוחות רו

    .(2018 ,מברבספט 17ברה )עד ם היתה בשליטת החוקייר
 
 :קתופסמ לפעילות המיוחסות אותהתוצ להלן
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2020  0192  0182 
 י ש"ח אלפ  

      המופסקת  ותהפעיל  תוצאות
      

 -   6,320  - םרוקילהב הרים יקעה בהש רווח ממימוש
 20,129  -   - בת  רה בגין איבוד שליטה בחברווח 

 ( 491)  ( 988)  - משותפות  אות כלולות ועסק ותחבר בהפסדי חלק הקבוצה
 ( 855)  -   - ליות ה וכלהלהנ הוצאות

 ( 117)  -   - מוןות מיהוצא
 63  61   - מימון הכנסות 

      
      

 518,67  ,3935  - ר מסות מופסקת, לאחגין פעילב רווח
      

      . של החברה בעליםל מיוחס כולוהרווח לעיל 
      
 

 והתחייבויות תלויות דים, שעבורויותשהתק - 17ור בא
 

 .קשורים צדדים בדבר ,)ג(25 באורראה  - שירותיםת קבלל ליהונברה בהסכמי ם בדבר התקשרות החלפרטי (1)
 

 . לעיל   ( ג' ) 12  באור, ראה  וחברות מוחזקות שלה   Malone  חברת של    עה להשק   "ן נדל   נכסיעל    שעבודים   טים בדבר לפר  (2)
 

של    ן " נדל   נכסי  2020  , בדצמבר   31  ליום  (3) מוחזקות    Sloane  ,Greenore  ,Langenחברות  להשקעה  שלהן וחברות 
)   אלפי   829,203  ם בספרי   שערכם   בנקאיים   תאגידים   לטובתועבדים  מש ש"ח(    אלפי   494,816  -2019בשנת  ש"ח 

  178,303  -2019נת  בש ש"ח )   אלפי   344,140-כ של    סך ח ב, אשר מסתכמות לתאריך הדיוו מבנקים   תו הלווא   בטחת לה 
 רה. החב   ל ש  ות הכספייםלדוח מצורפים    Greenore  -ו    Sloane  ,Langen  של   הכספיים   הדוחות(.  ש"ח   אלפי 

 
ב ק. אחזקו סיטי א. חברת    שקעה של לה "ן  נדל   נכסי   2020  , בדצמבר   31  ליום  (4)  אלפי   44,160  ספרים ב  שערכם   ע"מת 

-כ יווח בסך של לתאריך הד ות אשר מסתכמ , ים מבנק   הלוואות  טחתב לה  בנקאיים דים תאגי   ובת לט ש"ח משועבדים 
   . ש"ח   אלפי   28,484

 
 . ( 4) ( ב ) 13ור  בא ה  א ב )סדרה ב'( רחו  וד להבטחת אגרות עב באשר לש  (5)
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 )המשך(  ותתלוי  בויותם והתחיידיהתקשרויות, שעבו - 17 באור
 

הרשומה חברה  ,  China-Israel Biological Technology Co. Ltdלבין    רה חב בין ה נחתם    2020  ,ר בנובמב   19  ביום  (6)
במ CIB)" בסין   )"ההסכם"(,  אופציה  הסכם  העניק"(,  אופצי לל לחברה,    CIBה  סגרתו  תמורה,  ל א  עד   רכישת ה 

ר מניו   13,200,000 נקוב ת  ערך  ללא  ישראל  ש   גילות  ב ל  )איי.סי.ב ולו יוטכנ סין  )"י גיה  בע"מ  "מניות (  האופציה", 
ערך בתל אביב בע"מ, המהוות  ורסה לניירותחר בב ומות למס ה רש יותי ר מנ ( אש י.סי.בי", בהתאמה "אי -ופציה" ו הא 

( גמנט )כהגדרתה להלן ם מ שתושלם העסקה ע   אם כי ככלי.  פק של איי.סי.ב ונ מהונה המ   35.2%  -ועד זה כ נכון למ 
   ת. י לקטון משמעות   נ"ל זקה ה ז האח צפוי אחו 

 
  יחס לענייניםט במחייב )למעות לא הבנ ה במזכרי.בי על התקשרותיעה איי.סהוד 2020 ,ברבספטמ 23ם ביו

  Magment Gmbhיותיה של חברת י מנבעלעם ת ה על דרך של החלפת מניולקראת עסקת רכיש  מסוימים(
  ופיתוח של סקת במחקרוגרמניה ואשר ערשומה בה פרטית ה, חבר"העסקה עם מגמנט"( -"מגמנט" ו - )בהתאמה

   ון מגנטי. בטעל רכיבי  מבוססתם, החשמליי וטית של כלי רכבהטענה אלח טכנולוגיה ל 
 

 ן פרטים אודות תנאי האופציה: ללה
 

 שמחיר מימו .1
 

של  ה  מחיר המימוש  האופציה  המימוש"(:  )  כדלקמן  ינומניות  מ  8,000,000"מחיר  מתוך  האופציה ינמניות  ות 
לנ בתמורה  יתנות  מימולמימוש  של  מחיר  בסך  למניה    1.5ש  הש"ח  בעוד  )"המנה  מנשראשונה"(,  יות יתרת 

)דהיינו  האופצ ניתנות למימוש בתמורה למחירתיומנ  5,200,000  –יה  )"המנה "ח למניה  ש  2.5של    מימוש בסך  ( 
 להלן.   3בסעיף פוף להתאמות המפורטות כש ומחיר המי. מהשנייה"(

 
 קופת מימוש ת .2

 
( 1)ין: אוחר מבמשתסתיים במועד ההתקופה  )במלואה או בחלקה( במהלךת למימוש נאשונה תהא ניתהמנה הר

( 2נט"(, או )עלות במגמהב)"מועד של מגמנט  י.בי תירשם כבעלת הונה המונפקסי.מהמועד שבו איימים  90לוף ח
קופה תחלקה( במהלך האה או בולמימוש )במל תמועד חתימת ההסכם; המנה השנייה תהא ניתנמ יום 180וף חל

  ם ממועד חתימתיו  210חלוף  (2ו )ט, את במגמנומועד הבעל מימים  120חלוף יים במועד המאוחר מבין: שתסת
 סכם. הה

כ האופציה  מימוש  כן,  שעכמו  לכך  למועדפוף  מימוה  ד  החברשלמת  האופציה,  דיה  ש  מכל פסתשלים  וזיציה 
 נכסיה.

 
   התאמות במחיר המימוש .3

 
ף רט בסעיומחיר המימוש המפ  אופציה,בידנד לפני מועד מימוש החלוקת די  עלע איי.סי.בי  בו תודישבמקרה   3.1

 אמור.יי.סי.בי כידנד למניה אשר עליו הודיעה אבדילמניה השווה ליופחת בסכום לעיל  1
האופציה   ת מת ההסכם וסיומה במועד שבו תממש החברה איתבמועד ח  תהלך התקופה שתחילככל שבמה 3.2

וצע חיר המממפציה שמומשו"(, ה יות האוזה: "מנ  3.2ציה )בסעיף  ניות האופממלחלק מסוים    לכל או  סביח
ל  יםימ  14י במהלך  יית איי.סי.בשל מנ  יה שמומשופציות האוימוש של מנש"ח, מחיר המ  7-רצופים הגיע 

 .  לעיל( 3.1ל פי סעיף ע ש"ח לבין מחיר המימוש )כפי שהותאם 7בין ש מהפער 10% יגדל בשיעור של
ש 3.3 תקופהבמככל  המועד  180בת    הלך  לאחר  תמ  ימים  האופשבו  את  החברה  ביחסצמש  ל  לכל  יה  חלק  או 

יית איי.סי.בי וצע של מנ ממהמחיר השמומשו"(,  זה: "מניות האופציה    3.3עיף  ס)בניות האופציה  מסוים ממ
 לם ר המימוש ששוום למחילתוספת תש  CIB-ש"ח, אזי החברה תשלם ל  7-רצופים יגיע ל   םיימ  14לך  מהב

הותאם על  מימוש )כפי שחיר הין מש"ח לב  7מהפער שבין    10%-השווה ל ות האופציה שמומשו, בסך  בגין מני
 לעיל(.  3.1 ףעיפי ס

 
 :כדלקמן יקריהע תוספת להסכם, אשרעל  CIB -ה וחתמו החבר 2020בדצמבר,  6ביום  

 
ב .1 מיזוג  לעסקת  בהסכם  ההתייחסות  איי.חלף  חסי.בי  ין  ייחס  ית"(,  מגמנט)"  Magment GmbHת  ברלבין 

 ."(רה א'חב)".בי לבין כל חברה שהיא .סין איההסכם לעסקת מיזוג בי
המפתקו .2 המימוש  בסעפת  המקורי    2יף  ורטת  בתקולדוח  המימוש  הוחלפה  הראשונה  (  1)  :הבאהפת  המנה 

ימת התוספת  חתבמועד  חילתה  שתקופה  תהא ניתנת למימוש במהלך התהמקורי(  ח  לדו  1ה בסעיף  רת)כהגד
לי ההון חברה לבין בע ד בו נחתם הסכם מחייב בין המהמועם  ימי  120חלוף  (  1)חר מבין:  במועד המאוומה  סיו

  210חלוף  (2ו )א ,"( מועד הבעלות בחברה א'"א' )ניות חברה חברה תהפוך לבעלים החוקי של מרה א' והשל חב
במהלך ניתנת למימוש    האוח המקורי( תלד  1עיף  רתה בסה )כהגדהמנה השניי;  יום ממועד חתימת ההסכם

חתימתבמועשתחילתה  התקופה   וסיומה    ד  המאוחהתוספת  מבין:  במועד  ממועד   ימים  150חלוף  (  1)ר 
 חתימת ההסכם.ועד יום ממ 240חלוף  (2או ) בעלות בחברה א';ה

 .ינויים נוספים בהוראות ההסכםש עיל, לא בוצעול מעבר למפורט
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 ך( )המש ות תלויותבוידים והתחייועביות, ש התקשרו - 17 ורבא
 

 המשך (6)
 

   מידע נוסף .4
 
לקמב האופציקביל  לה  בלת  החברה  א התחייבה  ליועץ  אותה  שלם  ליווה  של  בעסקה  שר  בשיעור    20%עמלה 

ו בהסכם עם היועץ,  ות כפי שנקבעאמם שונים ובהתי אופציה, כולה או חלקה, בתנוש הא מיממבע לה  נמהרווח שי
 ה רווח מהמימוש. בע לל שאכן ינוככ את האופציהממש יט ללה תחחברל שהככהכל 

( 2020 ,בנובמבר 19ניה ליום  של המ שער הסגירה -ו הסכם )דהייני במועד חתימת ה.ביית איי.סימחיר מנ ייצוין כ
 למניה.  "חש  2.3על  דעמ

 
למו נכון  כי  הכספייםד  עיובהר  הדוחות  ואישור  כל  אין  האופצוד,  כי  וכיה  אות  החברה  ידי  על  מנתמומש    יות י 

 כשנה על ידיה.  תירפציה האו
 

 נות רן וקהו - 18באור 
 

 על מניות  הון מניות ופרמיה א. 
    בדצמבר 31ליום 

2019 2020    
    באלפים 

 ש"ח ערך נקוב 1בנות  ותילמניות רג    
     

 רעמונפק ונפהון מניות    217,738 71,673
 הון רשום    250,000 100,000

 
לליות של  אסיפות כה בזכות הצבעו  יבידנד כפי שיוכרז מפעם לפעםלקבלת ד  הזכות  במניות הרגילותמחזיקים  ל (1)

 ל החברה.יתי שד שווה בערך השארהמניות מעמלכל בעלי קול אחד למניה.   החברה לפי
 

 תמניו  10,905,039  -ל    חש"  18,647,614וב של  בערך נק  להמרהאגרות חוב    18,647,614ומרו  ה  2019שנת    במהלך (2)
 . נקוב ערך"ח ש 1 בנות ילותרג

 17,508,870  -ל    ש"ח  25,861,094  ז'( בערך נקוב של)סדרה    הלהמרת חוב  רואג  25,861,094ומרו  ה  2020  ך שנתהלבמ
ש"ח    75,586של  נקוב  אגרות חוב להמרה בערך  ארו  כאמור, נשמרות  אחר ההל.  נקוב  ערך"ח  ש  1  בנות  רגילות  מניות

ביחס להמרה  מניה  1.5021של    הניתנות  ביום  חר  א)ל  לכל  הזכויות  הנפקת  יחס  2021בינואר    6השלמת   עודכן 
 לכל מניה(.  1.4033 -ל ההמרה 

 

ההחליט    2018  ,בפברואר  4ביום   (3) בעל  לצדת  ולהקצ  חברהדירקטוריון  שאינו  קשור  ע  שלישי  צד  או    לחברה ניין 
  4,047,000( בסך של  וטורה מיידית )במורבתופציה  כתבי א  2,565,000  -וש"ח ע.נ     1ת  ת בנומניות רגילו  2,850,000

ופציה תהיה ך שכל א.נ, כ ש"ח ע  1לות בנות  מניות רגיל  יה המיריםאופצהתבי  . כיתה פרטעוזאת במסגרת הצ"ח  ש
  )לא צמוד(.ש"ח  1.71וש במזומן בסך של ר מימכנגד תשלום מחי 2021 ,בפברואר 7ליום ש עד ולמימ יתנתנ
 

 .  ישלצד השליאופציה ות וכתבי ההנפקת המניבגין  רה התמורהחבה להועבר  2018 ,בפברואר 22ביום 
 

 . ם שלה גןייחס השווי ההו ם בהתאם לבייוחסה למרכיה האמורה מורהת
 

 אלפי ש"ח.  4,386 -כ ת בתמורה לסך של למניווא כתבי האופציה מל הומרו 2019 ,בדצמבר 15 ביום
 

דרך של  גיוס הון בן אפשרות לביצוע  וחברה לבחלת הנהמיך את הדירקטוריון החברה הס  2019  ,בדצמבר  15  ביום (4)
 ח.  מיליון ש" 180 -של עד כל חברה בסך כולת מניות הויות לרכישכהנפקת ז

דאז  בחתמו    2019  ,בדצמבר  12  ביום  בנוסף, ו  -עלי השליטה  בע"מ  חגית  ואלי השקעות"(  )" אלי השקעות  חגית 
, על הסכם )"הודיה"(  )נ.ש( אחזקות בע"מ  ן הודיההעניית  וכן בעל  ברסיז שותפות מוגבלת )"אוברסיז"(,וא  וא.ח
)רהעב זכויות  זה:ת  עם    בסעיף  )אל"ההסכם"(  והשקעות  יעוץ  בע 1995דע  בבע(  )חברה  של מר  "מ  לוי( אלותו  בי 

ה") במסגרתו  השקעו  תחייבואלדע"(,  ואלי  להעביר    ת,חגית  והודיה  הזכות  וזכאוברסיז  יחידות  לרכישת  יות 
ה לאמזכויות הבהנפקת  כורה  הודיעה עלאאלדע,  למ  שר אלדע  הזכוונתה  שיוקנכמש את מלוא  לה מכוח ויות    ו 

סכמים  ין היתר, כי כל ההבע ההסכם,  במור(. עוד קברנה אליה כאשתועכאמור )לרבות הזכויות  ת  הנפקת הזכויו
לו ויבוט,  ת ההנפקהסכם, יישארו בתוקפם עד למועד השלמהל  הסכם לבין צד/דים אחר/יםל  אשר נחתמו בין צד 

 עם השלמתה.  רלאלת
 

ופן , בארכאמומדף בקשר עם הנפקת הזכויות    הצעת  החברה דוחה  פרסמ  2020  , בינואר  15ביום  ך,  תאם לכהב
ות  מניות רגיל  11ב ומחירה היו  אחת, שהרכ  כוש יחידת זכות היה זכאי לרזכים,  יירות ערך מנ  10  -שכל מחזיק ב  

ך סתה גייסה החברה  ר, במסגרוהזכויות כאמ  נפקתה  הושלמה  2020  ,רבפברוא  10  ביוםה.  ניש"ח למ  2במחיר של  
ו כ  כויות הינה בהנפקת הזמרכיב ההטב.  (פי ש"חאל  173,194  -בניכוי עלויות הנפקה כ  )  ש"ח  פיאל  173,492  -של כ

 ניה ערב מימוש הזכויות.ם למחיר המאשר חושב בהתא 13.6% -
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 ך(שהמ ) הון וקרנות - 18ר אוב

 

 שך()המ תופרמיה על מניו  ון מניותה א. 
 

 המשך (4)
 

ים אחר  דיםצדלבין    הסכמים אשר נחתמו בין צד להסכםכל האלתר  , בוטלו ללם השלמת ההנפקה וכאמור לעיע
 לבין אוברסיז, אשר כלל, בין ות  ואלי השקע  תלה בין חגיסכם שיתוף הפעום התר גאלזה, בוטל ל  להסכם. בכלל

 ליטה בחברה. אמצעי השאת הפעלת ר היתר, סעיף שהסדי
 

  44.35%  -ב  2020  בדצמבר  31ן ליום  נכו  מחזיקהבחברה    הפך מר אבי לוי לבעל השליטה  שלמת ההנפקה,האחר  ל
 רסיז.ואוב השקעותואלי במקומם של חגית  ברהות החיממנ

 

הכ  2020  ,וארבינ  20ביום   (5) סמנכ"ל  החברה  מימש  של  שהבשילוא  ביכת  2,591,058ספים  סחירות  לא   ופציות 
  3,886,587לל של  סך כולרה  את בתמוזש"ח ע.נ כל אחת, ו  1רגילות של החברה בנות  ת  יומנ  2,591,058לו    והוקצו

 (. 20יות )ראה באור אופצה וכניתאם לתתש"ח(, וזאת בה 1.50ש של ושקף מחיר מימש"ח )המ
 

ות לא  ופציא  יבכת  443,983  -ו    333,334החברה    נכ"ליתמ  המימש  2020  ,בדצמבר  13  -  ו  2020  ,בדצמבר  7  מיםבי (6)
והוקצו    ירותסח וזאת בתמורה  ש  1בנות    ל החברהש יות רגילות  מנ  777,317  להשהבשילו  ע.נ כל אחת,  סך  ל"ח 

 (.20באור יות )ראה אופצ נית הוכם לתאבהתש"ח(, וזאת  1.50של  שמחיר מימו שקףש"ח )המ 1,165,976של  כולל
 

המניו  2020  ,בינואר  21ביום   (7) בעלי  אסיפת  האישרה  של  את  חבת  ההורה  ב ר ה  ןהגדלת  החברה  של    -שום 
. לאחר אישור נ כל אחתש"ח ע.  1ות  מניות רגילות של החברה בנ  150,000,000  -ל  םש"ח, המחולקי  150,000,000

כאמור,הא של  סיפה  הרשום  המניות  הרהחב  הון  ה  250,000,000ו  ינה  לש"ח  ות מני  250,000,000  -מחולקים 
 ת תיקון תקנון החברה בהתאם. אר וכללית כאמסיפה ההאאישרה רגילות של החברה. כמו כן, 

 

 . 20 ראוה בראית החברה למנכ"ן ולקטוריוריסגן יו"ר הדות בתקופת הדוח לאת אופציצם על הקינוספרטים לפ (8)
 

  1לות בנות  מניות רגי  15,000,000השליטה בחברה של  ה פרטית לבעל  החברה הנפקביצעה    2020  ,בדצמבר  9יום  ב (9)
 . 9ים נוספים ראה באור לפרט ש"ח למניה. 2 של במחיר ש"ח ע.נ

 
ד  הפרסמ  2020  ,בדצמבר  25ביום   (10) הנפקת    הצעת  וחהחברה  עם  בקשר  ב  זכויותמדף  מחזיק  שכל  באופן   ,-  49 

ש"ח    2של  מניות רגילות במחיר    9ה היו  אחת, שהרכב ומחירזכות    תיחיד  לרכוש  ים, היה זכאית ערך מזכניירו
  י אלפ   71,399  -החברה סך של כתה גייסה  במסגר  ר,מות כאוהושלמה הנפקת הזכוי  2021  ,בינואר  6  ביוםניה.  למ

הינו    תנפקת הזכויוב ההטבה בה מרכי.  י ש"ח(אלפ  46,513סך של  גייסה החברה    2020  ,בדצמבר  31יום  ל  )עד  ש"ח
 . 9פים ראה באור לפרטים נוס .תמחיר המניה ערב מימוש הזכויושר חושב בהתאם לא 11.46% -כ 

 
 חוץ ם של פעילותתרגו קרן  ב.  

 
 

   וץ.ח ותפעילויום דוחות כספיים של ים מתרגבעחוץ הנוהמטבע רשי ל הפם כוללת את כקרן התרגו
 תרגום של פעילות חוץ הינה כדלקמן:  התנועה בקרן

    ר בדצמב 31יום ימה בשנה שהסתיל

2018 2019 2020    

    אלפי ש"ח 

    

2,453 (6,758 ) 761 
 שוויילות חברות המוצגות על בסיס הפע רגוםנטו בקרן תידול )קיטון( ג

 )אירו( Haypark -ו  Langen, Sloane ,Grip 1, Grip 2: זניהמא

1,200 (9,471 ) 2,381 
)קיטון(   פעי  נטוגידול  תרגום  מאוחברו  לותבקרן   -ו Greenore )  תחדות 

Malone ) )אירו( 
      

3,653 (16,229 ) 3,142    

 

 דנדים דיבי ג.  
 

 .היותי מנ ילבעל נדיםדיביד החברה חילקה אל 2018-2020 בשנים
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 ך(שהמ ) וקרנותן הו - 18 ראוב

 

 התקשרויות להקצאת מכשירים הוניים  . ד
 

  .ברהרגילות של הח  ניותמ 50,319 קתלהנפ יאתברו ויומ במידהחוב הניתנות להמרה,  יתרת אגרות (1)
 

 20  אורבאה  ר  2016  ,במאי  11ביום    הכספים  מנכ"לולס  החברה  "ללמנכ  אופציה  כתביאלפי    3,368הקצאת  ל  שרבא (2)
  . מניות  מבוססי םיומתשל רבבד

 

  ר אוראה ב  2020  ,וליבי  23ביום    ההחברמנכ"ל  ול  הדריקטוריון  לסגן יו"ר  אופציה  כתביאלפי    8,493להקצאת    באשר (3)
  .תמניו מבוססי שלומיםת בדבר 20
  

 למניה  רווח - 19ר באו
 

 למניה  בסיסירווח 
 

הרווח הבחישו לב  על הרותה  מניהסיסי  ה   ותיליות הרגנלי המלבעחס  יווח המבסס  של של  חברה מחולק בממוצע המשוקלל 
 באופן הבא:יות הרגילות שבמחזור, מספר המנ

 
 לותהרגי מניותהמיוחס לבעלי ה רווח

 
 בדצמבר  31ביום  מההסתיינה שלש  
 2020 2019 
 ח ש" אלפי  
   פעילות  ת פעילו   עילות פ פעילות  

 הכלך ס מופסקת  שכתנמ הכל סך מופסקת  שכתנמ
 
 22,618 5,393 17,225 134,341 - 134,341 יות הרגילות עלי המנלבהמיוחס  חרוו 

 
 2018דצמבר ב 31נה שהסתיימה ביום לש  
 ש"ח י אלפ  
   לות פעי ת עילו פ 

 סך הכל מופסקת  נמשכת

 
 35,319 18,675 16,644 הרגילות  יותחס לבעלי המנמיוה רווח

 
שוב הרווח  יששימש בח  ילותרגספר המניות השל מ צע משוקללממו 

 הבסיסי למניה 
   

 בדצמבר  31ביום  מהלשנה שהסתיי 
 2020 2019  )*( 2018  )*( 
 ע.נ.  ש"ח 1אלפי מניות  

 
 70,090 73,699 71,673 בינואר  1ליום  יתרה

 3,085 1,862 91,530 ה פקו במהלך השנהונניות שפעת משה
    ששימשו לצורך  ות הרגיל   המניות פר  מס   של ממוצע משוקלל  

 73,175 75,561 163,203 דוחפת ה לתקולמניה    ישוב רווח בסיסיח   
 
 
 

   (10)א()18 -( ו 4))א(18 יםורראה גם בא  -ת זכויות למניות ן מרכיב הטבה בהנפקבגי רעמפ)*( תואם ל
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 משך()ה  למניהח רוו - 19אור ב
 
 המשך() )מדולל( הרגילות מניותה לבעלי המיוחס ווחר
 

 יה נלמ מדולל רווח
 

 של   המשוקלל   וצעבממ  לקמחו  החברה  של  לותגיהר  ניותהמ  עלילב   המיוחס  הרווח  על  התבסס  הלמני  המדולל  הרווח  חישוב
 : הבא באופן, המדללות הפוטנציאליות הרגילות המניות כל בגין המהתא רלאח, רומחזשב רגילותה מניותה מספר

 

 לל()מדו  ותילהרג המניות לילבע סיוחהמ רווח
 
 2020 בדצמבר 31 ביום ימהישהסת לשנה 
 ש"ח  אלפי 
  ת פעילו  פעילות  
 הכל ךס ופסקת מ נמשכת 
 

 134,341 - 134,341 למניה סיבסי רווח שובחי רךלצו משששי רווח
 919 - 919 ת בגין אגרות חוב הניתנות להמרה, נטו ממס ריבי הוצאות

 135,260 - 135,260 דולל( מחישוב ב)הרגילות  ניותהמ לילבע המיוחס חרוו
 
 
 2019 בדצמבר 31 ביום הסתיימהש לשנה 
 לפי ש"ח א 
   ת פעילו  פעילות  

 להכ ךס מופסקת  נמשכת
 

 22,618 5,393 17,225 למניה סיבסי רווח בשוחי ורךלצ ששימש רווח
 3,285 - 3,285 להמרה, נטו ממס  הניתנותאגרות חוב בגין  תריבי צאותהו

 25,903 5,393 20,510 מדולל(  בחישוב) תהרגילו המניות לבעלי חסהמיו רווח

 
 2018 בדצמבר 31 ביום ימהישהסת לשנה 
 אלפי ש"ח  
  פעילות  לות פעי 
 הכל סך ופסקת מ תמשכנ 

 
 35,319 7518,6 6,6441 מניהל בסיסי חרוו  חישוב ורךלצ שימשש חרוו

 4,157 - 4,157 ממס  להמרה, נטו וב הניתנותח ריבית בגין אגרות הוצאות
 39,476 18,675 801,20 מדולל( וב בחישהרגילות ) תמניוה לבעלי המיוחס חורו

 
 )מדולל( רגילותה המניות מספר של משוקלל  ממוצע

 

 דצמבר ב 31 וםיב שהסתיימה הלשנ 
 ( 3)*()2018 ( 2)*()2019 ( 1) 2020 . .נע"ח ש 1 יות מנ  באלפי

 
    ות הרגיל המניות ספרמ של למשוקל ממוצע

 73,175 75,561 163,203 סד( בסיסי למניההפרווח )ישוב ח רךששימשו לצו 
 35,161 33,447 6,893 להמרה  ותהניתנ חוב תאגרו של ההמרה השפעת
 - 207 - מניותופציות לא כתבי של ההמרה השפעת
    של מספר המניות הרגילות שוקלל מ ממוצע

 108,336 109,215 170,096 יה וח מדולל למנשוב רויורך חששימשו לצ 
 
 המניות   מספר  של ללהמשוק  הממוצע  בחישוב  נכללו  לא למנהליםשהוקצו   יהצאופ   כתבי  אלפי  8,493  -כ  ל  ש   סך  2020  בשנת(    1)

 ללת.מד-אנטי היתה תםע והשפ חראמ (ל)מדול  הרגילות
  
 המניות   פרמס  לש ללמשוקה  הממוצע  בחישוב  ללונכ  לא למנהליםשהוקצו   ציהאופ   כתבי  אלפי  3,368  -כ  של    סך  2019  בשנת  (   2)

 מדללת.-אנטי ההית והשפעתם מאחר ()מדולל לותהרגי
  
 המניות  רמספ  של  ללהמשוק  עהממוצ  שובבחי  ללונכ  לא  ליםנהמלקצו  שהו  אופציה  כתבי  אלפי  3,368  -ל כ  ש  סך  2018  בשנת   (3)

  ת. ללד מ-נטיא היתה והשפעתם מאחראופציה לצד שלישי, בי כתאלפי  2,565 וכן מדולל(,) גילותהר
 

של מנשווי השוק המ לצורך חמוצע  למניות החברה,  של כתבי האופציה  שוק ישוב ההשפעה המדללת  על מחירי  יות, התבסס 
 ור.חזה במאופציבי הכת היוה מהלכה בלתקופמצוטטים 

 
 . (10)א()18 -( ו 4)א()18 יםורראה גם בא  -ת זכויות למניות ן מרכיב הטבה בהנפקבגי רעמפ)*( תואם ל
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  מניותמבוססי תשלומים  - 20 באור
 

 חברה: ים בת הקיימיומנ מבוססיתשלומים  רטים בקשר עםפלהלן 
 

 2016  , במאי   11יום  ב   ים של החברה מנכ"ל הכספ ס ו ת כתבי אופציה למניות למנכ"ל  הענק 
 

האסיפה  2016  ,במאי  11ביום   משלית  הכל  אישרה  בעלי  החברה  נל   -ל  למימוש  םהניתני,  ציהאופ  כתבי  777,317ת  צאהקיות 
,  אופציה   תביכ  2,591,058קצאת  , וכן החברה(ית הכ"לאף )מנטו-לגב' חוה זמיר  "חש  1ות  ילות של החברה בנמניות רג  777,317
 .  החברה( של ל הכספיםסמנכ") דהמה פדילמר של "חש 1מניות רגילות של החברה בנות   2,591,058 -ל ושימלמ הניתנים

 
 לכל אופציה.  ש"ח   1.50של    ימוש לתוספת מ בתמורה  ערך נקוב, ש"ח    1בת    ה למימוש למני פציה ניתן  ו תב א ל כ כ 
 

 בד.מניות בל מסירת ולקים בדרך של ם סחירים ומס נ אי   ציה י האופ כתב 
 

, ( 2016  ,בנובמבר  28)  הקצאתןד  ם ממועשניבמהלך שלוש    לנהמימוש בשלוש מנות שוות אשר תבשות ליות תהיינה ניתנהאופצ
האוב שהמנה  תהי פן  לנית  ה ראשונה  כעבור  נת  ממומימוש  העשנה  העד  המנה  והמנה  -שנייה נקה,  שנתיים   -ת  י השליש  כעבור 

 . ור שלוש שניםכעב
 

 . (6))א(18 -ו (5))א(18חברה ראה באור ה של  הכספיםסמנכ"ל ו "ליתמנכדי יין מימוש האופציות בילענ

 
 0202  , י ביול   23ביום  ה  ר של החב  רההחב מנכ"לול  ון הדריקטוריו"ר לסגן י  ת ציה למניו נקת כתבי אופ הע 

 
 -ל   מימושל  הניתנים,  אופציה  כתבי  5,945,205  הקצאת  לי מניות החברהשל בעלית  סיפה הכלהא  אישרה  2020  ,יביול  23ביום  

רגילות  מ  5,945,205 בנות  ניות  החברה  רוז  "חש  1של  )איליק(  הלל  )סגןלמר  דיר  'נסקי  הטוריון  קיו"ר  וכן  את קצהחברה(, 
"לית ף )מנכטוא-' חוה זמירלגב  "חש   1רה בנות  החברגילות של  ות  מני  2,547,945  -ל  ושלמימ  הניתנים,  יה צאופ  תביכ  2,547,945

   ת בלבד.ל מסירת מניוקים בדרך שירים ומסולכתבי האופציה אינם סח. החברה(
ה תהיה אשונרשהמנה הופן , באתןאהקצ ד שנים ממוע רבעאבמהלך  שר תבשלנהנות שוות אמ בארבעניתנות למימוש  יותהאופצ
כעבור  ילמ  ניתנת הענקהמ  םתיישנמוש  המועד  השני,  שנתייםכעבו  -  יהמנה  שנים  -ית  השליש  המנה,  ר  שלוש  והמנה   כעבור 

 שנים. ארבע כעבור  -ת הרביעי
 ה. ופציש"ח לכל א 2.470מימוש של   ה לתוספתבתמורוב, ש"ח ערך נק 1ניתן למימוש למניה בת ה במנה הראשוניה כל כתב אופצ

 "ח לכל אופציה. ש 2.594ספת מימוש של תמורה לתונקוב, ב ערךש"ח  1בת  ניהלמ ניתן למימוש הנייבמנה השפציה ב אותכל כ
 פציה. ל אוש"ח לכ  2.724בתמורה לתוספת מימוש של ש"ח ערך נקוב,  1למניה בת  ניתן למימושישית השל במנהכל כתב אופציה 

 פציה.ח לכל אוש" 2.860ש של ימות מבתמורה לתוספ וב,ש"ח ערך נק 1בת  הוש למנילמימניתן יעית רבבמנה האופציה ל כתב כ
 

 ותמני סיתשלומים מבוסות י ההוגן של תוכנית השוו רטים בדבר מדידפ 
 

אלפי  4,169 -נקה נאמד בכ עד ההעמול  ברההח תלמנכ"ליוגן יו"ר הדירקטוריון לסשהוענקו  בי האופציהשל כת י ההוגן הכוללשווה
, בהתאם למודל בהתאמהכתבי אופציה(, אלפי  2,548 -ן כ אלפי ש"ח )בגי 1,787 -בכ כתבי אופציה( ו אלפי 5,945 - ש"ח )בגין כ

 אנד שולס.אק בל
 
 ההענקה: וגן במועד ווי ההמשו למדידת השששימטרים ן פרהלל

 
     

     ן: ההוג  שוויהפרמטרים שהובאו בחישוב ה
     

   ש"ח  2.388  )במועד ההענקה(  יהמחיר מנ

   ש"ח  2.47-2.86  מימוש מחיר
   43%-45%   תנודתיות צפויה

   שנים  3-5  החיים הצפוי    משך

   0.18%-0.40%  חסרת סיכון  ביתשיעור רי
   0%  וי דים צפשיעור דיבידנ

 
 השנים האחרונות.  5 -רי המניה ב של מחית סטורית היהצפויה נקבעה על בסיס תנודתיוהתנודתיות 

בהן,  קה של הניצעים ה לגבי תקופת ההחזתאם להערכת ההנהל נקבע בה של כתבי האופציההחיים הצפוי  אורך
אגרות   ע בהתבסס עלהסיכון נקבחסרת  שיעור הריבית תם.ר עזיבבדב רהובהערכת החב ברההתחשב בתפקידם בחב

 ה. כתבי האופצי לה לאורך החיים הצפוי שוופקו לתקופה הש שר הונא ודות,א צמ חוב ממשלתיות שקליות ל
 

 

-"אח חדש[, התשכ נוספקודת מס הכנסה ]ל  102  ם להוראות סעיף ת החברה הינם בהתאר הוענקו למנכ"ליופציה אשכתבי הא
 נאמן.ון באמצעות לול רווח הלפי מסמס הכנסה"(,  ודת)"פק 1961

 
 מס הכנסה.)ט( לפקודת 3 נם בהתאם להוראות סעיףהיטוריון החברה ו"ר דירקיסגן קו לכתבי האופציה אשר הוענ
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 יותלוכלהוצאות הנהלה  - 21 רבאו
 

    מבר בדצ 31מה ביום לשנה שהסתיי

2018 2019 2020    

    אלפי ש"ח 

       
 6  304  305  פחת
 478  363  1,498  ( 1) לוותעבודה ונ שכר

 147  245  765    משרדיות ואחזקה
 ,6622  3,087  ,7674  קטוריםשכר דירו יםיירותים מקצועש

 150  416  7  "ל לחו נסיעות
 ,6452  3,419  4,451  ( 1ליטה )לבעלי ש  לניהו ידמ

 92  39  581  ( 1)חזקת רכב א
 305  579  355  תרואח

       
  126,12  2548,  710,6 

 .שוריםצדדים ק רבדב 25ראה באור  (1)
 

  אחרות  הכנסות - 22אור ב
     מבר צבד  31תיימה ביום הסש הלשנ

2018 2019 2020     

     אלפי ש"ח 
 

 -  112  -   פיננסיכס נים בשווי הוגן של שינוי
 -  1,495  -   (סים פיננסיים )*הון ממימוש נכוח רו

 64  -   61     אחרות
  61  1,607  64 

 
המ  2019  ,בפברואר  17  ביום)*(   את  ימשה  הרודימ  5%  לרכישתהאופציה  חברה  השומניות  )לשקם  בע"מ  עבר  עות 

ל  או  רהוהמי  למניהש"ח    3  -  וש של כת בע"מ( במחיר מימעוטרקולני השקאינ ך  תמורה לסת במניו  334,497  -תה 
כך הרודיום, וכתוצאה מיה בל החזקותאת כל  מכרה החברה  2019  ,בפברואר  27  ש"ח. עד ליום  1,004,257ל של  כול
 ש"ח.  פילא 1,495 -של כ  ךבס וחרוב 2019בשנת  החברה רההכי

 
 אחרות מימון תהוצאו ונסות הכ - 23אור ב

    מבר בדצ 31ימה ביום ה שהסתילשנ

2018 2019 2020    

    ח ש" פי אל

       :אחרות ןימו הכנסות מ
 7  16 7 104  בנקיםב דונותמפיק הכנסות ריבית

 ,5834  4,682  ,4687 בעלות מופחתת  הנמדדים חייביםו מהלוואות ריבית תוהכנס
 או ווחר דרך ןהוג בשוויפיננסים של מכשירים שינוי נטו בשווי הוגן 

 -  -  13 הפסד
 153  -  - ו משינוי בשערי חליפין טנ חרוו

       
  8017,  4,698  4374, 

       
       
       :אחרות ן מימו ות  צאהו 

 7,318  6,961  1 4,513  רהואגרות חוב להמרות חוב גין אגהוצאות ריבית ב
 592,2  461,8  33,17 תת פחדות בעלות מונמדן הלוואות הריבית בגיהוצאות 
 36  92  715  ימון אחרות מהוצאות 

       

  4018,  899,8  946,9 

 
י  ים קשורים ובעלבדבר צדד ,25 רבאוקשורים, ראה עם צדדים  סקאותמימון בגין ע  נסות והוצאותלמידע בדבר הכ

 ין. ניע
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  מסים על ההכנסה - 24ר ובא
 

 ת הקבוצה פועל  מס בהבדבר סביבת הרטים פ א. 
 

   תברו ח שיעור מס ( 1)
  

 :ברות מאוחדות בישראללחו לחברה המס הרלוונטיים להלן שיעור   א.      
 

 23% שיעורחברות במס  - ואילך 2018
 

 רה. החל בשנת המכיהחברות  רווח הון ריאלי בשיעור מסל חייב במס עחבר בני אדם 
 

נים לש  יביעדי התקצ  השגתה לחקיק  תיקוניים )יפויות לאומירי עדחוק לשינוי סדפורסם  ,  2013סט  ובחודש אוג
בין היתר    החוק  .(ק התקציב)חו  2013-(, תשע"ג 2014-ו  2013 לגבי  כולל  רווחי שערוך  מיסהוראות  החל  וי  וזאת 

וך מותנית בפרסום תקנות  ררווחי שיע  ילגב  וראות האמורותקף של הה, אולם כניסתן לתו2013סט  גובאו  1מיום  
ול  ת כפל מס העלולים לחת למניעהוראו  בעויקכן תקנות שת" וברובמס חייבים  לא חהם "עודפים שרות מהמגדי
 . וסמפור טרם ור כאמ תקנותות כספיים אלה, למועד אישור דוחץ לישראל. נכון  סים מחועל נכ

 
 לעיל.המוצגים    יעורי המס ש ל תאם  ות מחושבים בה ת המדווח המסים השוטפים לתקופו 

 
 ראל רות מחוץ לישוי חבמיס ( 2)

 
 מס חברות   יעורש              

  
 גרמניה                      

 ר מקומי(. ל מס מסחיתכן שיחו ף, בכפוף לתנאים מסויימים)בנוס 15.825% -מס חברות  שיעור                       
 . (ות בנכסהעברת הזכוי ה בעתבנוסף עשוי לחול מס העבר) 15.825% -הון ח רוו שיעור מס                      

                         
         לוקסמבורג                       

    -עד כ רה בלוכסמבורג הינוווחי החבלחול על ר המס האפקטיבי שצפוי שיעור)  24.92% -ברות חיעור מס ש                    
    (.בכפוף להתקיימות מספר גורמים תוזא 2%                    

 
 דנד ית מדיבמיסוי הכנסו

או  ים  ת רווחה הכנסה מחלוקברייבת של החחישוב ההכנסה החתיכלל בה, לא  קודלפ)ב(  126ות  הוראם לבהתא
ני אדם החייב ן מחבר בבמישרין או בעקיפי  שנתקבלו  מחו בישראלורם בהכנסות שהופקו או נצדנד שמקימדיב
 .  לשראירות בחבבמס 

 
ן המס כוי בגימתן זיוך ת  ,25%מס של עור  בשישראל  ב בידיה בי רה זרה יתחייה מחבדנד המתקבל בידי החברידיב

 באות. שנות המס ה 5 םר ניתן להעברה עד לתועודף זיכוי ישי וי ישיר(.דנד )זיכי הדיבל שנוכה במקור בחו"ל ע
 
זאתי עם  החד  לבקשת  ובה,  מ חברה  תנאים  החמיסוייתקיים  יוטל  ררה  בם,  לפיה  בחלופה  לבחור  מס  שאית 

חברובש להכיעור מס  ביחס  בת  הדו ממרוטנסה  חולק  )סכודנייבנה  הדיבד  שנוכים  ה  דנד שחולק בתוספת המס 
החב ומס  שבמקור  הזר  תורות  בגינו(,  קבלת  שולם  המס   זיכוי ך  בגין  ששולם  הן  ההכנ  הזר  חולק  על  ממנה  סה 

יכוי ויין, כי זיצדנד.  ידיב  לאותוהמס שנוכה במקור בחו"ל ביחס    ןבגי  , והןף(עקי  ה הזרה )זיכוידנד בחבריהדיב
 באות.ה לשנים הלא ניתן להעברף מסויימים. עודף זיכוי עקי ובתנאיםבלבד  מותר תן עד לשתיף ניעקי

 
 חברות בנות סדי הון ממכירת מניות של רווחי/הפ

תוך  ות הזרות יתחייב במס בישראל,  רהחבמיותר  ו  חת איה הישירות באת החזקותן שנבע לחברה ממכיררווח הו
מס    פלוף להוראות האמנה למניעת כרה ובכפתה מכימאון  ן רווח ההובגי  ו"ללם בחמס הזר ששובלת זיכוי מהק

 . הרלוונטית
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 ()המשך מסים על ההכנסה - 24באור 
  

 מסים על הכנסה אותהוצמרכיבי  ב.    

 
    ר מבדצב 31הסתיימה ביום לשנה ש

2018  2019 0202     

    פי ש"ח אל

 
 ם וטפיים שמס  הוצאות     
      
  השוטפת בגין השנה   ( 712) ( 40) ( 30)

      
(30 ) (40 ) (712 )    

 
 מסים נדחים   הוצאות     
      
 ים זמנייםיצירה והיפוך של הפרש   ( 238) ( 898) ( 220)

(220 ) (898 ) (238 )    
 משכתסים בגין פעילות נמ אות הוצסך    ( 950) ( 938) ( 250)

 

  צמבר בד  31ם שהסתיימה ביו  לשנה

2018 2019 2020  

  פי ש"ח אל

 ני מסים על ההכנסה לפמשכת פעילות נמ רווח 133,631 18,310 16,935

    
 מס סטטוטרי  שיעור 23% 23% 23%

 יל המס הרג שיעורפי מחושב לס מ 30,735 4,211 3,895

    

 ל: )חסכון( בחבות המס בש וספתת   

 וכרות מ לאהוצאות  289 388 426
המטופלות   ברווחי חברות כלולותהחברה חלק נטרול המס בגין  ( 12,916) ( 5,636) ( 5,338)

 לפי שיטת השווי המאזני 
 ממס כנסות פטורות ה ( 21,905) ( 589) ( 398)

(676 ) 1,450 (459 ) 
ס  ן מבילם צאות והכנסות בספרידרות בין הוהבדלים בהג

 הכנסה
 םים נדחימו מסנרשא ים בגינם ליים אחר ם זמנהפסדים והפרשי 5,206 1,114 2,341

    
 ה מפעילות נמשכתמסים על ההכנסת הוצאו 950 938 250
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 (המשך) מסים על ההכנסה - 24ור בא
 

   ת מסים נדחיםייבו כסי והתחנ . ד
 

 טים הבאים: רית לפמיוחס חיםדם נויות מסיכסי והתחייבהתנועה בנ (1)

 סה"כ

עודפי 
  לותע

והפרשים  
 אחרים 

  ותהשקע
רות  בחב

 חזקות  מו 
פסדים  ה

 עברהלה

  שיםהפר
זמניים  
אנרגיה  
 ירוקה

ן  נדל"
  להשקעה

  אלפי ש"ח 
 2019נואר בי 1יתרה ליום             ( 3,565) - 1,403 ( 788) ( 58) ( 3,008)

 
    

 
            
 : 2019 נתש ב ינוייםש          

 פו לרווח והפסדזקשר נם אויישינ ( 632) - ( 283) 37 ( 20) ( 898)
 אשר נזקפו לרווח כולל אחר  שינויים                              362  - ( 55) 75 -  382 

       
 2019בדצמבר  31תרה ליום י           ( 3,835) - 1,065 ( 676) ( 78) ( 3,524)

 
    

 
            
 : 2020 שנתב יםשינוי          

 נה שוחברה שאוחדה לרא - ( 6,128) 1,514 - 42 ( 4,572)
 הפסדרווח ואשר נזקפו ל שינויים ( 631) 318 ( 104) 31 148 ( 238)
 אחרולל נזקפו לרווח כשר א נוייםשי          ( 68) - 7 ( 54) - ( 115)
       
 2020בר  צמבד 31ם ליו  רהתי             ( 4,534) ( 5,810) 2,482 ( 699) 112 ( 8,449)

 
 

 רכיבי רווח כולל אחרשהוכרו בגין מ סים נדחיםמ       ה.               
                           

    ר מבבדצ 31יום סתיימה בה שהלשנ

2018 2019 2020    

    לפי ש"ח א

 

 פעילויות חוץ   ןגיבע חוץ ברגום מטהפרשי ת    ( 54) 75 169

 
 י מס רכרים לצו מועב םפסדיה        ו.   

 
 ( 1) נדחה נכס מסבגינו לא הוכר הפסד ש נכס מס נדחהכר סד שבגינו הו הפ  
 בדצמבר 31 ליום בדצמבר 31ליום   
  2020 2019 2020 2019 
 אלפי ש"ח   

 
     :ההפסד סוג 
 355 - - - הפסד הון מניירות ערך  
 11,881 10,067 - 456 מעסק הפסד שוטף  
 13,047 29,982 3,573 9,057 ר מעסק במועהפסד  
  9,513 3,573 40,049 25,283 

 

ביש(  1) הקיימים  המס  חוקי  אילפי  זמן  ראל,  הגבלת  הן  ניצול  ודפסעל  מס  לצורכי  ניצולע ים  ההפרשים    ל 
לתאריך הדוח על המצב ן שגין פריטים אלה, כיווחים לא הוכרו בסי מסים נדלניכוי. נכם  תניהזמניים הני

 בות המס.ה לנצל את הטה ניתן יהיגדנסה חייבת, שכנד הכיבעת היהין זה צפוי כי תאהכספי, 
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 )המשך( מסים על ההכנסה - 24ור בא
 

 פיותמס סו  תשומו  . ז
 

מס  לחברה   שומויותסופשומות  לרבות  כסופיות,  מס  ת,  הנחשבות  שוכול  עד  עצמיות  בחברות   .2016נת המס  ל 
ות, עד וכולל  כח ההתיישנמ  נחשבות סופיות  תמיוות עצשומ, אך  סופיותמות  ותקבלו שטרם ה  בישראל  מאוחדות

 . 2016 ות המסשנ
 

 צדדים קשורים ובעלי עניין -25 אורב
 

 ן )לרבות דירקטורים(ניי עלי עם קשורים ובידדקאות עם צנסות בגין עסות והכאהוצ א. 
 

 בדצמבר  31ימה ביום ישהסת נהש ל  

 2020 2019 2018 

מס'   
 סכום זכאים / החייבים 

מס'  
 סכום ם י זכא יבים/ החי 

מס'  
 כוםס ים/זכאים יב החי 

אלפי   
 ש"ח 

פי אל 
 ש"ח 

 אלפי 
 ש"ח 

 
       

 306 2 128 2 1,035 2 (20ראה באור ניות )מתשלום מבוסס              
דיר מועסקים קטורישכר  שאינם  ם 

 435 3 683 5 983 5  בחברה
 433 2 424 2 303 2 יםהוצאות ריבית לצדדים קשור

)ואחזדיות  משרהוצאות   ראה  קת משרד 
 86 1 173 1 354 1 ( 1ג' ן הלל

 92 1 93 1 158 1 ( 2ג'ן הלראה לת רכב )אחזק
 - - - - 1,133 1 (2ג'ן  הלראה ל) ותלועבודה ונ שכר

ראה מפתח ניהוליים )דמי ניהול לאנשי 
 3,139 3 4,434 4 4,991 3 ( 1-5' גלהלן 

  8,957  5,935  4,491 

       
ריביהכנ מסות  )קשו  יםצדדת  ראה רים 

 4,258 8 4,327 8 7,653 10 (9באור 

 
 ת הלוואות , לרבו ם קשוריםתרות עם בעלי עניין וצדדיי .ב

    2020צמבר בד 31 ליום

    במסגרת נכסים  תחייבויות במסגרת ה

    פי ש"ח אל

     
01,81  רים( בחברהורקטת די)לרבו ח ניהולייםמפתאנשי  גיןיתרות ב   - 

 ת משותפות אועסקות כלולות וחבר בגין ותרית   - 44
 בגין צדדים קשורים אחריםיתרות    - 645

 לקבל()כולל ריבית  ותפותועסקאות מש לותלות כחברוהלוואות ל   130,254 -
 

    2019בדצמבר  31ליום 

    במסגרת נכסים  יות יבו במסגרת התחי

    ח " אלפי ש

     
 ברהבחדירקטורים( ות )לרב לייםיהותח נתרות בגין אנשי מפי   - 408

 אות משותפות חברות כלולות ועסק יתרות בגין   - 2,157
613  צדדים קשורים אחריםבגין  יתרות   - 

 בל(ק ל הלוואות לחברות כלולות ועסקאות משותפות )כולל ריבית   85,454 -
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 )המשך(  עניין יקשורים ובעל דיםצד -25אור ב
 

 וצדדים קשורים ניין לי עם בעעותיות מה אות עסק . ג
 

ואלי השקעות    עם חגיתמתכונת ההתקשרות    2017בספטמבר,    4תאריך  מהאסיפה הכללית    בהתאם לאישור    (1)
 בע"מ )בעלי השליטה לשעבר בחברה( כוללת : 

 
רה לסך חודשי וובתמלפחות    50%שרה של  היקף מב,  די אלי להב לחברהריון על ימתן שירותי יו"ר הדירקטו

  לל שירותיכו  אכדין )ל  שבונית מס גד חת מע"מ וכנש"ח, צמודים למדד המחירים לצרכן, בתוספ  37,500של  
ביוני,    30נים )עד ליום  ש  ולמשך שלוש  2017לי,  ביו  1ום  מיבתוקף החל    נההיות  קשרהתהת ומטה(.  כירומז

 ימים לפחות. 10 מת שלדבהודעה מוק הצדדיםי מם ההתקשרות תופסק על ידי מאלא א (,2020
 

זכאות  2019  ,יוליב  25  ביום את  הכללית,  האסיפה  שאישרה  חברת  ה  השקל  ואלי  בע"מ  חגית  נק למעעות 
מ יבוסשנתי  למס  בהתאם  המענקעדים  שדיניות  החים  וזאלנורה  ב ל  משרה  לתת  שאי  של  עד   6קופה 

 ת.דשיומשכורות חו
 

לבה בבאור  משך  נב  2020  ,רוארבפב  10  ביום  ,(4)18אמור  אשר  ההסכמים  כל  לאלתר  בין  וטלו  צד חתמו 
צד  להסכם אחר/י/לבין  בדים  להסכם.  גכלם  לאלתר  בוטל  זה,  הסכםל  הפ  ם  חגיעולשיתוף  בין  אלי ות  ה 

 ה. בחברלת אמצעי השליטה דיר את הפעהססעיף ש ין היתר,ל, בר כל, אשאוברסיזהשקעות לבין 
 

מים רבות תשלו, למורהא  ההסכם  בגין  הקבוצהת  והוצא  הסתכמו  2020  ,בדצמבר  31בשנה שהסתיימה ביום  
 "ח(. ש יפאל  993  - 2018ש"ח;  פיאל 800 -2019ש"ח ) אלפי 532-כ של  כולל בסךאות, צהו בגין החזר

 
 

רט  2020  ,ביולי  23ביום   (2) הכללית,  האסיפה  מיום  רואקטיביאישרה  התקשרות  2020  ,פברוארב  24ת    את 
של  רההחב לתקופה  לוימר  עם    שנים,   3,  בהסכם  בשליטתו  חברהבאמצעות    ,אבי  יוירותשלמתן  ,  ר  "י 

וץ  ין, ייעעל פי הד  את תפקידי וסמכויות היו"ר  היתר,  , הכולל בין50%יקף משרה של  בהפעיל    ירקטוריוןד
פעילות מול   הון לחברה,  בגיוס  נושיה, ברה  מלווים את החה  ול הבנקיםמשוק ההון,  גורמים בוסיוע  ומול 

אסטרטגיפיתו ה  ח  של  והרחבבח עסקי  הירה  פעילות  פיתוקף  קשריתה,  עסח  וואס  קייםם  טיפול  טרטגיים 
 פקידו.כנדרש מתוקף ת ושאים שוטפיםבנ
 

אלפי   50שי של  זכאי מר לוי לסכום חוד  50%יקף משרה של  ריון בה"ר דירקטובתמורה להעמדת שירותי יו
לעלצש"ח   לצת מדד המחירייימודים  נושאם  בנוסף,  ברכן.  ורים הקש  וההוצאות  םכל התשלומית החברה 

ואחזבהפ והקת הרכעלת  של מרהנ  רמכשיב  גילום המלרלוי,    ייד  בגין השיבות  ם, בהתאם  מוש בהס החל 
ל    ף, יהיהסכם. בנוסלתנאים שנקבעו בה נוסף בסכום השווה  , תרות חודשיומשכו  2  -זכאי לתשלום שנתי 

ם  וסס יעדישנתי מב  מענקה זכאי ליהכמו כן, י  הכספיים.  ועד פרסום הדוחותחר מ לו בסמוך לא  לםאשר ישו
 ת. יות חודשמשכורו 4 של ףלהיקעד  וזאת

 
 31ועד ליום    2020  רוארבפב  24  שהחל מיוםאלפי ש"ח לתקופה    966  -ל כבסך ש  כך, סכום מצטבר בהתאם ל

משכורות   4ם בגובה  ומענק שנתי מבוסס יעדימשכורות חודשיות    2, כולל מענק שנתי בגובה  2020  בדצמבר
 .תו כללי ת הנהלה וות הוצאסגרלל במנכ ,לעילכמפורט  תוחודשי

 
ל אחדהוראובהתאם  כל  ההסכם,  הצדדים    ת  להביאמן  ההסכם  א  יכול  סת  במתןעל  מראש הודעה    יומו 

 ה חודשים.עארב ב שלובכת
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 )המשך(  נייןע ובעלי  ים קשוריםצדד -25 אורב
 

 )המשך( םיבעלי עניין וצדדים קשורעם תיות מהו עסקאות  . ג
 

לתקופה   2013ט  אוגוס ש  הכללית בחודהאסיפה    שרר על ידי, אשר או2010דצמבר  להסכם מחודש    אםבהת (3)
שנים, מעניק הגב'  של שלוש  הנמזמיר טואחוה  ה  בעלנף,  על  לחברה שירותבחברה,    י השליטהית  י מנכ"ל 

'  ת הגבזכאי   100%של    משרהיקף  "ל בההעמדת שירותי מנכרה לאה. בתמומלתה הבבעלו  ת חברהאמצעוב
חו כן מעמידה החברה לרשות, בתוספת מאלפי ש"ח  70דשי של  זמיר לסכום  ז   ע"מ.   ליסינג מיר רכב  הגב' 

בהם.  ימוש  המס החל בגין השילום  אחזקתם, לרבות ג  כל עלויותבנושאת  ו  סלולריוטלפון    6י  מקבוצת רישו
עה הגהסכם  כו  ב'ם  הזמיר  שמירת לל  בדבר  וסודי  וראות  תות  ב  ,חרותאי  זה,  ם  הסכמיכמקובל  מסוג 

מצדוהתח זמי  ייבות  לעסוהגב'  שלא  תקור  בכל  אחרת,  פעילות  בכל  ההסכק  להוראות  פת  בהתאם  ם. 
כל הצד  ההסכם,  מן  יכולאחד  ההסכם    להביא  דים  הודעלאת  במתן  מראסיומו  ארבעה  של  ובכתב  ה  ש 

ת חידוש  א  2016  ,במאי  11  םמיו  יביתואקטרטר  ה האסיפה הכללית,אישר  2016  ,סטגובאו   31יום  בשים.  חוד
  ש"ח אלפי    75י ניהול בסך  ורה לדמפה של שלוש שנים נוספות בתמל החברה לתקויר כמנכ"הגברת זמכהונת  

יום  ית מטרואקטיב, רליתשרה האסיפה הכל אי  2019  ,ביולי  25ום  ביתנאים.  הביתר    לא שינויצמודי מדד( ל)
הגב  את  2019  ,מאיב  11 כהונת  לתקופהחהכ"ל  כמנ  זמיררת  חידוש  נוספותש   של  ברה  שנים    בתמורה  לוש 

נ בסך  לדמי  מדד(,  אל  75יהול  )צמודי  ש"ח  זכ  בנוסףפי  יעדתהיה  מבוסס  שנתי  למענק  עד  אית  וזאת  ים 
 ת. ות חודשיו רמשכו 6קופה של לת

 
  2020  ,ניביו  1טיבית מיום  רואקחברה, רטה  י מניותבעלשל  כללית  האסיפה  אישרה ה   2020  ,ביולי  23ביום  

חלה להיות מועסקת על ידי ה  2020  ,ביוני  1ום  החל מיטואף.  -ל הגב' חוב זמירש  תהן תנאי העסקוכת עדא
ת (. עלו 100%מלאה )  ף של משרהקה, בהילית החבריק( בתפקיד מנכ"ישרין )ביחסי עובדת מעסחברה במה

צרכן.  ל  יריםהמח  מדד  תתהיה צמודה לעליילות  ש"ח והע  פיאל  90יה  תהה החודשית  ן משכורתהמעביד בגי
י  ענק שנת, ולממשכורות חודשיות  4של  ים וזאת עד לתקופה  סס יעדי מבוה זכאית למענק שנתהיתבנוסף  

 .20ראה באור  -למניות אופציות  שר להענקתאיות. ברות חודשמשכו 2תקופה של בשיקול דעת וזאת עד ל

 
כולל מענק שנתי  ,  ורמאה  כםההס  בגין  הקבוצההוצאות    וסתכמה  2020  ,רמבבדצ   31ם  יושהסתיימה בבשנה  
  כולל   בסך  ,כמפורט לעיל  תמשכורות חודשיו  4ם בגובה ומענק שנתי מבוסס יעדימשכורות חודשיות    2בגובה  

 בהוצאות   חברהה  ההכיר,  בנוסף  "ח(. ש   אלפי  1,090  -  2018ש"ח;    אלפי  1,298  -2019)  "חש  אלפי  2,090  -כ  לש
 2018  ש"ח;    אלפי  30  -2019)  "חש  אלפי  310  -של כ    וח בסך בתקופת הד  גב' זמירל  מניות  מבוסס  ולגמת  בגין

 . ("חש  לפיא 71 -
 

את התקשרות    2015  ,גוסטובא  16כללית, רטרואקטיבית מיום  שרה האסיפה האי  2015  ,בספטמבר  21ביום      (4)
רוהחבר מר  עם  באה  בשז'נסקי,  חברה  בהמצעות  שיליטתו,  למתן  נכסים  בתח  יעוץ  ותירסכם  ניהול  ום 

  ימון ונושאים כלכליים אחרים.תוח, מפי עותיות, השקות עסקיוחינת הזדמנבור ואית עות,השקו
 

  כנושא משרה בכירה כהן  שלא ל  סקינ'רוז קופת ההתחייבות של מר  ולאחר שתמה ת   2016  ,אוגוסטב  31  ביום
   ר "יו  וכסגן  בחברה  טור דירקל  ,קינס'זרו  מר  של  יומינו  את,  החברה  רקטוריוןדי  אישר,  מפוקחבגוף  
דומים לתנאי ההתקשרות עמו  בתנאים    2016  ,במאי  11ם  מיוית  טרואקטיבר  ,ברהחה  של  פעיל  ןוטורידירק

 צמודי מדד.  ש"חאלפי  75של  לסך דשייםו הח  ניהולעוץ, למעט עדכון דמי הרות בהסכם ייההתקשקודם 
                

  מרת  נות חידוש כהא  2019  ,יבמא  11  םרטרואקטיבית מיוית,  הכלל  יפהסאישרה הא  2019  ,ביולי  25ביום  
שניםקופה  לת  החברה  של  פעיל  דירקטוריון  ר"יו  וכסגן  בחברה  ר ורקטלדי  וז'נסקיר שלוש  נוספות   של 

עד    זאתלמענק שנתי מבוסס יעדים וזכאי  , בנוסף יהיה  ד("ח )צמודי מדפי ש אל  75  בסךבתמורה לדמי ניהול  
 חודשיות.ות רמשכו 6ל שלתקופה 

 
  2020  ,ביוני  1חברה, רטרואקטיבית מיום  ות השל בעלי מניכללית  ה  סיפהאאישרה ה   2020  ,יוליב  23ביום  

יו"ר דירקטוריון  כהן כסגן  י  2020  ,ניובי  1של מר הלל )איליק( רוז'נסקי. החל מיום  סקתו  את עדכון תנאי הע
. בנוסף, חודש"ח לשפי  אל  100  -של כ  בסך    י ניהולמת בתמורה לד( וזא100%מלאה )  של משרה  בהיקף  פעיל

התשלומים  בהחשאת  ונ בכל  מר וצוההרה  של  הנייד  והמכשיר  הרכב  ואחזקת  בהפעלת  הקשורים  אות 
כאי  יה זבהסכם. בנוסף יה  ים שנקבעולתנאהתאם  בם,  י , לרבות גילום המס החל בגין השימוש בהז'נסקרו

שנתלת בסכושלום  נוסף  השוי  ל  ם  חוכמש  2  -וה  ל שיותדורות  ישולם  אשר  ב,  פרסו  לאחרמוך  סו    ם מועד 
ודשיות. רות חמשכו  4ה זכאי למענק שנתי מבוסס יעדים וזאת עד להיקף של  הי , יהכספיים. כמו כן  תחוהדו

 לעיל.  20באור  ראה -באשר להענקת אופציות למניות  
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 ך( )המש ענייןעלי ם ובורישצדדים ק -25אור ב
 

 )המשך( וצדדים קשורים ניין לי עבע עם ת מהותיו סקאות ע . ג
 

 המשך (4)
 

כולל מענק  ,  ז'נסקירוסקת מר  הען  בגי  בוצהקה מו הוצאות  הסתכ,  2020דצמבר  ב  31ם  יימה ביותסה שהבשנ
בגובה   חודשיות    2שנתי  יעדימשכורות  מבוסס  שנתי  בגובה  ומענק  חודשיו  4ם  לעיל  ת משכורות   , כמפורט 
)"ש   יאלפ  2,508-כ  לבסך כולל ש , בנוסף  ש"ח(.אלפי    1,225-  2018ת  בשנ  ש"ח;אלפי    1,495  -2019בשנת  ח 

 "ח ש אלפי 725 -סך של כ פת הדוח בבתקו רוז'נסקי מרל מניות מבוסס גמולת  בגין בהוצאות חברהה הכירה
 

שנתקבל    (5) אילאחר  החברה,  שו  של  התגמול  וועדת  הביקורת  ועדת  החברהדירקטוראישר  ורי  את   יון 
  , בתוקףכספים  לכ"סמנ  ין שירותתסכם למו, בהיטתה בשלעם חבר  או  דידהפ   שלמהעם    חברהות התקשרה

מיום   בהיקף מ2017לי,  ביו   1החל  של  ,  לובתמ  לפחות  90%שרה  ש ורה  חודשי  ש"ח, בתוספת    60,000ל  סך 
 25יום  ב.  דבימע-יחסי עובדלחברה לא יתקיימו    פדידה  שלמהכדין. מובהר כי בין  ת מס  שבוניגד חמע"מ, כנ

זכאת,  הכלליהאסיפה    האישר  2019  ,יוליב פאת  מר  של  למענידותו  מבוסס  שנ  קדה  בתי  התאם יעדים 
 חודשיות. משכורות  6קופה של עד לתזאת וברה לנושאי משרה ניות המענקים של החלמדי

 
  2020  ,יביונ  1מיום    של בעלי מניות החברה, רטרואקטיביתהאסיפה הכללית    אישרה  2020  ,יוליב  23ביום  
החברה    ספים שלסמנכ"ל הכהן ככ י  2020  ,יביונ  1מיום  דידה. החל  פלמה  של מר שו  דכון תנאי העסקתאת ע

חברה שאת הש"ח לחודש. בנוסף, נואלפי    65  -של כ  בסך    יהולנאת בתמורה לדמי ה( וז100%במשרה מלאה )
בות גילום , לרדידהר פמר הנייד של  ומים וההוצאות הקשורים בהפעלת ואחזקת הרכב והמכשיהתשל  בכל

ה ה  חלהמס  בהתאם  ששימובגין  שנק  בהם,  בהסבלתנאים  למ  יהיהוסף  בנ.  םכעו  שנתזכאי  מבוסס  ענק  י 
ע וזאת  של  יעדים  לתקופה  ולמעניותחודש  ורותכמש  4ד  שנת,  עדק  וזאת  דעת  בשיקול  של  לתקו  י   2פה 

  ות חודשיות.משכור

 
כולל מענק שנתי  ,  רבגין ההסכם האמווצה  הקב  צאותהו  הסתכמו  2020  ,בדצמבר  31בשנה שהסתיימה ביום  

ל  ך כול בס  ,כמפורט לעיל  תמשכורות חודשיו  4ם בגובה ענק שנתי מבוסס יעדימודשיות  משכורות חו  2בגובה  
  תגמול מבוסס ף, הכירה החברה בהוצאות בגיןבנוס .אלפי ש"ח( 1,015 - 2019 )בשנת "חש יאלפ 2,078 -כ של

)   אלפי   0  -וח בסך של כ  הד בתקופת    פדידה  רלממניות   ו  99  -  2019שנת  בש"ח    235  -  2018בשנת  אלפי שח 
 י ש"ח(. פאל

 

הס (6) פי  אוקטובר  על  מחודש  מסגרת  תו 2011כם  אשר  בחודק,  אן  את   2012סט  וגוש  מוסדות  א  וקיבל  ישור 
ע חוקהחברה   פי  ב, התקשרל  של    דאזעלי השליטה  ו  לתקופה  עם החברה  לפ  60בהסכם  יהיו  חודשים,  יו 

בערשאי ביחדזדא  שליטהלי הם  לחוד,א  ,  ק  ו  ערבויות  לחברה  לצרות מולהעמיד  ואות והלומורה  תא  לעד 
מועד   של  קצרות  לתקרה  ש"ח,  50עד  למודצ  שנתיתבריבית    מיליוני  בריבה  במסגרת 5.5%של    יתמדד   .

נקבעוההס הריבית    כם  וכן  שיחשיעורי  ההלוואות,  בפרעון  פיגור  של  במקרה  החברה  על  נון  מנג  נקבעולו 
 18ביום    רת.המסגהסכם  בו  עשנקבלתנאים  ה של אי פרעונן, בהתאם  רות, במקני של ההלוואות למ  המרה

נו  של שלוש  ופהלתקת  המסגרבעסקת    ההתקשרות החברהוארכה    2017  ,יביול   21ם  ספות, החל מיושנים 
 31  יםלימ    זה.סכם  בוטל לאלתר ה  2020  ,בפברואר  10ביום    .2020  ,בספטמבר  20ום  ועד לי  2017  ,מברבספט

 ה מכח הסכם זה. צות לקבוערבוי קיימותלא  2018 ,בדצמבר 31 -ו  2019 ,בדצמבר

 

ל  תקופה שברה להח  םבהסכם ע  לשעבר לי השליטההתקשרו בע, 2012ספטמבר   דשמחו  כם מסגרתספי ה  על    (7)
ד העמיד, לעלי השליטה, יחד או לחוו באשר קיבל את אישור מוסדות החברה כחוק, לפיו יוכלשים,  ודח  60
ארולח ערבויות  מועד  כוברה  ארוכת  והלוואות  תמורה,  מועדללא  ל  ות  המחירים  למדד  צרכן הצמודות 

 פרעון ב  ורגפי  מקרה שלבית בהרי  סגרת ההסכם נקבעו שיעוריבמ  .5.5%שיעור של  ב  נתית ש  ריבית  תנושאוו
ערבוי מימוש  עם  בקשר  תנאים  נקבעו  וכן  ההלוואות  ות  ההלוואות,  פרעון  באבויווהערוהבטחת  מצעות ת 

קת  סרה בעות החב, הוארכה התקשר2017  ,ולייב  18ום  בי  ברה, כפי שנקבע בהסכם.נכסי החל  שעבודים ע
לתסגרהמ שניקות  של שלוש  מיום  ם  פה  ליו  2017  ,ברטמבספ  21נוספות, החל    . 2020  ,רטמבספב  20ם  ועד 

זה  2020  ,בפברואר  10ביום   הסכם  לאלתר  ה  יותערבוה  רתית  2019  ,בדצמבר  31ליום  .  בוטל  דו  ועמאשר 
 . פי ש"ח(אל  3,043 -2018 ,בדצמבר 31ליום )  ח"ש יאלפ 537 -הסכם זה מסתכמת בכ חמכבוצה לק

 

יולי (8) ב  מחדשאישרה    2020  בחודש  של  הכללית  מניועהאסיפה  מתן  הת  לי  שיפויחברה  ליו"ר   כתב 
הדירקטוריוןהדירקטוריון יו"ר  סגן  אשר  ית  מנכ"לו  ,  על  החברה  בהשליעלי  בנימנים  ומכהנים טה  חברה 

   ברה.חים של ה נכ"ל הכספ, וכן לסמבחברה אי משרהשוכנ
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 )המשך(  י ענייןלובע  וריםם קשצדדי -25אור ב
 

 )המשך( ריםדדים קשו צין ו עלי עני עם בתיות מהו ת ו עסקא . ג
 

 . 18ראה באור  - 2019 נתשב ענייןבעל  אופציה על ידיי כתב אלפי 2,656ש מימוים בדבר לפרט (9)

 
לשנת   ישרהא  2019  ,ביולי  25ביום   (10) מענק  הכללית  וזאת אנוש  לארבעת  2018  האסיפה  בחברה  המשרה  י 

 . ש"חאלפי  753 -תכם לסך של כהס שראוש החברה.  המענק לול שתגמהיות למדינ בהתאם
 

הכללית  2020  , יביול  23ם  יוב (11) האסיפה  החברה  אישרה  מניות  בעלי  לשנת    של  נושאי   2019מענק   לארבעת 
וזהמ בחברה  בהתשרה  למדיניות  את  שאם  החברה.   התגמול  הסתכם  ל  שאושר  כ  שלסך  המענק    753  -ל 

 אלפי ש"ח. 
 

 .(4()ב)9 אורה באר ,טהזכה מבעל שלימואה הלו בדברפרטיים ל (12)
 

 . (4()ב)9 ראה באור ,ןמבעל עניי בדבר הלוואה מזכה רטיםלפ (13)
 

 . ( 4()ב)9 ראה באור ,השליטהלבעל של מניות החברה  ותיתמה  תהקצאה פרטיבר בדלפרטים  (14)
 

 דיווח מגזרי   - 26אור ב
 

 : כללי  . א
 
 : קמןמגזרי פעילות כדל בשלושהת לפוע  קבוצהה
 
בתח  -  מניב"ן  נדל .1 ועס  ,הכרלהש  נדל"ן  י כסנ  של  וניהול  םזויי,  ריתוא  וםפעילות  כלולות  חברות  ת  קאובאמצעות 

 משותפות.

 

והאנרגיה הסולארית    יהום האנרג זמים בתחתכנון, הקמה ופיתוח של מיי  ייזום,  פעילות בתחום  -  מתחדשת  יהאנרג .2
  .הוחברה כלול וחדותחברות מאעות צבאמ המתחדשת,ה הירוק
הקבפעיל   2019בשנת   האבתחוה  וצות  המתחנרם  כ  תגוצמדשת  גיה  לאחספבדוחות  שהופסקה  כפעילות  אלה  ר יים 

)עסקה  מימשה החברה את השקע  2019ישי של שנת  ברבעון השלש ה  כז ( שרי50%  -משותפתתה בלהב הרים ירוקים 
זה ע  2020  ,ימאב  13  ביום,  ()ד( 2)8ר  ואר בבאותכמ(.  16  אה גם באורר)  את הפעילות בתחום   כישת סקה לרהושלמה 

 . זה זה פועלת החברה שוב גם במגזרד חדשת והחל ממועהמת היהאנרג רות בתחוםחב רמספ
 

מ .3 בישראל  תחום  הדלק  ביום  (4)(ב)9בבאור  מתואר  כ  -וצרי  לרכישת  שו ה  2020,  רקטובבאו  27,  עסקה  שליטה למה 
ניהול ותפעול  ב  ,  לקיםד  קתואספבמכירת  רה  החבעלת  פועד זה  בע"מ והחל ממו  חברת הדלק הישראליתב  משותפת

תדלוק נוחות    ,תחנות  חנויות  תדהפעלת  תחנות  לוקבתחנות  של  והפעלה  הקמה  בייזום,  וכן  וחנויות  ,    נוחותתדלוק 
 .נוספות
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 המשך()ח מגזרי דיוו - 26ר אוב
 

 : תילו הפע מגזרי על דיווח . ב
 

רד פבנונוהלה    משל עצמה  ותיםירכללה של הקבוצה, אשר  עסקית אסטרטגית ש  רים שלעיל הווה יחידהאחד מן המגז  לכ
ת אחת לפחו  התפעוליות הראשיטות  קבל ההחלמ  כאמור סוקריחידה  כל    ים והערכת ביצועים. עבורלצורך הקצאת משאב

 פנימיים. ם  ייתפעול -ליים  הניהו לרבעון את הנתונים
 ים. ונאת הנתעוליות בקבוצה מקבל ההחלטות התפ בהתאם לאופן בו סוקר ה שלהלן הינוגההצט ורמפ
 

המ כונתוני  הם,  יללגזרים  לנתוני  החבנוסף  חלק  את  המאוחדות,  המט  בחברותברה  חברות  לפמוחזקות  שיופלות  טת י 
בה  וזאת  מאזניהשווי  ה ההחזקה  לשיעור  רבהתאם  המ מ  יםכבמורגזר  המ  ווחין.  בשווי  נמשי,  גזרהכנסות  של הוהוי  גן 

עלות ההכנהנדל"ן להשקעה   הנ  סות,ובניכוי  וכ הוצאות  )ללא   נטווהוצאות מימון  ות  ל עי למגזר הפהמיוחסות  יות  ללהלה 
 (.בוצההק חברות ןבי וואותהלן הוצאות מימון בגי

קרי פעילות   ,ותהללבכ  הקבוצהיית  בראת  מופסקו  תעילויושל פבפעילות המופסקת תוצאות  ללו  כהמגזרי שלהלן נ  מידעב
  ת.חברות האנרגיה המתחדש

 

 
 סך הכל

בגין  ות  התאמ
  ותפלהמטו רות חב

טת השווי בשי
 המאזני   

צרי  ו מ
הדלק  
 בישראל 

דל"ן  נ
 ב מני

אנרגיה  
 מתחדשת 

 

  ש " ח  י  א ל פ
        0202  , בדצמבר   31  ביום   סתיימה שה   נה לש 

      
 11,398 ( 193,988) 154,700 43,419 7,267 מגזר ה ת  הכנסו 

      
 100,151 ( 58,971) 96,033 60,874 2,215 המגזר רווחי  
      

 ( 10,979)     למגזרים   ו צ וק א ה כלליות של הנהלה ו ת  או הוצ 
      

 ( 11,734)     למגזרים   טו שלא הוקצו הוצאות מימון נ 
      
   המטופלות   חזקות חברות מו   י ברווח   וצה הקב   חלק 

 56,155 - 3,033 52,900 222 מאזני ה   שווי   ה שיטת י  פ ל 
     

 38  גזרים משלא הוקצו ל אחרות הכנסות
      

 133,631      ה על ההכנס   פני מסים ל   ח ו ו ר 

 
      : 2020בדצמבר,    31ליום    המגזר חייבויות  והת י  נכס 

      
 853,351 ( 1,416,207) 1,260,000 958,198 51,360 מגזר נכסי ה 

      
 14,770     רים ז למג   א הוקצו ל נכסים ש 

      
 164,291 ( 1,283,149) 1,017,800 390,531 39,109 מגזר חייבויות  הת 

      
 128,562     רים ז מג ו ל צ וק לא ה ש   ת חייבויו הת 
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 המשך()ח מגזרי דיוו - 26ר אוב
 

   :)המשך( עילותהפ מגזרי על דיווח .ב

 
 הכל סך

ן  ות בגיהתאמ
ופלות  המט  ותרחב

ת השווי בשיט
   דל"ן מניבנ    ניזהמא

  היגאנר
  תדשמתח

 

  ח " ש יפ לא
 

     2019  , בר צמ ד ב   31  ם ביו   מה יי ת שהס   לשנה 
     
 4,790 ( 26,777) 24,367 7,200 ר מגז ות ה הכנס 

     

 6,363 ( 36,927) )*(  35,535  7,755 גזר מ ה רווחי  
     
 *( )   ( 6,933)     למגזרים   לה וכלליות שלא הוקצו ת הנה הוצאו 
     

 ( 7,842)     למגזרים   וקצו ה שלא      טו נ ן  ו ת מימ וצאו ה 
     

שיטת  לות ב פ מטו ה   ות זק מוח חברות    הפסדי( )   ברווחי   קבוצה ה   ק חל 
 23,518 - 24,506 ( 988) נטו , אזני מ   ווי  ש 

    
 8,597 למגזרים   הוקצו   שלא   רות אח   סות הכנ 

     
 23,703   פסקת( ות מו )כולל פעיל   סים על ההכנסה לפני מ   וח רו 

 
     : 2019בדצמבר,    31ליום    ר ייבויות המגז ח נכסי והת 

     
 244,221 ( 362,335) 606,556 - מגזר ה נכסי  

     
 50,450    ם רי ז מג צו ל הוק   לא ם ש נכסי 

     
 42,624 ( 130,172) 172,796 - מגזר יבויות  התחי 

     
 94,081    זרים מג צו ל וק שלא ה יבויות  התחי 

     
 .דשחסווג מ  )*( 

 
 

     2018  , בדצמבר   31ם  ביו ימה  הסתי לשנה ש 
     
 3,842 ( 30,488) 23,477 10,853 ות המגזר הכנס 

     
 25,744 ( 21,831) 29,832 17,743 ר המגז רווחי  
     

 ( 6,588)    ם למגזרי   קצו הוצאות הנהלה וכלליות שלא הו 
     

 ( 7,256)    ים למגזר   וקצו שלא ה     צאות מימון נטו הו 
     

שיטת  לות ב פ המטו   חברות מוחזקות   הפסדי( )   ווחי בר   קבוצה ה   ק חל 
 23,670 - 23,274 396 , נטו אזני מ   ווי  ש 

     
 40  למגזרים ו א הוקצשל אחרות סותהכנ

      
 35,610    פסקת( מו )כולל פעילות    ל ההכנסה ם ע לפני מסי   רווח 
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  המצב הכספי על דוחהחר מועד יים לאמהות םאירועי - 27באור 
 

ת  הצעה פרטית מהותית להקצאפרסמה החברה דוח  ה,  בלת אישור דירקטוריון החברלאחר ק  2021  , בינואר  11יום  ב    .1
ילין ")  אמנות בע"מניהול קרנות נלפידות    -ילין  ערך נקוב כל אחת לש"ח    1בנות    רהות של החבמניות רגיל  6,812,000

נאמנות י"(קרנות  קו  -לין  ,  ניהול  )פלפידות  בע"מ  גמל  קופילי"ות  גמלן  יליות  עם  וביחד   ,"" נאמנות:  קרנות  ילין  ן 
ילין  דותלפי בע"לפידו  -"(,  ניהול תיקי השקעות  עבורת  ב  הכשרה חברהבשם  ו  מ  )בסט  ע"לביטוח  ומחוג  אינוומ  סט( 

מיליון    25  -רה כוללת בסך של כובתמוש"ח למניה    3.67החשמל לישראל בע"מ, במחיר של  מנהל גמל לעובדי חברת  
 . יין בחברה הפכה ילין לפידות לבעלת ענהקצאת המניות כאמור,  ביצועלאחר  .ש"ח

 
ן לה על פי הסכמי המימון בעת שנית  האשראי  כלמחדש של    רגיה מימוןהאנ  צתעה קבו, ביצ2021לת חודש ינואר  בתחי    .2

 קרי המימון מחדש:ילהלן ע "(.מחדש המימון)" בחברת מיה סול שנותר כפי שהיהישה, למעט האשראי הרכ
 

 
של    םבדבר תשלו    .3 הנדחית בסך  לרכישת  וממילון ש"ח    37.5יתרת התמורה  דלק  ספים ממניונו  5%ימוש האופציה  ת 

 (. 4()ב)9ר ראה באו
 

 (. 10)18 באורראה גם  ,הדוח על המצב הכספי ךארית לאחר תכויושלמת הנפקת הזה ר בדב    .4

הגורם   ה הלוו 
 המלווה  

סכום 
ההלוואה/  
המסגרת  
)באלפי 

 ח( ש"

תקופת  
 ההלוואה 

בית רי
 שנתית 

ידה  עיקרי אמות המ
 בטוחות  תנסיו ינ הפ

להב 
ה אנרגי

ירוקה 
 ע"מב

וסד  מ
 בנקאי

 

39,000 
 

ההלוואה  
דה בשלב  הועמ

ראשון לזמן 
און קול,  -קצר 

ואולם בכפוף 
נאים לת

שנקבעו 
בהסכם 

רם קבלת קשעי
  50%לפחות 
אות  מהמח

הזכות לטובת  
חתומות  הבנק 

על ידי חח"י, 
י יועבר האשרא

ויועמד 
שראי לזמן  כא

 -ארוך עד ל 
31/12/30 

 

אה  הלווב
 -וך לזמן אר

 +ם פריי
1.7% 
 

כיסוי שלא יפחת יחס 
ידי שייבחן מ 110% -מ

שנה, ככל ויחס הכיסוי 
  125%יהיה נמוך 

יבית כפי ר הרשיעו
יעלה  שיהא אותה עת

 ים עדנוספ 0.5% -ב
שיחס הכיסוי יחזור 

 . 125%יות לפחות לה
 

כי בחברות   התחייבות
ת הנוכחיות הבנו

לא  בקבוצת האנרגיה ,
י האשראי )כפסך  להיע

 סכםבהשהוגדר 
על  בכל עת המימון (

מיליון ש"ח, לא  .2
לל האשראי כו

 שבחברת מיה סול. 

ה מכל מין וסוג ל נכסיעל כ -שעבוד צף  •
אינו חל  בע כיהלווה. בשעבוד נק לשהוא ש

עד שיוקמו לאחר מות על חברות בנו
  .רת מיה סולחבללא מחדש.  המימון

ושל ווה הלנק של שעבוד חשבונות הב •
 הבנות  החברות

 ניות של החברות הבנות  ד של הון המועבש •
זכויות של הלווה והחברות שעבוד על  •

 "י.עם חח  הבנות על פי הסכמים
יהן של החברות  סשעבוד צף על כל נכ •

 ל מין וסוג שהוא.ות מכבנה
  2.6ל ת של החברה מוגבלת לסכום שערבו •

 ש"ח. מיליון 
ון לימי 1.1שעבוד פקדון רזרבה על סך  •

 "ח.  ש



 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 להב אל.אר.רילאסטייט בע"מ 
 
 

 המאוחדים הכספיים  הדוחות  מתוך כספיים נתונים הצגת
 עצמה  לחברה המיוחסים

 

 

 
 2020 ,בדצמבר 31ליום 
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 לכבוד
 "מבע ריאלאסטייט.אר. אל להבשל בעלי המניות 

 
 ג.א.נ., 

 
 

 רואה החשבון המבקר דוח מיוחד של 
 1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9ל מידע כספי נפרד לפי תקנה ע
 
 
 

 . אל   להבשל    1970- ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
 תאריכים   באותם   שהסתיימואחת משתי השנים    לכלו  2019-ו  2020  בדצמבר  31  לימים"החברה"(    -בע"מ )להלן    ריאלאסטייט .  אר

נכלל הינו באחריותדוח התקופתי של החברה.  ב  וואשר  וההנהלה של החברה. אחריותנו היא   המידע הכספי הנפרד  הדירקטוריון 
 לחוות דעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו. 

 
 מיליוני   266  -לא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חברות שנכללו על בסיס השווי המאזני ואשר ההשקעה בהן הסתכמה לסך של כ

ש"ח לשנת    מיליוני  3  -הסתכמה לסך של כ, נטו,  ואשר חלקה של החברה ברווחי החברות המוחזקות  2020בדצמבר    31ש"ח ליום  
בוק2020 חברות  אותן  של  הכספיים  הדוחות  שהיא .  ככל  דעתנו,  וחוות  לנו  הומצאו  שדוחותיהם  אחרים  חשבון  רואי  ידי  על  רו 

 מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות רואי החשבון האחרים. 
 

ה ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל. על פי תקנים אלה נדרש מאתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטר
ראיות   של  מדגמית  בדיקה  כוללת  ביקורת  מהותית.  מוטעית  הצגה  הנפרד  הכספי  במידע  שאין  ביטחון  של  סבירה  מידה  להשיג 
התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכספי הנפרד. ביקורת כוללת גם בחינה של הכללים החשבונאיים שיושמו בעריכת 

שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה של   המידע הכספי הנפרד ושל האומדנים המשמעותיים
 בסיס נאות לחוות דעתנו. יםאחרים מספקהחשבון הרואי  ודוחותהמידע הכספי הנפרד. אנו סבורים שביקורתנו 

 
בחינות המהותיות, , המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל ההאחרים   החשבון ועל הדוחות של רואי    בהתבסס על ביקורתנו לדעתנו, 

 . 1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 9בהתאם להוראות תקנה 
 

 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                 
 

 רואי  חשבון                                                        
 , גבעתיים

 2021, במרץ 29
 
 
 
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   6123939-03טל:    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
http://www.ahcpa.co.il/
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 הכספי נתונים על המצב 

 בדצמבר 31ליום    

   2020 2019 

 "חש אלפי מידע נוסף  
        שוטפים   נכסים

 19,862 11,389 ()א( 3)   מזומנים ושווי מזומנים
 12,509 -   בנקאיים תפיקדונו

 10,887 - ( 1()ב() 3)  מזומנים מוגבלים 
 3,488 1,098   ויתרות חובהחייבים 

 46,746 12,487   סה"כ נכסים שוטפים 
     

     שוטפים לא   נכסים
 2,918 1,668 ( 2()ב() 3)  מזומנים מוגבלים 

 1,256 1,295   הלוואות ויתרות חובה אחרות לזמן ארוך
 205,088 774,258 ( 6)  בחברות מוחזקות כולל הלוואות השקעה 

 612 331   ונכסי זכות שימוש  רכוש קבוע
 209,874 777,552   שוטפים  לאסה"כ נכסים 

     
 256,620 790,039   סה"כ נכסים 

     
     שוטפותהתחייבויות 

 -  60,260   לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ההלווא
 539 1,500   חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים

 3,240 3,240   חוב  אגרות של שוטפות חלויות
 10,271 48   אגרות חוב ניתנות להמרה חלויות שוטפות של 
 4,854 41,866   זכאים ויתרות זכות 

 304 321   בגין חכירה התחייבויות 
 19,208 107,235   סה"כ התחייבויות שוטפות

     
     שוטפותלא התחייבויות 

 60,461 57,479   אגרות חוב
 14,732 53   אגרות חוב ניתנות להמרה למניות

 4,509 1,500   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  
 -  49,220   לזמן ארוך מאחר ההלווא

 78 - ( 5)  התחייבות מסים נדחים
 304 -   בגין חכירה התחייבויות 

 80,084 108,252   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 
     

 99,292 215,487   סה"כ התחייבויות
     

     הון
 88,239 234,305   מניותהון 

 64,172 203,174   אופציה, פרמיה על מניות וקרנות הון אחרות   כתבי
 ( 23,624) ( 20,482)   ת חוץ יושל פעילו  תרגום קרן

 3,599 10   רכיב הוני של אגרות חוב להמרה
 24,942 157,545     רווח יתרת

     
 157,328 574,552   המיוחס לבעלים של החברה   סה"כ הון 

     
 256,620 790,039   סה"כ התחייבויות והון

 
 

  
 

  
 

 

 שלמה פדידה   חוה זמיר טואף  אבי לוי
 כספים"ל סמנכ  "ל מנכ הדירקטוריון"ר יו

 
 2021 ,במרץ 29: הנפרד הכספי המידע אישור תאריך

 הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.המידע הנוסף המצורף למידע הכספי 
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 ורווח כולל אחר הפסד ו ארווח  נתוני

 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2020 2019  2018  

 אלפי ש"ח  מידע נוסף 

 : נמשכתפעילות 
 ( 6,588) ( 7,858) ( 16,105)  הוצאות הנהלה וכלליות 

 ( 24) 1,607 93,050 )יד( 8 , נטואחרותהכנסות )הוצאות( 
     

 ( 6,612) ( 6,251) 76,945  תפעולי (הפסדרווח )
     

 10,576 10,564 14,912  הכנסות מימון 
 ( 8,309) ( 8,912) ( 12,089)  הוצאות מימון

     
 2,267 1,652 2,823  מימון, נטו הכנסות

     
 ( 4,345) ( 4,599) 79,768  לאחר הוצאות מימון (הפסדרווח )

     
 20,781 21,920 52,704 חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות

     
 16,436 17,321 132,472  לפני מסים על הכנסה רווח   

     
 187 ( 96) 131 ( 5) (על הכנסההטבת מס )מיסים 

     
 16,623 17,225 132,603  רווח נקי לשנה מפעילות נמשכת

     
 18,696 5,393 -  נטו, שהופסקה מפעילות לשנה רווח

     
 35,319 22,618 132,603 החברה של לבעלים המיוחס לשנהנקי  רווח 

    
    

פריטי רווח )הפסד( כולל אחר שלאחר שהוכרו לראשונה ברווח 
 :הפסדו הכולל הועברו או יועברו לרווח  

   

    
 3,653 ( 16,229) 3,142 בגין חברות מוחזקות, נטו ממס:  לשנהרווח )הפסד( כולל אחר 

    
 38,972 6,389 135,745 רווח כולל לשנה המיוחס לבעלים של החברה 

    
 

 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 5 

 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מזומנים ה מיתזרי נתונים על

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2020 2019 2018  

 אלפי ש"ח   
     נמשכת   שוטפת   לפעילות תזרימי מזומנים  

 16,623 17,225 132,603  , לפני רווח מפעילות שהופסקההמיוחס לבעלים של החברהשנה לנקי  רווח
     

     : בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים התאמות
שיטת השווי המאזני, לפי חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות המטופלות 

 נטו
  

(52,704 ) 
 
(21,920 ) (20,781 ) 

 -  -  ( 93,000)  הזדמנותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזנירווח 
 306 128 1,035  תשלומים מבוססי מניות 

 ( 187) 96 ( 131)  סים על הכנסהימ
 ( 2,730) ( 7,516) ( 5,344)  הכנסות מימון אחרות, נטו 

 -  ( 1,495) ( 319)  רווח הון ממימוש נכסים פיננסים
  רווח דרך הנמדדים בשווי הוגן  פיננסים מכשירים של הוגן בשווי שינויים
 והפסד

 
- 339 (830 ) 

 6 6 304  והפחתות  פחת
   24 -  -  ני בשיטת השווי המאז הפסד בגין ירידה בשיעור החזקה של חברה המטופלת

  (150,159 ) (30,362 ) (24,192 ) 
     

 ( 222) ( 489) 17,472  שינוי בחייבים ויתרות חובה 
 ( 2,847) ( 945) 1,148  שינוי בזכאים ויתרות זכות 

  18,620 (1,434 ) (3,069 ) 
     

 ( 10,638) ( 14,571) 1,064 נמשכת  שוטפתמזומנים נטו ששימשו לפעילות  

     
     נמשכת השקעה לפעילותתזרימי מזומנים 

 -  -  ( 329,802)  השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
 ( 28,030) ( 38,292) ( 157,223)  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני מוחזקות לחברות הלוואות מתן

 12,701 12,705 105,685  החזר הלוואות מחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
 ( 32,602) 7,491 24,751  קצר לזמןובפיקדונות בנקאיים  מוגבלים במזומנים)עלייה(  ירידה

 -  -  ( 9,978)  השקעה בניירות ערך סחירים 
 -  -  10,297  תמורה מימוש ניירות ערך סחירים

 1,019 2,001 -  תמורה ממימוש חברה מוחזקת שטופלה לפי שיטת השווי המאזני
 -  ( 1,125) -  לאחר הלוואה מתן

 -  1,495 -  פיננסים נכסים ממימוש נטו תמורה
 ( 86) ( 48) ( 31)  השקעה ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליך

 ( 46,998) ( 15,773) ( 356,301) נמשכת ששימשו לפעילות השקעה מזומנים נטו 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מזומנים ה מיתזרי נתונים על

 

 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2020 2019 2018  

 אלפי ש"ח   

 

     נמשכת  מימון  מפעילותתזרימי מזומנים 
 4,047 4,386 1,166  אופציה וכתבי מניות הנפקת בגין תקבולים

 -  -  3,887  תקבולים בגין מימוש כתבי אופציה לעובדים 
   249,708  למניות תקבולים בגין הנפקה פרטית ומימוש זכויות 

 -  -  150,643  קבלת הלוואות לזמן קצר וארוך מאחר 
 -  -  ( 105,576)  הלוואה לזמן קצר לאחר   החזר
 -  -  60,260  , נטואשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאייםב גידול
 -  ( 323) ( 323)  התחייבות בגין חכירה  פרעון

 64,805 -  -  תמורה מהנפקת אגרות חוב  
 ( 1,565) -  -  עלויות גיוס חוב 

 ( 2,500) ( 2,424) ( 476)  אגרות חוב להמרה  פירעון
 -  -  ( 3,240)  פירעון אגרות חוב 

 ( 12,844) -  -  פירעון הלוואה המירה 
 2,514 -  -  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני מוחזקות מחברותות הלווא קבלת
 -  -  ( 266)  המאזני השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותל הלוואות החזק

 3,043 4,500 ( 2,048)  קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים
 ( 358) ( 2,155) -  בנקאיים מתאגידיים ארוך לזמן הלוואות פירעון

 57,142 3,984 353,735  נמשכת מימון מפעילות  שנבעו מזומנים נטו 

     
     שהופסקהמזומנים בגין פעילות   תזרימי

     
 ( 4,265) 38,190 -  השקעה שהופסקה )ששימשו לפעילות( מזומנים נטו שנבעו מפעילות

     
   (4,265) 38,190 -  שהופסקה )ששימשו לפעילות( מזומנים נטו שנבעו מפעילות

     
 ( 4,759) 11,830 ( 1,502)  )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים  עליה

     
 43 ( 666) ( 6,971)  השפעת תנודות בשער חליפין על יתרות מזומנים ושווי מזומנים  

     
 13,414 8,698 19,862  שנההמזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

     
 8,698 19,862 11,389  שנה המזומנים ושווי מזומנים לסוף 

    
    מזומנים  תזרימי על נוסף מידע

    

 3,465 5,767 3,965 במזומן ששולמה ריבית

    

 53 -  259 במזומן  שהתקבלה ריבית

    
    במזומן שאינה מהותית פעילות  - נספח

 -  16,224 25,683 להמרה חוב אגרות המרת

    

 -  -  37,500 המטופלת לפי שיטת השווי המאזניתמורה נדחית בגין רכישת חברה 

 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מידע נוסף

 
 כללי .1 
  

ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 9מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת בהתאם להוראות תקנה  
 2020בדצמבר,    31. יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי על הדוחות הכספיים השנתיים ליום  1970-התש"ל 

 ו אליהם. אורים אשר נלויולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולב
 

 )ג( בדוחות הכספיים המאוחדים. 1לעניין משבר התפשטות נגיף הקורונה, ראה באור 
  
  -כספי נפרד זה  במידע 
  
 .מוגבל בערבון להב אל.אר רילאסטייט - החברה ( 1) 
  
 חברות שדוחותיהן מאוחדים באופן מלא, במישרין או בעקיפין, עם דוחות החברה.  -   בנותחברות /מאוחדות חברות ( 2) 

 
, בדוחות הכספיים על שהשקעת החברה בהן כלולה, במישרין או בעקיפין  חברות מאוחדות וחברות  -מוחזקות   חברות       (   3)

 י המאזני.בסיס השוו
  
 המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי הנפרד עיקרי .2 
  
 על  הנפרד הכספי במידע המוצגות התקופות לכל בעקביות יושמו המאוחדים בדוחות  פורטו אשר החשבונאית המדיניות כללי 

 : להלן מהאמור המתחייבים בשינויים המאוחדים הדוחות במסגרת הכספיים הנתונים סווגו בו האופן לרבות, החברה ידי
  
 הכספיים  הנתונים הצגת .א 
  
 על המצב הכספי  נתונים ( 1) 
  עצמה   לחברה  המיוחסים  המאוחדים  בדוחות  הכלולים  וההתחייבויות  הנכסים  סכומי  בדבר   מידע  כוללים  אלו  נתונים 

בסעיף  ,  הללו  הנתונים  במסגרת  נכלל  כן  כמו.  וההתחייבויות  הנכסים  סוגי  לפי  פירוט  תוך(,  מוחזקות  חברות  בגין)למעט  
 של,  עצמה החברה לבעלי המיוחס, המאוחדים  הדוחות  על   בהתבסס,  נטו  סכום  בדבר  מידעהשקעה בחברות מוחזקות  

 . מוניטין עודפי עלות לרבות, מוחזקות חברות בגין, ההתחייבויות סך בניכוי הנכסים סך
  
  אחר כולל או הפסד  רווחהפסד ו  ו ארווח על  נתונים ( 2) 
  הפסד   או  רווח  בין  בפילוח,  המאוחדים  בדוחות  הכלולים  וההוצאות  ההכנסות  סכומי  בדבר  מידע  כוללים  אלו  נתונים 

הפסד    ורווח  ההכנסות   סוגי  לפי  פירוט  תוך(,  מוחזקות  חברות  בגין)למעט    עצמה  לחברה  המיוחסים,  אחר  כוללאו 
מוחזקות  כוללים  הנתונים  כן  כמו.  וההוצאות חברות  )הפסדי(  ברווחי  החברה  חלק  ,  נטו  סכום  בדבר  מידע,  בסעיף 

  תוצאות   בגין  ההוצאות  סך   בניכוי  ההכנסות   סך  של,  עצמה  החברה  לבעלי  המיוחס  המאוחדים  הדוחות  על  בהתבסס
 ערך השקעה בחברה מוחזקת. וירידת עודפי עלות הפחתתלרבות  מוחזקות חברות של פעילות

  
 על תזרימי המזומנים   נתונים ( 3) 
)למעט  עצמה לחברה המיוחסים המאוחדים בדוחות הכלולים המזומנים תזרימי סכומי של פירוט  כוללים אלו נתונים 

, שוטפת  מפעילות  תזרים  לפי  בפילוח,  המאוחד  המזומנים  תזרימי  על  הדוח  מתוך  לקוחים  כשהם(,  מוחזקות  חברות  בגין
  ופעילות   השקעה  פעילות,  שוטפת  פעילות  בגין  מזומנים  תזרימי.  מרכיביהם  פירוט  תוך  מימון  ופעילות  השקעה  פעילות

נפרד  מוצגים  מוחזקות   חברות  עם  עסקאות   בגין  מימון   למהות   בהתאם,  הרלבנטית  הפעילות  במסגרת ,  בנטו בסעיף 
 . העסקה

 
 מוחזקות לחברות החברה בין עסקאות .ב 
  
 הצגה  ( 1) 
הדדיות בקבוצה והכנסות והוצאות הנובעות מעסקאות הדדיות, אשר בוטלו במסגרת הכנת הדוחות המאוחדים,   יתרות 

 הוצגו בנפרד מהיתרה בגין חברות מוחזקות והרווח בגין חברות מוחזקות, יחד עם יתרות דומות מול צדדים שלישיים. 
  
 מדידה ( 2) 
  דיווח   בתקני  הקבועים  והמדידה  ההכרה  לעקרונות  בהתאם  נמדדו  שלה  מאוחדות  לחברות  החברה  בין  שבוצעו  עסקאות 

 . שלישיים  צדדים מול  המבוצעות אלו מעין בעסקאות החשבונאי הטיפול את המתווים"(, IFRS)" בינלאומיים כספי
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   קדונותימזומנים ופ. 3
 

 מזומנים ושווי מזומנים  . א
 

 בדצמבר 31 ליום   

   2020 2019 

 "ח ש אלפי   
     

 7,210 11,389   בש"ח - בבנקיםמזומנים 
 12,652 -   באירו- בבנקיםמזומנים 

     
   11,389 19,862 

 

 מזומנים מוגבלים  . ב
 

, תמורת ההנפקה הופקדה בחשבון נאמנות ממנו רשאית החברה  של אגרות החוב )סדרה ב'(  בהתאם להוראות השטר  .1
 . 2020 ,בדצמבר 31ליום  הכספיים המאוחדים ( לדוחות4)ב()13 באור גם ראה .למשוך כספים על פי הוראות השטר

 

כלפי הנאמנים לאגרות   התחייבה החברה,  ותשלומי הריבית  ב'(  -)ז' ו    להבטחת התחייבויותיה בקשר עם אגרות החוב .2
להותיר בחשבון נאמנות משועבד בכל עת, עד לפרעון מלוא אגרות החוב,   החוב, במסגרת הוראות שטרי הנאמנות,  

 סכום השווה לגובה ריבית חצי שנתית.
 

 פיננסיים   מכשירים .4
 

  זכאים ויתרות זכות . א
 בדצמבר 31 ליום   

   2020 2019 

 "ח ש אלפי   
         

 -  37,500    כלולה  חברה רכישת בגין נדחית תמורה
 1,778  1,368      חוב אגרות בגין לשלם ריבית

 646 2,533   לשלם  הוצאות
 2,349 365   קשורים צדדים

 13 19   עובדים 
 45 78    אחרים

     
   41,863 4,831 

 
 סיכון נזילות . ב
 

   :החוזיים של התחייבויות פיננסיותלהלן מועדי הפירעון 
 2020בדצמבר  31ליום    

      תזרים  הערך    
 ואילך  2025 2024 2023 2022 2021 מזומנים חזוי  בספרים    

 אלפי ש"ח   
        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים  
         
 - - - - 41,863 41,863 41,863 זכאים ויתרות זכות  
 - - - - 61,440 61,440 60,260 הלוואה לזמן קצר מתאגיד בנקאי  
 -  -  49,463 924 678 51,065 49,220 הלוואה לזמן ארוך מאחר 
 - - - - 322 322 321 התחייבויות בגין חכירה  
  הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 - - - 1,534 1,586 3,120 3,000 בנקאיים )כולל חלויות( 
 -  -  14 15 83 112 101 להמרה )כולל חלויות( אגרות חוב   
 23,626 17,833 18,691 6,246 5,050 71,446 60,719 אגרות חוב  
         
 23,626 17,833 68,168 8,719 111,022 229,368 215,484 סך הכל 
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 )המשך(פיננסיים  מכשירים .4
 
 )המשך( נזילותסיכון  . ב

 2019בדצמבר  31ליום    
      תזרים  הערך    
 ואילך  2024 2023 2022 2021 2020 זוי מזומנים ח  בספרים    

 "ח ש אלפי  
        נגזרים התחייבויות פיננסיות שאינן  
         
 -  -  -  -  5,015 5,015 4,831 זכות   ויתרות   זכאים  
  מתאגידיםהלוואות לזמן ארוך  

 -  4,524 146 146 686 5,502 5,048 בנקאיים )כולל חלויות( 
 -  3,076 3,216 11,046 11,413 28,751 25,003 אגרות חוב להמרה )כולל חלויות(  
 41,459 18,691 6,246 6,417 5,149 77,962 63,701 אגרות חוב  
         
 41,459 26,291 9,608 17,609 22,263 117,230 98,583 סך הכל 

 

 .      מסים על ההכנסה 5
 
 מסים על הכנסה )הכנסות(   מרכיבי הוצאות . א

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2020 2019 2018 

 אלפי ש"ח   

     מסים נדחים )הוצאות( הכנסות
 ( 187) ( 96) 131  יצירה והיפוך של הפרשים זמניים 

     
 ( 187) ( 96) 131  מסים על הכנסה  )הוצאות(   הכנסות

 
 פריטים שבגינם לא הוכרו נכסי מסים נדחים  . ב

 
 נכסי מסים נדחים לא הוכרו בגין הפריטים הבאים: 

 
 בדצמבר 31 ליום  

  2020 2019 

 אלפי ש"ח   

 37 -  הפסדי הון מועברים לצורך מס
 30,080 40,012  לצורך מס  מעסק הפסדים

  40,012 30,117 

 
נכסי מסים נדחים בגין הפסדים לצורכי מס להעברה לשנים הבאות, מוכרים במידה שמימוש הטבת המס המתייחסת 

נכסי מסים נדחים לא הוכרו בגין פריטים אלה, כיוון שאין זה צפוי    באמצעות קיומה של הכנסה חייבת עתידית הינו צפוי.
 לנצל את הטבות המס.  כי תהיה בעתיד הכנסה חייבת, שכנגדה ניתן יהיה

 
 שומות מס   . ג

 
 . 2016המס  שנת וכולל עדשומות מס סופיות  לחברה            

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 10 

 
 
 

 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מידע נוסף

 
 חברות מוחזקות בקשר עםהתקשרויות ועסקאות מהותיות  .6
 

 עסקאות מהותיות בקשר עם השקעה בחברות מוחזקות  (א
 

 המאוחדים. הכספיים לדוחות 9 -ו 8ים באורראה   מוחזקות בנות והחברה בחברות  השקעותבדבר  לפרטים (1)
 
 

 לחברות מאוחדות  הלוואות (ב

 בדצמבר 31ליום     
 2019  2020  ריבית  שיעור  

 אלפי ש"ח   %  מאוחדות  לחברות  הלוואות
       

       - לאירו צמודות הלוואות
Malone Holdings SARL (2)  12% -9.5%  57,581  52,850 

 Greenore  Holdings SARL (1 )  9%  34,099  37,630 
       
    91,680  90,480 
       

 

  אלפי   1,858  -  כ)  ח"ש   אלפי  7,476  -כ     Greenoreפרעה    2020  ,בדצמבר  31  ביום   שהסתיימה  השנהבמהלך   .1
  שהועמדה לה על ידי החברה. מהלוואהאירו( 

 

אלפי אירו(   196  -אלפי ש"ח )כ    776  -כ    Malone  פרעה  2020  ,בדצמבר  31שהסתיימה ביום    השנהבמהלך   .2

           Maloneפרעה    2019בדצמבר    31במהלך השנה שהסתיימה ביום  מהלוואה שהועמדה לה על ידי החברה.  
  .ידי החברה  שהועמדה לה על מהלוואה( אלפי אירו  1,237 -)כ  ח" ש אלפי 4,813 -כ 

 

  המאזני השווי שיטת לפי המטופלות  לחברות  הלוואות (ג

 
( 5)ב()9  באור  ראה,  המאזני  השווי  שיטת  לפי  המטופלות  משותפות  ועסקאות  כלולות  לחברות  הלוואות  בדבר  למידע

 . 2020 ,בדצמבר 31 ליום החברה של המאוחדים הכספיים לדוחות
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 בע"מ  להב הרים ירוקיםבגין מימוש ההשקעה בחברת  שהופסקה פעילות  .7

 
הושלמה התקשרות החברה בהסכם למכירת מלוא השקעתה בחברה מוחזקת להב הרים ירוקים.   2019  ,בספטמבר  2  ביום

אלפי ש"ח. מספרי ההשוואה בדוחות רווח והפסד סווגו   6,320  -כתוצאה מהמכירה, הכירה החברה ברווח חשבונאי בסך של כ  
 והוצגו למפרע על אותו בסיס. 

 
ברה כחברה אם, אשר נובעות ממימוש ההחזקה בחברת להב הרים תוצאות הפעילות שהופסקה המיוחסות לחלהלן 

 : ירוקים
 

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2020  2019  2018 
 אלפי ש"ח  

      המופסקת  הפעילות  תוצאות
      

 20,129  6,320   - שהופסקהרווח ממימוש פעילות 
 494  61  - הכנסות מימון 
 ( 1,927)  ( 988)  - משותפות  הפסדי חברות כלולות ועסקאות בחלק הקבוצה 

      
      

 18,696  5,393  - רווח בגין פעילות מופסקת, לאחר מס
      

      הרווח לעיל מיוחס כולו לבעלים של החברה 
      

 
 מועד הדוח על המצב הכספי  ולאחר  בתקופת הדוחמהותיים  רועים י.        א8

 
החברה וב.ג.מ בע"מ )מחזיקה עם    ותמחזיק  ןבמסגרת הסכמים לשליטה משותפת לחברות בה  2020,  ביוני  4ביום   .א

 להלוואה  הבנק  של  עקרוני  אישור  שהתקבל  ולאחר,  Sloane Holdings SARL)החברה בחלקים שווים את חברת  
  משותפת   עסקה  לוקסמבורגיות.ג.מ באמצעות שתי חברות  וב  החברה  השלימו(,  להלן)ראה    מהרכישה  חלק  למימון

 נכסי   ואחד  שלושים  של  הבעלים   שהינן  גרמניות  חברות  מספר  של  הבעלים  והלוואות  המניות  הון  מלוארכישת  ל
 של   המניות  25%  יתרת  את  רכשה"מ  בע.ג.מ  וב  הנרכשות  החברות  ממניות  75%  רכשה  החברה.  בגרמניה  מניב"ן  נדל

. המאזני  השווי  שיטת  לפי  המטופלת  משותפת  כעסקה  ההשלמה  ממועד  החל  טופלה  העסקה.  הנרכשות  החברות
כ  העסקה  עלויות  לכך  ובהתאם   נכס  חברות  הנרכשות  בחברות  רואה  החברה טופלו   אלפי ש"ח  4,882  -בסך של 

 בדומה לרכישת נכס נדל"ן להשקעה ונזקפו להוצאה לדוח הרווח והפסד. 
 

מ"ר הינו שטחי משרדים   3,764)מתוכו    מ"ר  73,658- שטח בנוי של כ  הכוללדונם    215-על שטח של כ  בנויים  הנכסים
המניות והלוואות הבעלים  . עלות הרכישה של 89%מ"ר שטחי מסחר(. התפוסה הנוכחית בשטחים היא  69,894 -ו 

 אלפי אירו.  1,530 -של כ בסך אלפי אירו ובתוספות עלויות רכישה  75,787 -הינה כ ( 100%הנרכשות )במונחי 
 

  34,200  -ת גישור מהמוכר לחברה בסך של כ  הרכישה באמצעות הלווא  , מומנהעד השלמת קבלת מימון בנקאי
באוגוסט,    28, אשר ביום  לשנה  1%אלפי אירו( הנושאת ריבית שנתית בשיעור של    35,100אלפי אירו )בפועל התקבל  

רו, הועמדה אלפי אי  16,638  -הלוואה נוספת מהמוכר בסך של כ    הוחלפה על ידי מימון בנקאי כמפורט להלן.  2020
בשיעור של   ריבית שנתית  נושאת  לזמן ארוך. ההלוואה  כהלוואה  היחסי(  )לפי חלקם  לשנה,    2%- 1.5%לצדדים 

 .  2023 ,בספטמבר 4ועומדת לפרעון עד ליום 
 

חתמה החברה הנרכשת על הסכם הלוואה עם בנק גרמני להחלפת הלוואת המוכר   ,2020  ביוני  30ביום  כאמור לעיל,  
, ועומדת  1.73%אלפי אירו, נושאת ריבית שנתית בשיעור של    34,200  -הלוואה הינה בסך של כ  כאמור לעיל. ה

  -ויתרת הקרן בסך כ    2027  ,ביוני  30אלפי אירו עד ליום    71.25  -לפרעון  בתשלומי קרן חודשיים שווים בסך של כ  
  .2027  ,ביוני 30אלפי אירו עומדת לפרעון בתשלום אחד ביום  28,215
 

שועבדו חלק מהנכסים וכן תקבולים מהשוכרים לטובת הבנק והמוכר, עם   ות מהבנק והמוכרההלווא  להבטחת
 פרעון הלוואת הגישור לזמן קצר למוכר הוסרו חלק מהשעבודים שנרשמו לטובתו.
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 )המשך(.        אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחר מועד הדוח על המצב הכספי 8 

 

 China-Israel Biological Technologyנחתם בין החברה לבין    2020בנובמבר,    19ביום    2020בנובמבר,    19ביום   .ב
Co. Ltd"( חברה הרשומה בסין ,CIB  במסגרתו העניקה ,)"(, הסכם אופציה )"ההסכם"CIB  ה, ללא תמורה,  לחבר

עד   לרכישת  בע"מ    13,200,000אופציה  )איי.סי.בי(  ביוטכנולוגיה  סין  ישראל  של  נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות 
"איי.סי.בי", בהתאמה( אשר מניותיה רשומות למסחר בבורסה לניירות ערך  -)"האופציה", "מניות האופציה" ו

המונפק של איי.סי.בי. אם כי ככל שתושלם העסקה עם   מהונה 35.2% -בתל אביב בע"מ, המהוות נכון למועד זה כ 
 מגמנט )כהגדרתה להלן( צפוי אחוז האחזקה הנ"ל לקטון משמעותית.  

 
לעניינים    2020בספטמבר,    23ביום   ביחס  )למעט  מחייב  לא  הבנות  במזכר  התקשרותה  על  איי.סי.בי  הודיעה 

בעל עם  מניות  החלפת  של  דרך  על  רכישה  עסקת  לקראת  חברת  מסוימים(  של  מניותיה    Magment Gmbhי 
פרטית הרשומה בגרמניה ואשר עוסקת במחקר ופיתוח של   ה"העסקה עם מגמנט"(, חבר -"מגמנט" ו  -)בהתאמה  

 טכנולוגיה להטענה אלחוטית של כלי רכב חשמליים, המבוססת על רכיבי בטון מגנטי.   
 

 להלן פרטים אודות תנאי האופציה: 
 
 מחיר מימוש .1

 
מניות מתוך מניות האופציה ניתנות   8,000,000מחיר המימוש של מניות האופציה הינו כדלקמן )"מחיר המימוש"(:  

ש"ח למניה )"המנה הראשונה"(, בעוד שיתרת מניות האופציה )דהיינו    1.5למימוש בתמורה למחיר מימוש בסך של  
של  5,200,000  – בסך  למחיר מימוש  למימוש בתמורה  ניתנות  השנייה"(. מחיר   2.5  מניות(  )"המנה  למניה  ש"ח 

 להלן. 3 בסעיףפוף להתאמות המפורטות כהמימוש 
 
 תקופת מימוש  .2

 
( 1המנה הראשונה תהא ניתנת למימוש )במלואה או בחלקה( במהלך התקופה שתסתיים במועד המאוחר מבין: )

( 2ועד הבעלות במגמנט"(, או )ימים מהמועד שבו איי.סי.בי תירשם כבעלת הונה המונפק של מגמנט )"מ 90חלוף 
יום ממועד חתימת ההסכם; המנה השנייה תהא ניתנת למימוש )במלואה או בחלקה( במהלך התקופה  180חלוף 

יום ממועד חתימת   210( חלוף 2מועד הבעלות במגמנט, או )מימים  120שתסתיים במועד המאוחר מבין: חלוף 
 ההסכם. 

 למועד השלמת מימוש האופציה, החברה תשלים דיספוזיציה מכל נכסיה. כמו כן, מימוש האופציה כפוף לכך שעד 
 
 התאמות במחיר המימוש   .3

 
במקרה שבו תודיע איי.סי.בי על חלוקת דיבידנד לפני מועד מימוש האופציה, מחיר המימוש המפורט בסעיף  3.1

 ור.לעיל יופחת בסכום למניה השווה לדיבידנד למניה אשר עליו הודיעה איי.סי.בי כאמ 1
ככל שבמהלך התקופה שתחילתה במועד חתימת ההסכם וסיומה במועד שבו תממש החברה את האופציה  3.2

זה: "מניות האופציה שמומשו"(, המחיר הממוצע   3.2ביחס לכל או לחלק מסוים ממניות האופציה )בסעיף  
ת האופציה שמומשו יגדל  ש"ח, מחיר המימוש של מניו  7-ימים רצופים הגיע ל   14של מניית איי.סי.בי במהלך  

 לעיל(.  3.1ש"ח לבין מחיר המימוש )כפי שהותאם על פי סעיף  7מהפער שבין  10%בשיעור של 
ימים לאחר המועד שבו תממש החברה את האופציה ביחס לכל או לחלק מסוים   180ככל שבמהלך תקופה בת   3.3

שמומשו"(, המחיר הממוצע של מניית איי.סי.בי במהלך זה: "מניות האופציה    3.3ממניות האופציה )בסעיף  
תוספת תשלום למחיר המימוש ששולם בגין מניות   CIB-ש"ח, אזי החברה תשלם ל  7-ימים רצופים יגיע ל   14

  3.1ש"ח לבין מחיר המימוש )כפי שהותאם על פי סעיף    7מהפער שבין    10%-האופציה שמומשו, בסך השווה ל
 לעיל(. 

 
 על תוספת להסכם, אשר עיקריה כדלקמן: CIB -חתמו החברה ו 2020 בדצמבר, 6ביום  

 
חברת   .1 לבין  איי.סי.בי  בין  מיזוג  לעסקת  בהסכם  ההתייחסות  יתייחס    Magment GmbHחלף  )"מגמנט"(, 

 ההסכם לעסקת מיזוג בין אי.סי.בי לבין כל חברה שהיא )"חברה א'"(.
בסעיף   .2 המפורטת  המימוש  הוחלפה  2תקופת  המקורי  )  לדוח  הבאה:  המימוש  הראשונה  1בתקופת  המנה   )

לדוח המקורי( תהא ניתנת למימוש במהלך התקופה שתחילתה במועד חתימת התוספת    1)כהגדרתה בסעיף  
ימים מהמועד בו נחתם הסכם מחייב בין החברה לבין בעלי ההון   120( חלוף  1וסיומה במועד המאוחר מבין: )

  210( חלוף 2של מניות חברה א' )"מועד הבעלות בחברה א'"(, או ) של חברה א' והחברה תהפוך לבעלים החוקי
ניתנת למימוש במהלך   1יום ממועד חתימת ההסכם; המנה השנייה )כהגדרתה בסעיף   לדוח המקורי( תהא 

ימים ממועד הבעלות  150( חלוף  1התקופה שתחילתה במועד חתימת התוספת וסיומה במועד המאוחר מבין: )
 יום ממועד חתימת ההסכם.  240חלוף ( 2בחברה א'; או )

 מעבר למפורט לעיל, לא בוצעו שינויים נוספים בהוראות ההסכם.
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 נוסף מידע

 
 )המשך( הכספי המצב על הדוח  מועד ולאחר  הדוח בתקופת מהותיים אירועים.        8 

 

   מידע נוסף .4
 

מהרווח   20%במקביל לקבלת האופציה התחייבה החברה לשלם ליועץ אשר ליווה אותה בעסקה עמלה בשיעור של  
מימוש האופציה, כולה או חלקה, בתנאים שונים ובהתאמות כפי שנקבעו בהסכם עם היועץ, הכל ככל משינבע לה 

 שהחברה תחליט לממש את האופציה וככל שאכן ינבע לה רווח מהמימוש.
( 2020, בנובמבר 19שער הסגירה של המניה ליום   -כי מחיר מניית איי.סי.בי במועד חתימת ההסכם )דהיינו יצוין 

 ש"ח למניה.  2.3עמד על 
 

למועד   נכון  כי  מניות  הכספיים  הדוחות  אישוריובהר  וכי  החברה  ידי  על  תמומש  האופציה  כי  וודאות  כל  אין   ,
 האופציה תירכשנה על ידיה.  

 
 

 מניות  10,905,039  -ל    ש"ח  18,647,614בערך נקוב של    להמרהאגרות חוב    18,647,614הומרו    2019במהלך שנת   . ג
 . נקוב ערך"ח ש 1 בנות רגילות
  17,508,870  -"ח ל  ש  25,861,094)סדרה ז'( בערך נקוב של    להמרהאגרות חוב    25,861,094  הומרו  2020  שנת  במהלך

"ח  ש  75,586  של  נקוב  בערך  להמרה  חוב  אגרות  נשארו,  כאמור  ההמרות  לאחר.  נקוב  ערך"ח  ש  1  בנות  רגילות  מניות
  ההמרה   יחס  עודכן  2021  בינואר  6  ביום  הזכויות  הנפקת  השלמת)לאחר    מניה  לכל  1.5021  של  ביחס  להמרה  הניתנות

 (. מניה לכל 1.4033 - ל
 

להקצות    2018  ,בפברואר  4ביום   .ד החברה  דירקטוריון  בע החליט  שאינו  שלישי  לחברה לצד  קשור  צד  או  עניין    ל 
  4,047,000בתמורה מיידית )ברוטו( בסך של  כתבי אופציה    2,565,000  -וש"ח ע.נ     1מניות רגילות בנות    2,850,000

ש"ח ע.נ, כך שכל אופציה תהיה   1אופציה המירים למניות רגילות בנות  ה. כתבי  וזאת במסגרת הצעה פרטיתש"ח  
  ש"ח )לא צמוד(. 1.71כנגד תשלום מחיר מימוש במזומן בסך של  2021 ,בפברואר 7ניתנת למימוש עד ליום 

 
 הועברה לחברה התמורה בגין הנפקת המניות וכתבי האופציה לצד השלישי.   2018בפברואר,  22 ביום

 
 . שלהם  ההוגן השווי לייחס בהתאם למרכיבים יוחסה האמורה התמורה

 
 אלפי ש"ח.  4,386 -האופציה למניות בתמורה לסך של כ  הומרו מלוא כתבי 2019בדצמבר,  15ביום 

 
דירקטוריון החברה הסמיך את הנהלת החברה לבחון אפשרות לביצוע גיוס הון בדרך של    2019  ,בדצמבר  15ביום   .ה

 מיליון ש"ח.   180 -הנפקת זכויות לרכישת מניות החברה בסך כולל של עד כ
חגית ואלי השקעות בע"מ )"חגית ואלי השקעות"( וא.ח    -חתמו בעלי השליטה דאז    2019  ,בדצמבר  12בנוסף, ביום  

אוברסיז שותפות מוגבלת )"אוברסיז"(, וכן בעלת העניין הודיה )נ.ש( אחזקות בע"מ )"הודיה"(, על הסכם העברת 
אבי לוי( )"אלדע"(,    ( בע"מ )חברה בבעלותו של מר 1995זכויות )בסעיף זה: "ההסכם"( עם אלדע יעוץ והשקעות )

במסגרתו התחייבו חגית ואלי השקעות, אוברסיז והודיה להעביר זכויות לרכישת יחידות הזכות בהנפקת הזכויות  
האמורה לאלדע, כאשר אלדע הודיעה על כוונתה לממש את מלוא הזכויות שיוקנו לה מכוח הנפקת הזכויות כאמור  

קבע ההסכם, בין היתר, כי כל ההסכמים אשר נחתמו בין צד להסכם  )לרבות הזכויות שתועברנה אליה כאמור(. עוד  
 לבין צד/דים אחר/ים להסכם, יישארו בתוקפם עד למועד השלמת ההנפקה, ויבוטלו לאלתר עם השלמתה. 

 
, באופן שכל  פרסמה החברה דוח הצעת מדף בקשר עם הנפקת הזכויות כאמור  2020בינואר,    15ביום  בהתאם לכך,  

מניות רגילות במחיר    11ניירות ערך מזכים, היה זכאי לרכוש יחידת זכות אחת, שהרכב ומחירה היו    10  - מחזיק ב  
  - הושלמה הנפקת הזכויות כאמור, במסגרתה גייסה החברה סך של כ   2020בפברואר,    10  ביוםש"ח למניה.    2של  

 13.6%  -מרכיב ההטבה בהנפקת הזכויות הינו כ  .  אלפי ש"ח(  173,194  -)בניכוי עלויות הנפקה כ    אלפי ש"ח  173,492
 אשר חושב בהתאם למחיר המניה ערב מימוש הזכויות.

 
עם השלמת ההנפקה וכאמור לעיל, בוטלו לאלתר כל ההסכמים אשר נחתמו בין צד להסכם לבין צדדים אחרים 

הסכם שיתוף הפעולה בין חגית ואלי השקעות לבין אוברסיז, אשר כלל, בין להסכם. בכלל זה, בוטל לאלתר גם  
 היתר, סעיף שהסדיר את הפעלת אמצעי השליטה בחברה. 

 

  44.35%  -ב  2020בדצמבר    31המחזיק נכון ליום  בחברה  לאחר השלמת ההנפקה, הפך מר אבי לוי לבעל השליטה  
 ז.ממניות החברה במקומם של חגית ואלי השקעות ואוברסי

 
לרכישת    2019  ,בפברואר  17ביום   .ו האופציה  את  החברה  )לשעבר    5%מימשה  בע"מ  השקעות  הרודיום  ממניות 

מניות בתמורה לסך   334,497  -ש"ח למניה והמירה אותה ל    3  -אינטרקולני השקעות בע"מ( במחיר מימוש של כ  
זקותיה בהרודיום, וכתוצאה מכך מכרה החברה את כלל הח  2019בפברואר    27ש"ח. עד ליום    1,004,257כולל של  

        מיליון ש"ח. 1.495 -הכירה החברה בתקופת הדוח ברווח בסך של כ 
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מידע נוסף

 
 )המשך(.        אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחר מועד הדוח על המצב הכספי 8 

 
     

חברות  6השלימה החברה עסקה עם צדדים שלישיים לרכישת מניות )במישרין ובעקיפין( של  2020במאי,  13ביום  .ז
וולטאיים  -וטומתקני ייצור חשמל פ  89-שהתאגדו בישראל, העוסקות בתחום האנרגיה המתחדשת, המחזיקות ב

מגה וואט. אחת מבין החברות    4.78-וולטאי בינוני אחד בהספק מותקן מצטבר של כ-קטנים ומתקן ייצור פוטו
ב  16הנרכשות, שבבעלותה   מהונה המונפק   51%-מתקנים סולאריים קטנים, הינה חברה בה צד שלישי מחזיק 

חברות נרכשו במלואן. בהתאם להסכם, מועד מהונה המונפק והנפרע, יתרת ה  49%- והנפרע, כך שהחברה תחזיק ב
והחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל ממועד זה.   2019,  בדצמבר  31- החתך הכלכלי לעסקה הינו ה

מיליון ש"ח בגין רכישת הלוואות    2  -מיליון ש"ח, בתוספת כ    37  -התמורה הסופית ששולמה בגין העסקה הינה כ
 ורה"(. בעלים בחברות הנרכשות )"התמ

 
 למימוש   הניתנות  סחירות  לא  אופציות  כתבי  2,591,058 מימש  החברה  של   הכספים"ל סמנכ  2020  ,בינואר  20  ביום .ח

"ח  ש  3,886,587  של  כולל  לסך   בתמורה  וזאת ,  אחת  כל.נ  ע"ח  ש  1  בנות  החברה  של  רגילות  מניות  2,591,058  -ל
 "ח(. ש 1.50 של מימוש מחיר)המשקף 

 
כתבי אופציות לא    443,983  -ו    333,334החברה    מנכ"לית  המימש  2020בדצמבר,    13  -ו    2020  בדצמבר,  7  בימים .ט

ש"ח ע.נ כל אחת, וזאת בתמורה לסך כולל   1מניות רגילות של החברה בנות    777,317  להסחירות שהבשילו והוקצו  
 . ש"ח( 1.50ש"ח )המשקף מחיר מימוש של  1,165,976של 

 
 

 150,000,000  -אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה את הגדלת ההון הרשום של החברה ב  2020  ,בינואר  21ביום   .י
ש"ח ע.נ כל אחת. לאחר אישור האסיפה כאמור,   1מניות רגילות של החברה בנות    150,000,000  -ש"ח, המחולקים ל 

מניות רגילות של החברה. כמו    250,000,000  -ש"ח המחולקים ל 250,000,000הון המניות הרשום של החברה הינו  
 כן, אישרה האסיפה הכללית כאמור את תיקון תקנון החברה בהתאם. 

 
ולמנכ"לית החברה ראה באור   .יא יו"ר הדריקטוריון  על הקצאת אופציות בתקופת הדוח לסגן  נוספים    20לפרטים 

 לדוחות הכספיים המאוחדים. 
 

  1מניות רגילות בנות    15,000,000על השליטה בחברה של  ביצעה החברה הנפקה פרטית לב  2020בדצמבר,    9ביום   .יב
 ש"ח למניה. 2במחיר של  ש"ח ע.נ

 
  ניירות  49  -   ב  מחזיק שכל  באופן,  זכויות  הנפקת  עם בקשר   מדף   הצעת  דוח  החברה  פרסמה  2020,  בדצמבר  25  ביום . יג

  ביום .  למניה"ח  ש  2  של  ירבמח  רגילות  מניות  9  היו  ומחירה  שהרכב,  אחת  זכות  יחידת  לרכוש  זכאי  היה,  מזכים  ערך
 ליום "ח )עד  ש  אלפי  71,399  -כ  של   סך  החברה  גייסה  במסגרתה,  כאמור  הזכויות  הנפקת  הושלמה  2021,  בינואר  6

 אשר   11.46%  -  כ  הינו  הזכויות  בהנפקת  ההטבה  מרכיב"ח(.  ש   אלפי  46,513  של  סך  החברה  גייסה  2020,  בדצמבר  31
 .הזכויות מימוש ערב המניה למחיר בהתאם חושב

 
לאחר שהתקיימו התנאים המתלים לכך, הושלמה עסקה במסגרתה רכשו החברה וחברת   2020באוקטובר,    26ביום   .יד

  70%( מניות בשיעור כולל של  Sloane Holding SARLב.ג.מ בע"מ )מחזיקה עם החברה בחלקים שווים את חברת  
)להלן "דלק ישרא ל"( מדלק פטרוליום בע"מ,  מהון המניות המונפק של "דלק", חברת הדלק הישראלית בע"מ 

 ( לדוחות הכספיים המאוחדים. 4()ב)9לפרטים נוספים ראה באור  מיליון ש"ח. 525בתמורה לסך כולל של 
 
מהותית    2021בינואר,    11  ביום .טו פרטית  הצעה  דוח  החברה  פרסמה  החברה,  דירקטוריון  אישור  קבלת  לאחר 

לפידות ניהול קרנות נאמנות   -   ליליןש"ח ערך נקוב כל אחת    1מניות רגילות של החברה בנות    6,812,000להקצאת  
ילין   נאמנות"(,  )"ילין קרנות  )"ילין ק  -בע"מ  גמל בע"מ  ניהול קופות  ילין קרנות לפידות  וביחד עם  גמל",  ופות 

לפידות ניהול תיקי השקעות בע"מ עבור ובשם הכשרה חברה לביטוח בע"מ )בסט   - נאמנות: "ילין לפידות"(, ילין  
 בסך  כוללת  ובתמורה  למניה"ח  ש  3.67  של  במחיר"מ,  בע  לישראל  החשמל  חברת  לעובדי  גמל  מנהל  ומחוג(  אינווסט

 . בחברה עניין לבעלת לפידות ילין הפכה, כאמור המניות הקצאת ועביצ לאחר"ח. ש מיליון 25 -כ של
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 דוחות כספיים מאוחדים
 

 2020  , בדצמבר   31ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 רואי החשבון המבקרים  דוח
  
  

 3-4   על המצב הכספימאוחדים דוחות  
  
  

 5 הכולל   הרווח והפסדמאוחדים על דוחות  
  
  

 6   על השינויים בהון מאוחדים  דוחות
  
  

 7   על תזרימי המזומנים מאוחדים  דוחות
  
  

 8-32 המאוחדים   באורים לדוחות הכספיים
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 עמית, חלפון  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לבעלי המניות של דוח רואי החשבון המבקרים 
Malone Holdings SARL  

 
  31  לימים  ("החברה"  -)להלן    Malone Holdings SARLשל  המאוחדים על המצב הכספי המצורפים    הדוחותאת    ביקרנו

לכל  תזרימי המזומנים  ו  בהון   השינויים,  הכולל  הרווח ו,  הפסדאו  על רווח    המאוחדיםדוחות  ה ואת    2019-ו  2020בדצמבר  
תאריכים.אחת   באותם  שהסתיימו  החברה.    כספייםדוחות    מהשנים  של  וההנהלה  הדירקטוריון  באחריות  הינם  אלה 

 יים אלה בהתבסס על ביקורתנו. ת כספ ווח ד עלוות דיעה  אחריותנו היא לח
 
 

שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו    תקניםאת ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות    ערכנו 
פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה    על.  1973  -  גשל רואה חשבון(, התשל" 

התומכות    ראיות וחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של  ן בד שאי   חוןביט רה של  סבי
כללי   של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות  ובמידע  האומדנים    החשבונאותבסכומים  ושל  שיושמו 

כספיים בכללותה.  ת הדוחות ההצגה בוכן הערכת נאותו  החברההמשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של  
 בסיס נאות לחוות דעתנו. ספקתאנו סבורים שביקורתנו מ

 
  ותוהחבר  החברה   שלהבחינות המהותיות, את המצב הכספי    מכלמשקפים באופן נאות,    ל, הדוחות הכספיים הנ"לדעתנו

לכל    שלהןמנים  מזוהמי  זרי ות  בהון  השינויים,  יהןתוצאות פעולות  ואת   2019-ו  2020בדצמבר    31  לימים  שלה  תוהמאוחד 
   .(IFRS)דיווח כספי בינלאומיים  לתקניבהתאם   אחת מהשנים שהסתיימו באותם תאריכים

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 פון , חליתמע                                                                                                                                       ,        גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                                      2021 במרץ, 29
 
 

 
 
 
 

 ahcpa.co.ill: office@mai-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   6123939-03טל:    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. 

 
 
 
 

mailto:amithalf@netvision.net.il
http://www.ahcpa.co.il/
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 
 בדצמבר   31ליום    
   2020  2019 
 אלפי אירו   באור 

      יםנכסים שוטפ

 
 מזומנים ושווי מזומנים 

  

449  569 
 134  90  4 חייבים ויתרות חובה 

      
 703  539   סה"כ נכסים שוטפים

      
      

      שוטפים נכסים בלתי 
      

 2,702  ¤ 2,559   חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני ל  הלוואות
 5,239  12,626  6 לפי שיטת השווי המאזני  חברות מוחזקות המטופלותב השקעה

 18,669  19,840  7 נדל"ן להשקעה 
 48  59   זמן ארוךרות חובה לחייבים וית

      
 26,658  ,08435    וטפיםשאינם ש נכסיםסה"כ 

      
      

 27,361  35,623   סה"כ נכסים

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הדוחות הכספיים הבאורים המצורפים ל
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  מאוחדים על המצב הכספי ות דוח

 
 בדצמבר   31ליום    
   2020  2020 
 אלפי אירו    באור 
      

      התחייבויות שוטפות
      

 406  467  8 בנקאיים חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים 
 19  15   ספקים ונותני שירותים

 154  120  9 רות זכות זכאים וית
      

 579  602   יות שוטפותסה"כ התחייבו
      
       

      פותהתחייבויות שאינן שוט
      

 13,627  14,668  8 הלוואה מהחברה האם 
 99  92  )א( (1)ה()10 בחברה האם לשעבר הלוואה מבעל שליטה 

 8,232  8,153    8 הלוואות מתאגידים בנקאיים 
 889  1,047  16 התחייבויות מיסים נדחים 

      
 22,847  23,960   ות ן שוטפסה"כ התחייבויות שאינ

      
 23,426  24,562   ייבויות סה"כ התח

       
     12 הון 

      
 13  13   הון מניות 

 3,756  10,862   וח רו יתרת 
      

 3,769  10,875   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
      

 166  186   זכויות שאינן מקנות שליטה 
      
 3,935  11,061   ון  סה"כ ה 

      

 27,361  35,623   ות והוןסה"כ התחייבוי
 
 
 
 

     2021 ,במרץ 29
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 

ק בלתי נפרד מהם. וים חלמאוחדים מהו ההכספיים רפים לדוחות הבאורים המצו
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 כוללורווח  הפסד  ו א דוחות מאוחדים על הרווח
 

 בדצמבר  31 יוםה בלשנה שהסתיימ   

   2020  2019 

 אלפי אירו   באור 
      

 1,200  1,213   הכנסות  
 ( 178)  ( 266)  13 ות הכנסות   לע
      

 1,022  947   רווח גולמי
      

 (94)  ( 111)  14 הוצאות הנהלה וכלליות 
 ( 232)  ( 31)   עלויות עסקה בגין רכישת נדל"ן להשקעה 

 727  567  7 להשקעה, נטו   שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן
      

 1,423  1,372   מפעולות רגילות רווח
      

 39  171   הכנסות מימון 
 ( 791,0)  ( 1,558)  15 מימון  הוצאות

      
 ( 1,040)  ( 1,387)   נטו הוצאות מימון, 

      
בשיטת  המטופלות  מוחזקות  חברות  ברווחי  החברה  חלק 

 7,304  6 השווי המאזני 
 

265 
      

 648  7,289   לפני מיסים על הכנסה רווח 
      

 ( 206)  ( 163)  16 מיסים על הכנסה 
      

 442  67,12   לשנה  נקי וכולל רווח

      
      מיוחס ל: לשנה  כוללו נקי וחרו
      

 405  7,106   החברה  בעלים של  
 37  20   קנות שליטה שאינן מזכויות 

      
 442  7,126   לשנה  כוללנקי ו רווח

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. םים חלק בלתי נפרד מהם מהוומאוחדיההבאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 וחות מאוחדים על השינויים בהוןד
 
  לבעלים של החברה  מיוחס  

 

 

 הון
 הכל  ךס  רווח  יתרת  מניות 

 
זכויות שאינן 

מקנות  
 סך ההון  שליטה

 אלפי אירו   
           

             2020בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
           

 3,935  166  3,769  3,756  13  2020 בינואר 1ם ליו יתרה
           

 7,126  20  7,106  7,106  -  לשנה כולל ו  נקי  רווח
           

 11,061  186  10,875  6210,8  13   2020בדצמבר  31ליום  רהית
 

             2019 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה
           

 3,493  129  3,364  3,351  13  2019ינואר ב 1ום יתרה לי
           

 442  37  405  405  -  לשנה כולל ו  נקי  רווח
           

 3,935  166  3,769  3,756  13   2019בר בדצמ 31יתרה ליום 
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 י נפרד מהם. וים חלק בלת ו ים מהמאוחדהאורים המצורפים לדוחות הכספיים הב
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 ם דוחות מאוחדים על תזרימי המזומני

 
 רבדצמב  31 םוילשנה שהסתיימה ב 
 2020  2019 
 אלפי אירו  

     פעילות שוטפתמתזרימי מזומנים 
    

 442  7,126 שנה ל  נקי  רווח
    

    אינן כרוכות בתזרימי מזומנים: נסות שהתאמות בגין הוצאות והכ
    

 ( 265)  ( 7,304) שיטת השווי המאזני חברות מוחזקות המטופלות בווחי רחלק החברה ב
 206  631 ה מסים על ההכנס

 721  1,106 אחרות, נטו מימון  הוצאות
 ( 727)  ( 567) להשקעה ן " נדל  של הוגן  בשווי ייםשינו 

    
 (6,602 )  (65) 
    
    

 (4)  ( 5) ם ששולמו במזומן סימי
    

    והתחייבויות:  נכסיםשינויים בסעיפי 
    

 8  ( 30) , זכאים ויתרות זכות  םונותני שירותי  בספקיםוי שינ
 ( 170)  33 שינוי בלקוחות, חייבים ויתרות חובה 

    
 3  (162 ) 
    

 211  522  שוטפת פעילותשנבעו ממזומנים נטו 
    

      פעילות השקעהלתזרימי מזומנים 
    

 -  ( 604) קעה השקעה בנדל"ן להש
 ( 3,884)  45 השווי המאזני   בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטתהשקעה( )החזר השקעה 

 ( 2,678)  - המאזני   השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות לחברות הלוואות מתן
 15  146 המאזני  השווי שיטת  לפי  ותופלהמט ותמוחזק חברותמ  הלוואות פירעון

    
 ( 6,547)  ( 413) השקעה  ששימשו לפעילותמזומנים נטו 

    
     מימון פעילותלמזומנים  תזרימי

    
 -  ( 15) פירעון הלוואה מבעל עניין בחברת האם 

 8,183  - קבלת הלוואות מחברת האם 
 ( 371,2)  ( 196) ות לחברה האםפירעון הלווא

 200  400 הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  קבלת
 ( 395)  ( 418) פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 

    
 6,751  ( 229) מימון )ששימשו לפעילות(שנבעו מפעילות ו מזומנים נט

    
 415  ( 120) במזומנים ושווי מזומנים גידול )קיטון( 

 154  569 השנה מנים לתחילת  וי מזויתרת מזומנים ושו

 569     449  השנה  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף
    

    :מפעילות שוטפת מזומניםמידע נוסף על תזרימי 
    

 301  280 ששולמה במזומן ריבית 
    

 
מהווים חלק בלתי נפרד מהם.   המאוחדיםהכספיים  לדוחות הבאורים המצורפים 



           Malone Holdings SARL 
 

 ים לדוחות הכספיים המאוחדים רבאו 

 

8 

 

 כללי - 1באור 
 

 דווחתת המהישו .א
 

Malone Holdings SARL  :ביום    הוקמה"החברה"(  )להלן בלוקסמבורג  כחברה   2010  , באוגוסט  10והתאגדה 
 החברות בלוקסמבורג. ית מוגבלת, בהתאם לדיני פרט

הכ הדוחות  אישור  למועד  אל.אר  ,ספייםנכון  להב  ידי  על  במלואן  מוחזקות  החברה  בע"מ,    .מניות  רילאסטייט 
 . ניירות ערך בתל אביברות הערך שלה רשומות למסחר בבורסה לת שנייחברה ציבורי

 
של   המאוחדים  הכספיים  ליום  הדוחות  של  כוללים  2020  ,בדצמבר  31החברה  אלה  ושל  את  חברות   החברה 

" יחד:  )להלן  שלה  זכויות  מאוחדות  את  וכן  השווי   ה בחבר  הקבוצה הקבוצה"(,  בשיטת  המטופלת  מוחזקת 
 המאזני.  

 
רים לשוכרים, על פי רוב, לצרכי של נכסים המושכ  והשכרהת חברות מוחזקות, ברכישה  מצעו, באקתעוסהחברה  

 . ארוכות מסחר
  

   - יים אלה בדוחות כספ
 
 .SARL  sdingHol   Malone-  החברה (1)
 . רילאסטייט בע"מ .להב אל.אר - חברה האם (2)
 וחברות מאוחדות שלה.  SARL sHolding Malone  - הקבוצה (3)
מאוחדות/ (4) שותפויות,חברות  -  בנותחברות  חברות  לרבות  ב   ןשדוחותיה  ,  או  מאוחדים  במישרין  מלא,  אופן 

 בעקיפין עם דוחות החברה. 
 . בר צדדים קשורים( בד2009) 24בינלאומי  כמשמעותו בתקן חשבונאות - צד קשור (5)

 
 הקבוצהפת הקורונה והשפעתה על גמ .ב

 
( נגיף הקורונה  )"COVID-19מחלת  יצרה משבר משמעותי בשווקים שונים   ,העולם  "( שהתפשטה ברחביהנגיף( 

אי עדיין  הסופיות  השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללם  במלואן  בעולם  ידועות  : )להלן נן 
 "(. משבר הקורונה"

גרמניה, אשר בהם  ילות הכלכלית באזורים רבים בעולם לרבות  חלה ירידה בהיקפי הפעבעקבות התפרצות הנגיף,  
נכ  החבמצויים  הית סי  בין  גרמה,  הנגיף  התפשטות  תנועה רה.  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה  ר, 

אש נוספות  ולמגבלות  מד ותעסוקה  הטילו  בער  רבות  וביניהןינות  של  ולם,  בשווי  לירידות  וכן  נכסים    גרמניה, 
הוגבלה   רה או , נאסהבגרמני   הממשלה ת  סחורות בשווקים בארץ ובעולם. כמו כן, בהתאם להוראופיננסיים ושל  

וה החינוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  נוכחות  משמעותית  הוגבלה  עסק,  בתי  וטלו פעילות 
 גבלות. גורים לתקופות מועל יציאה מבתי המגבלות ה

לנגיף, כאשר עם חלוף   שווקי העולם לעשות שימוש בחיסונים שוניםו  , החל 2021ן של שנת  במהלך הרבעון הראשו
כי בשלב זה טרם ניתן לאמוד את היקף יעילותם של החיסונים וש בחיסונים כאמור הלך וגדל, אם  , השימהזמן

 . כאמור
 

 לקבוצה ונים חשיפות וסיכ
 

הדו שינוי    הקבוצהח,  למועד  על  המצביעות  לאינדיקציות  ערה  להלן    בשווי  לרעהאינה  כמפורט  בנוסף,  נכסיה. 
 .  מהתפרצות הנגיףמהותית כתוצאה  ורהבצ הגע נפה לא לותה השוטפת של הקבוצבהרחבה, פעי

 
הכנסות   הדוח,  למועד  דמי  הקבוצהנכון  תשלומי  מגביית  בבסיסן,  הורכבו  אשר  נפגעו ש,  לא  בצורה    כירות, 

 הקבוצהכתוצאה מהתפרצות הנגיף, בין היתר לאור העובדה כי מרביתם המוחלט של נכסי הנדל"ן של  משמעותית 
רים כבתי עסק שמעניקים שירותים חיוניים לצרכי האוכלוסייה כגון סופרמרקטים, המוגד   שכרים לבתי עסקמו

 מועד פרסום דוח זה. בלציבור הרחב גם פתוחים  לו נותרואוכיו"ב. בתי עסק  רשתות עשה זאת בעצמך בתי פארם 
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 )המשך(:   כללי - 1באור 
 

 )המשך(   פת הקורונה והשפעתה על קבוצת החברהגמ .ב
 

 הקבוצה ל תוצאות הפעילות של  של משבר הקורונה עפציפיות ות ספעהש
 
למעט    בור הרחב,תוחים לציהקבוצה פ  נכסי הנדל"ן המניב שלכל  בוצה,  עת הקנכון למועד הדוח ולמיטב ידי •

שחדרי הכושר ובתי הקפה  בדה  ור העוזאת, לא  עם  .שסגוריםומספר בתי קפה  שלושה חדרי כושר שסגורים  
 . לא עתיד להיות מורע באופן משמעותימצבם הכספי  משלת גרמניה,מ מ ור"מחז זר החכאים ל"ז

   ל הקבוצה.למועד הדוח, לא חלה ירידה בשיעורי התפוסה של נכסי הנדל"ן ש •

 ה משוכריה של הקבוצה.לא ידוע לקבוצה על שינוי משמעותי לרעה שחל בעסקי איז •

ה • הנכסיםלא    רונהקומגפת  של  ההוגן  השווי  על  לרעה  במהלהשפיע  שנת  .  של  עליה    הקבוצהרשמה    2020ך 
 (.  שווי מאזניהופלות לפי שיטת בהשקעות המט ל"ן נדל"ן להשקעה )כולל נדלשערוך בגין  אירו אלפי   7,096

הקורוהקבוצהלהערכת   • נגיף  והתפשטות  היה  והשלכו,  הרי    ורךלא   פו רייחתיה  נה  לכך    שעלולותזמן,  להיות 
ועל    בוצהקהעל השווקים בהם פועלת    גםפועל יוצא  ת וכולמיהעהשפעות שליליות משמעותיות על הכלכלה  

 . תחומי פעילותה ותוצאותיה

קטת נוו  תופועלת בהתאם להנחיות של הרשויות השונו  עוקבת באופן שוטף אחר ההתפתחויות  יצוין כי הקבוצה
עלבצע לצ  דים  השפעת  ממנת  את  האפשר  ככל  המחלהצם  לרבות  התפרצות  השוטפת,  פעילותה  שוטף קשר    על 

 כאמור לעיל.  צה הקבוי ומעקב שוטף אחר נכס  הקבוצהומי עם שוכרי יו
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 
 

החשבונאית   יושמה  המדיניות  להלן  בעקבהמפורטת  הכספיים  בכל  בדוחות  ה יות,  למעטמוצגותהתקופות  אם    , 
 נאמר אחרת. 

 
 בסיס הצגת הדוחות הכספיים .א

 
 "(.  IFRS" )להלן:ם לאומייכספי בינל ידי הקבוצה בהתאם לתקני דיווח הדוחות הכספיים המאוחדים הוכנו ע

 
 מטבע פעילות ומטבע הצגה  .ב
 

מו המאוחדים  הכספיים  הפעילותבאירוצגים  הדוחות  מטבע  שהינו  החברה,  וההצגה   ,  לאלף    ומעוגלים  של 
 הקבוצה.  של האירו הינו המטבע המייצג את הסביבה הכלכלית אחרת.  למעט אם צויין  הקרוב,

 
 בסיס המדידה  .ג
 

 :ת הבאיםסטורית למעט הנכסים וההתחייבויוות ההיהדוחות הוכנו על בסיס העל
 

 ח והפסד;ר נמדדים בשווי הוגן דרך רוומכשירים פיננסיים ונגזרים אש  •
 גן;הושווי  לפי   דדשקעה הנמנדל"ן לה  •
 התחייבויות מסים נדחים;   •
 הפרשות;    •
 ; ת השווי המאזניהשקעות בחברות המטופלות בשיט  •

 
 תקופת המחזור התפעולי  .ד
 

 לי של הקבוצה הינו שנה. התפעו  המחזור
 
 סד מתכונת ניתוח הוצאות שהוכרו בדוח רווח והפ .ה
 

יין הפעילות של  מבוססת על מאפהסיווג  שיטת    הינה לפי   ווח והפסדמתכונת ניתוח ההוצאות שהוכרו בדוח ר
 . הקבוצהעסקיה של   ההוצאה, אשר להערכת החברה, הינה המתאימה להבנת

 
 נהלים ותהליכים טרות, מ -ניהול הון      .ו

 
ר את יכולת החברה להמשיך את פעילותה כדי  זיק בסיס הון איתן במטרה לשמהלה היא להחמדיניות ההנ 

כגון נותני אשראי, וכן על מנת  למחזיקי עניין אחרים בחברה  בות  , הטתיהי מניושואה לבעלשתוכל להניב ת
קשר  , למעט בכפופות לדרישות הון  ה אינן ת עסקית עתידית. החברה וחברות מוחזקות של לתמוך בהתפתחו

 כלפי תאגידים בנקאיים. מות מידה פיננסיות בהן התחייבו עם א
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 ך( )המש נאיתעיקרי המדיניות החשבו - 2באור 
 
 וד האיח יסבס .ז
 
 צירופי עסקים   (1)

 
 בעסקאות של רכישת נכסים.  IFRS 3את הקבוצה מיישמת 

המוע שליד  משיגה  הרוכשת  בו  המועד  הינו  על  רכישה  כאשרטה  מתקיימת  שליטה  הקבוצה    הנרכשת. 
שואות  השפיע על תיכולת לחשופה, או בעלת זכויות, לתשואות משתנות ממעורבותה בנרכשת ויש לה את ה

נרכשת. בבחינת שליטה נלקחות בחשבון זכויות ממשיות המוחזקות על  ההשפעה שלה בח  ות כו באמצע   אלה
 ידי הקבוצה ועל ידי אחרים. 

 
שהועב כולהתמורה  ההוגן  רה  השווי  את  הנכסילת  הנרכשת,  של  של  הקודמים  לבעלים  שהועברו  ם 

 .  ל ידי הקבוצהע  ונפקוות שהי כויות הונהנרכשת וז ות שהתהוו לרוכש מול הבעלים הקודמים שלהתחייבוי 
 

כג עסקים,  צירוף  בגין  לרוכשת  שהתהוו  לרכישה  הקשורות  ייעוץ,  עלויות  עמלות  למתווכים,  עמלות  ון: 
עיים או שירותי ייעוץ, מוכרות כהוצאות  בגין שירותים מקצו  שווי ועמלות אחרות  ת, הערכתמשפטיועמלות  

 ם. בתקופה שבה השירותים מתקבלי
 

 ותרות בנחב ( 2)
 

ה ה   בנות  חברות ישויות  בדוינן  נכללים  בנות  חברות  של  הכספיים  הדוחות  החברה.  ידי  על  חות  נשלטות 
 ם אובדן השליטה. עד ליוהכספיים המאוחדים מיום השגת השליטה ו

ל חברות בנות מותאמת במידת הצורך על מנת להתאימה למדיניות החשבונאית  חשבונאית שהמדיניות ה
 קבוצה.ה על ידי השאומצ

 
 ה נן מקנות שליטייות שאזכו ( 3)

 
וס, במישרין או בעקיפין, לחברה  תן לייחזכויות שאינן מקנות שליטה הן ההון העצמי בחברה בת שאינו ני

 ם. הא
 

  השקעה בחברות כלולות   (4)
 

ישו הינן  כלולות  לא  חברות  אך  והתפעולית,  הכספית  המדיניות  על  מהותית  השפעה  לקבוצה  יש  בהן  יות 
עד    20%קיימת הנחה הניתנת לסתירה לפיה החזקה בשיעור של  פת.  משותטה  או שליהן שליטה  הושגה ב

מקנ   50% השפעהבמוחזקת  מ   ה  השפעה  של  קיומה  בבחינת  זכויות    הותית,מהותית.  בחשבון  מובאות 
 יתנות למימוש או להמרה באופן מיידי למניות החברה המוחזקת. ת, הנהצבעה פוטנציאליו

 
שליטה משותפת ואשר לקבוצה יש זכויות לנכסים    קיימת  ים בהםפם משותינן הסדריעסקאות משותפות ה

 נטו של ההסדר. 
 

ת לראשונה  יטת השווי המאזני ומוכרותאם לששותפות מטופלות בהלולות ועסקאות מחברות כהשקעות ב
יה של  עלות ההשקעה כוללת עלויות עסקה. עלויות עסקה המתייחסות באופן ישיר לרכישה צפו לפי עלות.  

לעלות ההשקעה במועד  שותפת מוכרות כנכס בדוח על המצב הכספי, ומתווספות  קה מו עסה א ה כלול חבר
ארכישה.  ה כוללים  המאוחדים  הכספיים  חלקההדוחות  או    ת  ברווח  ובהוצאות  בהכנסות  הקבוצה  של 
  ם הנדרשים ברווח כולל אחר של חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת שווי המאזני, לאחר תיאומיפסד וה

ל אהתאכדי  המים  מתקיימתת  בו  מהיום  הקבוצה,  של  לזו  החשבונאית  או    דיניות  המהותית  ההשפעה 
 פעה המהותית או השליטה המשותפת. וד ההשמשותפת ועד ליום שבו לא מתקיימת עשליטה הה
 

כאשר חלקה של הקבוצה בהפסדים עולה על ערך הזכויות של הקבוצה בחברה המטופלת בהתאם לשיטת  
המאזשה העווי  שלבספר  רךני,  מההשקעה    ים  חלק  המהווה  ארוך  לזמן  השקעה  כולל  זכויות,  אותן 
ארוך המהווה חלק מההשקעה    ה לזמןים בהם חלקה של הקבוצה בהשקע ת לאפס. במקרמוחזקת, מופח ב

הקבוצה ממשיכה להכיר בחלקה בהפסדי המוחזקת, לאחר איפוס    במוחזקת שונה מחלקה בהון המוחזקת,
ה הכלכלית בהשקעה לזמן ארוך, לאחר איפוס הזכויות כאמור.  זכאותיעור  לשבהתאם  ההונית,    ההשקעה 

מה אינה  בהפסדיםקבוצה  א   כירה  המוחזקת,  החברה  של  אם  נוספים  לתמיכה  לא  מחויבות  יש  לקבוצה 
 בעבורה.  בחברה המוחזקת או אם שילמה סכומים
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2 באור
 

 ך( שמוד )ה האיח סיסב .ז

 )המשך(   בחברות כלולות קעההש  (4)
 

מ  לת  2019  ,בינואר  1-החל  התיקון  את  החברה  בינלאומי  מיישמת  חשבונאות  בחברות  השקעות    28קן 
מבהיר כי זכויות לזמן ארוך )כגון הלוואות לקבל    "התיקון"(. התיקון  –ובעסקאות משותפות )להלן  לולות  כ

מהו אשר  בכורה(  במניות  השקעה  מ ואו  חלק  בח  ההשקעהת  כל נטו  תהיינה  ברה  משותפת,  עסקה  או  ולה 
להוראות   ראשית  )  IFRS 9כפופות  מלא  המבאופן  לעניין  ערך(הן  ירידות  לעניין  והן  מכן    ולאחר   דידה 

ל  כפופות  זכויות תהיינה  יישום "שיטת  IAS 28הוראות  היתרות של אותן  . לאור הוראות התיקון כאמור 
 ד. של רשות ניירות ערך, איננה רלוונטית עו 11-2ת שבונאיחאכיפה בהחלטת  השכבות" כפי שקיבלה ביטוי
ת תשלומי קרן וריבית  של קבל ת למימוש בדרך  ות ועסקאות משותפות מיועדוהלוואות שנתנו לחברות כלול

 נה של הפרשנות לא הייתה השפעה על הדוחות הכספיים. בלבד, לכן ליישום לראשו 
 

 עסקאות שבוטלו באיחוד  (5)
 

,  בתוך הקבוצה  ם מומשו, הנובעות מעסקאות בין חברתיותת והוצאות שטרווהכנס  בקבוצה  הדדיות  יתרות
מומשו בוטלו באותו אופן לפיו בוטלו    ם שטרםוחות הכספיים המאוחדים. הפסדיגרת הכנת הד בוטלו במס 

 שטרם מומשו, כל עוד לא היתה ראיה לירידת ערך.רווחים 
 

 רכישת חברת נכס (6)
 

נכס, לצורך  קול  ה שייל עוצה מפ כס, הקבנבעת רכישת חברת   דעת בבחינה האם מדובר ברכישת עסק או 
נכס מהווה עסק, הקביעת הטיפול החשבונאי   בין היתר, את  קבוצה  בעסקה. בבחינה האם חברת  בוחנת, 

הקיימים   התהליכים  ותחזוקה  מהות  ניקיון  אבטחה,  ניהול,  שירותי  ומהות  היקף  לרבות  הנכס,  בחברת 
  עסקה מטופלת כצירוף עסקים כמפורט כשת הינה עסק, הרה הנרהן החבבסקאות  רים. בעכהניתנים לשו 

לות כרכישת קבוצה של נכסים  ק מטופ סקאות בהן החברה הנרכשת אינה עסמת זאת, עלעיל. לעו( 1בסעיף ) 
בעס לנכסים  והתחייבויות.  יחסי  באופן  מוקצית  עסקה,  עלויות  הכוללת  הרכישה,  עלות  כאמור  קאות 

לא    ס על שוויים ההוגן היחסי במועד הרכישה. במקרה האחרון,בהתבס  נרכשו,שזוהים  ויות המב ולהתחיי
 ם הקיימים במועד הרכישה. זמניי מיסים נדחים בגין הפרשים ן וכן לא מוכריםמוכר מוניטי

 
 מכשירים פיננסיים ח.

 כדלקמן:בגין מכשירים פיננסים הינה המדיניות החשבונאית שמיושמת 
 
 נסים נ נכסים פי .1
  

במ סיפיננ  נכסים נמדדים  לייחם  שניתן  עסקה  עלויות  ובתוספת  ההוגן  בשווים  לראשונה  ההכרה  ס  ועד 
של נכס פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דרך רווח או  במקרה  במישרין לרכישה של הנכס הפיננסי, למעט  

 הפסד, לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  
 יס הקריטריונים להלן: על בס ספיים  תיה הכ ו ב בדוחירי החושהחברה מסווגת ומודדת את מכ

 פיננסים, וכן המודל העסקי של החברה לניהול הנכסים ה  )א(
 של הנכס הפיננסי.  החוזי מאפייני תזרים המזומנים )ב(

 
 החברה מודדת מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר:  א.1 

 
יים;  ם חוזמזומניזרימי תלגבות על מנת  המודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים   

במועדים   זכאות  מספקים  הפיננסי  הנכס  של  החוזיים  התנאים  מזומנים  וכן  לתזרימי  מוגדרים 
 בית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה. רן ורישהם רק תשלומי ק

 
תוך   המופחתת  עלות  לפי  תנאיהם  פי  על  יוצגו  זו  בקבוצה  מכשירים  הראשונית,  ההכרה  לאחר 

 רשה לירידת ערך. וי הפובניכ  קטיביתפ בית הא יטת הריששימוש ב
לייעד, יכולה  חברה  לראשונה  ההכרה  במועד  כן,  חוב    כמו  זה, מכשיר  יעוד  לשינוי  ללא אפשרות 

שווי הוגן דרך רווח או הפסד אם יעוד שכזה מבטל או מקטין משמעותית חוסר עקביות  נמדד בכ
בהכרה או  ההתחייבויובמדידה  בו  במקרה  לדוגמה  המהפיננס   ת ,  אף נמדדו  ייחסותת יות  הן    ת  

 בשווי הוגן דרך רווח או הפסד.
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 החשבונאית  )המשך( עיקרי המדיניות   - 2ור בא
 

 שך()המ מכשירים פיננסיים .ח

 )המשך(  נכסים פיננסים .1
 

 החברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר כאשר: ב.1 
   

ה הינו  החברה  של  העסקי  על  הפיננס  הנכסיםהחזקת    ןהמודל  לגמנ ים  מזומנים  ת  תזרימי  בות 
וכן התנ הפיננסים;  והן מכירת הנכסים  הפיננסי מספקיםחוזיים  ת  זכאו  אים החוזיים של הנכס 

 לתזרימי מזומנים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה.    דים מוגדריםעבמו
בקבוצה   מכשירים  הראשונית,  ההכרה  נמדדי ז לאחר  לפי  ו  ההם  הפסדים    רווחים הוגן.  שווי  או 

 . וח כולל אחרוכרים ברו כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, למעט ריבית והפרשי שער מ
 

 ן דרך רווח או הפסד כאשר:רי חוב בשווי הוג ת מכשיהחברה מודד ג.1 
   

וגן  בשווי ה   פיננסי שמהווה מכשיר חוב אינו עומד בקריטריונים למדידתו בעלות מופחתת אוס  נכ
או  לל אחר. לאחר ההכרה הראשונית, הנכס הפיננסי נמדד בשווי הוגן כאשר רווחים  כורווח    ךדר

 ווח או הפסד. פים לר הפסדים כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, נזק 
 

   
 מסחריננסים אחרים המוחזקים למכשירים הוניים ונכסים פ ד.1 
   

ל כן נמדדים בשווי הוגן  ועלעיל    םהאמוריריונים  טהשקעות במכשירים הוניים אינם עומדים בקרי
 דרך רווח או הפסד.  

 
פרדו מחוזה  ים שהונגזרים משובצם למסחר כגון נגזרים, לרבות  נכסים פיננסים אחרים המוחזקי

הפ או  רווח  דרך  הוגן  בשווי  ימדדו  להגנה  מארח  כמכשירים  לשמש  מיועדים  הם  אם  אלא  סד 
מהשקע  מדיבידנד  במכשיואפקטיבית.הכנסות  הות  מו נ רים  לזכאות  כריים  הקובע  במועד  ות 

 לדיבידנד בדוח על הרווח או הפסד. 
   
 פיננסים ך נכסים ירידת ער .2
  

בוחנת בכל מועד בגין מכשי  דיווח  החברה  פיננסים אשר איאת ההפרשה להפסד  נמדדים  רי חוב  נם 
 בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. 

 ד; ס שה להפ רה בהפרכהחברה מבחינה בין שני מצבים של ה
 
ה     (א מועד  מאז  שלהם  האשראי  באיכות  משמעותית  הידרדרות  חלה  לא  אשר  חוב  הכרה  מכשירי 

ההפרשה להפסד שתוכר בגין מכשיר חוב זה    –נמוך    לראשונה, או מקרים בהם סיכון האשראי
 חודשים לאחר מועד הדיווח, או; 12בון הפסדי אשראי חזויים בתקופה של תיקח בחש

מכ חובשב(   ח  ירי  הידאשר  ההכרה  דר רלה  מועד  מאז  שלהם  האשראי  באיכות  משמעותית  ות 
ה סיכון  ואשר  בהם  ההפרשה להפסד שתולראשונה  נמוך,  אינו  בגינם  א בחשבון  כר תביאשראי 

  .חיי המכשיר לאורך יתרת תקופת   -הפסדי אשראי החזויים 
 

לפיה היא מניחה שסיכון   ל  רל מכשיאשראי ש ההחברה מיישמת את ההקלה שנקבעה בתקן  א  חוב 
ינו בעל סיכון  עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה אם נקבע במועד הדיווח כי המכשיר ה

 נו בעל דירוג חיצוני של "דרגת השקעה". שיר הי אשראי נמוך, למשל כאשר המכ
 

ואילו    ה שירי חוב הנמדדים לפי עלות מופחתת תיזקף לרווח או הפסד כנגד הפרשך בגין מכירידת הער
בגה ירידת   ול  יןערך  הון  קרן  כנגד  תיזקף  אחר  כולל  רווח  דרך  הוגן  בשווי  הנמדדים  חוב  א  מכשירי 

 ל המצב הכספי. בדוח עתקטין את הערך בספרים של הנכס הפיננסי 
א תקופות  בעלי  פיננסים  נכסים  היא לחברה  בגינם  לקוחות,  כגון  קצרות  את    שראי  ליישם  רשאית 

קר במודל,  שנקבעה  ההפראתמדוד  החברה    יההקלה  אשראי    שהת  להפסדי  השווה  בסכום  להפסד 
 ליישם את ההקלה לגבי נכסים פיננסים אלה.  חזויים לאורך כל חיי המכשיר. החברה בחרה
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2ר ואב
 

 )המשך( מכשירים פיננסיים .ח

 גריעת נכסים פיננסים  .3
  

 כאשר: שר ורק אהחברה גורעת נכס פיננסי כ 
 
 ויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או; זכה  פקעו (א)
חוזיות לקבלת  ויות ה הטבות הנובעים מהזכותי את כל הסיכונים וההחברה מעבירה באופן מה (ב)

הפיננסי  מהנכס  המזומנים  הנכס    תזרימי  העברת  בעת  וההטבות  מהסיכונים  חלק  כאשר  או 
 שליטה על הנכס. ה אתירה בכי הע תן לומריהפיננסי נותרים בידי החברה אך נ

המזו (ג) תזרימי  לקבלת  החוזיות  הזכויות  את  בידיה  מותירה  מהנכס  החברה  הנובעים  מנים 
אם לצד שלישי,  מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה במלועצמה    הפיננסי, אך נוטלת על

 ללא עיכוב מהותי.
  
 התחייבויות פיננסיות  .4
  
 ת מופחתת לובעת דדוהנמות פיננסי  תהתחייבויו א.4 
   
יות בשווי הוגן בניכוי עלויות  במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיננס  

 במישרין להנפקה של ההתחייבות הפיננסית.  לייחס  עסקה שניתן
פיננסיות לפי העלות המופחתת  ר הלאח הכרה הראשונית, החברה מודדת את כל התחייבויות 

האפקטיבית, פרט ל: התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך רווח    תריבי הבשיטת  שימוש    ךתו
 גזרים. או הפסד כגון נ

   
 בשווי הוגן דרך רווח או הפסדמדדות התחייבויות פיננסיות הנ ב.4 
   
אשונה, החברה מודדת התחייבויות הפיננסיות )נגזרים( שאינן נמדדות בעלות  הכרה לר במועד ה   

 לויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד. ע   שרן כאגווי הופחתת בשומ
 וגן נזקפים לרווח או הפסד. לאחר ההכרה הראשונית, שינויים בשווי הה

   
 יות ושינויים בתנאי ההתחייבויותבויות פיננסיהתחי   גריעת .5
  
מסולקת    היא  כאשר,  ורק  כאשר  פיננסית  התחייבות  גורעת  ה  -החברה  כאשר  ת  חויבומדהיינו, 

 זה נפרעת או מבוטלת או פוקעת. רה בחודגשהו
את   פורע  החייב  כאשר  מסולקת  פיננסית  בנכסים  התחייבות  במזומן,  תשלום  ידי  על  ההתחייבות 

 ת מההתחייבות.ם אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטייננסייפ
בוחנת   החברה  קיימת,  פיננסית  התחייבות  בגין  תנאים  שינוי  של  תנהבמקרה  ההאם  ייבות  חת אי 

 שונים מהותית מהתנאים הקיימים. 
פיננס בות  ית קיימת, השינוי מטופל כגריעה של ההתחייכאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות 

היתרהמ בין  ההפרש  חדשה.  התחייבות  של  והכרה  בדוחות  קורית  הנ"ל  ההתחייבויות  שתי  של  ה 
 הכספיים נזקף לרווח או הפסד.

נאי התחייבות קיימת או החלפה של התחייבות בהתחייבות  בתהותי  ינו מא שי  נו יש נעשה  במקרה בו  
החברה מעדכנת את     מלווה,שונים באופן מהותי, בין החברה לבין אותו  אחרת בעלי תנאים שאינם  

של תזרימי המזומנים החדשים בשיעור הריבית האפקטיבית המקורית,  סכום ההתחייבות, קרי היוון  
 . דו הפסווח א ר כאשר ההפרש נזקף ל
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 

 שך()המ מכשירים פיננסיים .ח

 קיזוז מכשירים פיננסים  .6
  
 קיימת אם המצב הכספי על בדוח צגומ נטו והסכום מקוזזים פיננסיות והתחייבויות ייםפיננס  נכסים 

ק ,רווכהש  הסכומים את לקזז משפטית לאכיפה שניתנת זכות  ואת הנכס את לסלק נה וכו  יימתוכן 
 להיות חייבת לקזז הזכות  .במקביל תייבוההתח  את הנכס ולסלק את לממש או נטו בסיס על ההתחייבות

 פשיטת של במקרה גם אלא לחוזה םשל הצדדי הרגיל העסקים במהלך רק לא משפטית פהכילא תתנני
 שהיא אסור ,מיידי באופן קיימת התהי  זזלק ותכ שהז על מנת .הצדדים אחד של פירעון חדלות או רגל

או באירוע תלויה תהיה  שיגרמו אירועים שיהיו או ,תחול לא איה שבהם זמן פרקי שיהיו עתידי 
 ה. יעתלפק

 
 נדל"ן להשקעה    . ט

מוחזק )על ידי הקבוצה כבעלים( לצורך הפקת הכנסות  קרקע או מבנה או שניהם( ה נדל"ן להשקעה הוא נדל"ן ) 
 הונית או שניהם, ושלא לצורך:  ית ערךיל לשם עת או ושכיר

 
 או למטרות מנהלתיות; או   שימוש בייצור או הספקת סחורות או שירותים .1
 הרגיל.   העסקיםמכירה במהלך  .2
 

לאחר  לרכישת נכס הנדל"ן.  .כולל עלויות רכישה המיוחסות ישירות  ,נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי עלות  
אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיווח. רווחים או הפסדים ,ווי ההוגן  שמדד בנ  עהלהשקל"ן  דנההכרה הראשונית,  

להשקעה  הנובעים הנדל"ן  של  ההוגן  בשווי  לרוונזקפי   ,משינויים  נדל"ן להשקעה אם  במועד התהוותם.  הפסד  או  ינו ח 
 מופחת באופן שיטתי.

 
השימו נפסק  כאשר  או  ממומש  הוא  כאשר  נגרע  להשקעה  ו  שנדל"ן  עתידיות  והטב  יותצפו לא  בו  כלכליות  ת 

 ממימושו. 
היתרה   לבין  נטו ממימוש הנכס  בין התמורה  ברווח או הפסד בתקופההפרש  ה שבה  בדוחות הכספיים מוכר 

 נגרע הנכס. 
 

 הוצאות מיסים על הכנסה  .  י
 

  ח לרוו  זקפיםנהכנסה כוללים מסים שוטפים ומסים נדחים. המסים מוכרים בדוח רווח והפסד או    ם עלמיסי
 ר במידה ונובעים מפריטים אשר מוכרים ישירות ברווח כולל אחר. חכולל א 

 
 מיסים שוטפים 

קבל( על ההכנסה החייבת במס לשנה, כשהוא מחושב  או להת המס השוטף הינו סכום המס הצפוי להשתלם )
במדינות  ל הדיווח,  נחקקו למעשה למועד  לפי החוקים שנחקקו או  והן החבפי שיעורי המס החלים    או /ברה 

סים בגין שנים  ת המוחזקות של החברה פועלות ומפיקות הכנסה חייבת. מסים שוטפים כוללים גם מוהחבר
 קודמות. 

 
 מסים נדחים 

הינה   םבמסי  ההכרה ב  נדחים  הערך  בין  זמניים  להפרשים  לצורך  בהתייחס  והתחייבויות  נכסים  של  ספרים 
ים בגין הפרשים הנובעים מהשקעה  חסים נד י מירה בנה מכירכי מסים.  הקבוצה א דיווח כספי לבין ערכם לצ

בעתיד    יתהפכוולטת במועד היפוך ההפרש וכן צפוי שהם לא  בחברות בנות וחברות כלולות, במידה והחברה ש 
אם בדרך של חלוקת דיבדנדים, וכן בעת ההכרה לראשונה ברכישת  הנראה לעין, בין אם בדרך של מימוש ובין  

 וף  עסקים.ר ווה ציהמ אינה סקה שענכסים והתחייבויות ב
 

קבוצה צופה, בתום תקופת הדיווח,  המדידה של מסים נדחים משקפת את השלכות המס שינבעו מהאופן בו ה 
"ן להשקעה הנמדד תוך שימוש במודל  את הערך בספרים של נכסים והתחייבויות. עבור נדללסלק    להשיב או

 שקעה ייושב באמצעות מכירתו. הדל"ן לנ הם של בספרי השווי ההוגן, קיימת הנחה הניתנת להפרכה שהערך
 

סס  , בהתבלחול על ההפרשים הזמניים במועד בו ימומשוהמסים הנדחים נמדדים לפי שיעורי המס הצפויים  
 ווח. על החוקים שנחקקו או שנחקקו למעשה למועד הדי
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 

 ך( )המש ההכנס להוצאות מיסים ע  .  י
 

ם לניכוי כאשר צפוי  נדחה מוכר בספרים בגין הפסדים מועברים, הטבות מס והפרשים זמניים הניתני מס נכס
דקים בכל מועד דיווח,  כנגדה ניתן יהיה לנצל אותם. נכסי המסים הנדחים נב יבת, ששבעתיד תהיה הכנסה חי 

 חתים. פובמידה ולא צפוי כי הטבות המס המתייחסות יתממשו, הם מו
 

שצפוי  ם שלא הוכרו מוערכים מחדש בכל מועד דיווח ומוכרים במידה והשתנה הצפי כך דחים נמסי נכסי
 תן לנצל אותם.היה נישבעתיד תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה י 

 
 ם קיזוז נכסי והתחייבויות מסים נדחי

ניתנת זכות משפטית  וקיימת  במידה  נדחים  והתחייבויות מסים  נכסי  לקילאכיפ  הקבוצה מקזזת  נכסיוז ה    ז 
ה רשות מס, וכן קיימת  תחייבויות מסים שוטפים, והם מיוחסים להכנסה חייבת במס הממוסה על ידי אותוה

וה נכסי  לסלק  והתחייבויותחייבוכוונה  שנכסי  או  נטו  בסיס  על  שוטפים  מסים  השוטפים  יות  המסים  ת 
 מיושבים בו זמנית. 

 
 תוספת מס בגין חלוקת דיבידנד

מקרה של חלוקת דיבידנדים על ידי חברות הקבוצה. תוספת מס זו לא  ס בתוספת מבחייב  ה להתי הקבוצה עשו
א לגרום לחלוקת דיבידנד הכרוכה בתוספת  היא שלחות הכספיים, כאשר מדיניות חברות הקבוצה  נכללה בדו 

ה לחברה  מרווחימס  דיבידנד  לחלק  מוחזקת  חברה  צפויה  בהם  במקרים  לעין.  הנראה  בעתיד    ם מקבלת, 
בהכרו מסו תכים  בה,  לח  ספת  להתחייב  החברה  שעשויה  המס  תוספת  בגין  למס  עתודה  החברה  יוצרת  ברה, 

 ין חלוקת הדיבידנד.  בג
 

למסים על ההכנסה  ודאות הקשורה -טיפול באי  –  IFRIC 23מת הקבוצה את מייש 2019בינואר   1-החל מ
התאם להוראות  ת בייבויוחתאו ה נכסים רשנות(. הפרשנות מבהירה את כללי ההכרה והמדידה שלהפ -)להלן  

IAS 12 מסים על ההכנסה. הפרשנות מתייחסת  ודאות הקשורה ל-מסים על ההכנסה במצבים בהם קיימת אי
על הכנסה, בחינת התייחסות של   ודאות המתייחסים למסים-לבחינת קיבוץ מקרים של אי   הנחיותומספקת  

הכספיים וכן טיפול   חותעל הדו  ההכנס ים עלס הודאות הקשורה למ-רשויות המס, מדידת השלכות אי
 שנות לא היתה השפעה על הדוחות הכספיים. הודאות. ליישום הפר-בשינויים בעובדות ובנסיבות של אי

 
 הפרשות    יא.

 

ל בהתאם  לקבוצה    IAS  37-הפרשה  כאשר  בהווהמוכרת  מחויבות  כתוצאה    קיימת  משתמעת(  או  )משפטית 
ליים על מנת לסלק את המחויבות וניתן לאמוד  כלכשאבים  מבימוש  דרש ש ימאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שי

כל ההוצאה תוחזר לחברה, כאותה באופן מהימן. כאשר הקבוצ צופה שחלק או  ביטוח, ההחזר  גון בחה  וזה 
ימת וודאות למעשה לקבלת הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי  יוכר כנכס נפרד, רק במועד בו קי 

 צאה. החזר ההו
 

 מדמי שכירות הכנסות   . בי
 

 כנסות מדמי שכירות מוכרות ברווח והפסד לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות.  
 

 . 15בינלאומי  הקבוצה מיישמת את תקן דיווח כספי
 

 ם עם לקוחות הכולל חמישה שלבים: נסה מחוזילהכרה בהכהתקן מציג מודל 
 
 וי החוזה עם הלקוח. זיה (1)
 ביצוע נפרדות בחוזה. ת בויוויוי מח זיה (2)
 קביעת מחיר העסקה.  (3)
 הקצאת מחיר העסקה למחויבויות ביצוע נפרדות.  (4)
 כנסה עם קיום מחויבויות הביצוע. הכרה בה (5)

 
פי  סה נמדדת לליטה על הסחורה או השירות שהובטחו. ההכנהקבוצה מכירה בהכנסות כאשר הלקוח משיג ש

מ הקבוצה  לו  התמורה  לסכום  זצפה  להעכאהיות  בתמורה  סחוית  ללקוח,  ברת  שהובטחו  שירותים  או  רות 
 מלבד סכומים שנגבו לטובת צדדים שלישיים.

 
 מוןאות מיצהו   . גי

 
ושינויים בשווי הוגן של מכשירים   ,והוצאות מימון כוללות בעיקר הוצאות ריבית בגין הלוואות שנתקבל 

 סד. פיננסיים המוצגים בשווי הוגן דרך רווח והפ
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2ר באו
 

 קיימיםני חשבונאות לתקים נקוכספי חדשים ותי  ה של תקני דיווחונאשלרשום יי   . יד
 
 קיםעספי צירו -  IFRS 3 -תיקון ל    .1

 
אוקטובר   פר 2018בחודש  ה,  להגדרת  IASB  -סם  ד  תיקון  בתקן  צירופי    3מי  אובינל י  כספ יווח  "עסק" 

 ן(.  קותי ה -עסקים )להלן  
 

יכללו לכל    אשר נרכשות ונכסים  של פעילויורכת  מע   ק",מנת להיחשב "עסעל  ך שכרה להבה  התיקון כולל
ותהל  תשומה  מה הפחות  באופיך  תורמים  יחדיו  אשר  תפותי  לייצר  ביכולת  משמעותי  ב ן  נוסף  וקות. 

ת. התיקון  קופותת והתהליכים הנדרשים לייצר  מו ל התשוכ  יליכול להתקיים גם ב קון מבהיר שעסק  יתה
 חינות נוספות. ללא צורך בבמדובר ברכישת עסק,   וע שאיןיו חברה יכולה לקבלפ  נליוופצי א  ןחכולל מב 

 
פרוספקטיבי   אשונה לרשם  יומ התיקון   צירו  באופן  ו עבור  עסקים  רכיפי  מועד  עסקאות  אשר  נכסים  שת 

 .  או לאחר מכן 2020 ,בינואר 1ל מיום חה שה חל הרכי
 

 IAS 39 -ו IFRS 7S RIF ,9 -תיקונים ל    .2
 
מכשירים פיננסים, לתקן    9  לאומיכספי בינ  ונים לתקן דיווחיקת  IASB  -פרסם ה,  2019  מברספט דש  בחו

בינלאומי   פימכ   7דיווח כספי  ולתקן חשבונא ננשירים  גילויים  בינלאומי  סים:  פי   39ות  ננסים:  מכשירים 
 קון(.  התי -הכרה ומדידה )להלן 

 
  IBORs  -הססת על ריבית  מתבה גידור  ונאות  ות חשבעבור חברות המיישמ  תו ימנ התיקון מספק הקלות ז

מובילה  ת  ו בריביו ז  המבגין רפורמת הצפויה בריביות הבנצ'מרק. רפור ת  ררהשו   תהודאו-מאי ומושפעות  
הקשו-לאי בכל  הרלוונ ודאות  ולסכומים  למועדים  לתר  הטיים  עתידיים  מזומנים  הן  זרימי  קשורים 

 טים מגודרים.  לפרי   הןים ו למכשירים מגדר
 

 . 2020  ,ארבינו  1ות ביום ל השנתיות המתחיות  מהתקופ  חל החלהתיקון 
 
הי ל  יקוןתל של  א  כספיים  על הדוחות  מב  הקבוצהיתה השפעה  אינה  היא  בסכומים מהותשכן  יים  צעת 

 הן. לישעיתוי הרפורמה יכול להשפיע ע  IBORs    -על ריבית ה  עסקאות גידור המתבססות
 

 חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSלתקני גילוי    . וט
 

 2018-2020לשנים  ומית  בינלאה  פורים בתקינהפרויקט השי .1
בינלאומייםהוועפרסמה    2020  ,במאי  14יום  ב חשבונאות  לתקני  ש(  IASB)  דה  תיקונ פמס  לאסופה  ים  ר 
ווח כספי  די  אות ולתקניף לתקני חשבוננם תיקונים ממוקדים וצרי היקישה,  2022ינואר  ב  1לתם ביום  תחיש

פרוי  תמיים, לרבובינלאו (.  2020-2018ץ  בים )מקבינלאומי וח כספי  ו קני דינתי לתקט השיפורים הש פרסום 
נום התמטרת פרסו ליקיימם  סחייקונים כאמור הינה להבהיר  יישומ ה להלתת מענ ו ן  קתם או    יות,שלכות 

להלהש או  המופיעותימטות  דרישות  בין  ניגודים  היוצרים  הש   בטים  להערכת  בתקנים  לא  ההקבוצ ונים.   ,
 נים אלה. יקו ם ת ישואה מיכתוצ וצה הקבשל   כספייםת על הדוחות היתהשפעה מהו   הצפוי

 

 פות(שוט כלא או תכשוטפו "הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות IAS 1ן קותי .2
א מבהיר  ההתיקון  הדרישות  כש קת  התחייבויות  לסיווג  שוטפיימות  כלא  או  עלוטפות  בדוח  המצב    ות 

 . כספיה
ם  ושהתיקון יי   י.שרם אפמוקדיישום  ,  2023בינואר    1  -תחילות בופות דיווח המקת וקף בנס לתהתיקון ייכ

 לרבות תיקון מספרי השוואה.   פרע,למ
 פיים.  סוחות הכישום התיקון על הד י  של שלכותהה ת ינה בבחטרם החל  וצהבקה
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 
 )המשך(  חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני    . וט

 
 

 IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקונים .3
אוגוסט   ה2020בחודש  פרסם   ,-IASB   דיווח    וניםתיק בלתקן  לתקן  שימכ   9ינלאומי  כספי  פיננסים,  רים 

בינלאומי   כספי  פי   7דיווח  לתקלויגנסים:  נמכשירים  חשבונאיים,  בינלאומין  פיננסים:    39  ות  מכשירים 
)ל  16אומי  חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי בינל   4ומי  הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי בינלא    -הלן  חכירות 

 "(. "התיקונים
 

הקיקהת מספקים  מעונים  המתמודדלות  הכספיים  שיות  בדוחות  החשבונאי  הטיפול  של  השפעות  עם  ות 
הבנצ' ביירוחלפו  יכאשר   חסרות    (IBORs - Interbank Offered Rates)מרק  ות  אלטרנטיביות  בריביות 
 (. RFRs - Risk Free Interest Ratesסיכון )

 

אוונ בתיק  תטפל   החברה ת,  ו המעשי  ות הקל מה  אחתלבהתאם   חוזיים  המזוקונים  בתי  ים  מנים  בתזרימי 
מר,  משתנה. כלו  ם בריביתבשינויי  אינול החשב ו ים ישירות כתוצאה מיישום הרפורמה בדומה לטיפהנדרש
ת  שיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשנות א את השינויים בריביות באמצעות התאמת    להכירנדרשת    חברה

הפיננ  הפנקסני  רכוע המכשיר  השל  זב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  בכךו  מ  וי    RFR  -ל  IBOR  -שהמעבר 
 . שוויםמתרחש על בסיס תנאים כלכליים 

 

עם  נוספו  התיקונים    תגרבמס בקשר  גילוי  הכהדרישות  דוחותיה  על  הצפויה  הרפורמה  של  שפעת  ספיים 
לאו התייחסות  לרבות  בוהחברה  רפורמהחבר   פן  יישום  את  מנהלת  הריה  היל  ביות, ת  עליהם  א  סיכונים 

  ם יי הצפו  IBOR  תוויה וגילויים כמותיים בנוגע למכשירים פיננסיים בריבירמה הצפפוהר חשופה כתוצאה מ
 להשתנות.

 

מהתקופ  ייושמונים  התיקו  השנתיות  החל  ביום  ות  התיקונים    2021  , בינואר  1המתחילות  מכן.  לאחר  או 
 . יר. יישום מוקדם אפשהשוואה לא נדרשת יל מספרפן רטרוספקטיבי, אולם הצגה מחדש שייושמו באו 

 
 RFRיות  לריב   IBOR  ת יומריב  רעבהמ  לש,  בכלל  אם,  החשבונאיות  ההשלכות  את  בוחנת   הקבוצה,  זה  בשלב

 לרבות השפעות יישום התיקונים הנ"ל.  ויים להתקיים במועד המעבר,נסיים שצפשירים פינעל חוזי מכ
 

 האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים עיקרי השיקולים,  - 3באור 

ל  בהתאם  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  הIFRS  -בעריכת  הנהלת  נדרשת  דעת  ,  בשיקול  להשתמש  חברה 
אשר  בהע והנחות  אומדנים  נכסים  משרכות,  של  הסכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות  יישום  על  פיעים 

 עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. ובהר שהתוצאות בפועל וצאות. י והתחייבויות, הכנסות וה
 

בהכנת המשמשים  חשבונאיים  אומדנים  של  גיבושם  של    בעת  הכספיים  הנהלת  הדוחות  נדרשה  הקבוצה, 
לנסיבות  החברה   באשר  הנחות  בקביעת  ואלהניח  דעתה  בשיקול  משמעותית.  ודאות  באי  הכרוכים  ירועים 

הנהלת   מתבססת  עלהאומדנים,  עובדות  החברה  העבר,  סבירות    ניסיון  הנחות  ועל  חיצוניים  גורמים  שונות, 
 בהתאם לנסיבות המתאימות לכל אומדן. 

ים בתקופה שבה  כריים באומדנים חשבונאיים מום, נסקרים באופן שוטף. שינו דנים וההנחות שבבסיסהאומ
 תוקנו האומדנים ובכל תקופה עתידית מושפעת. 

 
רים לחוסר ודאות בקשר לאומדנים שקיים סיכון  ד וגורמים עיקריים אחגבי העתיהנחות שהניחה הקבוצה ל

לערכ תיאום מהותי  נכסים  משמעותי שתוצאתם תהיה  דיווח  תקופות ה והתחייבויות במהלך  ים בספרים של 
 הבאות הינן כדלקמן: 

 
  הפניה  השלכות אפשריות  הנחות עיקריות  ומדן א 

   
של  מדידת   הוגן  שווי 

 נדל"ן להשקעה 
ה על תשיעור  הצפוי  שואה 

ה  להשקעהנכס  דמי  נדל"ן   ,
 שכירות ראויים 

בגין   הפסד  או  שינוי  רווח 
נדל"ן   של  ההוגן  בשווי 

 שקעה. לה 

הש בדבר  פעת  למידע 
בתשואות   השינויים 

השווי  הצפוי  על  ות 
הנדל של    "ן ההוגן 
באור   ראה  ,  7להשקעה, 
  בדבר נדל"ן להשקעה 

   
מס   בנכס  הכרה 
הפסדים   בגין  נדחה 

 רכי מס לצ
 

ל מס ב  יםחייב   רווחיםצפי 
יהיה  ניתן  שכנגדם  בעתיד 

 לנצל הפסדים מועברים. 
 

נכס   של  ביטול  או  הכרה 
 ווח והפסד.  מס נדחה לר

 

הפסדים  למידע   על 
מ נכס  הוכר  ס  בגינם 
באור   ראה    16נדחה, 

 סים על הכנסה מיבדבר 
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 חייבים ויתרות חובה - 4באור 
 

    בדצמבר   31ליום 
2019 2020    
    אלפי אירו 

 נכסים שוטפים    
     

 צדדים קשורים    58 109
 ראשהוצאות מ   10 14
 רים אח   22 11
     

134 90      
  

 חברות בנות  - 5ור בא
  

 ות:בר חברות מאוחדפרטים בד (1)
 

 ן: נוגע להשקעת החברה בה ופרטים ב להלן רשימה של החברות הבנות, המוחזקות במישרין על ידי החברה, 
 

 
 

 בחברה הבת  החברהזכויות בעלות של   

 
 

מיקום עיקרי של   

 פעילות החברה

הסתיימה  לשנה ש

 2020בדצמבר  31ום בי

לשנה שהסתיימה  

 2019בדצמבר  31יום ב

 

 Malone Emmerich GmbH & Co. KG 3 )100% 100% גרמניה  )א 
 HNT Objektgesellschaft mbH  394% 94% גרמניה  ()ב 
 Malone Objekt Dortmund-Brackel S.à.r.l. GmbH & Co. KG 3(ג )  100% 100% גרמניה 
     
 

שאבים בין ישויות בתוך הקבוצהיות על העברת ממגבלות משמעות  (2)  
 
 

 : 2020 ,בדצמבר 31ליום   בלות אלולהלן פרטים בגין ההתחייבויות והנכסים המשמעותיים עליהם חלים מג 
 
 

 
   סכום  סכום הנכס 

 פירוט מגבלה ה ההתחייבות  משועבד /המוגבל החברה  שם 

 

 
    

 Malone Emmerich 
GmbH & Co. KG 

 אלפי 11,439
 אירו

בת שעבוד נכסי הנדל"ן לטו אלפי אירו  5,208
 תאגידים בנקאיים

 

, בדבר הלוואות  8ראה באור 
 ואשראי.
 

 

 
    

 HNT 
Objektgesellschaft 

mbH 

אלפי   8,401
 אירו

נדל"ן לטובת שעבוד נכסי ה אלפי אירו  3,412
 תאגידים בנקאיים

 

בדבר הלוואות  , 8ר ראה באו
 ואשראי.

 
 
 
     חברות בנות ספים בקשר עםפרטים נו  (3)
 

 
 (. 2)ה()7ראה באור  -ל"ן בבעלותה נכס נד .א

 
 

) .ב בידי בעל השל6%יתרת הזכויות  נדל"ן    החברה המוחזקת  בחברה האם. בבעלותר  לשעב יטה  ( מוחזקת  נכס 
 (.1)ה()7ראה באור מניב בגרמניה, 

 
לחברת   .ג שהועמדה  פ  HNT Objektgesellschaft mbHהלוואה  הצפושמועד  ,  2019פברואר    היהי  רעונה 

 ם התנאים. ובאות 2024  מרץד לחודש עהוארכה  
 

 משמעותיים.  ים או התחייבויותאינה מחזיקה בנכסטמונד נכון למועד הדיווח, דור .ד
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 טת השווי המאזני ועסקאות משותפות חברות מוחזקות המטופלות לפי שי - 6באור 
 
 

 ה כלול ברהח א.
 
 ות:ותיר חברות כלולות מהדבמידע תמציתי ב .1
 

 מבצעת"(, אשר Zulpich" -) להלן  Sloane Objekt Zulpich Gmbh & Co KG ל חברתש ( 12%)עד לאותו מועד   מהון המניות  6%  -החברה מחזיקה ב  2018אפריל  מחודש החל 
היות   20% -יעור אחזקתה בה נמוך מ שש תשווי המאזני למרוה  בהתאם לשיטת Zulpich -ה בהחברה מטפלת בהשקעת במרכז ומערב אירופה. חום הנדל"ןהשקעות בת 

דנדים  המקנה לה, בין היתר, זכויות בנוגע להחלטות על דיב Zulpich -( ב88%בינה לבין בעלת השליטה )הסכם  מנים של השפעה מהותית לאור קיומו של ומתקיימים סמ
 .Zulpich -ומינוי הנהלה ב  

  

 ר צמבבד 31ליום    הכספי צבהמ  על מתומצת פיננסי מידע (א)
 
   

שיעור זכויות 
 הבעלות  

 
נכסים  
   שוטפים

 
נכסים לא  

 שוטפים 

 
התחייבויות 

 שוטפות

 
  לא בויות  התחיי 

   שוטפות 

 
סה"כ נכסים  

 100% ו נט

 
חלק החברה  

 נטו   בנכסים

ערך בספרים 
  של

 ההשקעה 
  2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019   

 אלפי אירו     
 Zulpich 6% 6% 239 44 8,770 7,161 375 155 4,221 4,248 4,413 2,802 265 168 265 168 

 
   

 הפעילות  תוצאות על תמתומצמידע פיננסי  )ב( 
       
החברה   חלק      

 ברווח 
 בספרים  וצגשה (2התאמות אחרות ) חלק החברה ברווח     רווח סך כנסותה  
  2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 
 אלפי אירו   
 Zulpich   1,042 546 1,610 751 97 45 - - 97 45 
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 )המשך( משותפתאות ועסקלפי שיטת השווי המאזני  חברה מוחזקת המטופלת - 6באור 
 
 תומשותפת עסקו .ב
 
 מהותיות: תופותמשעסקות  מידע תמציתי בדבר  .1

 
 בדצמבר  31ליום    הכספי המצב על מתומצת פיננסי דעמי (א)
  

 זכויות  שיעור
 

 נכסים 
 
 לא   נכסים

 
 יבויותהתחי

 
  התחייבויות

 
 נכסים "כ סה

 
 החברה חלק

 
 בספרים ערך

 ההשקעה של נטו   םבנכסי 100% נטו    שוטפות   לא  שוטפות שוטפים    שוטפים הבעלות    

  2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 
 רו אלפי אי     
 Sloane Wuerselen GmbH 50% 50% 125 75 5,154 4,921 147 137 2,416 2,448 2,716 2,411 1,358 1,206 1,358 1,206 
 Sloane Bochum GmbH & 

Co. KG 
50% 50% 

151 58 4,236 3,056 95 90 3,412 3,338 880 (314 ) 440 (157 ) 440 (157 ) 
 Sloane Aue GmbH & Co.KG 50% 50% 88 63 5,400 4,391 109 112 4,623 4,583 757 (241 ) 377 (120 ) 377 (120 ) 
 Monchengladbach 50% 50% 69 - 3,776 - 62 - 1,448 - 2,335 - 1,168 - 969 475 
 Around town )*( 75% 75% 13,448 949 15,745 19,350 1,232 702 15,672 14,707 12,290 4,890 9,217 3,667 9,217 3,667 
                  
 

 הפעילות  תוצאות על מתומצתע פיננסי מיד ( )ב
       
החברה   חלק      

 ברווח 
 בספרים  שהוצג התאמות אחרות   (בהפסדברווח )חלק החברה  ( הפסדרווח ) סך הכנסות  
  2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 

 אלפי אירו   

 Sloane Wuerselen GmbH  402 432 394 787 197 394 - - 197 394 
 Sloane Bochum GmbH & Co. KG (2) 477 143 1,194 (310 ) 597 (155 ) - (2 ) 597 (157 ) 
 Sloane Aue GmbH & Co.KG (3 ) 399 9 998 (236 ) 499 (118 ) - (2 ) 499 (120 ) 
 Monchengladbach 252 - 731 - 366 - 3 - 369 - 
 Around town )*( (1 ) 1,913 266 7,400 138 5,550 104 - - 5,545 104 
 

 . חברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה  5כולל )*( 
 

 . 2019  , בדצמבר   31קה, ועד ליום  העס מועד השלמת    2019  , בנובמבר   3מתייחס לתקופה שמיום    2019  , בדצמבר   31המידע לשנה שהסתיימה ביום   (1)
 . 2019  , בדצמבר   31מועד השלמת העסקה, ועד ליום    2019  , באוגוסט   18שמיום  תקופה  מתייחס ל   2019  , בדצמבר   31המידע לשנה שהסתיימה ביום   (2)
 . 2019  , בר בדצמ   31ם  ליו השלמת העסקה, ועד  ד  ע מו   2019  , בדצמבר   23מתייחס לתקופה שמיום    2019  , בדצמבר   31תיימה ביום  המידע לשנה שהס  (3)
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 )המשך( תומשותפ ת אוועסקי שיטת השווי המאזני חברה מוחזקת המטופלת לפ - 6באור 
 

 
 : Sloane Bochum GmbH & Co. KG -עסקה משותפת     ( ג)

 

על  , המוחזקת  Sloane Bochum GmbH & Co. KG,  חתמה שותפות מוגבלת גרמנית   2019  , ארבפברו  12ביום  
ירי תנועה  קים שווים, על הסכם מחייב בדבר רכישת נכס נדל"ן מניב המצוי על צבחל  Malone  -ו    החברה  ייד

 גרמניה.  Bochumלאזור מגורים גדול בעיר   ובסמוךמרכזיים 
 

ו    7,000-ולל שטח בנוי של כ דונם וכ  18-הנכס בנוי על שטח של כ מקומות חניה. עלות הרכישה של    230  -מ"ר 
 אלפי אירו.   315  -של כ  צפויות פות עלויות רכישה תוסאלפי אירו וב  3,000 -הנכס הינה כ 

 

על ידי החברות    מומןאלפי אירו, ויתרת הסכום    2,000  -ך של כ  אית בסבאמצעות הלוואה בנק  מומנההרכישה  
 אלפי אירו.  703 - בסך של כ  הסתכם החברהכאשר חלקה של  היחסי,  ןלפי חלק

 

 יה בנכס.  יותא זכו והנכס את מל  תרחב  שיעבדהלהבטחת ההלוואה 
 

 שותפות. הושלמה העסקה והבעלות הועברה ל  2019 ,באוגוסט 18ביום 
 

 כישה כרכישת נכס. פלה ברהחברה טי
 

 טובה ביותר לשווי ההוגן שלו. שלהערכת החברה האינדיקציה ה והנכס מוצג בהתאם למחיר רכישת
 

 :Sloane Aue GmbH & Co.KG -עסקה משותפת      ( ד)
 

המוחזקת על ידי  ,  Sloane Aue GmbH & Co.KG,  ה שותפות מוגבלת גרמניתחתמ  2019  ,בספטמבר  24ם  ביו
תנועה  בחלק  Malone  -ו    רההחב צירי  על  המצוי  מניב  נדל"ן  נכס  רכישת  בדבר  מחייב  הסכם  על  שווים,  ים 

 גרמניה.  Aueיים ובסמוך לאזור מגורים גדול בעיר  מרכז
 

על ידי החברות    מומןאלפי אירו, ויתרת הסכום    2,730  -אית בסך של כ  קבנבאמצעות הלוואה    מומנההרכישה  
 אירו.  אלפי 1,015 -בכ   הסתכם החברהקה של היחסי, כאשר חל  ןלפי חלק

 

 ס.  חברת הנכס את מלא זכויותיה בנכ  שיעבדהלהבטחת ההלוואה 
 

 הושלמה העסקה והבעלות הועברה לשותפות.  2019 ,בדצמבר 24ביום 
 

 ישה כרכישת נכס. רכב החברה טיפלה
 

 ו. וי ההוגן של שלהערכת החברה האינדיקציה הטובה ביותר לשו ונכס מוצג בהתאם למחיר רכישתה
 

 :Monchengladbach -עסקה משותפת  ( ה)
 

בחלקים שווים,    Malone  -ו    החברהחתמה שותפות מוגבלת גרמנית המוחזקת על ידי    2019  , בנובמבר  14ביום  
ג א ההון של חברומל  שתרכי על הסכם מחייב בדבר   מניב המצוי בעיר    רמנית שהינה הבעלים של נכס נדל"ןה 

 גרמניה. מנשנגלדבאך 
 

הינה    המניות הנרכשותמ"ר. עלות הרכישה של    1,367-דונם וכולל שטח בנוי של כ  8.4-של כל שטח  י עהנכס בנו
 אלפי אירו.   62 -של כ   בסך אלפי אירו ובתוספות עלויות רכישה  2,758 -כ 

 

על ידי החברות    מומןאלפי אירו, ויתרת הסכום    1,500  -לוואה בנקאית בסך של כ  ת ה באמצעו  מומנה  הכישהר
 אלפי אירו.  660 -בכ   הסתכם החברהי, כאשר חלקה של היחס  ןחלקלפי 

  

 .  הנכס ומניות החברה הנרכשת לטובת הבנק  שועבדולהבטחת ההלוואה 
 

 . 2019 ,בדצמבר 31ם  ביותפות הועברה  ות לש לוהושלמה העסקה והבע 2019 ,בדצמבר 22ביום 
 

 החברה טיפלה ברכישה כרכישת נכס. 
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 ועסקאות משותפות )המשך(לת לפי שיטת השווי המאזני המטופ תחברה מוחזק - 6באור 
 

 :Around town -עסקה משותפת     ( ו)
 

בע"מ   2019  ,באוקטובר  31ביום   וב.ג.מ  החברה  רכיחתמה  בדבר  מחייב  הסכם  על  המניות  מלוא    שת,  של  הון 
פי על  בגרמניה.  נדל"ן מניב  נכסי  גרמניות שהינן הבעלים של שישה    75%ה  ה החברההסכם רכש  חמש חברות 

 ממניות החברות הנרכשות. 25%ממניות החברות הנרכשות וב.ג.מ בע"מ רכשה את יתרת  
 

רכשות  הנ  המניותה של  הרכיש  ותמ"ר. על   18,335-דונם וכולל שטח בנוי של כ  38-על שטח של כ  בנויים  הנכסים
   אלפי אירו. 360 -של כ בסך אלפי אירו ובתוספות עלויות רכישה  19,350 -הינה כ 

 
הלווא  מומנהישה  הרכ למוכר  באמצעות  קשורה  חברה  שהעמידה  כ  ה  של  ויתרת    13,545  -בסך  אירו,  אלפי 

 . ירואלפי א 4,624  -בכ ם סתכה החברההיחסי, כאשר חלקה של  ן על ידי החברות לפי חלק מומןהסכום 
 

 .  שועבדו הנכסים ומניות החברות הנרכשות לטובת המוכרלהבטחת ההלוואה 
 

 במניות הועברה לחברה.  הושלמה העסקה והבעלות 2019  ,במברבנו 3ביום 
 

 החברה טיפלה ברכישה כרכישת נכס. 
 

 שלו. ההוגן   וישלהערכת החברה האינדיקציה הטובה ביותר לשו והנכס מוצג בהתאם למחיר רכישת
 

אירו,  אלפי    11,900נדל"ן בתמורה לסך של  , נכס  Around townבפורטפוליו    רת נכסחב  מכרה  הדוח פת  בתקו
  -, חלקה של הקבוצה הינו כ  אלפי אירו  863  -בסך של כ  לפני מס  רווח  חברת הנכס    רשמהה  כתוצאה מהמכיר

 . השווי המאזניטת לפי שילות ת המטופלוחלק הקבוצה ברווחי חברות כלו בסעיף  ונכללאלפי אירו   647.25
 
 

 נדל"ן להשקעה  - 7באור 
 

 תנועה בערך בספרים: .א
 

2019  2020   
   אלפי אירו 

 בינואר   1יתרה ליום   18,669  17,942

     

 שינויים במהלך השנה:     
 נדל"ן להשקעה  לנכסי נו עלויות שהוו   604  -

 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו   567  727
     

 בדצמבר  31יתרה ליום   19,840  66918,
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 נדל"ן להשקעה )המשך( - 7באור 
 
 קביעת שווי הוגן:  .ב

 
   -שווי הוגן  היררכית (1)

 
 וגן.  ניקת הערכה בהתאם למדרג השווי ההבטכוך שימוש הוגן, ת  ויבשונכסי הנדל"ן להשקעה נמדדים 

 
 . 3בטכניקות הערכה מרמה  תוך שימוש 2020 ,צמברבד 31 הוגן ליוםנכסי הנדל"ן להשקעה נמדדים בשווי  

 
 .3נתונים לגבי מדידת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ברמה   (2)
 

מוהשוו הכנסות:  היוון  בטכניקות  שימוש  תוך  נאמד  ההוגן  השדי  הערכת  מבול  של  על  סס  ווי  הנוכחי  הערך 
דיירים הנמצאים בפועל בנכס  בסוג ה  הערכת השווי של כל אחד מן הנכסים מתחשבת   מהנכס.  הכנסות השכירות 

כר לגבי אחזקת הנכס, המושכר או האחראיים למילוי התחייבויות השכירות, חלוקת האחריות בין הקבוצה והשו
 ס, ככל שפרמטרים אלה רלוונטים. הנככלי של  החיים הכל ךרמת הגימור של הנכס ויתרת אור

 
י וכן שווי שוק של תשלומ  (6.32%עד   5.32%אה )ור התשושיע : תונים המשמעותיים שאינם נתונים לצפייה הינםהנ

   אלפי אירו(. 725אלפי אירו עד   446ת השנתיים )השכירו
 

 ניתוח רגישות 
 מתוקנן: NOI  סיסון על בשיעור ההיובלהלן ניתוח רגישות של שווי הנדל"ן להשקעה 

 
של   כ    NOIבהתבסס  )  723עד    415  -של  אירו  ש  NOIאלפי  שינוי  כל  על נק   25ל  מתוקנן(  ההיוון  בשיעור  ודות 

 אלפי אירו.  435עד  350 -התשואה יביא לשינוי בשווי ההוגן בסך כ 
 
 תהליכי הערכה המיושמים בחברה: (3)

 
בעל כישורים   ,ידי מעריך שווי חיצוני בלתי תלוי  על  לפחות,  סוף שנה,י  ד של נדל"ן להשקעה נקבע מיהשווי ההוגן  

השווי ומיקומו. בשאר תקופות הדיווח מתבצעות הערכות פנימיות   א הערכת וניסיון מתאימים לגבי סוג הנכס נשו
ככל .  םס על שימוש במתודולוגיה דומה, על מנת לוודא שלא חל שינוי בשווי הנכסיעל ידי הנהלת הקבוצה בהתבס

ברות  כל הערכות השווי מועמבוצעת הערכת שווי חיצונית.  מעריכה כי חל שינוי בשווי הנכסים,  צה  לת הקבושהנה
של  לע ובחינה  החברהיון  האם.  וסגן  הנהלת  חברת  רילאסטייט,  אר  אל.  להב  של  הדירקטוריון  הנתונים   יו"ר 

עה, המבוסס על  השקנדל"ן ל תשואה על ה ההמשמעותיים שאינם ניתנים לצפייה בשוק מתייחסים בעיקר לשיעור  
 רות. ומי שכילוונטים והשוואה לעסקאות דומות ושווי שוק של תשל הרפרסומים בשווקים 

 
 
 : 3בגין נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן ברמה הכרה ברווחים   (4)

   בדצמבר  31סתיימה ביום הלשנה ש
2019 2020   

   אירו  אלפי
 

 :סך הרווחים שהוכרו   
    

 שינויים בשווי הוגן   -הפסד וברווח    567 727
 

 : בטוחות . ג
 

עבדים אירו משו  אלפי  19,840בספרים  ת שערכם  ומוחזק  חברות נכסי נדל"ן להשקעה של    2020  ,בדצמבר  31  ליום 
הלוואו בנקאיים להבטחת  אשר מסתכמות  לטובת תאגידים  הדיווחלת מבנקים,  אלפי    8,620-כשל  בסך    תאריך 

 אירו. 
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 נדל"ן להשקעה )המשך( - 7באור 
 
 :ח והפסדסכומים שהוכרו בדוח רוו . ד
 

     בדצמבר  31סתיימה ביום הלשנה ש
2019 2020     

     אירו אלפי 
 

 ן להשקעה  "הכנסות מדמי שכירות בגין נדל    1,213 1,200

(178 ) (266 )  
הוצאות תפעוליות ישירות הנובעות מנדל"ן    

 להשקעה שהפיק הכנסות במהלך התקופה 

      
1,022 947     

 
 ף:מידע נוס .ה

 

 . Emmerich -ו  Remscheid :בגרמניה בערים להשקעהנכסי נדל"ן  בדוח על המצב הכספי נכללים שני            
 

מ"ר שטח עיקרי להשכרה וכן חניון תת קרקעי    3,055  -  כולל כמרכז מסחרי ה  ינוה  Remscheid  -הנכס ב   (1)
ר. שוויו ההוגן למועד הדיווח כפי  מ"  6,817  -מבנה, אשר בנוי על מגרש בשטח של כ  בחזית הושטחי חניה  

ן  נכו   מיליוני אירו(.  7.410-כ  -  2019מיליוני אירו )   8.401  -שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה כ
 . אירו 12.54 -ודמי השכירות הממוצעים למ"ר הינם כ  100%תפוסה של הנכס בלמועד הדוח  

 
מ"ר    1,108  -מ"ר שטחי חממה ו    1,540מ"ר משרדים,    380מ"ר מסחרי,    5,008 וללכ  Emmerich  -ב    הנכס (2)

  -של החברה הינו כים  פיים המאוחד ות הכסשטחי גן מקורים. שוויו ההוגן  למועד הדיווח  כפי שמוצג בדוח
אירו(.  11.259-כ  -  2019)  אירו.  יונימיל   11.439 למוע  מיליוני  בת נכון  הנכס  הדוח  של  ד  ודמי    100%פוסה 

 אירו. 7.59 -השכירות הממוצעים למ"ר הינם כ  
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 הלוואות ואשראי  - 8באור 
 

 בעלות מופחתת.  הנמדדיםאי ריבית של הקבוצה, נושאות ואשראי  ל הלוובאור זה מספר מידע בדבר התנאים החוזיים ש             
 

  :מהותיים בדבר אשראי וחוב פרטים .א
  2019  בדצמבר 31ליום  2020  צמברבד  31ליום         
  ערך  ערך   ערך  ערך       מנגנון     מועד  
 בספרים  נקוב  בספרים  נקוב     מועד תשלום  ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  נטילת  

  אירו אלפי ב והתניות פיננסיות תנאים מהותיים נוספים  ן הקר  הריבית  הצמדה  רי מקו ה האשראי  וג ס לווה ה

 
Malone 

Emmerich 
GmbH & 

Co. KG 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי  
)נון  

 ריקורס( 

 אלפי אירו.   7,000 7.10.2011
  31נכון ליום  
  2020בדצמבר  

יתרת ההלוואה  
  אירו, אלפי    5,208

  חלויות מתוכה  
    שוטפות בסך 

 אירו. אלפי    306
 

   3.89% אירו 
תשלום  

 חודשי 

 חודשי 
עד לחודש  ) 

פברואר  
2025 ) 

 Emmerichשון על נכס נדל"ן של  בטחת בשעבוד ראו ההלוואה מ
ליום   קיימת    11,439הינו    2020בדצמבר    31שערכו  אירו.  אלפי 

על   לשמור  )התחייבות  כיסוי  לפחות  DSCRיחס  של  בין    1.1( 
ל( לבין  ובגין הוצאות תפע  10%  כויהשנתי )בני   קבוליםסכום הת 

ההלוואה בגין  השנתיים  והריבית  הקרן   בהתאם  . תשלומי 
 תיבחן הפיננסית  תניההב  העמידה לווההמ הבנק  עם סכםלה

השנה שנה מידי בספטמבר  30ביום    באותו המתחילה עבור 
 נתון נתגלה כן אם אלא או/ו הפרה קיימת כן אם המועד, אלא

  .בהתניה העמידה על פיעלהש כדי יש בו אשר וןנכ לא
בטחונות להעמיד  הלווה  של  התחייבות  קיימת  כן,  או  כמו   ,

בכלבטחונ  נוספים,  עד    ות  הבנקאי  התאגיד  דרישת  לפי  עת, 
לגובה החוב, בהתאם להוראות הסכם האשראי. כמו כן במקרים  
של   בערכה  לרעה  ושינוי  הלווה  במצב  הרעה  כגון  חריגים 

ר לפרעלה  אגיד הבנקאישאי הת הבטוחה,  ן  ו עמיד את ההלוואה 
ליום   באמות    Emmerichעומדת    2020בדצמבר    31מיידי. 

 יננסיות. המידה הפ

5,208 5,208 5,486 5,486 

            
HNT 

Objektgese
llschaft 

mbH 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 
)נון  

 ריקורס( 

 . אלפי אירו   3,700 01.02.2012
  31נכון ליום  
  2020בדצמבר  

ת ההלוואה  יתר 
  ו, איר אלפי   2,794

ויות  מתוכה חל 
 ך  שוטפות בס 

 אירו. אלפי    133
 

  3.77% אירו 
תשלום  

 חודשי 

 דשי חו
עד לחודש  ) 

 (2024 מרץ

ליום   נדל"ן שערכו  נכס  על  ההלוואות מובטחות בשעבוד ראשון 
 אלפי אירו.   8,401הינו   2020בדצמבר  31

בחברת    י חיוב קיימת התחייבות של הלווה לשמירה על הון עצמ 
HNT Objektgesellschaft mbH . 

או   בטחונות,  להעמיד  הלווה  של  התחייבות  קיימת  כן,  כמו 
ע   בטחונות  בכל  עד  נוספים,  הבנקאי  התאגיד  דרישת  לפי  ת, 

לגובה החוב, בהתאם להוראות הסכם האשראי. כמו כן במקרים  
של   בערכה  לרעה  ושינוי  הלווה  במצב  הרעה  כגון  חריגים 

רשא  לי התאגהבטוחה,  לפרעון  לוו יד את הההעמיד הבנקאי  אה 
ליום    HNTעומדת    2020בדצמבר    31מיידי. 

Objektgesellschaft mbH   הפיננסיות.  באמות המידה 

2,794 2,794 2,933 2,933 

            
HNT 

Objektgese
llschaft 

mbH 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 
)נון  

 ריקורס( 

 . אלפי אירו   60 24.03.2014
  31ם  נכון ליו 

  2020דצמבר  ב 
ת ההלוואה  תר י 

  ו, איר אלפי   21
מתוכה חלויות  

  6 שוטפות בסך  
 . רו אלפי אי 

 

  3.5% אירו 
תשלום  

 חודשי 

 חודשי 
ד לחודש  ע) 

ינואר  
2024 ) 

 18 18 21 21 אין 
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 הלוואות ואשראי  - 8באור 
 

 :מהותיים )המשך(בדבר אשראי וחוב  פרטים .א
  

  2019  מברבדצ 31ליום  2020  בדצמבר 31ליום         
  ערך  רך  ע ערך  ערך       נגנון  מ   מועד  
 בספרים  נקוב  בספרים  ב נקו    מועד תשלום  ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  נטילת  

 אירו באלפי  והתניות פיננסיות תנאים מהותיים נוספים  הקרן  הריבית  הצמדה  המקורי  האשראי  סוג  הלווה 

HNT 
Objektgese

llschaft 
mbH 

אה  הלוו
גיד  מתא

 בנקאי 
  נון)

 ריקורס( 

נובמבר  
עד   2019

נובמבר  
2020 

 . אלפי אירו   600
  31נכון ליום  
  2020בדצמבר  

ה  ת ההלווא תר י 
  אירו, אלפי   597

מתוכה חלויות  
  22 שוטפות בסך  

 . רו אלפי אי 
 

בתשלומים   2.1% אירו 
חודשיים  

עד לחודש  
  אוגוסט

2029.   

 200 200 597 597 אין 

            
 החברה 

 
לוואה  ה

מחברת  
 האם

  2010 ניםש
 2019עד 

  10עד  12%-8% אירו  לפי אירו א   7,410
שנים  

ממועד  
העמדת  

 ההלוואה 

או חלקה, קודם תום תקופת ההלוואה    של הקרן, כולה פרעון  
 נתון לשיקול דעת החברה.

8,904 14,668)*( 9,100 13,627  )*( 

 
 . )*( כולל ריבית שנצברה
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 ותויתרות זכ זכאים  - 9באור 
 

     ר  בדצמב 31ום לי

2019 2020     

     אירו אלפי 

 

 ם לשלהוצאות    24 25
 סדות מו  7 11

 מקדמות מלקוחות   - 4
 צדדים קשורים   89 107

   אחרים - 7

    
154 120   

 
  , 10ור  בבאנים מפורטת  למזומ  לסיכוני מטבע ולניתוח רגישות המתייחסים  ,חשיפת הקבוצה לסיכוני אשראי

 בדבר מכשירים פיננסיים.
 

 מכשירים פיננסיים:  - 10 באור
 

 כללי  א. 
 

 באים הנובעים משימוש במכשירים פיננסיים: ופה לסיכונים ה הקבוצה חש 
 

 סיכון אשראי  •
 סיכון נזילות  •

 סיכון ריבית(.יכון שוק )לרבות ס •

 
סיכונים שלעיל, מטרות הקבוצה,  מה   וצה לכל אחדשל הקבבבאור זה יינתן מידע כמותי ואיכותי בדבר החשיפה  

 כון.  ותהליכים לגבי מדידה וניהול של הסי מדיניות
 

 סיכונים  המסגרת לניהול ב.
 

לשם   ,הנהלת החברהפקח עליה מצויה בידי  האחריות המקיפה לבסס את מסגרת ניהול הסיכונים של הקבוצה ול 
אחראי  ,כך המנהל  חשיפות  הדירקטור  זיהוי  מדיניות  בקשר    על  להניה עם  מענה  ומתן  הסיכונים  במהלך    ןול 

 . וחשיפות שזוהות על פעולותיו עלי המניו הנ"ל מדווח באופן שוטף לבים השוטף. העסק
 

לזהות   בכדי  גובשה  של הקבוצה  ניהול הסיכונים  לקבוע מדיניות  בפני הקבוצה,  ולנתח את הסיכונים העומדים 
הסיכונים   ידה בהגבלות. המדיניות והשיטות לניהולהעמ הסיכונים ו  פקח עלהגבלות הולמות לסיכונים ובקרות ול 

ל בכדי  שוטף  באופן  שינוי נסקרות  השוק  שקף  בתנאי  ונהלי ים  ותקני  ההכשרה  באמצעות  הקבוצה.  ובפעילות 
 בה כל הגורמים מבינים את תפקידם ומחויבותם. פיתוח סביבהת הקבוצה להניהול, פועל

 
 סיכון אשראי  ג.
 

ל אשראי  סיכון   סיכון  שהפסהוא  צד  או  לקוח  באם  לקבוצה  שיגרם  כספי  יעמוד ד  לא  פיננסי  למכשיר  כנגד 
ה בהתחיי נ בויותיו  והוא  ו חוזיות,  לקוחות  של  מחובות  בעיקר  מזומנים ובע  עודפי  ומאחזקת  אחרים  חייבים 

 גידים בנקאיים. בתא
 

 לקוחות 
יינים הדמוגראפיים של  מאפכל לקוח. ל   ישי שלהחשיפה של הקבוצה לסיכוני אשראי מושפעת בעיקר מהאפיון הא 

 על סיכון האשראי.    גבוההקוח, יש השפעה ו פועל הלפרט הסיכון התלוי בענף בהקבוצה, וב  בסיס הלקוחות של
 

 מזומנים  
 בתאגידים בנקאיים בעלי דירוג נאות, להערכתה. את יתרות המזומניםהקבוצה מחזיקה 
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 המשך() מכשירים פיננסיים - 10באור 
 

 י )המשך( שראסיכון א ג.
 

 חשיפה לסיכון אשראי 
 

 שראי המרבית.  חשיפת הא ספרים של הנכסים הפיננסיים מייצג אתהערך ב
 

 החשיפה המרבית לסיכון אשראי הינה כדלקמן: 
 

     דצמבר ב 31ליום 
2019 2020     

     פי אירו אל

 
 מזומנים    449 569

 חובה  ות  חייבים ויתר   161 168

 ווי מאזני קות המטופלות בשיטת שהלוואות לחברות מוחז  2,559 2,702

     
3,439 3,169    

 
 סיכון נזילות .ד

 
הס  הוא  נזילות  בסיכון  לעמוד  תתקשה  שהקבוצה  בהתחייבויותיה  יכון  הקשורות  הפיננסיות  מחויבויות 

ניהול סיכוני הנזילות שלה היא להבטיח,  ה ל גישת הקבוצ  י אחר.המסולקות על ידי מסירת מזומן או נכס פיננס
מידתכ את  הניתן,  ב   כל  לעמידה  המספקת  ב הנזילות  מבליהתחייבויותיה  לחץ  ובתנאי  רגילים  בתנאים    מועד, 

 שיגרמו לה הפסדים בלתי רצויים או פגיעה במוניטין. 
 

 
ילוי זה אינו כולל סכומים  . גשלומי ריביתומדן תלהלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל א

 ון ההתחייבויות. וצה להבטחת פרעטוחות שהועמדו על ידי הקבימים בטחונות או באשר לגביהם קי
 

 2020בדצמבר   31ליום  

      תזרים  
 2025     מזומנים  הערך 

 ואילך  2024 2023 2022 2021 חזוי  בספרים  

 אלפי אירו  

        ן נגזרים אינ פיננסיות ש   יבויות התחי 
 - - - - 15 15 15 ספקים 

 - - - - 113 113 113 יתרות זכות זכאים ו
        ארוך מתאגידים ן הלוואות לזמ

 4,710 2,823 622 622 723 9,500 8,620 בנקאיים )כולל חלויות(
 23,203 - - - - 23,203 14,668 מחברת האם הלוואות 
 לשעבר שליטהבעל מהלוואה 

   םהא חברהב
92 148 - - - - 148 

        
 28,061 2,823 622 622 851 32,979 23,508 הכל סך 
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 10באור 
 

 סיכון נזילות )המשך(  ד.
 
 2019בדצמבר   31ליום  

      תזרים  
 2024     מזומנים  הערך 

 ך איל ו  2023 2022 2021 2020 חזוי  בספרים  

 אלפי אירו  

        שאינן נגזרים   התחייבויות פיננסיות 
 - - - - 19 19 19 ספקים 

 - - - - 132 132 132 זכאים ויתרות זכות 
        הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 4,686 406 3,200 676 726 9,694 8,638 בנקאיים )כולל חלויות(
 21,518 - - - - 21,518 13,627 מחברת האם הלוואות 

 - - 132 - - 132 99   הלוואה לבעל שליטה בחברה האם

        
 26,204 406 3,332 676 877 31,495 22,515 ך הכל ס

        
 

יותר באופן  ה צופה כי תזרימי המזומנים הכלולים בניתוח מועדהקבוצה אינ י הפרעון עשויים להתרחש מוקדם 
עם זאת, מימוש של אחד מנכסי הנדל"ן של הניתוח המוצג לעיל.   י ממעות ונים באופן משמשמעותי או בסכומים ש

הום תרם תהקבוצה ט עשוי לשנות בא קופת  ות  וי התחייב   ויים של מעותי את מועדי הפרעון החזופן משהלוואה, 
   הקבוצה.

 
 סיכוני שוק ה.

 
של חליפין  שערי  כגון  שוק,  במחירי  ששינויים  הסיכון  הוא  שוק  חוץ  סיכון  על רי  עוריושי  מטבע  ישפיעו  בית, 

החזקותיה ערך  על  או  הקבוצה  פיננסיים  תוצאות  סבמכשירים  ניהול  מטרת  הי .  השוק  לנהל  יכוני  על נה  ולפקח 
 החשיפה לסיכוני שוק במסגרת פרמטרים מקובלים, תוך כדי מקסום התשואה. 

 
 סיכוני שערי ריבית  (1)

 
 סוג ריבית

 
 שאי הריבית של הקבוצה: נו  סייםמכשירים הפיננלהלן פירוט בדבר סוג הריבית של ה

 בדצמבר   31יום ל שיעור  

 2019  2020 ליום יבית הר 

 אלפי אירו   2020בדצמבר  31 

 

ההלוואה הינה לתקופה של עד    .2012)*( הלוואה שהועמדה לחברה מאוחדת במסגרת רכישת הנכס בשנת 
 שנים.  10

 

        מכשירים בריבית קבועה

התחייבויות לתאגידים בנקאיים )כולל  
 ( 8,638)  ( 8,620) 2.1%-3.89% חלויות( 

 ( 13,627)  ( 14,668) 8%-12% מחברת האם  ות לוואה
בחברה  לשעבר הלוואה מבעל השליטה  

 10% האם )*(
(92 )  (99) 

    

 (23,380 )  (22,364 ) 
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 שעבודים ו יותהתקשרו - 11באור 
 

אשר  ומאוחד   חברות  קשורות  2020  ,בדצמבר  31  וםלי (1) נדל"ן    ותמחזיקת,  גרמניה,  ב  מניביםבנכסי 
, אשר משתנים  במסגרת ההסכמים.  , לתקופות שונותותחזוקה  ניהולמתן שירותי  שכר דירה ו  הסכמיב

ב הנטל  חלוקת  וכן  החודשי,  הדירה  שכר  סכום  השכירות,  תקופת  נקבעת  לשוכר,  אחריות  משוכר 
 בין החברות המאוחדות לשוכרים.  ת תפעולוצאובתשלום הו

 
חברות (2) התקשרו  להשקעה  נדל"ן  נכסי  רכישת  תאגי  לשם  עם  בנקאייםמאוחדות  בהסכמים  דים   ,

להעמדת אשראי לתקופות שונות. במסגרת ההסכמים, התחייבו החברות המאוחדות כלפי התאגידים  
-לפרטים נוספים    בנקים.לטובת    םסיים, וכן שועבדו נכין הצדד הבנקאיים בעמידה בתנאים שנקבעו ב 

 .8ראה באור  
 

 הון וקרנות  - 12באור 
 

 הון מניות  א.
    בדצמבר  31ליום  אירו ערך נקוב 1מניות רגילות בנות 

2019 2020    
 מניות רגילות     
     

 נפרע ונפק והון מניות מ   12,500 12,500
     

 הון רשום    12,500 12,500

 
 ות עלות ההכנס - 13באור 

 

     בדצמבר  31ביום תיימה לשנה שהס
2019  2020     

     אירו  אלפי

 
 106  176   אחזקה ותיקונים  

 8  9   ביטוח 
 62  79   ל ומים מסים, חשמ

 2  2   אחרות 
      
   266  178 

 

 נהלה וכלליותהוצאות ה - 14באור 
 

     בדצמבר  31ביום  לשנה שהסתיימה
2019  2020     

     אירו  לפיא

 
 10  11     משרדיות ואחזקה 

 69  82   ( 1עיים )שירותים מקצו
 15  18   ות אחר

      
   111  94 
      

 כולל דמי ניהול לצד קשור    (1)
 



           Malone Holdings SARL 
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

 

 31 

 הוצאות מימון  - 15ר באו
 

     בדצמבר  31ביום לשנה שהסתיימה 
2019  2020     

     אירו  אלפי

 
 300  285   ת לתאגידיים בנקאיים הוצאות ריבי

 759  1,237 ות לחברת האם הוצאות ריבית הלווא
 20  36   צאות מימון אחרות הו
      
   1,558  1,079 
      

 
 מסים על ההכנסה  - 16באור 

 

 בר סביבת המס בה פועלת הקבוצהפרטים בד א. 
 

 עור מס חברות  שי 
 
 גרמניה                      

 יחול מס מסחר מקומי בשיעור של            בכפוף לתנאים מסויימים יתכן ש )בנוסף, 15.825% -חברות  שיעור מס                     
 (. 17%-עד כ                     

 העברת הזכויות בנכס.   בעתלחול מס העברה וי  . בנוסף עש15.825% -ס רווח הון שיעור מ                    
                      

 לוקסמבורג                             
     -)שיעור המס האפקטיבי שצפוי לחול על רווחי החברה בלוכסמבורג הינו עד כ 24.94% -חברות שיעור מס                     

   ספר גורמים(. ת מוזאת בכפוף להתקיימו  2%                      
 

 ב.     מרכיבי הוצאות )הכנסות( מסים על הכנסה     

    צמברבד  31ביום  לשנה שהסתיימה
2019 2020    

    אירו אלפי 
 

 הוצאות מסים שוטפים     
      
 פת בגין שנה שוט             5 4
      
 ם נדחים ימס הוצאות               
                 

 רשים זמניים יצירה של הפ              158 202
      

 מיסים   סך הוצאות   163 206
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 )המשך(מסים על ההכנסה  - 16באור 
 

 לפני מסים לבין הוצאות מסים התאמה בין המס התיאורטי על הרווחג.     
 

     בדצמבר   31ביום  תיימהסשה לשנה
2019 2020     

     אירו אלפי 
 

 סה רווח לפני מסים על ההכנ   7,289 648
      

 עיקרי  שיעור מס סטטוטרי   15.825% 15.825%
      

 מס מחושב לפי שיעור המס הרגיל    1,153 103
      
 בשל:חבות המס  ב )חסכון( תוספת      
      
 נטרול חלק החברה ברווחי חברה כלולה    ( 1,156)  (42)

145 166 
זמניים אחרים בגינם לא  הפסדים והפרשים   

 נדחים  סיםנרשמו מ
      

 הוצאות מסים על ההכנסה     163 206
 

 נכסי והתחייבות מסים נדחים  ד. 
 

 פריטים הבאים: ליות מסים נדחים מיוחסת  התנועה בנכסי והתחייבו

 "כסה
דל"ן נ

 להשקעה 
הפסדים 
   מועברים

   אלפי אירו  
   2019 בינואר 1ום יתרה לי            146 ( 833) ( 687)

     
 :2019 שנת ב שינויים              
                
 והפסד נזקפו לרווח    יים אשרשינו             (43) ( 159) ( 202)

     
 2019בדצמבר  31ום יליתרה             103 ( 992) ( 889)

     
 :2020 בשנת  שינויים              
                

 והפסד זקפו לרווח  שינויים אשר נ            3 ( 161) 158
     
 2020בדצמבר  31ם יתרה ליו            106 ( 1,153) ( 1,047)

 
 הפסדים מועברים לצורכי מס  ה.

 

הפסדים מעסק לצורכי מס המועברים לשנים הבאות    וחדות א ת מ ו ולחבר   לחברה   2020  , בדצמבר   31ליום  
מיסים נדחים בסך של  נכסי  ה הקבוצה ב בגין הפסדים אלה הכיר אירו. נימיליו 0.65  -כמים בסך של כהמסת

 אירו.  אלפי  103 -כ 
 
 שומות מס סופיות  ו. 

 

   .2015שומות מס סופיות עד וכולל שנת ולחברות הבנות לחברה  
 

 
 
 
 
 
 
 



           Malone Holdings SARL 
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

 

 33 

 דדים קשורים ובעלי ענייןצ -71באור 
 

 יין )לרבות דירקטורים(נהוצאות והכנסות בגין עסקאות עם צדדים קשורים ובעלי ע א.
 

 ה שהסתיימה ביום לשנ  
 2020 בדצמבר 31

 תיימה ביום לשנה שהס 
 2019 בדצמבר 31

 סכום  זכאים מס'    סכום  זכאים מס'   
 אלפי אירו    ו איראלפי   
 

 768 2  1,245 2 ( 1)   רים ו קש   ם צאות ריבית לצדדי הו 

 39 2  171 3 הכנסות ריבית מצדדים קשורים 

 3 1  3 1 לדירקטור    ול ת דמי ניה הוצאו 

 

 .8אור  ראה ב (1)
 

 דים קשורים, לרבות הלוואות יתרות עם בעלי עניין וצד ב.
 

  2020מבר  בדצ 31ליום  2019בדצמבר   31ליום 
  רת במסג במסגרת במסגרת במסגרת

  נכסים התחייבויות  םינכס התחייבויות 
  אירו אלפי 

     
 וריםיתרות בגין צדדים קש 2,617 89 2,811 206

13,627 - 14,668 - 
מניותהלוואות   ריבית    מבעלי  )כולל 

 (שלםל
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 דוחות כספיים מאוחדים
 

  2020  ,בדצמבר   31ליום  
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 רואי החשבון המבקרים  דוח
  
  

 3-4   על המצב הכספימאוחדים דוחות  
  
  

 5   ורווח כולל  הפסד וא רווח על המאוחדים דוחות  
  
  

 6   הוןעל השינויים במאוחדים דוחות  
  
  

 7-8   על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות  
  
  

 9-32 המאוחדים   באורים לדוחות הכספיים
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 עמית, חלפון  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לבעלי המניות של דוח רואי החשבון המבקרים 
Sloane Holding SARL 

 
 
 

  31  לימים  ("החברה"  -)להלן    Sloane Holding SARLשל  המאוחדים על המצב הכספי המצורפים    הדוחותאת    ביקרנו 
לכל  תזרימי המזומנים  ו  בהון  השינויים,  הכולל  הרווח ו  הפסד או  על רווח    המאוחדיםדוחות  ה ואת    2019-ו  2020בדצמבר  

תאריכיםאחת   באותם  שהסתיימו  החברה.    כספייםדוחות    .מהשנים  של  וההנהלה  הדירקטוריון  באחריות  הינם  אלה 
 דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.  עלעה  דיות תנו היא לחו יואחר

 
 

שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו    תקניםאת ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות    ערכנו 
ג מידה  שיפי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה לה  על.  1973  -  גשל רואה חשבון(, התשל" 

התומכות    ראיות שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של    ביטחוןל  ה שסביר
כללי   של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות  ובמידע  האומדנים    החשבונאותבסכומים  ושל  שיושמו 

בכללותה.    ה בדוחות הכספייםצגהה  ערכת נאותותה  וכן  החברההמשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של  
 בסיס נאות לחוות דעתנו. ספקתאנו סבורים שביקורתנו מ

 
  ותוהחבר  החברה   שלהבחינות המהותיות, את המצב הכספי    מכלמשקפים באופן נאות,    ל, הדוחות הכספיים הנ"לדעתנו

לכל    שלהןזרימי המזומנים  ות  וןבה  השינויים,  יהןעולותפ  ואת תוצאות  2019-ו  2020בדצמבר    31  לימים  שלה  תוהמאוחד 
 .  (IFRS)דיווח כספי בינלאומיים  לתקניבהתאם   אחת מהשנים שהסתיימו באותם תאריכים

 

 
 

 
 
 
 

 
 עמית, חלפון                                                                                                                                    ,             גבעתיים

 רואי חשבון                                                                                                                                        2021 במרץ, 29
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   1250306-03: פקס   6123939-03טל:    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. 

 
 
 

mailto:amithalf@netvision.net.il
http://www.ahcpa.co.il/
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  על המצב הכספי מאוחדים דוחות 

 
 בדצמבר   31יום ל   
   2020  2019 
  אלפי אירו   באור 

      שוטפיםים נכס
 

  ושווי מזומנים מזומנים  
 

979  625 
 12  44   לקוחות והכנסות לקבל 

 45  107  4 חייבים ויתרות חובה 
      

 682  1,130   שוטפיםכסים כ נסה"
      
      

      תי שוטפים ם בלנכסי
      

 72  60   הכנסות לקבל 
 5,837  3,656  6 ת השווי המאזני י שיט הלוואות לחברות כלולות המטופלות לפ 

 10,207  13,799  6 השקעות בחברות כלולות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 28,996  31,637  7 נדל"ן להשקעה 

      
 45,112  49,152    סה"כ נכסים שאינם שוטפים

      
      

 45,794  50,282   סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

בלתי נפרד מהם. מאוחדים מהווים חלק ההכספיים  לדוחות הבאורים המצורפים 
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  על המצב הכספי מאוחדים דוחות 

 
 
 
 

     2021  במרץ,  29
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  שור הדוחות הכספיים ך איתארי

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מהם. מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד ההכספיים  לדוחות הבאורים המצורפים 

 
   

 
 בדצמבר   31ם יול

   2020  2019 
 אלפי אירו   באור 
      

      תות שוטפוהתחייבוי
      

 610  966  8 מתאגידים בנקאיים  ת של הלוואות שוטפוחלויות 
 15  199   ספקים ונותני שירותים

 635  706  9 זכאים ויתרות זכות 
      

 1,260  1,574   וטפותסה"כ התחייבויות ש
      
      התחייבויות שאינן שוטפות 

      
 20,344  15519,  8 הלוואה מבעלי מניות 

 12,866  12,371  8 ייםבנקא  ות מתאגידיםהלווא
 1,242  1,644  16 מיסים נדחים  תהתחייבויו

      
 34,452  33,170   שאינן שוטפות סה"כ התחייבויות 

      
 35,712  34,744   בויות התחייסה"כ 

       
      הון 

      
 13  13  12 הון מניות 

 349,7  ,99714   רווח יתרת 
      

 9,747  ,01015   של החברה לבעלים  חס יוהמסה"כ הון 
      

 335  852   שליטה זכויות שאינן מקנות 
      

 10,082  ,53815   סה"כ הון 
      

 45,794  50,282   יות והוןסה"כ התחייבו
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 ורווח כולל הפסד   ו ארווח על ה וחדיםאמדוחות 
 

 בדצמבר  31 יוםלשנה שהסתיימה ב   
   2020  2019 

 אירו  פיאל  באור 
      

 2,089  2,555   הכנסות  
 ( 355)  ( 466)  13 עלות הכנסות   

      
 1,734  2,089   גולמי וחרו
      
 1,805  1,924  7 נויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה יש

 ( 187)  ( 173)  14 הוצאות הנהלה וכלליות 
      

 3,352  3,840   גילותמפעולות ררווח 
      

 104  256   ות מימון נסהכ
 ( 1,821)  ( 1,927)  15 הוצאות מימון 

      
 1,635  2,169   ון רווח לאחר הוצאות מימ

      
חברות   ברווחי  החברה  שיטת  לפי  המטופלות    מוחזקותחלק 

 6 השווי המאזני 
 

3,812  1,601 
      

 3,236  5,981   רווח לפני מיסים על הכנסה 
      

 ( 387)  ( 525)  16 נסה מיסים על הכ 
      

 2,849  5,456   לשנה נקי וכולל רווח 

      
      מיוחס ל: לשנהכולל נקי רווח 

      
 2,759  5,263   חברה של ה בעלים

 90  193   זכויות שאינן מקנות שליטה 
      

 2,849  5,456   לשנה  כוללנקי ורווח 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

.  םרד מהמאוחדים מהווים חלק בלתי נפהלדוחות הכספיים הבאורים המצורפים 
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 על השינויים בהון   מאוחדים דוחות

 
  ם של החברה לבעלי מיוחס  

 

 

 הון
 סך הכל   רווח יתרת   מניות 

זכויות  
שאינן 
מקנות  
 ההון ךס  שליטה

 אירו אלפי   
           

            :2020בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
          

  10,082  335  9,747  9,734  13  2020בינואר  1ליום יתרה 
          

 5,456  193  5,263  ,2635  -  כולל לשנה נקי ורווח  
           
           

 15,538  285  15,010  14,997  13  2020 בדצמבר 31יתרה ליום 
 
 
  מתייחס לבעלים של החברה   

 

 

 הון
 כל סך ה  רווח ת יתר  מניות 

זכויות  
שאינן 
מקנות  
 הוןה סך  שליטה

 אלפי אירו   
           

            :2019בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
          

  7,233  245  6,988  6,975  13     2019 בינואר 1יתרה ליום 
          

 2,849  90  7592,  2,759  -  כולל לשנה נקי ורווח  
           
           

 10,082  335  9,747  9,734  13  2019 בדצמבר 31יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהםההכספיים  לדוחות הבאורים המצורפים 
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 ומנים  על תזרימי המז מאוחדים דוחות
 
 

  בדצמבר  31 יוםלשנה שהסתיימה ב   
   2020  2019  
  אלפי אירו    

        פעילות שוטפתמים תזרימי מזומנ 
       

  849,2  5,456     לשנהנקי    רווח
       

       תזרימי מזומנים: התאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות ב
  ( 1,805)  ( 1,924)   גן של נדל"ן להשקעה ווי הוים בששינוי

  ( 1,601)  ( 3,812)  י בשיטת השווי המאזנ חברות כלולות המטופלות  ברווחיחלק החברה 
  387  525   מיסים על הכנסה 

  (90)  ( 242)   הכנסות מימון אחרות 
  1,583  1,698   ריבית לבעלי מניות 

       
   (53,75 )  (261,5 )  
       

  (3)  ( 123)   מיסים ששולמו במזומן 
       

       שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות: 
       

  (53)  175   זכאים ויתרות זכות אחרות ספקים, שינוי ב
  (14)  ( 82)   שינוי חייבים ויתרות חובה 

       
   93  (67)  
       

  1,253  1,671    שוטפתילות שנבעו מפעו ם נטמזומני
       

        פעילות מימוןלתזרימי מזומנים 
       

  2,359  -   יות קבלת הלוואות מבעלי מנ
  ( 1,781)  ( 2,807)   פירעון הלוואות לבעלי מניות 

  -  150   ן ארוך מתאגידים בנקאיים לזמ הלוואהקבלת 
  ( 712)  ( 586)   ים יבנקא  יםמתאגידך  לזמן ארו  ותהלווא פירעון

       
  ( 134)  ( 3,243)   מימון ששימשו לפעילותמזומנים נטו 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

רד מהם. מאוחדים מהווים חלק בלתי נפהפיים כסה לדוחות  המצורפיםהבאורים  
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   על תזרימי המזומנים מאוחדים דוחות
 

  בדצמבר  31 יוםלשנה שהסתיימה ב   
   2020  2019  
  ירו אלפי א   

       
       השקעה  פעילות מתזרימי מזומנים 

       
 שיטת  פי  ת לובחברות מוחזקות המטופל   השקעה(   )החזר  השקעה 

 השווי המאזני
  

345  (7)  
  ( 1,959)  -  המאזני   השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות  לחברות הלוואות מתן 
  864  2,298  המאזני  השווי שיטת  לפי  המטופלות קותחזמו   חברותמ  וואותלה  פירעון 

  -  ( 717)   רכישת נכסי נדל"ן להשקעה  
       

  ( 1,102)  1,926   השקעה פעילות נבעו משמזומנים נטו 
       
  17  354   במזומנים ושווי מזומנים גידול 

       
  608  625   השנה לתחילת   ניםזומים ושווי מיתרת מזומנ

       
  625  979   השנה יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

       
       :שוטפתמפעילות  מידע נוסף על תזרימי מזומנים

       
  315  230   ריבית ששולמה במזומן 

       
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

י נפרד מהם. וים חלק בלת מאוחדים מהו ההכספיים  ות לדוחהבאורים המצורפים 
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 כללי - 1באור 

 הישות המדווחת .א
 

Sloane Holding SARL  :ת פרטי ברה  כח  2016  ,באפריל  14ביום  הוקמה והתאגדה בלוקסמבורג  "החברה"(  )להלן
 מוגבלת, בהתאם לדיני החברות בלוקסמבורג. 

הכספ הדוחות  אישור  למועד  מוחז  ,ייםנכון  החברה  ) קות  מניות  שווים  אל.אר   (50%-50%בחלקים  להב  ידי  על 
ידי    סחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב, ועל למ  רשומיםרילאסטייט בע"מ, חברה ציבורית שניירות הערך שלה  

 אגדה ונרשמה בישראל. שהת רטית.מ בע"מ, חברה פב.ג
 

של   המאוחדים  הכספיים  ש  2020  ,בדצמבר  31  ליום   החברה הדוחות  אלה  את  ושל  כוללים  החברה   ותחבר ל 
 . שלה )להלן יחד: "הקבוצה"( תו מאוחד

 
רוב  , על פי  החברה עוסקת, באמצעות חברות מוחזקות, באיתור, רכישה והשכרה של נכסים המושכרים לשוכרים

 ת ארוכות.ופולתקלצרכי מסחר,  
 
   - בדוחות כספיים אלה 

 
  . Sloane Holding SARL- החברה (1)
 וחברות מאוחדות שלה.  RLSloane Holding SA  - צהבוהק (2)
בנות (3) מאוחדות/חברות  שותפויות,חברות  -  חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה  ,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 . בעקיפין עם דוחות החברה
 . ( בדבר צדדים קשורים2009) 24נאות בינלאומי שבון חכמשמעותו בתק - רצד קשו (4)

 
 הקבוצהעל מגפת הקורונה והשפעתה  .ב

 
נגיף הקורו )"COVID-19נה )מחלת  יצרה משבר משמעותי בשווקים שונים   שהתפשטה ברחבי העולם,  "(הנגיף( 

הסופ השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללם  עדייבעולם  במלוא יות  ידועות  אינן  )להלן: ן  ן 
 "(. משבר הקורונה"

בהם    גרמניה, אשר בעולם לרבות  ילות הכלכלית באזורים רבים  בעקבות התפרצות הנגיף, חלה ירידה בהיקפי הפע
תנועה   מצויים למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה  היתר,  בין  גרמה,  הנגיף  התפשטות  החברה.  נכסי 

ולמגבל  נוספוותעסוקה  מד ות  הטילו  אשר  וביניהן  רבות  ינות  ת  נכסים  בעולם,  של  בשווי  לירידות  וכן  גרמניה, 
, נאסרה או הוגבלה בגרמניה  הממשלה   ת. כמו כן, בהתאם להוראוסחורות בשווקים בארץ ובעולםפיננסיים ושל  

החי מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  נוכחות  משמעותית  הוגבלה  עסק,  בתי  והפעילות   לו וט נוך 
 פות מוגבלות. מבתי המגורים לתקוהגבלות על יציאה  

ר עם חלוף לנגיף, כאש  יסונים שוניםשווקי העולם לעשות שימוש בח, החלו  2021במהלך הרבעון הראשון של שנת  
זמן, השימוש בחיסונים כאמור הלך וגדל, אם כי בשלב זה טרם ניתן לאמוד את היקף יעילותם של החיסונים ה

 . כאמור
 

 לקבוצה ם וסיכוניחשיפות 
 

הדוח,  ועלמ שינוי    הקבוצהד  על  המצביעות  לאינדיקציות  ערה  להלן    בשווי  לרעהאינה  כמפורט  בנוסף,  נכסיה. 
 .  מהתפרצות הנגיףבצורה מהותית כתוצאה  הנפגע ה לא ל הקבוצהרחבה, פעילותה השוטפת שב
 

הכנסות   הדוח,  למועד  בבסיסן,  הקבוצהנכון  הורכבו  אשר  ת,  שמגביית  דמי  נפגשלומי  לא  בצורה  כירות,  עו 
 הקבוצהדל"ן של ותית כתוצאה מהתפרצות הנגיף, בין היתר לאור העובדה כי מרביתם המוחלט של נכסי הנמשמע

רים כבתי עסק שמעניקים שירותים חיוניים לצרכי האוכלוסייה כגון סופרמרקטים, רים לבתי עסק המוגד שכמו
 מועד פרסום דוח זה. ברחב גם חים לציבור הלו נותרו פתווכיו"ב. בתי עסק א את בעצמךרשתות עשה ז בתי פארם 
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 )המשך( כללי - 1באור 

 )המשך(  הקבוצהעל מגפת הקורונה והשפעתה  .ב
 

 הקבוצה יפיות של משבר הקורונה על תוצאות הפעילות של  ת ספצהשפעו
 
למעט    הקבוצה פתוחים לציבור הרחב,  המניב שלנכסי הנדל"ן  כל  בוצה,  עת הקנכון למועד הדוח ולמיטב ידי •

כושרדח מחזז  עם .  שסגוראחד    ר  ל"החזר  זכאים  הכושר  שחדרי  העובדה  לאור  מאת,  גמור"    רמניה, משלת 
 פן משמעותי. יד להיות מורע באומצבם הכספי לא עת 

 למועד הדוח, לא חלה ירידה בשיעורי התפוסה של נכסי הנדל"ן של הקבוצה.   •

 וצה.ה של הקבה משוכרייזמשמעותי לרעה שחל בעסקי א ל שינוי לא ידוע לקבוצה ע •

הקו • לא  מגפת  שנת  רונה  במהלך  הנכסים.  של  ההוגן  השווי  על  לרעה  של    בוצההקרשמה    2020השפיע  עליה 
 (.  שווי מאזניהופלות לפי שיטת בהשקעות המט ל"ן נדל"ן להשקעה )כולל נדלשערוך בגין  אירו אלפי   1,774

והשלכותיה  הקבוצהלהערכת   • הקורונה  נגיף  והתפשטות  היה  זלאו  יחריפו ,  הרי  רך  לכך    שעלולותמן,  להיות 
ועל    הקבוצהעל השווקים בהם פועלת    גםולמית וכפועל יוצא  עותיות על הכלכלה העהשפעות שליליות משמ 

 . תחומי פעילותה ותוצאותיה

ונוקטת   תופועלת בהתאם להנחיות של הרשויות השונו  ף אחר ההתפתחויותעוקבת באופן שוט  כי הקבוצהין  יצו
לצמ מנת  על  האפשרבצעדים  ככל  השפעת    צם  המחלהאת  ה  התפרצות  פעילותה  לרבותעל  שוטף   שוטפת,  קשר 

 כאמור לעיל.  הקבוצה ומעקב שוטף אחר נכסי   הקבוצהויומי עם שוכרי 
 

 שבונאיתמדיניות החעיקרי ה - 2באור 
 

התקו  החשבונאיתהמדיניות   בכל  בעקביות,  הכספיים  בדוחות  יושמה  להלן  אהמפורטת  למעט  המוצגות,  ם  פות 
 נאמר אחרת. 

 
 בסיס הצגת הדוחות הכספיים .א

 
 "(.  IFRS" )להלן:מאוחדים הוכנו על ידי הקבוצה בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים כספיים ההדוחות ה

 
 ומטבע הצגה מטבע פעילות  .ב
 

ה הכספיים  מוצגים  הדוחות  הפעילותבאירומאוחדים  מטבע  שהינו  ומע  וההצגה   ,  החברה,  לאלף  של  וגלים 
 ביבה הכלכלית של הקבוצה. האירו הינו המטבע המייצג את הסאחרת.  מעט אם צויין הקרוב, ל

 
 בסיס המדידה  .ג
 

 :איםהבורית למעט הנכסים וההתחייבויות הדוחות הוכנו על בסיס העלות ההיסט
 

 שווי הוגן דרך רווח והפסד;ונגזרים אשר נמדדים במכשירים פיננסיים   •
 ן;הנמדד לפי שווי הוג  נדל"ן להשקעה  •
 נדחים;  ויות מסיםהתחייב  •
 הפרשות;    •
 ; חברות המטופלות בשיטת השווי המאזניות ב השקע  •

 
 תקופת המחזור התפעולי  .ד
 

 ל הקבוצה הינו שנה. תפעולי שהמחזור ה
 
 ח רווח והפסד נת ניתוח הוצאות שהוכרו בדוכומת .ה
 

יין הפעילות של  בוססת על מאפה לפי שיטת סיווג המ מתכונת ניתוח ההוצאות שהוכרו בדוח רווח והפסד הינ
 . הקבוצההינה המתאימה להבנת עסקיה של ברה, כת החההוצאה, אשר להער

 
 מטרות, נהלים ותהליכים  -ניהול הון      .ו

 
ברה להמשיך את פעילותה כדי  ולת החה לשמר את יכון איתן במטריא להחזיק בסיס ה מדיניות ההנהלה ה 

כן על מנת  ניין אחרים בחברה כגון נותני אשראי, וות למחזיקי עשתוכל להניב תשואה לבעלי מניותיה, הטב 
, למעט בקשר  קית עתידית. החברה וחברות מוחזקות שלה אינן כפופות לדרישות הוןלתמוך בהתפתחות עס

 בנקאיים. ים ייבו כלפי תאגידיננסיות בהן התח ם אמות מידה פ ע
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2 באור
 
 בסיס האיחוד  .ז
 
 ים  צירופי עסק (1)

 
 ישת נכסים. ת של רכ בעסקאו IFRS 3את הקבוצה מיישמת 

הרכ הינו מועד  הקבוצה   ישה  כאשר  מתקיימת  שליטה  הנרכשת.  על  שליטה  משיגה  הרוכשת  בו    המועד 
ות  היכולת להשפיע על תשוא  ויש לה אתאות משתנות ממעורבותה בנרכשת  חשופה, או בעלת זכויות, לתשו

ממשיות המוחזקות על  ות  כויכשת. בבחינת שליטה נלקחות בחשבון זשפעה שלה בנראלה באמצעות כוח הה
 קבוצה ועל ידי אחרים. ידי ה

 
שהועב הנכסים  של  ההוגן  השווי  את  כוללת  שהועברה  הנרכשת,התמורה  של  הקודמים  לבעלים    רו 

 ידי הקבוצה.  ות הוניות שהונפקו על ש מול הבעלים הקודמים של הנרכשת וזכויהתחייבויות שהתהוו לרוכ
 

לרוכש שהתהוו  לרכישה  הקשורות  עעלויות  כגון:  עסקים,  צירוף  בגין  ייעוץ,  ת  עמלות  למתווכים,  מלות 
, מוכרות כהוצאות  עוץיי   ירותים מקצועיים או שירותישווי ועמלות אחרות בגין ש   עמלות משפטיות, הערכת

 בתקופה שבה השירותים מתקבלים. 
 

 חברות בנות ( 2)
 

הינ בנות  ישויותחברות  החברה.  לטותהנש  ן  ידי  של  על  הכספיים  נכללים  הדוחות  בנות  בדוחות    חברות 
 הכספיים המאוחדים מיום השגת השליטה ועד ליום אובדן השליטה. 

ע  מת במידת ותאת של חברות בנות מ המדיניות החשבונאי ל מנת להתאימה למדיניות החשבונאית  הצורך 
 שאומצה על ידי הקבוצה.

 
 ליטה מקנות ש  זכויות שאינן ( 3)

 
מישרין או בעקיפין, לחברה  עצמי בחברה בת שאינו ניתן לייחוס, בזכויות שאינן מקנות שליטה הן ההון ה 

 האם. 
 

  השקעה בחברות כלולות   (4)
 

כלולו ישוי חברות  הינן  ישת  בהן  מה לקבוצה    ות  לא  השפעה  אך  והתפעולית,  הכספית  המדיניות  על  ותית 
עד    20%תנת לסתירה לפיה החזקה בשיעור של  הני  הנחה. קיימת  הושגה בהן שליטה או שליטה משותפת

מה  50% השפעה  מקנה  השבמוחזקת  של  קיומה  בבחינת  זכויות  ותית.  בחשבון  מובאות  מהותית,  פעה 
 ן מיידי למניות החברה המוחזקת. מרה באופ וש או להיאליות, הניתנות למימ הצבעה פוטנצ

 
ת ואשר לקבוצה יש זכויות לנכסים  שותפטה מיימת שליעסקאות משותפות הינן הסדרים משותפים בהם ק

 סדר. טו של ההנ
 

השקעות בחברות כלולות ועסקאות משותפות מטופלות בהתאם לשיטת השווי המאזני ומוכרות לראשונה  
סקה. עלויות עסקה המתייחסות באופן ישיר לרכישה צפויה של  עלויות עה כוללת  לפי עלות. עלות ההשקע

ת לעלות ההשקעה במועד  נכס בדוח על המצב הכספי, ומתווספוות כמוכרמשותפת    חברה כלולה או עסקה
הדו  כולהרכישה.  המאוחדים  הכספיים  ברווחחות  ובהוצאות  בהכנסות  הקבוצה  של  חלקה  את  או    לים 

חזקות המטופלות לפי שיטת שווי המאזני, לאחר תיאומים הנדרשים  חברות מואחר של    הפסד וברווח כולל
את   להתאים  מתקייבונא החש  המדיניות כדי  בו  מהיום  הקבוצה,  של  לזו  או  ית  המהותית  ההשפעה  מת 

 ימת עוד ההשפעה המהותית או השליטה המשותפת. תפת ועד ליום שבו לא מתקיהשליטה המשו
 
ך הזכויות של הקבוצה בחברה המטופלת בהתאם לשיטת  ולה על ערבהפסדים ע  שר חלקה של הקבוצהאכ

בספרים הערך  המאזני,  זכו  השווי  אותן  חלקשל  המהווה  ארוך  לזמן  השקעה  כולל  מההשקעה    יות, 
ת לאפס. במקרים בהם חלקה של הקבוצה בהשקעה לזמן ארוך המהווה חלק מההשקעה  במוחזקת, מופח 

להכיר בחלקה בהפסדי המוחזקת, לאחר איפוס    וצה ממשיכהוחזקת, הקב שונה מחלקה בהון המבמוחזקת  
ת כאמור.  ה לזמן ארוך, לאחר איפוס הזכויובהשקע  כלכלית אותה הההשקעה ההונית, בהתאם לשיעור זכ 

מ אינה  לתמיכה  הקבוצה  מחויבות  יש  לקבוצה  אם  אלא  המוחזקת,  החברה  של  נוספים  בהפסדים  כירה 
 ורה. סכומים בעב וחזקת או אם שילמה בחברה המ 
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2 באור
 

 בסיס האיחוד )המשך(  .ז

 )המשך(   תכלולובחברות השקעה   (4)
 

מ  את  מיישמ  2019  ,בינואר  1-החל  החברה  בינלאומי  ת  חשבונאות  לתקן  בחברות    28התיקון  השקעות 
ון הלוואות לקבל  ארוך )כג  ויות לזמןהתיקון מבהיר כי זכ  "התיקון"(.  –כלולות ובעסקאות משותפות )להלן  

בחברה   נטו  מההשקעה  חלק  מהוות  אשר  בכורה(  במניות  השקעה  עסקאו  או  תהיינה  כלולה  משותפת,  ה 
להוראו ראשית  מכן    IFRS 9ת  כפופות  ולאחר  ערך(  ירידות  לעניין  והן  המדידה  לעניין  )הן  מלא  באופן 

זכויות תהיינה כ יישום "שיטת  וראות הת. לאור הIAS 28פופות להוראות  היתרות של אותן  יקון כאמור 
 יירות ערך, איננה רלוונטית עוד. של רשות נ 11-2השכבות" כפי שקיבלה ביטוי בהחלטת אכיפה חשבונאית 

תנו לחברות כלולות ועסקאות משותפות מיועדות למימוש בדרך של קבלת תשלומי קרן וריבית  ות שנהלווא
 ל הדוחות הכספיים. ה השפעה עת לא הייתם לראשונה של הפרשנובלבד, לכן ליישו

 
 עסקאות שבוטלו באיחוד  (5)

 
,  הקבוצהוך  בת   ומשו, הנובעות מעסקאות בין חברתיותוצאות שטרם מ יתרות הדדיות בקבוצה והכנסות וה 

בוטלו במסגרת הכנת הדוחות הכספיים המאוחדים. הפסדים שטרם מומשו בוטלו באותו אופן לפיו בוטלו  
 ה לירידת ערך.היתה ראי כל עוד לארווחים שטרם מומשו, 

 
 רכישת חברת נכס (6)

 
נכס, הקבוצה מפעילה שיקול   נכס, לצורך  דעת בבחינה הבעת רכישת חברת  אם מדובר ברכישת עסק או 

נכס מהו יעת הטיפול החשבו קב בין היתר, את  נאי בעסקה. בבחינה האם חברת  בוחנת,  וה עסק, הקבוצה 
ה  התהליכים  היקמהות  לרבות  הנכס,  בחברת  ניהול,  קיימים  שירותי  ומהות  ותחזוקה  ף  ניקיון  אבטחה, 

  סק, העסקה מטופלת כצירוף עסקים כמפורט נרכשת הינה עהניתנים לשוכרים. בעסקאות בהן החברה ה
ת אינה עסק מטופלות כרכישת קבוצה של נכסים  לעיל. לעומת זאת, עסקאות בהן החברה הנרכש( 1בסעיף ) 

הרכישוהתחייבוי עלות  כאמור  בעסקאות  עסקה,ות.  עלויות  הכוללת  לנכסים    ה,  יחסי  באופן  מוקצית 
חרון, לא  ם ההוגן היחסי במועד הרכישה. במקרה האבסס על שווייולהתחייבויות המזוהים שנרכשו, בהת

 ין הפרשים זמניים הקיימים במועד הרכישה. ם מיסים נדחים בגמוכר מוניטין וכן לא מוכרי 
 

 פיננסיים מכשירים ח.

 כדלקמן:בגין מכשירים פיננסים הינה שמיושמת  המדיניות החשבונאית 
 
 נכסים פיננסים  .1
  

נמ פיננסים  במ נכסים  הדדים  עלהכרה  ועד  ובתוספת  ההוגן  בשווים  לייחס  לראשונה  שניתן  עסקה  ויות 
רך רווח או  רכישה של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דבמישרין ל

   ת עסקה נזקפות לרווח או הפסד.הפסד, לגביו עלויו
 ונים להלן: ריטרי יס הקם על בס החברה מסווגת ומודדת את מכשירי החוב בדוחותיה הכספיי

 פיננסים, וכן חברה לניהול הנכסים ה המודל העסקי של ה  )א(
 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי.  )ב(

 
 שר: וב בעלות מופחתת כאת מכשירי ח החברה מודד א. 

 
יים;  ים חוזהמודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות תזרימי מזומנ  

ה מוכן  הפיננסי  הנכס  של  החוזיים  לתזתנאים  מוגדרים  במועדים  זכאות  מזומנים  ספקים  רימי 
 שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה. 

 
ה לאח בקר  מכשירים  הראשונית,  תנאיההכרה  פי  על  יוצגו  זו  תוך  בוצה  המופחתת  עלות  לפי  ם 

 ערך.  ירידתרשה לכוי הפשימוש בשיטת הריבית האפקטיבית ובני
לראשו ההכרה  במועד  כן,  ללא  כמו  לייעד,  יכולה  חברה  חוב  נה  זה, מכשיר  יעוד  לשינוי  אפשרות 

חוסר עקביות  שכזה מבטל או מקטין משמעותית  כנמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד אם יעוד  
בהכרה, או  נמדד  במדידה  המתייחסות  הפיננסיות  ההתחייבויות  בו  במקרה  אף לדוגמה  הן    ות  

 הוגן דרך רווח או הפסד.שווי  ב
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2ור בא
 

 )המשך( מכשירים פיננסיים .ח

 )המשך(  נכסים פיננסים .1
 

 :רך רווח כולל אחר כאשרשירי חוב בשווי הוגן דודדת מכהחברה מ  ב. 
   

מ על  הפיננסים  הנכסים  החזקת  הן  הינו  החברה  של  העסקי  לגהמודל  תנת  מזומנים    זרימיבות 
והן מכירת הנכסי וכן התנחוזיים  הפיננסים;  הפיננסי מספקיםם  זכאות    אים החוזיים של הנכס 

 קרן שטרם נפרעה.   שלומי קרן וריבית בגין סכום הבמועדים מוגדרים לתזרימי מזומנים שהם רק ת
ר ההוגן.  השווי  לפי  נמדדים  זו  בקבוצה  מכשירים  הראשונית,  ההכרה  ה  ווחים לאחר    פסדיםאו 

 . וח כולל אחרריבית והפרשי שער מוכרים ברו  כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, למעט
 

 אשר:החברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח או הפסד כ ג.1 
   

ומד בקריטריונים למדידתו בעלות מופחתת או בשווי הוגן  כשיר חוב אינו עפיננסי שמהווה מס  נכ
  י הוגן כאשר רווחים אונכס הפיננסי נמדד בשווכרה הראשונית, ה חר ההר. לא לל אחדרך רווח כו

 הפסדים כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, נזקפים לרווח או הפסד. 
 

   
 מסחרזקים ליננסים אחרים המוחים ונכסים פמכשירים הוני ד. 
   

וי הוגן  בשומדדים  ל כן נהשקעות במכשירים הוניים אינם עומדים בקריטריונים האמורים לעיל וע
 ח או הפסד.  דרך רוו

 
רים המוחזקים למסחר כגון נגזרים, לרבות נגזרים משובצים שהופרדו מחוזה  ננסים אחנכסים פי

דרך הוגן  בשווי  ימדדו  הפ  מארח  או  מיוערווח  הם  אם  אלא  כמכשיריםסד  לשמש  להגנה    דים 
מוכר הוניים  במכשירים  מהשקעות  מדיבידנד  במואפקטיבית.הכנסות  הקוות  לזכאות  בע  עד 

 ד. בדוח על הרווח או הפס לדיבידנד
   
 ירידת ערך נכסים פיננסים  .2
  

פינ בגין מכשירי חוב  דיווח את ההפרשה להפסד  בוחנת בכל מועד  נמדדים  נסים אשר איהחברה  נם 
 פסד. וגן דרך רווח או ה בשווי ה

 החברה מבחינה בין שני מצבים של הכרה בהפרשה להפסד; 
 

חוב  מכשיר   א(   הידרדרו  אשרי  חלה  האשלא  באיכות  משמעותית  ההכת  מועד  מאז  שלהם  רה  ראי 
זה  ההפרשה להפסד שתוכר בגין מכשיר חוב    –לראשונה, או מקרים בהם סיכון האשראי נמוך  

 חודשים לאחר מועד הדיווח, או; 12זויים בתקופה של בון הפסדי אשראי חתיקח בחש
הידרדר  חלה  אשר  חוב  מכשירי  משמב(   שלהםבאיעותית  ות  האשראי  ההכרה    כות  מועד  מאז 

האשלראשו סיכון  ואשר  בהם  ההפרשה להפסד שתוכר תביא בחשבון  נה  נמוך,  אינו  בגינם  ראי 
  .חיי המכשיר יתרת תקופת  לאורך  -הפסדי אשראי החזויים 

 
לפיה היא מניחה שסיכון האשראי של מכשיר חוב לא  ברהח ה מיישמת את ההקלה שנקבעה בתקן 

ו בעל סיכון  הדיווח כי המכשיר הינ  לראשונה אם נקבע במועדתי ממועד ההכרה  מעוופן משעלה בא
 אשראי נמוך, למשל כאשר המכשיר הינו בעל דירוג חיצוני של "דרגת השקעה". 

 
לפי עלות מופחתת תיזקף לרווח או הפסד כנגד הפרשה ואילו    הנמדדים  שירי חובך בגין מכירידת הער

בגין הערך  חוב  מכשיר   ירידת  הוגןהנמי  בשווי  תי  דדים  אחר  כולל  רווח  ולא  דרך  הון  קרן  כנגד  זקף 
 תקטין את הערך בספרים של הנכס הפיננסי בדוח על המצב הכספי. 

בע פיננסים  נכסים  אלחברה  תקופות  ללי  כגון  קצרות  היא שראי  בגינם  את    קוחות,  ליישם  רשאית 
ההפרשה את  תמדוד  החברה  קרי  במודל,  שנקבעה  אשראהש   בסכום  להפסד  ההקלה  להפסדי  י  ווה 

 יישם את ההקלה לגבי נכסים פיננסים אלה. המכשיר. החברה בחרה ל   חזויים לאורך כל חיי
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 שך( עיקרי המדיניות החשבונאית  )המ - 2אור ב
 

 שך()המ מכשירים פיננסיים .ח

 גריעת נכסים פיננסים  .3
  

 החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 
 
 ס הפיננסי, או; זרימי המזומנים מהנכחוזיות לתהזכויות ה   פקעו (א)
ה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנובעים מהזכויות החוזיות לקבלת  ברהח (ב)

ה מהנכס  המזומנים  מהסיכונים  פיננסי תזרימי  חלק  כאשר  הנכ   או  העברת  בעת  ס  וההטבות 
 על הנכס. את השליטה הפיננסי נותרים בידי החברה אך ניתן לומר כי העבירה 

החוזיו (ג) הזכויות  את  בידיה  מותירה  מהנכהחברה  הנובעים  המזומנים  תזרימי  לקבלת  ס  ת 
אם לצד שלישי,  ה במלוהפיננסי, אך נוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אל

 ב מהותי.ללא עיכו
  
 התחייבויות פיננסיות  .4
  
 תת בעלות מופחהתחייבויות פיננסיות הנמדדות  א.4 
   
ניכוי עלויות  ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן ב  במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת את  

 ת. עסקה שניתן לייחס במישרין להנפקה של ההתחייבות הפיננסי
פיננסיות לפי העלות המופחתת  ה מודדת את כל התחיי הכרה הראשונית, החברר הלאח בויות 

רווח  ות בשווי הוגן דרך  התחייבויות פיננסי   ת, פרט ל:האפקטיבי  תתוך שימוש בשיטת הריבי 
 נגזרים. או הפסד כגון 

   
 התחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד ב.4 
   
הפיננסיות )נגזרים( שאינן נמדדות בעלות  דדת התחייבויות  אשונה, החברה מוהכרה לר ועד ה מב  

 ות לרווח או הפסד. עסקה נזקפשר עלויות מופחתת בשווי הוגן כא
 הוגן נזקפים לרווח או הפסד. ת, שינויים בשווי ה לאחר ההכרה הראשוני

   
 בויותגריעת התחייבויות פיננסיות ושינויים בתנאי ההתחיי .5
  
התחיי  גורעת  כאשר  החברה  פיננסית  מסולקת  בות  היא  כאשר,  המחויבות    –ורק  כאשר  דהיינו, 

 או פוקעת. ו מבוטלת זה נפרעת אשהוגדרה בחו
כא מסולקת  פיננסית  ההתחייבות התחייבות  את  פורע  החייב  בנכסים    שר  במזומן,  תשלום  ידי  על 

 ת מההתחייבות.משפטי  פיננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר
של  ת  במקרה  ההתחייבות  שינוי  תנאי  האם  בוחנת  החברה  קיימת,  פיננסית  התחייבות  בגין  נאים 

 ם הקיימים. ית מהתנאישונים מהות 
פיננסית קיימתכאשר נעשה שינוי מהותי בתנ , השינוי מטופל כגריעה של ההתחייבות  אי התחייבות 

בי ההפרש  חדשה.  התחייבות  של  והכרה  היתרהמקורית  הן  ההתחייבויות  שתי  של  בדוחות  ה  נ"ל 
 ף לרווח או הפסד.הכספיים נזק

ת בהתחייבות  או החלפה של התחייבוות קיימת  נאי התחייבשאינו מהותי בתשינוי  נעשה  במקרה בו  
שונים באופן מהותי, בין החברה לבין אותו מלווה,  החברה מעדכנת את  בעלי תנאים שאינם  אחרת  

טיבית המקורית,  שים בשיעור הריבית האפק של תזרימי המזומנים החד היוון  סכום ההתחייבות, קרי  
 כאשר ההפרש נזקף לרווח או הפסד. 
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 ת החשבונאית  )המשך( המדיניו עיקרי - 2באור 
 

 )המשך( פיננסייםרים מכשי .ח

 קיזוז מכשירים פיננסים  .6
  
 קיימת אם המצב הכספי על בדוח צגומ נטו והסכום מקוזזים פיננסיות והתחייבויות פיננסיים נכסים 

קיימת ,שהוכרו הסכומים את לקזז משפטית לאכיפה שניתנת זכות  ואת הנכס את לסלק נה כוו וכן 
 להיות חייבת לקזז הזכות  .במקביל ההתחייבות את ולסלק  כסהנ את לממש או נטו בסיס על ההתחייבות

 פשיטת לש במקרה גם אלא לחוזה םצדדיה  של הרגיל העסקים במהלך רק לא משפטית לאכיפה ניתנת
 יאה ש אסור ,ימייד באופן קיימת תהיה לקזז שהזכות על מנת .הצדדים אחד של פירעון חדלות או רגל

או באירוע תלויה תהיה  שיגרמו אירועים שיהיו או ,תחול לא היא שבהם זמן פרקי שיהיו עתידי 
 לפקיעתה. 

 
 נדל"ן להשקעה    . ט

מוחזק )על ידי הקבוצה כבעלים( לצורך הפקת הכנסות  ה  קרקע או מבנה או שניהם(דל"ן ) נדל"ן להשקעה הוא נ
 א לצורך:ניהם, ושלהונית או ש שכירות או לשם עליית ערך  

 
 מנהלתיות; או  חורות או שירותים או למטרותשימוש בייצור או הספקת ס  .1
 מכירה במהלך העסקים הרגיל.  .2
 

לאחר  לרכישת נכס הנדל"ן.  .חסות ישירות  כולל עלויות רכישה המיו,עלות  נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי  
ו הפסדים השוק במועד הדיווח. רווחים א  את תנאי   אשר משקף,ווי ההוגן  נדל"ן להשקעה נמדד בשההכרה הראשונית,  

בש להשקעההנובעים משינויים  הנדל"ן  של  ההוגן  לה  ,ווי  נדל"ן  במועד התהוותם.  הפסד  או  לרווח  ינו שקעה אנזקפים 
 מופחת באופן שיטתי.

 
ולא   בו  השימוש  נפסק  כאשר  או  ממומש  הוא  כאשר  נגרע  להשקעה  כלכליות  הטבו  צפויותנדל"ן  עתידיות  ת 

 מימושו. מ
נטו ממימוש   בין התמורה  היתרה בדוחות הכספיההפרש  לבין  ברווח או הפסד בתקופה שבה  הנכס  ים מוכר 

 נגרע הנכס. 
 

 הוצאות מיסים על הכנסה  .  י
 

ם. המסים מוכרים בדוח רווח והפסד או נזקפים לרווח  שוטפים ומסים נדחי  הכנסה כוללים מסים  ם עלמיסי
 ר. רות ברווח כולל אחיטים אשר מוכרים ישיובעים מפרר במידה ונכולל אח

 
 מיסים שוטפים 

חושב  המס השוטף הינו סכום המס הצפוי להשתלם )או להתקבל( על ההכנסה החייבת במס לשנה, כשהוא מ
לפ ל נחק פי שיעורי המס החלים  ו/או י החוקים שנחקקו או  במדינות בהן החברה  הדיווח,    קו למעשה למועד 

ים בגין שנים  טפים כוללים גם מססה חייבת. מסים שופועלות ומפיקות הכנ  של החברה  ת המוחזקותהחברו
 קודמות. 

 
 מסים נדחים 

בין   זמניים  להפרשים  בהתייחס  הינה  נדחים  במסים  בההכרה  והתחייבהערך  נכסים  של  לצורך  ספרים  ויות 
עים מהשקעה  רשים הנובים בגין הפרכי מסים.  הקבוצה אינה מכירה במיסים נדחלבין ערכם לצדיווח כספי  

לטת במועד היפוך ההפרש וכן צפוי שהם לא יתהפכו בעתיד  , במידה והחברה שונות וחברות כלולותבחברות ב
שונה ברכישת  דים, וכן בעת ההכרה לראאם בדרך של חלוקת דיבדנובין    הנראה לעין, בין אם בדרך של מימוש

 וף  עסקים.נכסים והתחייבויות בעסקה שאינה מהווה ציר 
 

תום תקופת הדיווח,  נבעו מהאופן בו הקבוצה צופה, בנדחים משקפת את השלכות המס שי   של מסיםהמדידה  
מוש במודל  "ן להשקעה הנמדד תוך שיור נדללהשיב או לסלק את הערך בספרים של נכסים והתחייבויות. עב 

 מכירתו. באמצעות  שקעה ייושבקיימת הנחה הניתנת להפרכה שהערך בספרים של הנדל"ן לה השווי ההוגן,
 

רשים הזמניים במועד בו ימומשו, בהתבסס  ורי המס הצפויים לחול על ההפהמסים הנדחים נמדדים לפי שיע
 ווח. עד הדיעל החוקים שנחקקו או שנחקקו למעשה למו
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 יניות החשבונאית  )המשך( רי המדעיק - 2באור 
 

 )המשך(  הוצאות מיסים על הכנסה  .  י
 

ניכוי כאשר צפוי  זמניים הניתנים ל  הטבות מס והפרשים גין הפסדים מועברים,בספרים ב נדחה מוכר נכס מס
דקים בכל מועד דיווח,  חים נב שבעתיד תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה ניתן יהיה לנצל אותם. נכסי המסים הנד

 ת המס המתייחסות יתממשו, הם מופחתים. במידה ולא צפוי כי הטבוו
 

וי  השתנה הצפי כך שצפ ח ומוכרים במידה ומחדש בכל מועד דיוו  ו מוערכיםם שלא הוכרנכסי מסים נדחי
 שבעתיד תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה יהיה ניתן לנצל אותם.

 
 ם ם נדחיקיזוז נכסי והתחייבויות מסי

וה  נכסי  נדחיםהקבוצה מקזזת  נכסי    תחייבויות מסים  לקיזוז  לאכיפה  ניתנת  זכות משפטית  וקיימת  במידה 
שות מס, וכן קיימת  וסה על ידי אותה רנסה חייבת במס הממים, והם מיוחסים להכ מסים שוטפ תחייבויות  וה

והתח שנכסי  או  נטו  בסיס  על  שוטפים  מסים  והתחייבויות  נכסי  לסלק  השוטפים  ייבויוכוונה  המסים  ת 
 ם בו זמנית. מיושבי

 
 תוספת מס בגין חלוקת דיבידנד

ו לא  קבוצה. תוספת מס זנדים על ידי חברות ה וקת דיביד מקרה של חלהקבוצה עשויה להתחייב בתוספת מס ב
הכספיים, כאשר מדיניות חברות הקבוצה היא שלא לגרום לחלוקת דיבידנד הכרוכה בתוספת    נכללה בדוחות

ל המס  לעי חברה  הנראה  בעתיד  חבמקבלת,  צפויה  בהם  במקרים  מרווחים  ן.  דיבידנד  לחלק  מוחזקת  רה 
לח מס  בתוספת  יוצרתהכרוכים  עת  ברה,  תוספת  החברה  בגין  למס  החברה  ודה  שעשויה  בה,  המס  להתחייב 

 חלוקת הדיבידנד.  בגין  
 

למסים על ההכנסה  קשורה ודאות ה-טיפול באי  –  IFRIC 23מיישמת הקבוצה את  2019בינואר   1-החל מ
ות  התאם להורארשנות(. הפרשנות מבהירה את כללי ההכרה והמדידה של נכסים או התחייבויות בהפ -)להלן  

IAS 12 ת מתייחסת  ודאות הקשורה למסים על ההכנסה. הפרשנו-מסים על ההכנסה במצבים בהם קיימת אי
סות של  על הכנסה, בחינת התייח למסים ודאות המתייחסים-ומספקת הנחיות לבחינת קיבוץ מקרים של אי 

כן טיפול  הכספיים ו הודאות הקשורה למסים על הכנסה על הדוחות-דת השלכות אירשויות המס, מדי
 ת לא היתה השפעה על הדוחות הכספיים. ות. ליישום הפרשנוהודא-נסיבות של איבשינויים בעובדות וב

 
 הפרשות    יא.

 

ל בהתאם  ל  IAS  37-הפרשה  כאשר  בהווהקבוצה  מוכרת  מחויבות  כתוצאה  שפט)מ  קיימת  משתמעת(  או  ית 
וד  המחויבות וניתן לאמ   ת לסלק אתליים על מנמאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכ

צ ביטוח, ההחזר  אותה באופן מהימן. כאשר הקבוצה  כגון בחוזה  כל ההוצאה תוחזר לחברה,  ופה שחלק או 
ח רווח או הפסד בניכוי  הנכס. ההוצאה תוכר בדו  ימת וודאות למעשה לקבלתיוכר כנכס נפרד, רק במועד בו קי 

 החזר ההוצאה. 
 

 דמי שכירותמ הכנסות   . בי
 

 רווח והפסד לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות.  רות מוכרות בכנסות מדמי שכי
 

 . 15בינלאומי  הקבוצה מיישמת את תקן דיווח כספי
 

 בים: כולל חמישה שלם עם לקוחות ה נסה מחוזילהכרה בהכהתקן מציג מודל 
 
 וי החוזה עם הלקוח. זיה (1)
 . רדות בחוזהזיהוי מחויבויות ביצוע נפ (2)
 קביעת מחיר העסקה.  (3)
 הקצאת מחיר העסקה למחויבויות ביצוע נפרדות.  (4)
 הכרה בהכנסה עם קיום מחויבויות הביצוע.  (5)

 
פי  סה נמדדת לות שהובטחו. ההכנליטה על הסחורה או השירהקבוצה מכירה בהכנסות כאשר הלקוח משיג ש

בתמור זכאית  להיות  מצפה  הקבוצה  לו  התמורה  ס סכום  להעברת  ללקחוה  שהובטחו  שירותים  או  וח,  רות 
 מלבד סכומים שנגבו לטובת צדדים שלישיים.

 
 מוןאות מיהוצ   . גי

 
של מכשירים   ושינויים בשווי הוגן ,הוצאות מימון כוללות בעיקר הוצאות ריבית בגין הלוואות שנתקבלו

 המוצגים בשווי הוגן דרך רווח והפסד.  פיננסיים
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 חשבונאית  )המשך( עיקרי המדיניות ה - 2באור 
 

 קיימיםני חשבונאות לתקים נקוכספי חדשים ותי  ה של תקני דיווחונאשלרשום יי   . יד
 
 קיםעספי צירו -  IFRS 3 -תיקון ל    .1

 
אוקטובר   פר 2018בחודש  ה,  להג  IASB  -סם  ד  דרתתיקון  בתקן  צירופי    3מי  אובינל י  כספ יווח  "עסק" 

 תיקון(.  ה -עסקים )להלן  
 

יכללו לכל    אשר נרכשות ונכסים  של פעילויורכת  מע   ק",מנת להיחשב "עסעל  ך שכרה לההב  התיקון כולל
ותהל  תשומה  מה הפחות  באופיך  תורמים  יחדיו  אשר  תפותי  לייצר  ביכולת  משמעותי  ב ן  נוסף  וקות. 

פוקות. התיקון  תת והתהליכים הנדרשים לייצר  מו ל התשוכ  יליכול להתקיים גם ב סק  קון מבהיר שעיתה
 חינות נוספות. ללא צורך בבמדובר ברכישת עסק,   וע שאיןיו חברה יכולה לקבלפ  נליוופצי א  ןחכולל מב 

 
פרוספקטיבי   אשונה לרשם  יומ התיקון   צירו  באופן  ו עבור  עסקים  רכיפי  מועד  עסקאות  אשר  נכסים  שת 

 .  או לאחר מכן 2020 ,בינואר 1ל מיום חה חל שה הרכי
 

 IAS 39 -ו S 9, IFRS 7RIF -תיקונים ל    .2
 
מכשירים פיננסים, לתקן    9  לאומיכספי בינ  ונים לתקן דיווחיקת  IASB  -פרסם ה,  2019  מברספט דש  ובח

בינלאומי   פימכ   7דיווח כספי  ולתקן חשבונא ננשירים  גילויים  בינלאומי  סים:  פי   39ות  סים:  ננמכשירים 
 קון(.  התי -הכרה ומדידה )להלן 

 
  IBORs  -הססת על ריבית  מתבה גידור  ונאות  חשבות  ת עבור חברות המיישמו ימנ התיקון מספק הקלות ז

מובילה  ת  ו בריביו ז  המבגין רפורמת הצפויה בריביות הבנצ'מרק. רפור ת  ררהשו   תהודאו-מאי ומושפעות  
הקשו-לאי בכל  הרלוונ ודאות  ולסכומים  למועדים  לתיטר  הים  עתידיים  מזומנים  הן  זרימי  קשורים 

 לפריטים מגודרים.    הןים ו למכשירים מגדר
 

 . 2020  ,ארבינו  1ות ביום ל השנתיות המתחיות  מהתקופ  חל החלון התיק
 
הי ל  יקוןתל של  א  כספיים  על הדוחות  מב  הקבוצהיתה השפעה  אינה  היא  בסכומים מהותשכן  יים  צעת 

 הן. לישעיתוי הרפורמה יכול להשפיע ע  IBORs    -על ריבית ה  עסקאות גידור המתבססות
 

 שלפני יישומם חדשים בתקופה IFRSגילוי לתקני    . וט
 

 2018-2020לשנים  ומית  בינלאה  פורים בתקינהפרויקט השי .1
בינלאומייםהוועפרסמה    2020  ,במאי  14יום  ב חשבונאות  לתקני  ש(  IASB)  דה  תיקונ פמס  לאסופה  ים  ר 
ווח כספי  אות ולתקני דיף לתקני חשבוננם תיקונים ממוקדים וצרי היקישה,  2022ינואר  ב  1לתם ביום  תחיש

פרוי  תלרבו  מיים,בינלאו (.  2020-2018ץ  בים )מקבינלאומי וח כספי  ו קני דינתי לתקט השיפורים הש פרסום 
נום התמטרת פרסו ליקיימם  סחייקונים כאמור הינה להבהיר  יישומ ה להלתת מענ ו ן  קתם או    יות,שלכות 

להלהש או  המופיעותימטות  דרישות  בין  ניגודים  היוצרים  להערכת    בטים  השונים.  לאההקבוצ בתקנים   ,  
 נים אלה. יקו ם ת ישואה מיכתוצ וצה הקבשל   כספייםת על הדוחות היתהשפעה מהו   הצפוי

 

 פות(שוט כלא או תכשוטפו "הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות IAS 1ן קותי .2
א מבהיר  ההתיקון  הדרישות  כש קת  התחייבויות  לסיווג  שוטפיימות  כלא  או  המצב  וטפות  על  בדוח  ות 

 . כספיה
ם  ושהתיקון יי   י.שרם אפמוקדיישום  ,  2023בינואר    1  -תחילות בופות דיווח המקת וקף בנס לתהתיקון ייכ

 לרבות תיקון מספרי השוואה.   פרע,למ
 פיים.  סוחות הכישום התיקון על הד י  של שלכותהה ת ינה בבחטרם החל  וצהבקה
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 
 )המשך(  בתקופה שלפני יישומם חדשים IFRSגילוי לתקני    . וט

 
 IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקונים .3

אוגוסט   ה2020בחודש  פרסם   ,-IASB   דיווח    וניםתיק בלתקן  לתקן  שימכ   9נלאומי  י כספי  פיננסים,  רים 
בינלאומי   כספי  פי   7דיווח  לתקלויגננסים:  מכשירים  חשבו יים,  בינלאומינאן  פיננסים:    39  ות  מכשירים 

)ל  16אומי  חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי בינל   4ומי  הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי בינלא    -הלן  חכירות 
 "(. "התיקונים

 

הקיקהת מספקים  מעונים  המתמודדשלות  הכספיים  יות  בדוחות  החשבונאי  הטיפול  של  השפעות  עם  ות 
הבנצ' בייריוחלפו  כאשר   חסרות    (IBORs - Interbank Offered Rates)מרק  ות  אלטרנטיביות  בריביות 
 (. RFRs - Risk Free Interest Ratesסיכון )

 

אוונ בתיק  תטפל   החברה ת,  ו המעשי  ות הקל מה  אחתלבהתאם   חוזיים  המזובקונים  בתי  ים  מנים  תזרימי 
מר,  משתנה. כלו  יתם בריבבשינויי  אינוול החשב ים ישירות כתוצאה מיישום הרפורמה בדומה לטיפהנדרש
ת  שיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשנות א את השינויים בריביות באמצעות התאמת    להכירנדרשת    חברה

הפיננ  הפנקסני  רכוע המכשיר  השל  זב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  בכךו  מ  וי    RFR  -ל  IBOR  -שהמעבר 
 . שוויםמתרחש על בסיס תנאים כלכליים 

 

גנוספו  התיקונים    תגרבמס עם  דרישות  בקשר  הכהילוי  דוחותיה  על  הצפויה  הרפורמה  של  שפעת  ספיים 
לאו התייחסות  לרבות  בוהחברה  רפורמהחבר   פן  יישום  את  מנהלת  הריה  היל  ביות, ת  עליהם  א  סיכונים 

  ם יי הצפו  IBOR  תויה וגילויים כמותיים בנוגע למכשירים פיננסיים בריביורמה הצפפוהר חשופה כתוצאה מ
 להשתנות.

 

מהתקופ  מוייושנים  התיקו  השנתיות  החל  ביום  ות  התיקונים    2021  , בינואר  1המתחילות  מכן.  לאחר  או 
 . יר. יישום מוקדם אפשהשוואה לא נדרשת יל מספרפן רטרוספקטיבי, אולם הצגה מחדש שייושמו באו 

 
 RFRיות  לריב   IBORת  יומריב  רעבהמ  לש,  בכלל  אם,  החשבונאיות  ההשלכות  את  בוחנת   הקבוצה,  הז  בשלב

 לרבות השפעות יישום התיקונים הנ"ל.  ויים להתקיים במועד המעבר,נסיים שצפשירים פיני מכעל חוז 
 

 ות הכספיים ומדנים וההנחות בעריכת הדוחשיקולים, האהעיקרי  - 3באור 

הכספיים  הדוחות  ל  בעריכת  בהתאם  דעת IFRS  -המאוחדים  בשיקול  להשתמש  החברה  הנהלת  נדרשת   ,
אשר והנחות  אומדנים  נכסים   בהערכות,  של  הסכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות  יישום  על  משפיעים 

 אלה. ולות להיות שונות מאומדנים ות בפועל עלאוהתחייבויות, הכנסות והוצאות. יובהר שהתוצ
 

וחות הכספיים של הקבוצה, נדרשה הנהלת החברה נאיים המשמשים בהכנת הדבעת גיבושם של אומדנים חשבו
לנסיבותלהניח   באשר  האומדנים,    הנחות  בקביעת  דעתה  בשיקול  משמעותית.  ודאות  באי  הכרוכים  ואירועים 

הנחות סבירות בהתאם לנסיבות  ונות, גורמים חיצוניים ועל  ר, עובדות שבמתבססת הנהלת החברה על ניסיון הע
 מות לכל אומדן. המתאי

וההנח האומדני מם  חשבונאיים  באומדנים  שינויים  שוטף.  באופן  נסקרים  שבבסיסם,  שבה  ות  בתקופה  וכרים 
 תוקנו האומדנים ובכל תקופה עתידית מושפעת. 

 
וגורמים   העתיד  לגבי  הקבוצה  שהניחה  אחריע הנחות  לאומדנייקריים  בקשר  ודאות  לחוסר  סיכון  ם  שקיים  ם 

תה שתוצאתם  לערכים  משמעותי  מהותי  תיאום  במהלך  יה  והתחייבויות  נכסים  של  הדיווח  בספרים  תקופות 
 הבאות הינן כדלקמן: 

 
  הפניה  השלכות אפשריות  הנחות עיקריות  אומדן 

   
של  מדידת   הוגן  שווי 

 נדל"ן להשקעה 
הצפו התשואה  על   י שיעור 

הנד להשקעהנכס  דמי  ל"ן   ,
 יים שכירות ראו

בגין   הפסד  או  שינוי  רווח 
נדל"ן  בשוו  של  ההוגן  י 

 ה. להשקע 

השפעת   בדבר  למידע 
בתשואות   השינויים 
ההוגן   השווי  על  הצפויות 

הנד להשקעה,  של  ל"ן 
  .7ראה באור  

   
מס   בנכס  הכרה 
הפסדים   בגין  נדחה 

 לצרכי מס 
 

ל ס במ   יםחייב  םירווחצפי 
יהיה  ניתן  שכנגדם  בעתיד 

 לנצל הפסדים מועברים. 
 

בי או  נכס  הכרה  של  טול 
 ח והפסד.  מס נדחה לרוו

 

בגינם   הפסדים  על  למידע 
הוכר נכס מס נדחה, ראה  

על    16באור   מיסים  בדבר 
 . הכנסה

    
סכום בר השבה של  

חברות כלולות  
המטופלות לפי שיטת  

 השווי המאזני 

ל חברות  שסכום בר ההשבה 
לות ועסקאות משותפות  כלו

לות לפי שיטת השווי  המטופ 
 ערכו בספרים.המאזני גבוה מ

מירידת   הכרה בהפסד
 ך.ער

, בדבר  6ראה באור  
חברות מוחזקות  

המטופלות לפי שיטת  
 . י המאזניהשוו
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 חייבים ויתרות חובה - 4באור 
 

    בדצמבר  31ליום 

2019 2020    
    י אירו אלפ

 
   הוצאות מראש   - 6

 ם קשורים צדדי   43 33
 דות ממשלתיים מוס   61 -
   אחרים   3 6
     

45 107      
        

 חברות בנות  - 5באור 
  

 פרטים בדבר חברות מאוחדות: (1)
 

  כויותי החברה, ופרטים בנוגע לזל יד וחזקות ע המרבות שותפויות, ל ,להלן רשימה של החברות המאוחדות
 החברה בהן: 

 
 

 
 לות של הקבוצה בחברה המוחזקת זכויות בע  

 
 

מיקום עיקרי של   

 פעילות החברה

בדצמבר  31ליום 

2020 

בדצמבר  31ליום 

2019 

      

 

 Sloane Objekt Zulpich Gmbh & Co KG ()88% 88% גרמניה   א 
 Sloane Objekt Erfurt GmbH & Co. KG    100% 100% גרמניה 
 Sloane Objekt Alsfeld GmbH & Co. KG    100% 100% גרמניה 
 Sloane General Gmbh   88% 88% גרמניה 
      

 
    ישויות מאוחדות: םפרטים נוספים בקשר ע

 
 

חברת    מוחזקים בידי  6%,  ת בשותפות זומהזכויו  88%  -נכון למועד אישור הדוחות הכספיים, מחזיקה החברה ב   (א)
ממניות    50%ב.ג.מ בע"מ, בעלת  על ידי  רים מוחזקים  ותהנ  6%  -ו    "("Malone  -חברה )להלן  בעלת מניות בבת של  

 החברה.  
 

בין   כי  המ   Maloneיצויין  הסכם  קיים  יחסי והחברה  את  בסדיר  והסכמותיהן  היהן  עם  זכויות קשר  בעלות  ותן 
 השפעה מהותית בשותפות.  Malone -ל בשותפות, המקנה 

 
 נכסי נדל"ן.  שלושה בבעלות השותפות  2020 ,בדצמבר 31ליום 
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 בנות  ותחבר - 5באור 
 

מגבלות משמעותיות על העברת משאבים בין ישויות בתוך הקבוצה  (2)  
 

 : 2020 ,דצמברב 31 יוםמגבלות אלו ל עליהם חלים ם המשמעותייםלהלן פרטים בגין ההתחייבויות והנכסי 
 
 

 
   סכום  הנכס סכום 

 פירוט המגבלה  ההתחייבות  משועבד /המוגבל החברה  שם 

 

 
    

 Sloane Objekt 

Zulpich Gmbh & 

Co KG   

אלפי   8,710
 אירו

אלפי   2,379
 אירו

ן לטובת שעבוד נכסי הנדל"
 תאגידים בנקאיים

 

  בדבר הלוואות, 8ראה באור 
 ואשראי.
 

 

 
    

 Sloane Objekt 

Erfurt GmbH & Co. 

KG 

אלפי  15,688
 אירו

אלפי   7,414
 אירו

שעבוד נכסי הנדל"ן לטובת 
 תאגידים בנקאיים

 

, בדבר הלוואות  8ראה באור 
 ואשראי.

 
 

 
    

 Sloane Objekt 

Alsfeld GmbH & 

Co. KG 

אלפי   7,239
 אירו

אלפי   3,247
 אירו

לטובת  נכסי הנדל"ן שעבוד
 נקאייםאגידים בת
 

, בדבר הלוואות  8 באור ראה
 ואשראי.

 
 
 

 ת לפי שיטת השווי המאזניות המטופלומוחזק ותחבר - 6באור 
  

 מידע פיננסי מתומצת על המצב הכספי  ( א)
 

 ערך     שיעור בעלות 
 בספרים   התחייבויות   התחייבויות לא  נכסים נכסים והשתתפות 
 של ההשקעה  שוטפות לא  שוטפות שוטפים םשוטפי יםברווח 
 י אירו אלפ  

         2020  בדצמבר 31 ליום
       

       משותפות  עסקאות
Sloane Hessen Alpha (2  ) 50% 423 16,995 256 8,312 4,428 

 3,265 12,048 636 17,573 1,641 50% ( 1) טפוליו ביתא )*(רופ
Sloane Wolfsburg 

GmbH & Co. KG 50% 73 3,750 15 1,390 1,209 
Sloane Erfurt 50% 3 - 19 - (8 ) 

Sloane Garbsen GmbH 50% 94 5,669 86 2,187 1,760 
Sloane Wuerselen 

GmbH 50% 125 5,154 147 2,416 1,358 
Sloane Bochum GmbH 

& Co. KG 50% 151 4,236 95 3,412 440 
Sloane Aue GmbH & 

Co.KG 50% 88 5,400 109 4,623 378 
Monchengladbach 50% 69 3,776 62 1,448 969 

       
 .חברות מוחזקות  6)*(    כולל  
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 )המשך(  ת לפי שיטת השווי המאזניות המטופלומוחזק ותחבר - 6אור ב
 
 
 משך( )המידע פיננסי מתומצת על המצב הכספי  ( א)

 
 ערך     עור בעלותשי 
 בספרים   ייבויותהתח   התחייבויות לא  נכסים נכסים והשתתפות 
 של ההשקעה  שוטפות לא  שוטפות שוטפים שוטפים ברווחים 
 ו אלפי איר  

         2019  בדצמבר 31 ליום
       

       משותפות  ותעסקא
Sloane Hessen Alpha 50% 370 16,098 252 8,369 3,924 

 2,402 13,191 636 17,700 931 50% טפוליו ביתא )*(רופ
Sloane Wolfsburg 

GmbH & Co. KG 50% 18 3,646 143 1,250 1,136 
Sloane Erfurt 50% 2 - 13 - (6) 

Sloane Garbsen GmbH 50% 30 5,009 92 2,252 1,348 
Sloane Wuerselen 

GmbH 50% 75 4,921 137 2,448 1,205 
Sloane Bochum GmbH 

& Co. KG 50% 58 3,056 90 3,338 (157 ) 
Sloane Aue GmbH & 

Co.KG 50% 63 4,391 112 4,583 (120 ) 
Monchengladbach 50% - - - - 475 

  
אלפי    1,475שבבעלותה בתמורה לסך של    בפורטפוליו ביתא שני נכסי נדל"ן   כס קופת הדוח מימשה חברת נבת    .1

רו, חלקה של החברה  אלפי אי  140  -שמה פורטפוליו ביתא רווח לפני מס בסך של כ  אירו, כתוצאה מהמכירות ר 
 . ת לפי שיטת השווי המאזניטופלוולות המחלק החברה ברווחי חברות כל ירו ונכלל בסעיף אלפי א  70 -הינו כ 

 
הדוח     .2 כלולמכרה    בתקופת  שלSloane Hessen Alphaה  חברה  לסך  בתמורה  נדל"ן  נכס  אירו,   1,700  ,  אלפי 

ל הקבוצה  אלפי אירו, חלקה ש   26  -וח לפני מס בסך של כ  רו   Sloane Hessen Alpha  רשמה כתוצאה מהמכירה  
 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני.  ות כלולותצה ברווחי חברהקבו עיף חלקבס  ונכללאלפי אירו   13 -הינו כ 

 
 ות עילמידע פיננסי מתומצת על תוצאות הפ ( ב)

 
 חלק החברה ברווח  חלק החברה  רווח סך    
 לל  ( הכו)הפסד  )הפסד(   ברווח )הפסד(  רווח   
 שהוצג בספרים התאמות   הכולל כולל ( )הפסד הכנסות  
 אלפי אירו   
       לשנה שהסתיימה  
         2020בדצמבר   31ביום  
        
       עסקאות משותפות 
 Sloane Hessen Alpha   1,113 1,508 1,508 754 - 754 
 863 - 863 1,727 1,727 1,344 פרוטפוליו ביתא   
 Sloane Wolfsburg GmbH 

& Co. KG 282 246 246 123 - 123 
 Sloane Erfurt - (5 ) (5 ) (2 ) - (2 ) 
 Sloane Garbsen GmbH 396 824 824 412 - 412 
 Sloane Wuerselen GmbH 402 394 394 197 - 197 
 Sloane Bochum GmbH & 

Co. KG 477 1,194 1,194 597 
- 

597 
 Sloane Aue GmbH & 

Co.KG 399 998 998 499 
- 

499 
 Monchengladbach 252 731 731 366 - 369 
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 )המשך(  ת לפי שיטת השווי המאזניות המטופלומוחזק ותחבר - 6אור ב
 
 משך( )ה ותתוצאות הפעילמידע פיננסי מתומצת על  ( ב)

 
 חלק החברה ברווח  רה חלק החב רווח סך    
 )הפסד( הכולל      )הפסד( ברווח )הפסד(  רווח   
 שהוצג בספרים  אמותהת כוללה כולל )הפסד(  הכנסות  
 אירו פי אל  
       הסתיימה לשנה ש  
         2019בדצמבר   31ביום  
        
       משותפות עסקאות  
 Sloane Hessen Alpha   1,125 1,429 1,429 715 - 715 
 333 - 333 665 665 1,441 פרוטפוליו ביתא   
 Sloane Wolfsburg GmbH 

& Co. KG 268 351 351 176 - 176 
 Sloane Erfurt - 8 8 4 - 4 
 Sloane Garbsen GmbH 400 509 509 255 - 255 
 Sloane Wuerselen GmbH 432 784 784 392 - 392 
 Sloane Bochum GmbH & Co. 

KG 143 (310 ) (310 ) (155 ) - (155 ) 
 Sloane Aue GmbH & 

Co.KG 9 (237 ) (237 ) (119 ) - (119 ) 
 
 

 ת משותפות:ות כלולות ועסקאוהלוואות לחבר  ( ג)
 
  31אירו )ליום  אלפי   1,952 -בכלפרוטפוליו ביתא   ההחברת  ות הלוואומסתכמ 2020  ,צמברבד 31ליום     (1)

 אלפי אירו(.  3,912 -  2019 ,בדצמבר
 

  31)ליום  אירואלפי  36 -בכ Sloane Garbsen GmbH  ההחברהת  ות הלוואומסתכמ 2020  ,בדצמבר 31ליום     (2)
 ירו(.אלפי א 96 -  2019 ,דצמברב

 
 אירו. אלפי  704 -בכ Sloane Bochum GmbH & Co. KG ההחברה ת ות הלווא ומסתכמ  2020 ,בדצמבר 31ם  ליו   (3)
 
 אירו.אלפי  964 -בכ  Sloane Aue GmbH & Co.KG ההחברה ת ות הלווא ומסתכמ  2020 ,בדצמבר 31ליום     (4)

  
 
 : Sloane Bochum GmbH & Co. KG -ותפת עסקה מש    ( ד)

 
על  , המוחזקת  Sloane Bochum GmbH & Co. KG,  מה שותפות מוגבלת גרמנית חת   2019  , בפברואר  12ום  בי

ם מחייב בדבר רכישת נכס נדל"ן מניב המצוי על צירי תנועה  בחלקים שווים, על הסכ  Malone  -ו    החברהידי  
 ניה. גרמ Bochumיר ורים גדול בעמרכזיים ובסמוך לאזור מג

 

ו    7,000-וי של כ דונם וכולל שטח בנ   18-כל  הנכס בנוי על שטח ש כישה של  מקומות חניה. עלות הר  230  -מ"ר 
 אלפי אירו.   315  -של כ  צפויות אלפי אירו ובתוספות עלויות רכישה  3,000 -הנכס הינה כ 

 

על ידי החברות    מומןכום  ירו, ויתרת הס אלפי א  2,000  -באמצעות הלוואה בנקאית בסך של כ    מומנההרכישה  
 אלפי אירו.  703 - בסך של כ  הסתכם החברהשל  היחסי, כאשר חלקה  ןחלק פיל
 

 א זכויותיה בנכס.  וחברת הנכס את מל   שיעבדהטחת ההלוואה להב
 

 הושלמה העסקה והבעלות הועברה לשותפות.   2019 ,באוגוסט 18ביום 
 

 שת נכס. החברה טיפלה ברכישה כרכי 
 לשווי ההוגן שלו. האינדיקציה הטובה ביותר   שלהערכת החברה ומחיר רכישתמוצג בהתאם ל הנכס
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 )המשך(  ת לפי שיטת השווי המאזניות המטופלוחזקמו ותחבר - 6באור 
 
 

 : Sloane Aue GmbH & Co.KG -עסקה משותפת     ( ה)
 

זקת על ידי  המוח,  Sloane Aue GmbH & Co.KG,  חתמה שותפות מוגבלת גרמנית  2019  ,בספטמבר  24ביום  
עבחלק  Malone  -ו    החברה שווים,  מחייבים  הסכם  נ  ל  רכישת  מניבדבר  נדל"ן  תנועה  כס  צירי  על  המצוי  ב 

 גרמניה.  Aueמרכזיים ובסמוך לאזור מגורים גדול בעיר  
 

על ידי החברות    מומןאלפי אירו, ויתרת הסכום    2,730  -באמצעות הלוואה בנקאית בסך של כ    מנהמו הרכישה  
 אירו.  אלפי 1,015 -בכ   הסתכם ברההחהיחסי, כאשר חלקה של   ןלפי חלק

 

 חברת הנכס את מלא זכויותיה בנכס.    שיעבדהה בטחת ההלווא הל
 

 תפות. הושלמה העסקה והבעלות הועברה לשו 2019 ,בדצמבר 24ביום 
 

 החברה טיפלה ברכישה כרכישת נכס. 
 

 ן שלו. הטובה ביותר לשווי ההוגשלהערכת החברה האינדיקציה   והנכס מוצג בהתאם למחיר רכישת
 

 : Monchengladbach  -ת עסקה משותפ    ( ו)
 

בחלקים שווים,    Malone  -ו    החברהחתמה שותפות מוגבלת גרמנית המוחזקת על ידי    2019  , בנובמבר  14ם  ביו
מניב המצוי בעיר    רכישת מלוא ההון של חברה גרמנית שהינה הבעלים של נכס נדל"ןכם מחייב בדבר  על הס
 גרמניה. לדבאך מנשנג

 

הינה    המניות הנרכשותמ"ר. עלות הרכישה של    1,367-וי של כבנ   נם וכולל שטחדו  8.4-כ  וי על שטח שלהנכס בנ 
 אלפי אירו.   62 -של כ   בסך אלפי אירו ובתוספות עלויות רכישה  2,758 -כ 

 

על ידי החברות    מומןאלפי אירו, ויתרת הסכום    1,500  -באמצעות הלוואה בנקאית בסך של כ    מומנההרכישה  
 אלפי אירו.  660 -בכ   םסתכה החברהה של כאשר חלק  היחסי,  ןחלק לפי

  

 .  ישועבדו הנכס ומניות החברה הנרכשת לטובת הבנקלהבטחת ההלוואה 
 

 . 2019 ,בדצמבר 31הושלמה העסקה והבעלות לשותפות הועברה ביום   2019 ,בדצמבר 22ביום 
 

 החברה טיפלה ברכישה כרכישת נכס. 
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 נדל"ן להשקעה  - 7באור 
 

 פרים:תנועה בערך בס .א
     אלפי אירו 

 2020בינואר  1יתרה ליום     28,996

     

 שינויים במהלך השנה:     
 נדל"ן להשקעה  עלויות שהוונו לנכסי     717

 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו     1,924
     

 2020בדצמבר  31יתרה ליום     31,637
 

 2019אר בינו 1ליום  יתרה    27,191

     

 שינויים במהלך השנה:     
 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו     1,805

     
 2019בדצמבר  31יתרה ליום     28,996

 
 קביעת שווי הוגן:  .ב

 
 ררכית שווי הוגן  יה (1)

 
 .  וגןי ההדרג השוו שווי הוגן, תוך שימוש בטכניקת הערכה בהתאם למ ל"ן להשקעה נמדדים בנכסי הנד

 
 . 3תוך שימוש בטכניקות הערכה מרמה  2020 ,בדצמבר 31 ליוםנדל"ן להשקעה נמדדים בשווי הוגן נכסי ה 

 
 3נתונים לגבי מדידת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ברמה   (2)
 

שימ תוך  נאמד  ההוגן  הכנסוהשווי  היוון  בטכניקות  על  וש  מבוסס  השווי  הערכת  מודל  של ת:  הנוכחי    הערך 
ערכת השווי של כל אחד מן הנכסים מתחשבת בסוג הדיירים הנמצאים בפועל בנכס  ה   ירות מהנכס.כ הכנסות הש

בוצה והשוכר לגבי אחזקת הנכס, המושכר או האחראיים למילוי התחייבויות השכירות, חלוקת האחריות בין הק 
 . לה רלוונטיםת אורך החיים הכלכלי של הנכס, ככל שפרמטרים ארמת הגימור של הנכס ויתר 

 
השווי לא   אומדן  יגדל.  השכירות  תשלומי  של  השוק  שווי  ואם  יגדל  הנדל"ן  על  התשואה  שיעור  אם  יגדל  ההוגן 

 ינם נתונים לצפייה. קיימים יחסי גומלין פנימיים בין הנתונים המשמעותיים שא
 
 ה רכה המיושמים בחברתהליכי הע (3)

 
ההוגן   תקופההשווי  מידי  נקבע  להשקעה  נדל"ן  קבוע  של  מעריך    על  במועד  תלויידי  בלתי  חיצוני  בעל שווי   ,

כישורים וניסיון מתאימים לגבי סוג הנכס נשוא הערכת השווי ומיקומו. בשאר תקופות הדיווח מתבצעות הערכות 
על   שיפנימיות  על  בהתבסס  הקבוצה  הנהלת  עידי  דומה,  במתודולוגיה  בשווי  מוש  שינוי  חל  שלא  לוודא  מנת  ל 

ה כל  לעיון עברמו  ערכות השוויהנכסים.  הנהלת החברה  ות  של  הד  וסגן  ובחינה  להב אל.אר, יו"ר  של  ירקטוריון 
לשיעור התשואה על    . הנתונים המשמעותיים שאינם ניתנים לצפייה בשוק מתייחסים בעיקרהמניות בחברה  בעלת

 יםמוסס על פרסוומות ושווי שוק של תשלומי שכירות, המב סקאות דהשוואה לעעה, המבוסס על  קהנדל"ן להש
 לשווקים הרלוונטיים. המתייחסים  
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 ( )המשך נדל"ן להשקעה - 7באור 
 

   3שקעה הנמדד בשווי הוגן ברמה בגין נדל"ן לה  הכרה ברווחים (4)
 

 ברבדצמ  31לשנה שהסתיימה ביום 
  

2019 2020   
   אלפי אירו 

    
 

 :שהוכרו סך הרווחים   

    
   בשווי הוגןשינויים  -סד הפורווח  ב  1,924 1,805

 
 : בטוחות .ג

 
שותפ  סינכ   2020  , בדצמבר  31ליום   של  להשקעה       ו איר   אלפי   31,637בספרים  שערכם    תומוחזק  ות ינדל"ן 

אריך הדיווח בסך של  מות לת משועבדים לטובת תאגידים בנקאיים להבטחת הלוואות מבנקים, אשר מסתכ
 אירו.  פיאל 13,040-כ

 
 ח והפסד:ו בדוח רווסכומים שהוכר .ד
 

 
 בדצמבר  31מה ביום לשנה שהסתיי

   

2019  2020    
    אלפי אירו 

 
 הכנסות מדמי שכירות בגין נדל"ן להשקעה      2,555  2,089

(355 )  (466 )  
נובעות מנדל"ן  אות תפעוליות ישירות ה הוצ  

 להשקעה שהפיק הכנסות במהלך התקופה 

       
1,734  2,089     
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 הלוואות ואשראי   - 8באור 
 

 ם:בדבר אשראי וחוב מהותיי םפרטי
  

  2019  בדצמבר 31ליום  2020  בדצמבר 31ום לי        
  ערך  ערך   ערך   ערך      מנגנון     מועד  
 בספרים  נקוב  בספרים  נקוב     מועד תשלום  ור ושיע בסיס  האשראי   סכום  נטילת  

 אירו פי באל יות פיננסיותוהתנ תנאים מהותיים נוספים  הקרן  הריבית  מדה הצ המקורי  האשראי  סוג  ה הלוו

 
Sloane 
Objekt 

Zulpich 
Gmbh & 

Co KG   

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי  
)נון  

 ריקורס( 

 אלפי אירו.   500 7.7.2016
  31נכון ליום  

  2020מבר  בדצ 
יתרת ההלוואה  

ירו,  י א אלפ   232
יות  מתוכה חלו 

  64 סך  שוטפות ב 
 י יורו אלפ 

 

   2.49% אירו 
)תשלום  

 חודשי( 

 חודשי 
 (96  

תשלומים  
  ודשעד לח

 ( 2024יולי 

על   ראשון  בשעבוד  מובטחת  ההלוואה 
  2020בדצמבר    31נכס נדל"ן שערכו ליום  

אלפי אירו. קיימת התחייבות    2,158הינו  
להע הלווה  עת,  של  בכל  בטחונות,  מיד 

הורא  כלפי  האשראי.  הסכם  כן  ות  מו 
כג  במקרים במצב  חריגים  הרעה  ון 

התא רשאי  להעמיד  הלווה,  הבנקאי  גיד 
 לפרעון מיידי. ה וואאת ההל 

232 232 294 294 

            
Sloane 
Objekt 

Zulpich 
Gmbh & 

Co KG   

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 
)נון  

 ריקורס( 

 לפי אירו. א   1,700 16.12.2016
  31נכון ליום  
  2020בדצמבר  

ה  יתרת ההלווא 
אירו,    אלפי  1,473

כה חלויות  מתו 
  112 שוטפות בסך  

 יורו אלפי  
 

 1.7% אירו 
ם  לו )תש 

 חודשי( 

 חודשי 
 (279  

תשלומים  
עד לחודש  

 ( 2040מרס 

על   ראשון  בשעבוד  מובטחת  ההלוואה 
  2020בדצמבר    31נכס נדל"ן שערכו ליום  

קיימת התחייבות  אלפי אירו.    5,119הינו  
ישת  להעמיד בטחונות, לפי דרשל הלווה  

ה בהתבהתאגיד  להוראות  נקאי,  אם 
י. כמו כן במקרים חריגים  הסכם האשרא

הר התאגיד  כגון  רשאי  הלווה,  במצב  עה 
לפרעון   ההלוואה  את  להעמיד  הבנקאי 

 מיידי.

1,473 1,473 1,511 1,511 

            
Sloane 
Objekt 
Erfurt 

GmbH & 
Co. KG 

הלוואה  
מתאגיד  

 נקאי ב
)נון  

 ריקורס( 

 אירו. אלפי    8,675 13.01.2018
  31  ליום   נכון 

  2020בדצמבר  
יתרת ההלוואה  

ירו,  אלפי א  7,414
תוכה חלויות  מ 

  331 שוטפות בסך  
 אלפי יורו 

 

 1.64% אירו 
)תשלום  

 רבעוני( 

 רבעוני 
 (28  

תשלומים  
עד לחודש  

דצמבר  
2023 ) 

ראשו בשעבוד  מובטחת  על  ההלוואה  ן 
  2020בדצמבר    31ום  נכס נדל"ן שערכו לי

איר   15,688הינו   קיימת    ו.אלפי 
בטחונות,  התח להעמיד  הלווה  של  ייבות 

התאגי דרישת  הבנק לפי  בהתאם  ד  אי, 
כן   כמו  האשראי.  הסכם  להוראות 
במצב   הרעה  כגון  חריגים  במקרים 
להעמיד   הבנקאי  התאגיד  רשאי  הלווה, 

 את ההלוואה לפרעון מיידי. 

7,414 7,414 7,741 7,741 

            
Sloane 
Objekt 
Alsfeld 

GmbH & 
Co. KG 

ה  הלווא
מתאגיד  

 בנקאי 
)נון  

 ריקורס( 

 רו. אלפי אי   3,800 13.01.2018
  31נכון ליום  
  2020בדצמבר  

יתרת ההלוואה  
אלפי אירו,   3,247

מתוכה חלויות  
  145 שוטפות בסך  

 אלפי יורו 
 

 1.69% אירו 
)תשלום  

 רבעוני( 

 בעוני ר
 (28  

תשלומים  
  עד לחודש

דצמבר  
2023 ) 

בש מובטחת  עההלוואה  ראשון  ל  עבוד 
  2020בדצמבר    31ן שערכו ליום  נכס נדל"

ימת התחייבות  אלפי אירו. קי   7,239הינו  
של הלווה להעמיד בטחונות, לפי דרישת  
להוראות   בהתאם  הבנקאי,  התאגיד 
הסכם האשראי. כמו כן במקרים חריגים  

במצב   הרעה  התאגיד כגון  רשאי    הלווה, 
לה לפרעון  הבנקאי  ההלוואה  את  עמיד 

 .מיידי

3,247 3,247 3,390 3,390 
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 ראי )המשך( הלוואות ואש - 8באור 
 

 י וחוב מהותיים:בדבר אשרא פרטים
  

  2019  בדצמבר 31ליום  2020  בדצמבר 31ליום         
  ערך  ערך   ערך   ערך      מנגנון     מועד  
 בספרים  נקוב  בספרים  נקוב     מועד תשלום  ושיעור  בסיס  י האשרא   סכום  נטילת  

 אירו באלפי  תוהתניות פיננסיו  נאים מהותיים נוספים ת הקרן  הריבית  צמדה ה המקורי  י האשרא סוג  וה הלו 

            
Sloane 
Objekt 

Zulpich 
Gmbh & 

Co KG   

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 
)נון  

 ריקורס( 

 רו. י אי אלפ   555 29.05.2019
  31נכון ליום  
  2020בדצמבר  

יתרת ההלוואה  
ירו,  אלפי א  524

לויות  מתוכה ח 
  17 ות בסך  שוטפ 

 רו אלפי יו 
 

 1.85% אירו 
)תשלום  

 חודשי( 

 חודשי 
 (322  

ם  תשלומי
עד לחודש  

  פברואר 
2045 ) 

על   ראשון  בשעבוד  מובטחת  ההלוואה 
ליום   שערכו  נדל"ן  בדצמבר    31נכס 

ק   1,433הינו    2020 אירו.  יימת  אלפי 
ת של הלווה להעמיד בטחונות,  התחייבו

התאגיד   דרישת  בהתאלפי  ם  הבנקאי, 
כלהוראות   כמו  האשראי.  ן  הסכם 

במצב   הרעה  כגון  חריגים  במקרים 
גיד הבנקאי להעמיד  הלווה, רשאי התא

 את ההלוואה לפרעון מיידי. 

524 524 541 541 

            
 החברה 

 
אה  הלוו

מבעלי  
 מניות 

ני  חודשים יו
בר  דצמעד 

2016 

אלפי    19,084
 אירו. 

 7-9% אירו 
)תשלום  

 חודשי( 

  10עד 
שנים  
ד  ממוע

העמדת  
 לוואה הה

האחרון    תשלומי  ביום  יתבצעו  הריבית 
כאשר קלאנדרי,  רבעון  כל  במקרה    של 

חודשים  שלושה  על  העולה  איחור  של 
החוזי,   מהמועד  הריבית  בפרעון 

שלא   הריבית  ליתרת  תתווסף  שולמה 
פרעון    -ה  יבית ד הקרן ותישא ר  ריבית. 

תום   קודם  חלקה,  או  כולה  הקרן,  של 
ה נתון  תקופת  דעת הלוואה    לשיקול 

 החברה.

18,962 19,155)*( 20,177 20,344 )*( 

            
Sloane 
Objekt 

Zulpich 
Gmbh & 

Co KG   

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 
)נון  

 ריקורס( 

 רו. י אי אלפ   150 16.12.2020
  31נכון ליום  
  2020בדצמבר  

רת ההלוואה  ית 
   . אלפי אירו  150

 1.85% ירו א
)תשלום  

 חודשי( 

 י חודש
 

 150 150 - - 

             
 33,821 33,654 32,195 32,002 בקבוצה סה"כ הלוואות        
           

      רה )*( כולל ריבית שנצב 
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 ויתרות זכותזכאים  - 9באור 
 

   בדצמבר  31יום ל

2019  2020   

   ירו אלפי א

 

 צדדים קשורים   278  176
 ריבית לשלם לבעלי מניות    401  414
 מוסדות   12  29
 הוצאות לשלם   15  16
     

635  706   

 
            ,10תייחסים למזומנים מפורטת בבאור  שיפת הקבוצה לסיכוני אשראי, לסיכוני מטבע ולניתוח רגישות המח

 פיננסיים.דבר מכשירים  ב          
 

 מכשירים פיננסיים - 10 באור
 

 כללי  א.
 

 וש במכשירים פיננסיים: הקבוצה חשופה לסיכונים הבאים הנובעים משימ
 
 סיכון אשראי  •

 ילות סיכון נז •

 סיכון ריבית(.סיכון שוק )לרבות  •

 
הקבוצה,    שלעיל, מטרותבוצה לכל אחד מהסיכונים  ע כמותי ואיכותי בדבר החשיפה של הקבבאור זה יינתן מיד

 דיניות ותהליכים לגבי מדידה וניהול של הסיכון.  מ
 

 המסגרת לניהול סיכונים  ב.
 

. לשם לפקח עליה מצויה בידי הנהלת החברהוצה ום של הקב המקיפה לבסס את מסגרת ניהול הסיכוני  האחריות
אחראי  הדירקטור  ,כך בקשר   המנהל  חשיפות  זיהוי  הסיכו  על  ניהול  מדיניות  בעם  ודיווח  ם  העסקימהלך  נים 

 .הנ"ל מדווח באופן שוטף לבעלי המניות על פעולותיו וחשיפות שזוהו השוטף.
 

בכדי מדיניות   גובשה  של הקבוצה  ו  ניהול הסיכונים  בפני הקבוצלזהות  לקבוע לנתח את הסיכונים העומדים  ה, 
הסיכונים ות לניהול  דיניות והשיט נים והעמידה בהגבלות. המות לסיכונים ובקרות ולפקח על הסיכוהגבלות הולמ 

באמצעות הקבוצה.  ובפעילות  השוק  בתנאי  שינויים  לשקף  בכדי  שוטף  באופן  ונהלי   נסקרות  ותקני  ההכשרה 
 בה כל הגורמים מבינים את תפקידם ומחויבותם. יתוח סביבהצה לפ קבות ההניהול, פועל

 
 סיכון אשראי  .ג
 

סי הוא  אשראי  לקסיכון  שיגרם  כספי  להפסד  לקוכון  באם  שכבוצה  צד  או  יעמוד ח  לא  פיננסי  למכשיר  נגד 
לקוח  של  מחובות  בעיקר  נובע  והוא  החוזיות,  ו בהתחייבויותיו  מזומ ות  עודפי  ומאחזקת  אחרים  נים חייבים 

 ידים בנקאיים. בתאג
 

 לקוחות 
ים של  וח. למאפיינים הדמוגראפי שפעת בעיקר מהאפיון האישי של כל לקהחשיפה של הקבוצה לסיכוני אשראי מו

 על סיכון האשראי.    פרט הסיכון התלוי בענף בו פועל הלקוח, יש השפעה גבוהההקבוצה, ובלקוחות של  בסיס ה
 

 
 מזומנים  

 בתאגידים בנקאיים בעלי דירוג נאות, להערכתה. מזומניםאת יתרות ההקבוצה מחזיקה 
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 10 באור
 

 סיכון אשראי )המשך(  ג.
 

 ון אשראי חשיפה לסיכ ( 1)
 

 הערך בספרים של הנכסים הפיננסיים מייצג את חשיפת האשראי המרבית.  
 

 החשיפה המרבית לסיכון אשראי הינה כדלקמן:                     
 

   בדצמבר  31ליום 
2019  2020   

   אלפי אירו 
 ים מזומנ  979  625

 כנסות לקבל לקוחות וה  104  84

 חייבים ויתרות חובה   46  39
748  1,069   

 
 ותסיכון נזיל ד.

 
ה נזילות  הפיננסיות  סיכון  בהתחייבויותיה  הקשורות  במחויבויות  לעמוד  תתקשה  שהקבוצה  הסיכון  וא 
א להבטיח,  זילות שלה היקבוצה לניהול סיכוני הנרת מזומן או נכס פיננסי אחר. גישת הדי מסיהמסולקות על י

בתנאים במועד,  בהתחייבויותיה  לעמידה  המספקת  הנזילות  מידת  את  הניתן,  לחץ  ככל  ובתנאי  מבלי    רגילים 
 שיגרמו לה הפסדים בלתי רצויים או פגיעה במוניטין. 

 

 
 שאינה מנוצלת. י אין מסגרת אשראי בנקא תוהמאוחדחברות ול ברהלחברה ולח 2020 ,בדצמבר 31ליום 

 
כולל סכומים  של התחייבויות פיננסיות, כולל אומדן תשלומי ריבית. גילוי זה אינו    ון החוזייםמועדי הפירע  להלן 

 ביהם קיימים בטחונות או בטוחות שהועמדו על ידי הקבוצה להבטחת פרעון ההתחייבויות. אשר לג
 

 2020צמבר  בד 31ליום  

      תזרים  
 2025     מזומנים  הערך 

 ואילך  2024 2023 2022 2021 חזוי  פרים בס  

 אירו אלפי   

        נן נגזרים התחייבויות פיננסיות שאי 
 - - - - 199 199 199 ספקים 

 - - - - 694 694 694 זכאים ויתרות זכות 
        הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 1,886 151 10,063 857 858 13,815 13,040 ל חלויות()כולבנקאיים 
 20,851 1,696 1,696 1,696 1,696 27,635 19,155   מניותמבעלי   וואותהל

        
 22,737 1,847 11,759 2,553 3,447 42,343 33,088 סך הכל 
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 10באור 
  

 שך( )המ ילותד . סיכוון נז
 2019בדצמבר   31ליום  

      תזרים  
 2024     מזומנים  הערך 

 ואילך  2023 2022 2021 2020 חזוי  בספרים  

 אלפי אירו  

        בויות פיננסיות שאינן נגזרים התחיי 
 - - - - 15 15 15 ספקים 

 - - - - 575 575 575 זכאים ויתרות זכות 
        ידים זמן ארוך מתאג הלוואות ל

 2,038 10,063 857 858 860 14,676 13,476 בנקאיים )כולל חלויות(
 25,749 1,751 1,751 1,751 1,751 32,753 20,344 ת מבעלי מניות  וואוהל

        
 27,787 11,814 2,608 2,609 3,201 48,019 34,410 סך הכל 

        
 

יותר באופן  יתוח מועלים בנ הקבוצה אינה צופה כי תזרימי המזומנים הכלו די הפרעון עשויים להתרחש מוקדם 
 עיל.   ם באופן משמעותי מהניתוח המוצג ל כומים שוני שמעותי או בסמ
 

 סיכוני שוק ה.
 

כגון    סיכון שוק,  במחירי  ששינויים  הסיכון  הוא  הקבוצהשיעור  שוק  תוצאות  על  ישפיעו  ניהול    .ריבית  מטרת 
ע ולפקח  לנהל  הינה  השוק  החשיסיכוני  לסיכו ל  מקס פה  כדי  תוך  מקובלים,  פרמטרים  במסגרת  שוק  ום ני 

 התשואה. 
 
 י ריבית סיכוני שער (1)

 
 סוג ריבית

 
 הפיננסיים נושאי הריבית של הקבוצה: בדבר סוג הריבית של המכשירים להלן פירוט 

 
  בדצמבר  31ליום   
  2020  2019 

  אלפי אירו   
 

 
 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים  ו.  
 

 בד בספרים מכשירים פיננסיים שנמדדים בשווי הוגן לצרכי גילוי בל 
 

הערך החברה,  פיננסיים  להערכת  והתחייבויות  נכסים  של  מזומ  בספרים  לרבות  ושו מסוימים  וי  נים 
ם והלוואות מבנקים, ספקים וזכאים אחרים קרוב לשווי  חות, חייבים אחרים, הלוואות בעליומנים, לקו מז

 ההוגן שלהם.  
 
 
 
 
 
 

       בית קבועה ברי מכשירים  
 13,476  13,040 ות( בנקאיים )כולל חלוי  התחייבויות לתאגידים  
 20,344  19,155 בעלי מניות הלוואות מ  

    

 32,195  33,820 
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 ויות התקשר - 11באור 
 

וכלולות  תוחבר   ותקשור  2020  ,בדצמבר  31ליום   (1) נדל"ן  ת  מחזיקו , אשר  בנות  בגרמניה,  מניבים  בנכסי 
שר משתנים  במסגרת ההסכמים, א  .ות שונות, לתקופוקהותחז   יהולנ י  שכר דירה ומתן שירות  הסכמיב

באחריות   הנטל  חלוקת  וכן  החודשי,  הדירה  שכר  סכום  השכירות,  תקופת  נקבעת  לשוכר,  משוכר 
 וחדות לשוכרים. ובתשלום הוצאות תפעול בין החברות המא

 
רכישת (2) מאוחד  לשם  חברות  התקשרו  להשקעה  נדל"ן  בנקאינכסי  תאגידים  עם  בהסכמים    ים,ות 

סכמים, התחייבו החברות המאוחדות כלפי התאגידים  אי לתקופות שונות. במסגרת ההלהעמדת אשר
 . 8ראה באור   -הבנקאיים בעמידה בתנאים שנקבעו בין הצדדים. לפרטים נוספים 

 
 הון וקרנות  - 12באור 

 
 הון מניות  א.

      
    נקוברך אירו ע   1ת נומניות רגילות ב
    בדצמבר  31ליום 

 מניות רגילות    2020  2019
      

   הון מניות מונפק ונפרע   12,500  12,500
      

 הון רשום    12,500  12,500

 
 עלות ההכנסות  - 13באור 

 
    צמברבד  31 ה ביוםהסתיימלשנה ש

2019  2020    
    אלפי אירו 

 
 166  267    ניהול נכס ואחזקה 

 115  113    ומס נדל"ן   יטוחב
 74  86    מסים, חשמל ומיםניקיון, 

       
    466  355 
       

 
 אות הנהלה וכלליותהוצ - 14באור  

    בדצמבר  31 יימה ביוםלשנה שהסת
2019  2020    

    אלפי אירו 
 

 60  67      משפטיות
 101  81    מקצועיות 

 26  25    אחרות 
       
    173  187 
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 ון מימות הוצא - 15אור ב
 

    בדצמבר  31ום סתיימה בילשנה שה
2019  2020    

    אלפי אירו 
 

 2  3      עמלות בנק
 236  226    ריבית הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 1,583  ,6981    ריבית הלוואות מבעלי מניות 
       
    9271,  1,821 

             
 . 17אור ראה ב -ובעלי עניין ורים קש ם צדדיםע הוצאות מימון בגין עסקאות  בדבר למידע         

 
 מסים על ההכנסה  - 16באור 

 
 פרטים בדבר סביבת המס בה פועלת הקבוצה א. 

 
 שיעור מס חברות   

  
 :  בגרמניהחדות ונטיים לחברה ולחברות מאלהלן שיעורי המס הרלוו             

   
 גרמניה                       

 מס מסחר מקומי בשיעור של            יתכן שיחול   )בנוסף, בכפוף לתנאים מסויימים 15.825% - רותר מס חבעושי                     
 (. 17%-עד כ                      
 העברת הזכויות בנכס. לחול מס העברה בעת  עשוי   ף. בנוס 15.825% -ח הון שיעור מס רוו                      

                      
 לוקסמבורג                              
     -סמבורג הינו עד כק)שיעור המס האפקטיבי שצפוי לחול על רווחי החברה בלו  24.94% -שיעור מס חברות                     

 ספר גורמים(.  ימות מי וזאת בכפוף להתק  2%                     
 

 סה מסים על הכנ ב.     מרכיבי הוצאות    

  

      
    לשנה שהסתיימה ביום בדצמבר

2019  2020    
    אלפי אירו 

 
 הוצאות מסים שוטפים     
      
 בגין שנה שוטפת              123  3

 
 

 הוצאות מסים נדחים                  
                 

 ך של הפרשים זמניים יפוצירה וה י                402  384
      

 סך הוצאות מיסים       525  387
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 )המשך(מסים על ההכנסה  - 16באור 
 

 יםאות מסרטי על הרווח לפני מסים לבין הוצהתאמה בין המס התיאוג.     
 

    בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
2019  2020    

    אלפי אירו 
 

 רווח לפני מסים על ההכנסה    5,981  3,236
      

 שיעור מס סטטוטרי    15.825%  15.825%
      

 הרגיל מס מחושב לפי שיעור המס     946  512
      
 המס בשל:   תוספת בחבות     
      
 ל חלק החברה ברווחי חברות כלולות נטרו   ( 603)  ( 254)

129  182 
בגיהפ אחרים  זמניים  והפרשים  נרשמו מסים  סדים  לא  נם 

 נדחים 
      

 מסים על ההכנסה   הוצאות   525  387
 
 התחייבות מסים נדחים   ד.

 
 סים נדחים מיוחסת לפריטים הבאים:ויות מהתנועה התחייב

 "ן להשקעה נדל

  
 אלפי אירו 

  
(1,242 ) 

 
 2020בינואר  1יתרה ליום 

   
   
 והפסדוח  ם אשר נזקפו לרו ויישינ  ( 402)
   
 2020מבר בדצ 31יתרה ליום   ( 1,644)

 
             

           
 

 נדל"ן להשקעה 

  
 אלפי אירו  

  
(858 ) 

 
 2019בינואר  1יתרה ליום 

   
   
 והפסדשר נזקפו לרווח  אשינויים   ( 384)

   
 2019בדצמבר  31ליום יתרה   ( 1,242)

 
             

           
 
 שומות מס  .ה

 
 . היווסדןטרם נישומו מיום  רות בנותוהחבהחברה  
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 צדדים קשורים ובעלי עניין - 17באור 
 

 ם(קשורים ובעלי עניין )לרבות דירקטורי הוצאות והכנסות בגין עסקאות עם צדדים א.
 

  31לשנה שהסתיימה ביום    
 2020ר בדצמב

  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2019ר בדצמב

 ם סכו  זכאים '  מס   סכום   זכאים '  מס   
 אירו אלפי     אירו אלפי     

 
 3  1  3  1 דמי ניהול  הוצאות               
 1,583  2  1,698  2 ( 1)   הוצאות ריבית לצדדים קשורים   
 90  3  256  3 קשורים    הכנסות ריבית מצדדים   

 
 .8אה באור  ר (1)

 
 הלוואות  בותשורים, לריתרות עם בעלי עניין וצדדים ק ב.
 

  2020בדצמבר   31ליום  2019בדצמבר   31יום ל
  במסגרת  במסגרת במסגרת במסגרת

  נכסים ויות התחייב נכסים התחייבויות 
  אלפי אירו  

     
 גין צדדים קשוריםתרות בי 43 278 33 176

20,758 - 19,556 - 
מניותמבהלוואות   ריבית    ולל)כ  עלי 

 (שלםל
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 2020  , בדצמבר   31ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

 
 עמוד 
  

 2 רואי החשבון המבקרים דוח
  
  

 3-4   על המצב הכספי  דוחות
  
  

 5   ורווח כולל  הפסדרווח או על דוחות  
  
  

 6   על השינויים בהון  דוחות
  
  

 7   יםומנעל תזרימי המז  דוחות
  
  

 22-8   באורים לדוחות הכספיים
  
 
 
    

 
 
 
 
 



 
   

 

2 
 

 
 

 עמית, חלפון  
 
 
 
 

 לבעלי המניות של דוח רואי החשבון המבקרים 

Greenore Holdings SARL 

 
 

-ו  2020בדצמבר    31"החברה"( לימים    -)להלן    Greenore Holdings SARLהדוחות על המצב הכספי המצורפים של  ביקרנו את  
השנים שהסתיימו  מלכל אחת    רווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומניםו  או הפסדוחות המאוחדים על רווח  הד  ואת  2019

לחוות דיעה על דוחות   .באותם תאריכים וההנהלה של החברה. אחריותנו היא  דוחות כספיים אלה הינם באחריות הדירקטוריון 
 כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.

 
 

ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו של רואה נו בהתאם לתקני  תת ביקורערכנו א
. על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין 1973 -חשבון(, התשל"ג 

מהות מוטעית  הצגה  הכספיים  ביקוריתבדוחות  כוללת.  של  ת  מדגמית  שבדוחות   בדיקה  ובמידע  בסכומים  התומכות  ראיות 
הדירקטוריון  ידי  על  שנעשו  המשמעותיים  האומדנים  ושל  שיושמו  החשבונאות  כללי  של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים. 

נ  ו מספקתתנוההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקור ות לחוות אבסיס 
 דעתנו.

 
בדצמבר    31  לימיםלדעתנו, הדוחות הכספיים הנ"ל משקפים באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של החברה  

המזומנים    2019-ו  2020 ותזרימי  בהון  השינויים  פעולותיה,  תוצאות  תאריכי  שלהואת  באותם  שהסתיימו  מהשנים  אחת  ם לכל 

 (.IFRS) נלאומייםיכספי ב בהתאם לתקני דיווח
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
    
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                                             ,              גבעתיים
 

 רואי חשבון                                                                                                                                                                  2021 ,רץבמ 29
 
 
 

 ahcpa.co.ilfice@mail: of-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   6123939-03טל:    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. 

 
 
 
 

mailto:amithalf@netvision.net.il
http://www.ahcpa.co.il/
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  המצב הכספי  עלדוחות 

 
 
 בדצמבר  31ם ליו   
   2020  2019 
 אלפי אירו   באור 

      נכסים שוטפים
 

  ושווי מזומנים מזומנים  
 

602  44 
 16  6  4 חייבים ויתרות חובה 

      
 60  608   סה"כ נכסים שוטפים

      
      

      בלתי שוטפים  םינכס
      

 4,002  1,983  )ג(5 לפי שיטת השווי המאזני  המטופלת  תוזקמוח לחברות   הלוואות
 8,804  10,654  5 השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

      
 12,806  12,637    סה"כ נכסים שאינם שוטפים

      
      

 12,866  13,245   סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  לדוחות ורפים ם המצבאוריה
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  המצב הכספי על דוחות 

 
 

 
 
 
 
 
 

     2021 במרץ, 29
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  ים הדוחות הכספיתאריך אישור 

  Director  Director 
 
 
 
 
 

תי נפרד מהם. ווים חלק בלהכספיים מה  לדוחות הבאורים המצורפים 

 בדצמבר   31ליום    
   2020  2019 
 אלפי אירו   באור 
      

      שוטפות התחייבויות
      

 127  110  6 זכאים ויתרות זכות 
      
      התחייבויות שאינן שוטפות 

      
 9,703  8,646  7 האם  ברתמח ותהלווא

      
 9,830  8,756   סה"כ התחייבויות 

       
      הון 

      
 12  12  9 הון מניות 

 3,024  4,477   רווח  יתרת 
      

 3,036  4894,    וןהסה"כ 
      
 12,866  13,245   סה"כ התחייבויות והון 
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  ורווח כוללהפסד או  רווח על דוחות 
 

 בדצמבר  31 שהסתיימה ביום לשנה   
   2020  2019 

   אירופי לא  באור 

      
 (37)  ( 34)  10 ות הנהלה וכלליות הוצא

      
 (37)  ( 34)   תומפעולות רגיל הפסד

      
 75  144   הכנסות מימון 

 ( 828)  ( 802)  11 ות מימון צאהו 
      

 ( 790)  ( 692)   לאחר הוצאות מימון הפסד
      

חב  ברווחי  החברה  מוחזקותחלק  לפי   רות   המטופלות 
 המאזני שיטת השווי  

  
2,150  1,483 

      
 693  1,458   לפני מיסים על הכנסה  רווח

      
 (5)  ( 5)   כנסה מיסים על ה

      
 688  1,453   לשנה   וכוללנקי  רווח

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. ם הבאורים המצורפים לדוחות הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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  שינויים בהון על ה דוחות

 
 החברה  לש  לבעלים מיוחס  

   סך ההון  רווח יתרת   מניות  הון   
 אלפי אירו   

       
       :2020בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 

       
 3,036  3,024  12    2020 ינואר 1יתרה ליום 

       
 31,45  1,453  -  לשנה כולל י ונק  רווח 

       
 4,489  4,477  12  2020בדצמבר  31ום יתרה לי

       
       

       :2019דצמבר ב  31לשנה שהסתיימה ביום 
       

 2,348  2,336  12    2019בינואר  1יתרה ליום 
       

 688  688  -  כולל לשנה י ונקרווח   
       
 3,036  3,024  12  2019בדצמבר  31רה ליום תי
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

פיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. סכה לדוחות הבאורים המצורפים 
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 י המזומנים דוחות על תזרימ
 
 

  בדצמבר  31 ביום לשנה שהסתיימה   
   2020  2019  
  אלפי אירו    

        שוטפתפעילות לתזרימי מזומנים 
       

  688  1,453   לשנה   נקי  רווח
       

       : םשאינן כרוכות בתזרימי מזומני וצאות והכנסותהתאמות בגין ה
המטופלות לפי שיטת השווי   חברות מוחזקותברווחי ברה חלק הח 

 המאזני 

  
(502,1 )  (1,483 )  

  (75)  ( 144)   הכנסות מימון אחרות  
  821  801   ריבית לבעלי מניות 

       
   (1,493 )  (737 )  

       : יבויותוהתחי נכסיםעיפי סבשינויים 
       

  106  ( 17)   יתרות זכות  ם וכאיזבשינוי 
  (7)  10   חייבים ויתרות חובה בי נו שי
       
   (7 )  99  
       

  50  ( 47)    שוטפת  )ששימשו לפעילות( שנבעו מפעילותמזומנים נטו 
       

        מוןימ פעילות לתזרימי מזומנים 
       

  ( 1,078)  ( 1,858)   חברת האםל  תואוהלו פירעון
       

  ( 1,078)  ( 1,858)   מימון ששימשו לפעילותמזומנים נטו 
       

       השקעה  פעילות מתזרימי מזומנים 
       

השווי   בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השקעההחזר 
 המאזני 

  
300  469  

  ( 150)  -  המאזני   השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות רותלחב וואותל ה מתן
  השווי שיטת  לפי  המטופלות מוחזקות לחברות   הלוואות פירעון

  715  2,163  המאזני 
       

  1,034  2,463   השקעה שנבעו מפעילות מזומנים נטו 
       
  6  558   זומניםזומנים ושווי ממבגידול  

       
  38  44   השנה ת  רת מזומנים ושווי מזומנים לתחילתי
       

  44  602   השנה מנים ושווי מזומנים לסוף מזו יתרת
       
 
 
 
 
 

הכספיים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.  לדוחות הבאורים המצורפים 
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 כללי - 1באור 

 המדווחתות היש .א
 

Greenore Holdings SARL  :והתאגד "החברה"(  )להלן כחברה   2017  ,באפריל  13ביום    בלוקסמבורג  ההוקמה 
 יני החברות בלוקסמבורג. פרטית מוגבלת, בהתאם לד 

הכספיים הדוחות  אישור  למועד  מוחזקות    ,נכון  החברה  בע"מ,    במלואןמניות  רילאסטייט  אל.אר  להב  ידי  על 
 חר בבורסה לניירות ערך בתל אביב. ס למ רשומיםרות הערך שלה חברה ציבורית שניי

 
מוחזקות,  עוסקת  החברה חברות  באמצעות  ה  והשכרהרכישה  באיתור,  ,  נכסים  לשושל  לצרכי  מושכרים  כרים, 
 מסחר.

 
   - בדוחות כספיים אלה 

 
  .SARL  sHolding reGreeno-  החברה (1)
 החברה וחברות מוחזקות שלה.   - הקבוצה (2)
 . בדבר צדדים קשורים 24נלאומי ותו בתקן חשבונאות בי שמע כמ - צד קשור (3)

 

 החברה פעתה על נה והשורמגפת הקו .ב
 

נגי )ף הקורונמחלת  )"COVID-19ה  יצרה משבר משמעותי בשווקים שונים   שהתפשטה ברחבי העולם,  "(הנגיף( 
ידוע אינן  עדיין  הסופיות  השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללם  במלואן  בעולם  )להלן: ות 

 "(. משבר הקורונה"
בהם   גרמניה, אשרלרבות  ם רבים בעולם  כלכלית באזוריירידה בהיקפי הפעילות ה   הבעקבות התפרצות הנגיף, חל 

תנועה   מצויים למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה  היתר,  בין  גרמה,  הנגיף  התפשטות  החברה.  נכסי 
הטילו אשר  נוספות  ולמגבלות  וביניהן  מד  ותעסוקה  בעולם,  רבות  נינות  של  בשווי  לירידות  וכן  ים  סכגרמניה, 

, נאסרה או הוגבלה בגרמניה  הממשלה   . כמו כן, בהתאם להוראותובעולם  ים בארץ פיננסיים ושל סחורות בשווק
וה החינוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  נוכחות  משמעותית  הוגבלה  עסק,  בתי  וטלו פעילות 

 המגורים לתקופות מוגבלות. ל יציאה מבתי  הגבלות ע
ר עם חלוף ים לנגיף, כאשימוש בחיסונים שונוקי העולם לעשות ש, החלו שו 2021שנת    לשבמהלך הרבעון הראשון  

ילותם של החיסונים הזמן, השימוש בחיסונים כאמור הלך וגדל, אם כי בשלב זה טרם ניתן לאמוד את היקף יע 
 . כאמור

 
 לחברה חשיפות וסיכונים 

 
הדוח,   ה  החברה למועד  לאינדיקציות  ערה  ע צמאינה  שינוי  ביעות  ל   בשווי  לרעה ל  כמפורט  בנוסף,  הלן  נכסיה. 

 .  מהתפרצות הנגיףבצורה מהותית כתוצאה  הנפגע לא   החברהל וטפת שבהרחבה, פעילותה הש
 

ש דמי  תשלומי  מגביית  בבסיסן,  הורכבו  אשר  החברה,  הכנסות  הדוח,  למועד  בצורה נכון  נפגעו  לא  כירות, 
ה  "ן של החבר נכסי הנדל  גיף, בין היתר לאור העובדה כי מרביתם המוחלט שלנהמשמעותית כתוצאה מהתפרצות  

חיוניים לצרכי האוכלוסייה כגון סופרמרקטים, ק המוגדרים כבתי עסק שמעניקים שירותים  מושכרים לבתי עס
 . הזמועד פרסום דוח בלו נותרו פתוחים לציבור הרחב גם וכיו"ב. בתי עסק ארשתות עשה זאת בעצמך בתי פארם 

 
 החברה   השפעות ספציפיות של משבר הקורונה על תוצאות הפעילות של

 
 .פתוחים לציבור הרחב החברהנכסי הנדל"ן המניב של כל , החברהעת מיטב ידי נכון למועד הדוח ול •

 .  החברהוח, לא חלה ירידה בשיעורי התפוסה של נכסי הנדל"ן של ד הדלמוע •

 . החברהה משוכריה של על שינוי משמעותי לרעה שחל בעסקי איז לחברהלא ידוע  •

  1,774רשמה החברה עליה של  2020הנכסים. במהלך שנת    על השווי ההוגן שלמגפת הקורונה לא השפיע לרעה  •
 וגן של נכסיה. בגין עליות בשווי הה אירואלפי 

וההחברהלהערכת   • הקורונה  נגיף  והתפשטות  היה  הרי    יחריפוכותיה  לש,  זמן,  לכך    שעלולותלאורך  להיות 
יוצא   וכפועל  העולמית  על הכלכלה  שליליות משמעותיות  בהם    גםהשפעות  ועל    החברהפועלת  על השווקים 

 . תחומי פעילותה ותוצאותיה
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 )המשך( כללי - 1באור 

 )המשך(   החברהוהשפעתה על  מגפת הקורונה .ב
 

כי   ונוקטת    תעוקבת באופן שוטף אחר ההתפתחויות ופועלת בהתאם להנחיות של הרשויות השונו  הר בהחיצוין 
השפעת   את  האפשר  ככל  לצמצם  מנת  על  המחל התפרצובצעדים  פ   הת  לרבותעילותעל  השוטפת,  שוטף   ה  קשר 

 כאמור לעיל.   החברהומעקב שוטף אחר נכסי   החברהויומי עם שוכרי 
 

 דיניות החשבונאיתהמ יעיקר - 2באור 

החשבונאית  ה יושמהמדיניות  להלן  אם    המפורטת  למעט  המוצגות,  התקופות  בכל  בעקביות,  הכספיים  בדוחות 
 נאמר אחרת. 

 
 הכספייםבסיס הצגת הדוחות  .א

 
  "(.IFRSבהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן:  "  החברההוכנו על ידי הדוחות הכספיים                    

         
 מטבע פעילות ומטבע הצגה  .ב
 

האירו הינו המטבע המייצג את  .  של החברה  וההצגה   , שהינו מטבע הפעילותבאירום  פיים מוצגיהדוחות הכס 
 .חברההסביבה הכלכלית של ה

 
 מדידה ס הבסי .ג
 

 :הדוחות הוכנו על בסיס העלות ההיסטורית למעט הנכסים וההתחייבויות הבאים
 

 הפרשות;    •
 ; המטופלות בשיטת השווי המאזנית  ורבחב השקעות  •

 
 תקופת המחזור התפעולי  .ד
 

 הינו שנה.  החברה המחזור התפעולי של 
 
 מתכונת ניתוח הוצאות שהוכרו בדוח רווח והפסד  .ה
 

מאפיין הפעילות של  רווח והפסד הינה לפי שיטת סיווג המבוססת על    צאות שהוכרו בדוח ההו  ניתוח   מתכונת 
 . הקבוצההמתאימה להבנת עסקיה של  הנהי ההוצאה, אשר להערכת החברה, 

 
 מטרות, נהלים ותהליכים  -ניהול הון   .  ו

 
ת פעילותה כדי  ה להמשיך אבמטרה לשמר את יכולת החבר  מספיקמדיניות ההנהלה היא להחזיק בסיס הון  

  ת נמ  י עניין אחרים בחברה כגון נותני אשראי, וכן על לי מניותיה, הטבות למחזיקשתוכל להניב תשואה לבע
 . רגולציה או ,לדרישות הון מכח חוק  הכפופ האינ  החברה התפתחות עסקית עתידית. לתמוך ב

 
 בסיס האיחוד  .ז
 

 צירופי עסקים   ( 1)
 

  ים. רכישת עסק בעסקאות של  IFRS 3את מיישמת  החברה
חשופה,    החברהעל הנרכשת. שליטה מתקיימת כאשר ועד הרכישה הינו המועד בו הרוכשת משיגה שליטה  מ
זכ  וא אלה  בעלת  תשואות  על  להשפיע  היכולת  את  לה  ויש  בנרכשת  ממעורבותה  משתנות  לתשואות  ויות, 

ידי    משיות המוחזקות עלן זכויות מ באמצעות כוח ההשפעה שלה בנרכשת. בבחינת שליטה נלקחות בחשבו 
 ועל ידי אחרים.   חברהה

במועד מכירה  בהתחייבות    הרוכשת  עסקים  הרכישה  בצירוף  שניטלה  בהווה    םאתלויה  מחויבות  קיימת 
 בעת מאירועי העבר ושוויה ההוגן ניתן למדידה באופן מהימן. שנו

 

לבעלי שהועברו  הנכסים  של  ההוגן  השווי  את  כוללת  שהועברה  הקודמים  התמורה  הנרכשת,  ם  של 
 .  החברהשת וזכויות הוניות שהונפקו על ידי ויות שהתהוו לרוכש מול הבעלים הקודמים של הנרכהתחייב

 

ייעוץ,  י ועל עמלות  למתווכים,  עמלות  כגון:  עסקים,  צירוף  בגין  לרוכשת  שהתהוו  לרכישה  הקשורות  ות 
רות כהוצאות  שירותי ייעוץ, מוכצועיים או  שווי ועמלות אחרות בגין שירותים מק  עמלות משפטיות, הערכת

 בתקופה שבה השירותים מתקבלים. 
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2 ורבא

 )המשך(  דיחואהבסיס  .ז
 

 רכישת חברת נכס      (2)
 

נכס,   חברת  רכישת  לצורך    החברהבעת  נכס,  או  עסק  ברכישת  מדובר  האם  בבחינה  דעת  שיקול  מפעילה 
החשבונאי הטיפול  בב  קביעת  הבעסקה.  עסק,  מהווה  נכס  חברת  האם  את    חברהחינה  היתר,  בין  בוחנת, 

במהות   הקיימים  ומהותהתהליכים  היקף  לרבות  הנכס,  ניקיו   חברת  אבטחה,  ניהול,  ותחזוקה  שירותי  ן 
הנרכשת הינה עסק, העסקה מטופלת כצירוף עסקים כמפורט   הניתנים לשוכרים. בעסקאות בהן החברה 

עס זאת,  לעומת  הלעיל.  בהן  נכסים  קאות  של  קבוצה  כרכישת  מטופלות  עסק  אינה  הנרכשת  חברה 
כאמור  והתחייבוי בעסקאות  עלויות  ות.  הכוללת  הרכישה,  לנכסעעלות  יחסי  באופן  מוקצית  סים  קה, 

ולהתחייבויות המזוהים שנרכשו, בהתבסס על שוויים ההוגן היחסי במועד הרכישה. במקרה האחרון, לא  
 ם נדחים בגין הפרשים זמניים הקיימים במועד הרכישה. וכרים מיסימוכר מוניטין וכן לא מ

  ות כלולות השקעה בחבר  (3)
 

ל  חברות יש  בהן  ישויות  הינן  המדינב קכלולות  על  מהותית  השפעה  לא  וצה  אך  והתפעולית,  הכספית  יות 
עד    20%לפיה החזקה בשיעור של  הניתנת לסתירה  הושגה בהן שליטה או שליטה משותפת. קיימת הנחה  

הבמוחזק  50% של  קיומה  בבחינת  מהותית.  השפעה  מקנה  בחת  מובאות  מהותית,  זכויות  שפעה  שבון 
 ת החברה המוחזקת. או להמרה באופן מיידי למניו פוטנציאליות, הניתנות למימושהצבעה 

 

עסקאות משותפות הינן הסדרים משותפים בהם קיימת שליטה משותפת ואשר לקבוצה יש זכויות לנכסים  
 הסדר. נטו של ה

 

שונה  ומוכרות לרא  המאזני  השווי  לשיטת  בהתאםמטופלות    ועסקאות משותפות  בחברות כלולות  עותהשק
עלויות עסקה המתייחסות באופן ישיר לרכישה צפויה של    ללת עלויות עסקה.ו כלפי עלות. עלות ההשקעה  

ועד  ההשקעה במ   חברה כלולה או עסקה משותפת מוכרות כנכס בדוח על המצב הכספי, ומתווספות לעלות
הקבוצההרכישה.   של  חלקה  את  כוללים  המאוחדים  הכספיים  ובהוצאות    הדוחות  או  בהכנסות  ברווח 

ת לפי שיטת שווי המאזני, לאחר תיאומים הנדרשים  של חברות מוחזקות המטופלו  ר חהפסד וברווח כולל א
ההשפ מתקיימת  בו  מהיום  הקבוצה,  של  לזו  החשבונאית  המדיניות  את  להתאים  המהותיתכדי  או    עה 

 ת. ת או השליטה המשותפהשליטה המשותפת ועד ליום שבו לא מתקיימת עוד ההשפעה המהותי
של הקבוצה בחברה המטופלת בהתאם לשיטת  ם עולה על ערך הזכויות  ידכאשר חלקה של הקבוצה בהפס

מההשקעה חלק  המהווה  ארוך  לזמן  השקעה  כולל  זכויות,  אותן  של  בספרים  הערך  המאזני,    השווי 
בהשקעה לזמן ארוך המהווה חלק מההשקעה    בהם חלקה של הקבוצהמופחת לאפס. במקרים  במוחזקת,  

הקבוצה ממשיכה להכיר בחלקה בהפסדי המוחזקת, לאחר איפוס    ,במוחזקת שונה מחלקה בהון המוחזקת
  , בהתאם לשיעור זכאותה הכלכלית בהשקעה לזמן ארוך, לאחר איפוס הזכויות כאמור.ההשקעה ההונית

אי  נוהקבוצה  בהפסדים  מכירה  המוחנה  החברה  של  לתמיכה  ספים  מחויבות  יש  לקבוצה  אם  אלא  זקת, 
 בעבורה.  םבחברה המוחזקת או אם שילמה סכומי

 

מ את  2019  ,בינואר  1-החל  החברה  חשבונאות    מיישמת  לתקן  בחברות    28בינלאומי  התיקון  השקעות 
  )כגון הלוואות לקבלך  י זכויות לזמן ארו היר כ קון מב(. התי"התיקון"  -כלולות ובעסקאות משותפות )להלן  

או   כלולה  בחברה  נטו  מההשקעה  חלק  מהוות  אשר  בכורה(  במניות  השקעה  תהיינה  ס עאו  משותפת,  קה 
להוראות   ראשית  מכן    IFRS 9כפופות  ולאחר  ערך(  ירידות  לעניין  והן  המדידה  לעניין  )הן  מלא  באופן 

כפופו  זכויות תהיינה  הוראות  IAS 28ת להוראות  היתרות של אותן  י . לאור  "שיטת    ישוםהתיקון כאמור 
 ניירות ערך, איננה רלוונטית עוד.   תשל רשו 11-2השכבות" כפי שקיבלה ביטוי בהחלטת אכיפה חשבונאית 

הלוואות שנתנו לחברות כלולות ועסקאות משותפות מיועדות למימוש בדרך של קבלת תשלומי קרן וריבית  
 . םה על הדוחות הכספיירשנות לא הייתה השפעהפאשונה של ליישום לרבלבד, לכן  
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 פיננסיים יםרימכש .ח

 בגין מכשירים פיננסים הינה כדלקמן:המדיניות החשבונאית שמיושמת 
 
 ם פיננסינכסים  .1
  

עלויות עסקה שניתן לייחס  פת  ההוגן ובתוס  נכסים פיננסים נמדדים במועד ההכרה לראשונה בשווים 
דרך רווח    ןג במישרין לרכישה של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס פיננסי אשר נמדד בשווי הו

 או הפסד, לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  
 ספיים על בסיס הקריטריונים להלן: מכשירי החוב בדוחותיה הכ החברה מסווגת ומודדת את  

 החברה לניהול הנכסים הפיננסים, וכן  של ודל העסקיהמ )א(
 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי.  )ב(

 
 מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר: דדת ומ החברה  א.1 

 
הפיננס   הנכסים  החזקת  הינו  החברה  של  העסקי  מזומנים  המודל  תזרימי  לגבות  מנת  על  ים 

מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי    נסישל הנכס הפינ נאים החוזיים  חוזיים; וכן הת 
 מזומנים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה.

 
לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה זו יוצגו על פי תנאיהם לפי עלות המופחתת תוך  

 בשיטת הריבית האפקטיבית ובניכוי הפרשה לירידת ערך.  שימוש
שונה חברה יכולה לייעד, ללא אפשרות לשינוי יעוד זה, מכשיר חוב  לרא כרה  במועד ההכמו כן,  

י  אם  הפסד  או  רווח  דרך  הוגן  בשווי  חוסר  ועכנמדד  משמעותית  מקטין  או  מבטל  שכזה  ד 
יות הפיננסיות המתייחסות נמדדות   עקביות במדידה או בהכרה, לדוגמה במקרה בו ההתחייבו

 או הפסד. אף הן בשווי הוגן דרך רווח  
 

 החברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר כאשר: ב.1 
   

מזומנים    כסים הפיננסים על מנת לגבות תזרימי נה המודל העסקי של החברה הינו הן החזקת  
אים החוזיים של הנכס הפיננסי מספקים זכאות  חוזיים והן מכירת הנכסים הפיננסים; וכן התנ

ל  מוגדרים  מזומנ במועדים  שטרם  ים  תזרימי  הקרן  סכום  בגין  וריבית  קרן  תשלומי  רק  שהם 
לפי השווי ההוגן. רווחים או    לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה זו נמדדיםנפרעה.   

 וכרים ברווח כולל אחר. אמות שווי הוגן, למעט ריבית והפרשי שער מהפסדים כתוצאה מהת
 

 וח או הפסד כאשר: הוגן דרך רו   החברה מודדת מכשירי חוב בשווי   . ג1
 

  ן ו בעלות מופחתת או בשווי הוג נכס פיננסי שמהווה מכשיר חוב אינו עומד בקריטריונים למדידת 
הפיננסי נמדד בשווי הוגן כאשר רווחים או    רה הראשונית, הנכסהכדרך רווח כולל אחר. לאחר ה

 הפסדים כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, נזקפים לרווח או הפסד. 
 

 נכסים פיננסים אחרים המוחזקים למסחרהוניים ו מכשירים  ד.1 
   

לעיל ועל כן נמדדים בשווי    קעות במכשירים הוניים אינם עומדים בקריטריונים האמורים הש
 הוגן דרך רווח או הפסד.  

שהופרדו   משובצים  נגזרים  לרבות  נגזרים,  כגון  למסחר  המוחזקים  אחרים  פיננסים  נכסים 
דרך רווח או הפסד אלא אם הם מיועדים לשמש כמכשירים  בשווי הוגן    מחוזה מארח ימדדו

 להגנה אפקטיבית. 
נד בדוח  ם מוכרות במועד הקובע לזכאות לדיבידיי הכנסות מדיבידנד מהשקעות במכשירים הונ

 וח או הפסד. על הרו 
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 )המשך( מכשירים פיננסיים .ח

 ננסים סים פי ערך נכירידת  .2
  

נמדדים   פיננסים אשר אינם  בגין מכשירי חוב  דיווח את ההפרשה להפסד  בוחנת בכל מועד  החברה 
 פסד. דרך רווח או ה  ןבשווי הוג 

 ם של הכרה בהפרשה להפסד; החברה מבחינה בין שני מצבי
 

מועד  מאז  שלהם  האשראי  באיכות  משמעותית  הידרדרות  חלה  לא  אשר  חוב  מכשירי  ההכרה    א(  
ההפרשה להפסד שתוכר בגין מכשיר חוב זה    –נה, או מקרים בהם סיכון האשראי נמוך  לראשו

 חודשים לאחר מועד הדיווח, או; 12ם בתקופה של ייון הפסדי אשראי חזו תיקח בחשב 
ההכרה   מועד  מאז  שלהם  האשראי  באיכות  משמעותית  הידרדרות  חלה  אשר  חוב  מכשירי  ב(  

סיכון ואשר  בהם  בגינ  לראשונה  ההפרשה להפסד שתוכר תביא בחשבון  האשראי  נמוך,  אינו  ם 
  .לאורך יתרת תקופת חיי המכשיר  -הפסדי אשראי החזויים 

 
לפיה היא מניחה שישמת את ההק מי  ההחבר סיכון האשראי של מכשיר חוב לא  לה שנקבעה בתקן 

הינו בעל סיכון    עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה אם נקבע במועד הדיווח כי המכשיר 
 אשראי נמוך, למשל כאשר המכשיר הינו בעל דירוג חיצוני של "דרגת השקעה". 

הפרשה ואילו    דרווח או הפסד כנג דדים לפי עלות מופחתת תיזקף לירידת הערך בגין מכשירי חוב הנמ
ו  הון  קרן  כנגד  תיזקף  אחר  כולל  רווח  דרך  הוגן  בשווי  הנמדדים  חוב  מכשירי  בגין  הערך  לא  ירידת 

 תקטין את הערך בספרים של הנכס הפיננסי בדוח על המצב הכספי. 
בעלי פיננסים  נכסים  לקוחו  לחברה  כגון  קצרות  אשראי  את  תקופות  ליישם  רשאית  היא  בגינם  ת, 

במוהה שנקבעה  אשראי  ד קלה  להפסדי  השווה  בסכום  להפסד  ההפרשה  את  תמדוד  החברה  קרי  ל, 
 ה ליישם את ההקלה לגבי נכסים פיננסים אלה. חזויים לאורך כל חיי המכשיר. החברה בחר

 
 גריעת נכסים פיננסים  .3
 פיננסי כאשר ורק כאשר:  החברה גורעת נכס 

 
 או;  י,חוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסכויות ה פקעו הז (א)
החברה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנובעים מהזכויות החוזיות לקבלת   (ב)

המזומנ הנכס  תזרימי  העברת  בעת  וההטבות  מהסיכונים  חלק  כאשר  או  הפיננסי  מהנכס  ים 
 השליטה על הנכס. ברה אך ניתן לומר כי העבירה את חהפיננסי נותרים בידי ה 

הזכוי  את  בידיה  מותירה  מהנכס    ותהחברה  הנובעים  המזומנים  תזרימי  לקבלת  החוזיות 
תזרימי   לשלם  חוזית  מחויבות  עצמה  על  נוטלת  אך  לצד  הפיננסי,  במלואם  אלה  מזומנים 

 שלישי, ללא עיכוב מהותי. 
 

 התחייבויות פיננסיות  .4
  
 מופחתת  ויות פיננסיות הנמדדות בעלותייבהתח א.4 
   
דת את ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן בניכוי עלויות  במועד ההכרה לראשונה, החברה מוד  

 הפיננסית.  עסקה שניתן לייחס במישרין להנפקה של ההתחייבות
פיננסיות לפי העלות המופלא   חתתחר ההכרה הראשונית, החברה מודדת את כל התחייבויות 

דרך רווח    יננסיות בשווי הוגןקטיבית, פרט ל: התחייבויות פ תוך שימוש בשיטת הריבית האפ
 או הפסד כגון נגזרים. 

   
 התחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד ב.4 

   
ת  רה לראשונה, החברה מודדת התחייבויות הפיננסיות )נגזרים( שאינן נמדדות בעלו במועד ההכ

 . ת עסקה נזקפות לרווח או הפסדופחתת בשווי הוגן כאשר עלויומ
 נית, שינויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד. לאחר ההכרה הראשו
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 )המשך( פיננסייםמכשירים  .ח

   
 גריעת התחייבויות פיננסיות ושינויים בתנאי ההתחייבויות .5

  
פיננסית  הח  התחייבות  גורעת  מסולקת  ברה  היא  כאשר,  ורק  המחו  -כאשר  כאשר  יבות  דהיינו, 

 שהוגדרה בחוזה נפרעת או מבוטלת או פוקעת. 
ההתחי את  פורע  החייב  כאשר  מסולקת  פיננסית  בנכסים  התחייבות  במזומן,  תשלום  ידי  על  יבות 

 ייבות.מההתח פיננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית 
פ  התחייבות  בגין  תנאים  שינוי  של  האםבמקרה  בוחנת  החברה  קיימת,  ההתחייבות    יננסית  תנאי 

 שונים מהותית מהתנאים הקיימים. 
ימת, השינוי מטופל כגריעה של ההתחייבות  כאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות פיננסית קי 

היתרה   בין  ההפרש  חדשה.  התחייבות  של  והכרה  שת המקורית  ההתחישל  בדוחות  י  הנ"ל  יבויות 
 הכספיים נזקף לרווח או הפסד.

אי השינוי  בו  תזרימי  במקרה  את  להוון  קרי  ההתחייבות,  סכום  את  מעדכנת  החברה  מהותי,  נו 
אפקטיבית המקורית, כאשר ההפרשים נזקפים לרווח או הפסד.  המזומנים החדשים בשיעור הריבית ה

עת הבחינה האם מדובר בשינוי מהותי בתנאי התחייבות קיימת, מביאה החברה בחשבון שיקולים  ב
 איכותיים וכמותיים. 

  
 קיזוז מכשירים פיננסים  .6
  
 קיימת םא המצב הכספי על בדוח מוצג נטו והסכום מקוזזים פיננסיות והתחייבויות יננסייםפ  יםסנכ 

 ואת הנכס את לסלק כוונה וכן קיימת ,שהוכרו הסכומים את לקזז משפטית לאכיפה שניתנת זכות
 חייבת לקזז  הזכות  .במקביל ההתחייבות את הנכס ולסלק את לממש  או נטו בסיס על  ההתחייבות 

 של במקרה גם אלא  לחוזה של הצדדים הרגיל העסקים במהלך רק לא משפטית לאכיפה תניתנ להיות
 ,מיידי באופן קיימת  תהיה לקזז שהזכות על מנת  .הצדדים אחד של פירעון חדלות או רגל  פשיטת

 אירועים שיהיו או ,תחול לא היא שבהם זמן פרקי שיהיו עתידי או באירוע תלויה תהיה שהיא אסור
 תה. פקיעל  שיגרמו

 
 נדל"ן להשקעה  .ט

 נכסי נדל"ן להשקעה.אות משותפות במחזיקה באמצעות חברות כלולות ועסק   החברה 
נדל"ן להשקעה הוא נדל"ן )קרקע או מבנה או שניהם( המוחזק )על ידי הקבוצה כבעלים( לצורך הפקת הכנסות 

 ך הונית או שניהם, ושלא לצורך:ית ערשכירות או לשם עלי 
 
 סחורות או שירותים או למטרות מנהלתיות; או צור או הספקת שימוש ביי  .1
 רגיל.מהלך העסקים ה מכירה ב  .2
 

לאחר .  לרכישת נכס הנדל"ן   נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי העלות כולל עלויות רכישה המיוחסות ישירות
נ ההכרה הראשונית,   ב נדל"ן להשקעה  ו וח. רווחים אשווי ההוגן אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיו מדד 

וח או הפסד במועד התהוותם. נדל"ן עה נזקפים לרוהפסדים הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל"ן להשק 
 להשקעה אינו מופחת באופן שיטתי.

 
ולא   בו  השימוש  נפסק  כאשר  או  ממומש  הוא  כאשר  נגרע  להשקעה  עתידיות   הטבות   צפויות נדל"ן  כלכליות 

 ממימושו.
ופה שבה נגרע נכס לבין היתרה בדוחות הכספיים מוכר ברווח או הפסד בתק נטו ממימוש הההפרש בין התמורה  

 הנכס.
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 
 

 הפרשות      . י

ל  בהתאם  )משפטית  IAS  37-הפרשה  בהווה  מחויבות  קיימת  לקבוצה  כאשר  כתוצאה   מוכרת  משתמעת(  או 
צפ בעבר,  שי  וימאירוע שהתרחש  וניתן לאשיידרש  את המחויבות  לסלק  מנת  על  כלכליים  מוד מוש במשאבים 

מהימן. כאשר הקבוצה צופה שחלק או כל ההוצאה תוחזר לחברה, כגון בחוזה ביטוח, ההחזר יוכר אותה באופן  
 זר. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי הח כנכס נפרד, רק במועד בו קיימת וודאות למעשה לקבלת הנכס 

 ההוצאה.
 

 הוצאות מימון    . יא

ומוכרות עם צבירתן לפי שיטת הריבית ואות שנתקבלו ריבית בגין הלו  הוצאות מימון כוללות בעיקר הוצאות   ,
 האפקטיבית.

 
 קיימיםני חשבונאות לתקים נקוכספי חדשים ותי  ה של תקני דיווחונאשלרשום יי   . בי

 
 קיםעספי צירו -  IFRS 3 -תיקון ל    .1

 
אוקטובר   פר 2018בחודש  ה,  להג  IASB  -סם  ד  דרתתיקון  בתקן  צירופי    3מי  אובינל י  כספ יווח  "עסק" 

 תיקון(.  ה -עסקים )להלן  
 

יכללו לכל    אשר נרכשות ונכסים  של פעילויורכת  מע   ק",מנת להיחשב "עסעל  ך ש כרה להבה  התיקון כולל
ותהל  תשומה  מה הפחות  באופיך  תורמים  יחדיו  אשר  תפותי  לייצר  ביכולת  משמעותי  ב ון  נוסף  קות. 

פוקות. התיקון  תת והתהליכים הנדרשים לייצר  מו התשול  כ  יליכול להתקיים גם בסק  קון מבהיר שעיתה
 חינות נוספות. ללא צורך בבמדובר ברכישת עסק,   וע שאיןיו חברה יכולה לקבלפ  נליוופצי א  ןחכולל מב 

 
פרוספקטיבי   אשונה לרשם  יומ התיקון   צירו  באופן  ו עבור  עסקים  רכ פי  מועד  יעסקאות  אשר  נכסים  שת 

 .  או לאחר מכן 2020 ,בינואר 1ל מיום חה חל שה הרכי
 

 IAS 39 -ו S 9, IFRS 7RIF -תיקונים ל    .2
 
מכשירים פיננסים, לתקן    9  לאומיכספי בינ  ונים לתקן דיווחיקת   IASB  -פרסם ה,  2019  מברספט דש  בחו

בינלאומי   פימכ   7דיווח כספי  ולתקן חשבונא ננשירים  גילויים  בינלאומי  סים:  פי   39ות  סים:  ננמכשירים 
 קון(.  התי -הכרה ומדידה )להלן 

 
  IBORs  -ה ססת על ריבית  מתבהגידור  ונאות  ות חשבת עבור חברות המיישמ ו ימנ התיקון מספק הקלות ז

מובילה  ת  ו בריביוז  המבגין רפורמת הצפויה בריביות הבנצ'מרק. רפורת  ררהשו   תהודאו-מאי ומושפעות  
הקשו-לאי בכל  הרלוונ ודאות  ולסכומים  למועדים  לתיטר  עתידייים  מזומנים  הזרימי  הן  ם  קשורים 

 לפריטים מגודרים.    הןים ו למכשירים מגדר
 

 . 2020  ,ארבינו  1ות ביום ל השנתיות המתחיות  מהתקופ  חל החלהתיקון 
 
הי ל  יקוןתל של  א  כספיים  הדוחות  על  השפעה  מב  הקבוצהיתה  אינה  היא  מהותשכן  בסכומים  יים  צעת 

 הן. לייכול להשפיע עשעיתוי הרפורמה   IBORs    -על ריבית ה  גידור המתבססות עסקאות
 

 חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני    . יג
 

 2018-2020לשנים  ומית  בינלאה  פורים בתקינהפרויקט השי .1
בינלאומייםהוועפרסמה    2020  ,במאי  14יום  ב חשבונאות  לתקני  ש(  IASB)  דה  תיקו פמס  לאסופה  ים  נר 
ווח כספי  אות ולתקני דיף לתקני חשבונם וצרי היקנם תיקונים ממוקדי י שה,  2022ינואר  ב  1לתם ביום  תחיש

פרוי  תמיים, לרבובינלאו (.  2020-2018ץ  בים )מקבינלאומי וח כספי  ו קני דינתי לתקט השיפורים הש פרסום 
נום התמטרת פרסו ליקיימם  סחייקונים כאמור הינה להבהיר  יישומ ה להנ לתת מע ון  קתם או    יות, שלכות 

להלהש או  ניגוימטות  היוצרים  המופיעותבטים  דרישות  בין  להערכת    דים  השונים.  לא  ההקבוצבתקנים   ,
 נים אלה. יקו ם ת ישואה מיכתוצ וצה הקבשל   כספייםת על הדוחות היתהשפעה מהו   הצפוי
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 

 )המשך(  דשים בתקופה שלפני יישומםח IFRSגילוי לתקני    . יג
 

 פות(שוט כלא או תכשוטפו וחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות"הצגת ד IAS 1ן קותי .2
א מבהיר  ההתיקון  הדרישות  כש קת  התחייבויות  לסיווג  שוטפיימות  כלא  או  המצב  וטפות  על  בדוח  ות 

 . כספיה
ם  ושהתיקון יי  י.שרם אפמוקדיישום  ,  2023  בינואר   1  -תחילות בופות דיווח המקתוקף ב נס לתהתיקון ייכ

 תיקון מספרי השוואה.  לרבות  פרע,למ
 פיים.  סוחות הכישום התיקון על הד י  של שלכותהה ת ינה בבחטרם החל  וצהבקה
 

 IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקונים .3
אוגוסט   ה2020בחודש  פרסם   ,-IASB  דיווח    וניםק תי בלתקן  לתשימכ   9נלאומי  י כספי  פיננסים,  קן  רים 

בינלאומי   כספי  פי   7דיווח  לתקלויגננסים:  מכשירים  חשבונאיים,  בינלאומין  פיננסים:    39  ות  מכשירים 
)ל  16אומי  חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי בינל  4ומי  הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי בינלא    -הלן  חכירות 

 "(. "התיקונים
 

הקיקתה מספקים  מעונים  המתמודדשלות  ה יות  של  השפעות  עם  הכספיים  ות  בדוחות  החשבונאי  טיפול 
הבנצ' בייר יוחלפו  כאשר   חסרות    (IBORs - Interbank Offered Rates)מרק  ות  אלטרנטיביות  בריביות 
 (. RFRs - Risk Free Interest Ratesסיכון )

 

אונ ובתיק  תטפל   החברה ת,  ו המעשי  ות הקלמה  אחתלבהתאם   חוזיים  המזובקונים  בתי  ים  מנים  תזרימי 
מר,  משתנה. כלו  ם בריביתבשינויי  אינוול החשב ות כתוצאה מיישום הרפורמה בדומה לטיפים ישירהנדרש
ת  שיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשנות אאת השינויים בריביות באמצעות התאמת    להכירנדרשת    חברה

הפיננ  הפנקסני  רכוע המכשיר  השל  זב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  בכךו  מ  וי    RFR  -ל  IBOR  -שהמעבר 
 . שוויםעל בסיס תנאים כלכליים מתרחש 

 

עם  נוספו  התיקונים    תגרבמס בקשר  גילוי  הכהדרישות  דוחותיה  על  הצפויה  הרפורמה  של  שפעת  ספיים 
לאו התייחסות  לרבות  בוהחברה  רפורמהחבר   פן  יישום  את  מנהלת  הריה  היל  ביות, ת  עליהם  א  סיכונים 

  ם יי הצפו  IBOR  תוכשירים פיננסיים בריבייה וגילויים כמותיים בנוגע למורמה הצפפוהר ופה כתוצאה מחש
 להשתנות.

 

מהתקופ  ייושמונים  התיקו  השנתיות  החל  ביום  ות  התיקונים    2021  , בינואר  1המתחילות  מכן.  לאחר  או 
 . ירשום מוקדם אפש. ייהשוואה לא נדרשת יל מספרפן רטרוספקטיבי, אולם הצגה מחדש שייושמו באו 

 
  RFRיות  לריב   IBORת  יומריב  רעבהמ  לש,  בכלל  אם,  חשבונאיותה   ההשלכות  את  בוחנת   הקבוצה,  הז  בשלב

 לרבות השפעות יישום התיקונים הנ"ל.  ויים להתקיים במועד המעבר,נסיים שצפשירים פינעל חוזי מכ
 

 : פייםעיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכס  -  3באור 

בהערכות, אומדנים    ,רה להשתמש בשיקול דעתחבלת ה, נדרשת הנה IFRS  -וחות הכספיים בהתאם לבעריכת הד 
סכומים של נכסים והתחייבויות, הכנסות והוצאות.    חשבונאית ועלל יישום המדיניות הוהנחות אשר משפיעים ע

 יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. 
 

, נדרשה הנהלת החברה ברההח של    שבונאיים המשמשים בהכנת הדוחות הכספייםשם של אומדנים ח בעת גיבו
ואירועים הכרוכים באי   לנסיבות  דעתה בקביעת האומדנים,  ודאות מו להניח הנחות באשר  שמעותית. בשיקול 

התאם לנסיבות  מתבססת הנהלת החברה על ניסיון העבר, עובדות שונות, גורמים חיצוניים ועל הנחות סבירות ב
 תאימות לכל אומדן. המ

שב וההנחות  שבה    ם,בסיסהאומדנים  בתקופה  מוכרים  חשבונאיים  באומדנים  שינויים  שוטף.  באופן  נסקרים 
 ים ובכל תקופה עתידית מושפעת. תוקנו האומדנ

 
לאומדנים,   בקשר  ודאות  לחוסר  אחרים  עיקריים  וגורמים  העתיד  לגבי  הקבוצה  שהניחה  הנחות  בדבר  מידע 

של נכסים והתחייבויות במהלך השנה  ם  ספריותי שתוצאתם תהיה תיאום מהותי לערכים ב קיים סיכון משמע ש
 הכספית הבאה נכלל בבאורים הבאים: 

 
  הפניה השלכות אפשריות  עיקריות הנחות  אומדן 

   
סכום בר השבה של  

חברות כלולות  
המטופלות לפי  

שיטת השווי  
 המאזני  

ולות  סכום בר ההשבה של חברות כל
ותפות המטופלות לפי  ועסקאות מש

ערכו  מ  גבוהשיטת השווי המאזני 
 בספרים. 

הכרה בהפסד מירידת  
 ערך.

, בדבר  5ראה באור  
חברות מוחזקות  

פי שיטת  המטופלות ל 
 . השוויי המאזני
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 חייבים ויתרות חובה - 4באור 
 

    דצמבר  ב 31ליום 
2019  2020    

    אלפי אירו  

     
   הוצאות מראש  1  11

   אחרים  5  5
     

16  6   
  

 מכשירים      , בדבר8ר לסיכוני אשראי ומטבע המתייחסת לחייבים ויתרות חובה מפורטת בבאו החברה חשיפת     
 פיננסים.     

 
 ת לפי שיטת השווי המאזניות המטופלומוחזק ותחבר - 5באור 

  
 ומצת על המצב הכספי מידע פיננסי מת ( א)

 

 ךרע     שיעור בעלות 
 בספרים   חייבויותהת   התחייבויות לא  נכסים נכסים והשתתפות 
 של ההשקעה  שוטפות אל  שוטפות שוטפים שוטפים ברווחים 
 אלפי אירו   

         2020  בדצמבר 31 ליום
       

       משותפות  עסקאות
       

 Sloane Hessen Alpha (2 ) 50% 423 16,995 256 8,312 4,428 
 3,265 12,048 636 17,573 1,641 50% ( 1) טפוליו ביתא )*(רופ

Sloane Wolfsburg GmbH 

& Co. KG 50% 73 3,750 15 1,390 1,209 
Sloane Erfurt 50% 3 - 19 - (8 ) 

Sloane Garbsen GmbH 50% 94 5,669 86 2,187 1,760 
 

 ערך     שיעור בעלות 
 בספרים   התחייבויות   ויותבהתחיי לא  נכסים נכסים והשתתפות 
 של ההשקעה  שוטפות לא  ותשוטפ שוטפים שוטפים וחיםברו 
 אלפי אירו   

         2019  בדצמבר 31 ליום
       

       פות משות עסקאות
Sloane Hessen Alpha 50% 370 16,098 252 8,369 3,924 

 2,402 13,191 636 17,700 931 50% טפוליו ביתא )*(רופ
Sloane Wolfsburg GmbH 

& Co. KG 50% 18 3,646 143 1,250 1,136 
Sloane Erfurt 50% 2 - 13 - (6) 

Sloane Garbsen GmbH 50% 30 5,009 92 2,252 1,348 
 

 .חברות מוחזקות  6)*(    כולל  

 
אלפי    1,475רה לסך של  ול"ן שבבעלותה בתממשה חברת נכס בפורטפוליו ביתא שני נכסי נד בתקופת הדוח מי    .1

אלפי אירו, חלקה של החברה    140  -ווח לפני מס בסך של כ  שמה פורטפוליו ביתא ר אירו, כתוצאה מהמכירות ר 
 . שווי המאזניחלק החברה ברווחי חברות כלולות המטופלות לפי שיטת הפי אירו ונכלל בסעיף אל  70 -הינו כ 

 
הדוח    .2 כלולה    מימשה  בתקופת  לסך שלSloane Hessen Alphaחברה  נדל"ן בתמורה  נכס  אירו,    1,700  ,  אלפי 

לקה של הקבוצה  אלפי אירו, ח   26  -רווח לפני מס בסך של כ    Sloane Hessen Alpha  רשמה ה  כתוצאה מהמכיר 
 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני. ה ברווחי חברות כלולות אלפי אירו וייכלל בסעיף חלק הקבוצ 13 -הינו כ 

 
 

 



Greenore Holdings SARL 
 

 לדוחות הכספיים   באורים
 

 

 17 

 
 )המשך(:  המאזני ת לפי שיטת השוויות המטופלומוחזק ותחבר - 5אור ב
 
 
 סי מתומצת על תוצאות הפעילות מידע פיננ  ( ב)

 
        
 רווח סך רווח   

 )הפסד( 
 רווחחלק החברה ב  חלק החברה 

 הכולל  ד( )הפס
 

 הכנסות 
 )הפסד( 

 כולל
)הפסד(   ברווח

 תהתאמו הכולל  
 

 שהוצג בספרים
 אלפי אירו   
       לשנה שהסתיימה  
         2020בדצמבר   31יום ב 
        
       עסקאות משותפות 
 Sloane Hessen Alpha   1,113 1,508 1,508 754 - 754 
 863 - 863 1,727 1,727 1,344 יו ביתא  פרוטפול 
 Sloane Wolfsburg GmbH 

& Co. KG 282 246 246 123 - 123 
 Sloane Erfurt - (5 ) (5 ) (2 ) - (2 ) 
 Sloane Garbsen GmbH 396 824 824 412 - 412 
 
   חלק החברה        
  הכוללברווח   חלק החברה  רווח סך    
 ג בספריםצשהו התאמות הכולל ברווח  כולל רווח הכנסות  
 אלפי אירו   
       מה לשנה שהסתיי  
         2019בדצמבר   31ביום  
        
       עסקאות משותפות 
 Sloane Hessen Alpha   1,125 1,429 1,429 715 - 715 
 333 - 333 665 665 1,441   פרוטפוליו ביתא  
 Sloane Wolfsburg GmbH 

& Co. KG 268 351 351 176 - 176 
 Sloane Erfurt - 8 8 4 - 4 
 Sloane Garbsen GmbH 400 509 509 255 - 255 
        
        
 
 משותפות:  לעסקאותהלוואות     ( ג)

 
  31אירו )ליום   אלפי  1,953 -בכיו ביתא טפולרופל   החברהת  ות הלוואומסתכמ 2020  ,בדצמבר 31ליום     (1)

 (. ואלפי איר 3,912 -  2019 ,בדצמבר
 

)ליום   אירו אלפי 30 -בכ Sloane Garbsen GmbH  -ל  חברהה ת ות הלווא ומסתכמ  2020 ,בדצמבר 31ליום     (2)
 . אלפי אירו( 90  -2019 ,בדצמבר 31

 
 ויתרות זכותזכאים  - 6באור 

 

    בדצמבר   31ום לי

2019  2020    

    ו  אלפי איר

 

 קים פס  -  10
 צדדים קשורים   110  117

     
127  110   

              
            , 8לסיכוני מטבע ולניתוח רגישות המתייחסים למזומנים מפורטת בבאור  ,סיכוני אשראיחשיפת החברה ל

  ננסיים. בדבר מכשירים פי      
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 הלוואות ואשראי  - 7באור 
 

 מופחתת.  מדדים בעלות, הנחברהריבית של ה ל הלוואות ואשראי נושאיש התנאים החוזיים מידע בדבר   קמספבאור זה 
 

 אשראי וחוב מהותיים:בדבר  פרטים .א
  

  2019  בדצמבר 31ליום  2020בדצמבר   31ליום         
  ך ער  ערך   ערך  ערך       מנגנון     מועד  
 בספרים  נקוב  ם בספרי  נקוב     מועד תשלום  ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  נטילת  

 אירו באלפי  אירו באלפי  ניות פיננסיותוהת תנאים מהותיים נוספים  הקרן  ית הריב הצמדה  המקורי  האשראי  סוג  לווה ה

 
            

 החברה 
 

הלוואה  
מבעלי  
 מניות 

חודשים  
יוני עד  
דצמבר  

2016 

10,716  
 ירו. אלפי א 

 7%-9% אירו 
 

שנים   10עד 
ממועד  

העמדת  
 ההלוואה 

אחרון של כל רבעון קלאנדרי,  הית יתבצעו ביום  תשלומי הריב
ב חודכאשר  שלושה  על  העולה  איחור  של  בפרעון  מקרה  שים 

הריבית מהמועד החוזי, תתווסף הריבית שלא שולמה ליתרת  
דה   ריבית  ותישא  או    -הקרן  כולה  הקרן,  של  פרעון  ריבית. 

 . קה, קודם תום תקופת ההלוואה נתון לשיקול דעת החברהחל

7,957 8,646 9,409 9,703 

             
 9,703 9,409 8,646 7,957 בחברה "כ הלוואות סה       
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 מכשירים פיננסיים  - 8 באור
 

 כללי  א. 
 

 חשופה לסיכונים הבאים הנובעים משימוש במכשירים פיננסיים:  חברהה
 
 סיכון אשראי  •

 ן נזילות סיכו •

 סיכון ריבית(.סיכון שוק )לרבות  •

 
ז יינתן מידבבאור  ואיכותיה  ש   ע כמותי  , חברהאחד מהסיכונים שלעיל, מטרות ה לכל    חברהל הבדבר החשיפה 

 מדיניות ותהליכים לגבי מדידה וניהול של הסיכון.  
 

 המסגרת לניהול סיכונים  ב.
 

. לשם לפקח עליה מצויה בידי הנהלת החברהו  חברההאחריות המקיפה לבסס את מסגרת ניהול הסיכונים של ה
המ  ,כך אחראיהדירקטור  זי   נהל  בקשהעל  חשיפות  מדיניותוי  עם  במהלך    ר  ודיווח  הסיכונים  העסקים  ניהול 

 .הנ"ל מדווח באופן שוטף לבעלי המניות על פעולותיו וחשיפות שזוהו השוטף.
 

ה של  הסיכונים  ניהול  ו  חברהמדיניות  לזהות  בכדי  הגובשה  בפני  העומדים  הסיכונים  את  לקבוע חברהלנתח   ,
הגבלות. המדיניות והשיטות לניהול הסיכונים ים והעמידה בפקח על הסיכונל יכונים ובקרות ות הולמות לס הגבלו

ה  ובפעילות  השוק  בתנאי  שינויים  לשקף  בכדי  שוטף  באופן  ונהלי  חברהנסקרות  ותקני  ההכשרה  באמצעות   .
 .בה כל הגורמים מבינים את תפקידם ומחויבותם ח סביבהלפיתו חברהת ההניהול, פועל

 
 אשראי  סיכון ג.
 

א סיכון שסיכון  הוא  כספי    ראי  ל להפסד  יעמוד   חברה שיגרם  לא  פיננסי  למכשיר  שכנגד  צד  או  לקוח  באם 
של   מחובות  בעיקר  נובע  והוא  החוזיות,  בתאגידים  בהתחייבויותיו  מזומנים  עודפי  ומאחזקת  אחרים  חייבים 

 .בנקאיים
 

 מזומנים  
 , להערכתה.תבעלי דירוג נאו דים בנקאייםבתאגי את יתרות המזומניםמחזיקה  חברהה
 

 
 אשראי  חשיפה לסיכון

 
 הערך בספרים של הנכסים הפיננסיים מייצג את חשיפת האשראי המרבית.  

 
 החשיפה המרבית לסיכון אשראי הינה כדלקמן:             

 
    בדצמבר   31ליום 

2019  2020    
    ו  אלפי איר

 
 ים מזומנ   602  44

 בה יתרות חובים וחיי   5  5

      
49  607    
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 8באור 
 

 סיכון נזילות ד.
 

ותיה הפיננסיות המסולקות תתקשה לעמוד במחויבויות הקשורות בהתחייבוי  חברהסיכון נזילות הוא הסיכון שה
בטיח, ככל הניתן, את  יא להלה ה כוני הנזילות שיהול סינל   חברהעל ידי מסירת מזומן או נכס פיננסי אחר. גישת ה

מידת הנזילות המספקת לעמידה בהתחייבויותיה במועד, בתנאים רגילים ובתנאי לחץ מבלי שיגרמו לה הפסדים 
 בלתי רצויים או פגיעה במוניטין. 

 

 
 שאינה מנוצלת.  אין מסגרת אשראי בנקאי  תוהמאוחדולחברות  לחברה  2020 ,בדצמבר 31ם ליו

 
וזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל אומדן תשלומי ריבית. גילוי זה אינו כולל סכומים  הח  וןלהלן מועדי הפירע

 פרעון ההתחייבויות. להבטחת  חברהאשר לגביהם קיימים בטחונות או בטוחות שהועמדו על ידי ה
 

 2020בדצמבר   31ליום  

      תזרים הערך 
 2025     ם מזומני  בספרים  

 ואילך  2024 2023 2022 2021 חזוי   

 אלפי אירו  

        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 
 - - - - 110 110 110 צדדים קשורים  

 13,181 - - - - 13,183 8,646   הלוואות מחברת האם

        
 13,181 - - - 110 13,293 8,756 סך הכל 

        

 

 2019בדצמבר   31ליום  

      יםתזר הערך 
 2024     מנים מזו  בספרים  

 ואילך  2023 2022 2021 2020 חזוי   

 אירו אלפי   

        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 
 - - - - 10 10 10 ספקים 

 - - - - 117 117 117 צדדים קשורים 
 14,811 - - - - 14,811 9,703   הלוואות מחברת האם

        
 14,811 - - - 127 14,938 9,830 ל סך הכ

 
שויים להתרחש מוקדם יותר באופן  אינה צופה כי תזרימי המזומנים הכלולים בניתוח מועדי הפרעון ע  חברהה

 עיל.   משמעותי או בסכומים שונים באופן משמעותי מהניתוח המוצג ל 
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 8באור 
 

 סיכוני שוק ה.
 

מטרת ניהול סיכוני    .חברהריבית ישפיעו על תוצאות הר  שיעו מחירי שוק, כגון  ון ששינויים בכסיכון שוק הוא הסי
 ולפקח על החשיפה לסיכוני שוק במסגרת פרמטרים מקובלים, תוך כדי מקסום התשואה.  השוק הינה לנהל

 
 ת ערי ריביסיכוני ש

 
 סוג ריבית ( א)

 
 : חברהי הריבית של ה אלהלן פירוט בדבר סוג הריבית של המכשירים הפיננסיים נוש

 
 מבר  בדצ 31ליום   

  2020  2019 

 אלפי אירו    

 

 
 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים          ו. 
 

 בלבד  שנמדדים בשווי הוגן לצרכי גילוי בספרים מכשירים פיננסיים 
 

החברה,   מסוימ להערכת  פיננסיים  והתחייבויות  נכסים  של  בספרים  ושווי  הערך  מזומנים  לרבות  ים 
 שלהם. קרוב לשווי ההוגן  םזכאים אחריוו  חייבים אחרים, הלוואות בעליםמזומנים,  

 
 הון וקרנות  - 9באור 

 
 הון מניות  

 
      

    אירו ערך נקוב  1בנות מניות רגילות 
 מניות רגילות    בר  צמבד 31ליום 

2019  2020    
      

   הון מניות מונפק ונפרע   12,000  12,000
      

 הון רשום    12,000  12,000

 
 הוצאות הנהלה וכלליות - 10באור 

 
    בדצמבר  31תיימה ביום סלשנה שה

2019    2020      
    אלפי אירו  

 
 21  23    שירותים מקצועיים 

 16  11    אחרות 
       
    34  37 

 

       

    מכשירים בריבית קבועה   
    

 3,912  1,953 חזקות לחברות מוהלוואות  
    
 ( 9,703)  ( 8,646) הלוואות מחברת האם    
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 מימון וצאות ה - 11באור 
 

    בדצמבר  31  לשנה שהסתיימה ביום
2019    2020      

    אלפי אירו  

 

 7  1      עמלות בנק
 821  801    מחברת האםלוואות ריבית ה 

       
    802  828 

       
 . 13אור  ראה ב - מימון בגין עסקאות עם צדדים קשוריםהוצאות   בדבר למידע

 
 ל ההכנסה עמסים  - 12באור 

 
 חברה פרטים בדבר סביבת המס בה פועלת ה א. 

 
 שיעור מס חברות   

  
 גרמניה 

           )בנוסף, בכפוף לתנאים מסויימים יתכן שיחול מס מסחר מקומי בשיעור של   15.825% - שיעור מס חברות                     
 (. 17%-כ עד                      
 בנכס.  . בנוסף עשוי לחול מס העברה בעת העברת הזכויות15.825% -ור מס רווח הון ע שי                      

      תנים להעברה ללא מגבלת זמן ובלבד שסכום הקיזוז יוגבל לסכום של מליון אירו ועוד  הפסדים מועברים ני                      
 . ווח בשנת המס העולה על מליון אירומהר  60%                      

   
 לוקסמבורג                             

     -סמבורג הינו עד כקול על רווחי החברה בלו )שיעור המס האפקטיבי שצפוי לח 24.94% -ס חברות שיעור מ                    
 להתקיימות מספר גורמים(.  וזאת בכפוף   2%                     

 
 ות מס שומ .ג

 
 . הוסד והימיום נישומה טרם  החברה 

 
 צדדים קשורים ובעלי עניין - 13באור 

 
 ורים(רים ובעלי עניין )לרבות דירקטקאות עם צדדים קשוהוצאות והכנסות בגין עס א.
 

  31לשנה שהסתיימה ביום     
 2020בדצמבר 

 סכום  מס' מקבלים      
 אירו אלפי       

 

 801 1  ( 1)   ים הוצאות ריבית לצדדים קשור 
 144 1  ם קשורים י הכנסות מימון מצדד 

 3 1  הוצאות דמי ניהול 

 

  31ימה ביום לשנה שהסתי     
 2019בדצמבר 

 סכום  מס' מקבלים      
 אירו אלפי       

 

 821 1  ( 1)   הוצאות ריבית לצדדים קשורים   
 72 1  קשורים הכנסות מימון מצדדים  

 3 1  הוצאות דמי ניהול 

 

 .6אור  בראה  (1)
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 )המשך(  עלי ענייןבצדדים קשורים ו - 13באור 
 

 שורים, לרבות הלוואות יתרות עם בעלי עניין וצדדים ק ב.
 

    2020בדצמבר   31ליום 
במסגרת 

 התחייבויות 
במסגרת 

 נכסים
   

    אלפי אירו 
     

 יתרות בגין צדדים קשורים                1,988 110
 (שלם)כולל ריבית ל אםמחברת הות הלווא               - 8,646

 
 

    2019בדצמבר   31ליום 
במסגרת 

 התחייבויות 
במסגרת 

 נכסים
   

    ירו אאלפי 
     

 יתרות בגין צדדים קשורים                4,007 117
 (שלם)כולל ריבית ל האםמחברת  הלוואות                - 9,703

 
 



 

 
 
 

Frankfurt Langen Hotel SARL 
 
 

 דוחות כספיים מאוחדים
 

 2020  , בדצמבר   31ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 רואי החשבון המבקרים  דוח
  
  

 3-4   על המצב הכספימאוחדים דוחות  
  
  

 5 הכולל   הרווח והפסדמאוחדים על דוחות  
  
  

 6   וןעל השינויים בה מאוחדים  דוחות
  
  

 7   על תזרימי המזומנים מאוחדים  דוחות
  
  

 8-26 המאוחדים   באורים לדוחות הכספיים
  
 
 
    

 
 
 
 
 



 
   

 

2 
 

 

 עמית, חלפון  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לבעלי המניות של דוח רואי החשבון המבקרים 
Frankfurt Langen Hotel SARL 

 
 

(,  "חברהה "   -)להלן  Frankfurt Langen Hotel SARLשל  המאוחדים על המצב הכספי המצורפים    הדוחותאת    ביקרנו
רווח    המאוחדיםדוחות  הואת    2019  -ו  2020בדצמבר    31  לימים  תזרימי  ו  בהון   השינויים,  הכולל  הרווחו  הפסד  אועל 

אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של    כספייםדוחות    מהשנים שהסתיימו באותו תאריך.לכל אחת  המזומנים  
 דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.  עליא לחוות דיעה  ו ההחברה. אחריותנ

 
 

  שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו  תקניםאת ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות    ערכנו 
ה  מידפי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג    על.  1973  -  גשל רואה חשבון(, התשל" 

התומכות    ראיות שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של    ביטחוןסבירה של  
של בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות  ובמידע  האומדנים    החשבונאותכללי    בסכומים  ושל  שיושמו 

ה בדוחות הכספיים בכללותה.  נאותות ההצגכת  וכן הער  החברההמשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של  
 בסיס נאות לחוות דעתנו. תאנו סבורים שביקורתנו מספק

 
 

והחברות    החברה   שלאת המצב הכספי    הבחינות המהותיות,  מכלמשקפים באופן נאות,    ל, הדוחות הכספיים הנ"לדעתנו
לכל    שלהןזרימי המזומנים  ות  בהון  יםנויהשי ,  יהןואת תוצאות פעולות  2019  -ו  2020בדצמבר    31  לימים  שלה  המאוחדות

 . (IFRS)דיווח כספי בינלאומיים  לתקניבהתאם   תאריכים אחת מהשנים שהסתיימו באותם
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                   ,             גבעתיים
 חשבון רואי                                                                                                                                       2021 ,במרץ 29
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03 קס:פ   6123939-03טל:    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. 

 
 
 
 

mailto:amithalf@netvision.net.il
http://www.ahcpa.co.il/
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 
 בדצמבר   31ליום     
  

 
 2020 2019 

 אלפי אירו   באור  

      נכסים שוטפים

 
 ושווי מזומנים מזומנים  

   

71,54 603 
 413 359  4  חייבים ויתרות חובה 

      
 1,016 1,906    סה"כ נכסים שוטפים

      
      

      נכסים בלתי שוטפים 
      

 26,200 26,209  6  נדל"ן להשקעה 

      
 06,202 26,209     סה"כ נכסים שאינם שוטפים

      
      

 27,216 28,115    סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם. חלק בלתי נפרד  מאוחדים מהוויםהלדוחות הכספיים  הבאורים המצורפים
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 
 

 בדצמבר  31ליום    
   2020 2019 
 אירו אלפי  באור  
     

     התחייבויות שוטפות
     

 81 372 7  הלוואה מתאגיד בנקאי חלויות שוטפות של 
 77 53   ספקים ונותני שירותים

 12 48 8  ות זכות זכאים ויתר
     

 170 455   סה"כ התחייבויות שוטפות
     
      

     התחייבויות שאינן שוטפות
     

 13,675 14,077 7  נקאי יד ב הלוואה מתאג
 7,645 8,095 7  הלוואה מבעלי מניות 

 980 993 15  התחייבויות מיסים נדחים 
     

 22,300 23,165   התחייבויות שאינן שוטפות  סה"כ
     

 22,470 23,620   סה"כ התחייבויות 
      

   11  הון 
     

 12 12   הון מניות 
 4,734 4,483     רווח יתרת

     
 4,746 4,495   סה"כ הון 

     

 27,216 28,115   סה"כ התחייבויות והון
 
 
 

     2021 במרץ, 29
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 ללכו ורווח  הפסד  ו אהרווח  וחדים עלדוחות מא
 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום     
    2020 2019 
 אלפי אירו  באור   
      

 1,195 1,319      סות הכנ
 ( 102) ( 326) 12   ת   עלות הכנסו

      
 1,093 993    רווח גולמי

      
 (55) ( 65) 13   הוצאות הנהלה וכלליות 

 7,003 ( 310)    , נטו בשווי הוגן של נדל"ן להשקעהם שינויי
 2 1   הכנסות אחרות 

      
 8,043 619    מפעולות רגילותרווח 

      
 ( 862) ( 852) 14   מימון  אותהוצ

      
 7,181 ( 233)    לפני מיסים על הכנסהרווח )הפסד( 

      
 ( 1,194) ( 18) 15   מיסים על הכנסה 

      

 5,987 ( 251)    לשנהוכולל נקי   סד()הפ רווח

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. םמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהההבאורים המצורפים לדוחות הכספיים 



            Frankfurt Langen Hotel SARL 
 

6 

 

 דוחות מאוחדים על השינויים בהון
 

 

 

 הון
  ת מניו 

רווח   יתרת
 סך ההון  )הפסד(

 אלפי אירו   
       :2020בדצמבר   31שהסתיימה ביום  לשנה

       
 ,7464  344,7  12  0202 ינוארב 1יתרה ליום 

       
 ( 251)  ( 251)  -  כולל לשנה נקי ו הפסד

       
 ,9544  4,483  21  0220 בדצמבר 31יתרה ליום 

       
       :2019בדצמבר   31שהסתיימה ביום  לשנה

       
 ( 1,241)  ( 1,253)  12    2019 בינואר 1ליום יתרה 

       
 875,9  5,987  -  לשנה כולל ו  נקי  רווח

       
 ,7464  4,734  12  2019 בדצמבר 31יתרה ליום 

       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 נפרד מהם.  ם חלק בלתימאוחדים מהווי ההבאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 ם דוחות מאוחדים על תזרימי המזומני

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2020  2019 
 אלפי אירו  

     פעילות שוטפתמתזרימי מזומנים 
    

 5,987  ( 251)   לשנהנקי )הפסד( רווח 
    

    זומנים: זרימי מכנסות שאינן כרוכות בתהתאמות בגין הוצאות וה
    

 ( 7,003)  310 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה
 1,194  18  מיסים על הכנסה

 413  450 לבעלי מניות ית ריב
    
 778  (3965, ) 
    

 (1)  ( 5) מסים ששולמו במזומן 
    

    חייבויות: שינויים בסעיפי רכוש והת
    

 12  ( 6) , זכאים ויתרות זכות  בספקיםשינוי 
 ( 298)  54 חייבים ויתרות חובה בשינוי 

    
 48  (286 ) 
    

 304  570  שוטפת תפעילו שנבעו ממזומנים נטו 
    

     מימוןפעילות מתזרימי מזומנים 
    

 800  - קבלת הלוואות מבעלי מניות 
 ( 244)  ( 333) פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאיד בנקאי 

 1,000  1,026 מתאגיד בנקאי לזמן ארוך  הלוואה קבלת
    

 1,556  693 ת מימוןשנבעו מפעילו מזומנים נטו 
    

      ילות השקעהעפל מזומניםתזרימי 
    

 ( 1,961)  ( 319) השקעה בנדל"ן להשקעה 
    

 ( 1,961)  ( 319) השקעה  ששימשו לפעילותמזומנים נטו 
    

 ( 101)  944 במזומנים ושווי מזומניםדול )קיטון( יג 
    

 704  360 שנה הזומנים ושווי מזומנים לתחילת  יתרת מ
    

 603  1,547 שנה הף ווי מזומנים לסויתרת מזומנים וש
    

    :מפעילות שוטפת מידע נוסף על תזרימי מזומנים
    

 447  409 ששולמה  ריבית 
    

 
ד מהם. מהווים חלק בלתי נפר  המאוחדיםהכספיים  לדוחות מצורפים הבאורים ה
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 כללי:  - 1באור  
 

 וחתת המדושוהי .א
 

Frankfurt Langen Hotel SARL  :בלוקסמבורג    הוקמה"החברה"(  )להלן   2017  , בדצמבר  27ביום  והתאגדה 
 .  2018 ,רילבאפ 1כחברה פרטית מוגבלת, בהתאם לדיני החברות בלוקסמבורג והחלה את פעילותה ביום 

 
של   המאוחדים  הכספיים  ליום  הדוחות  הת  א  כוללים  2020  ,בדצמבר  31החברה  של  ושלאלה  חברות   חברה 

 . הקבוצה"(מאוחדות שלה )להלן יחד: " 
 

רכישה   באיתור,  מוחזקות,  חברות  באמצעות  עוסקת,  לצרכי    והשכרההחברה  לשוכרים,  המושכרים  נכסים  של 
 מסחר.

  
   - בדוחות כספיים אלה 

 
 . SARL rankfurt Langen HotelF  - ברהחה (1)
 . חדות שלהוחברות מאו rt Langen Hotel SARLrankfuF  - הקבוצה (2)
בנות (3) מאוחדות/חברות  שותפויות,רותחב  -  חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה  ,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 בעקיפין עם דוחות החברה. 
 . ( בדבר צדדים קשורים0092) 24כמשמעותו בתקן חשבונאות בינלאומי  - צד קשור (4)

 
 ההקבוצמגפת הקורונה והשפעתה על  .ב

 
נגיף הקורונה   ותי בשווקים שונים בר משמעיצרה מש  "( שהתפשטה ברחבי העולם,הנגיף)"  (COVID-19)מחלת 

במלואן   ידועות  אינן  עדיין  הסופיות  השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללם  )להלן: בעולם 
 "(. משבר הקורונה"

מניה, אשר בהם  רגלם לרבות  בעקבות התפרצות הנגיף, חלה ירידה בהיקפי הפעילות הכלכלית באזורים רבים בעו
נכסי   תנועה    . הקבוצהמצויים  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה  היתר,  בין  גרמה,  הנגיף  התפשטות 

מד  הטילו  אשר  נוספות  ולמגבלות  ובינ ותעסוקה  בעולם,  רבות  נכסים  יהן  ינות  של  בשווי  לירידות  וכן  גרמניה, 
ה או הוגבל, נאסרה  בגרמניה  הממשלה התאם להוראות  ן, במו כפיננסיים ושל סחורות בשווקים בארץ ובעולם. כ

וה החינוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  נוכחות  משמעותית  הוגבלה  עסק,  בתי  וטלו פעילות 
 ופות מוגבלות. הגבלות על יציאה מבתי המגורים לתק 

ם לנגיף, כאשר עם חלוף שונינים  , החלו שווקי העולם לעשות שימוש בחיסו2021במהלך הרבעון הראשון של שנת  
אם כי בשלב זה טרם ניתן לאמוד את היקף יעילותם של החיסונים   בחיסונים כאמור הלך וגדל, הזמן, השימוש  

 . כאמור
 

 לקבוצה חשיפות וסיכונים 
 

הדוח,   שינוי    הקבוצהלמועד  על  המצביעות  לאינדיקציות  ערה  להלן    בשווי  לרעהאינה  כמפורט  בנוסף,  נכסיה. 
 .  מהתפרצות הנגיףצאה ת כתומהותי בצורה הנפגע פעילותה השוטפת של הקבוצה לא בהרחבה, 

 
לאחרונה החברה משמש כבית מלון בגרמניה )להלן: "הנכס בלנגן"(.  הנכס    הינוהחברה  יצוין כי נכס הנדל"ן של  

)חברתמה על הסח לבעל השליטה בשכם עם השוכר של הנכס  לפיו לאור משבר הקור ה הקשורה  בנכס(  ונה ותף 
יופחת    2021  ,במרץ  31  -ל  2020  ,לבאפרי  1במהלך התקופה שבין     700-ל)  50%  -בכשכר הדירה המינימלי השנתי 

יעלה חזרה  שיעור התפוסה    2021הראשון של שנת  ככל שברבעון  . עם זאת,  (אלפי אירו  1,300אלפי אירו במקום  
וישולם שכר הדיביחס ליתרת התקופתבוטל    , הרי שהפחתת שכר הדירה כאמור50%למעל   רה המקורי. בכל ה 

השוכר ישוב לשלם את שכר הדירה המקורי המלא. במקביל, השוכר הודיע על   2021  , באפריל  1  -ל מה  מקרה, הח
תקופת   להארכת  האופציה  בלנג מימוש  בנכס  שלהשכירות  נוספת  לתקופה  לא   5  ן  עדיין  להסכם  התיקון  שנים. 

הצדדי שכן  לתוקפו,  ממתיניםנכנס  אילקבל    ם  הששל  שורו  את  תקופת  להארכת  המממן  כאמור. הבנק   כירות 
לה,   שנמסר  וכפי  החברה  ידיעת  הדוח,  למיטב  למועד  לאורחים.  נכון  נפתח  החברה בית המלון,  עד  למו  להערכת 

, ההסכמות עם השוכר כמתואר לעיל  מאי חיצונידיקציה שנתקבלה משבהתבסס על אינ,  הדוח על המצב הכספי
 פן משמעותי.  ווי הנכס באואינן משפיעות על ש
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 )המשך( כללי  - 1באור 

 )המשך(  הקבוצהוהשפעתה על  מגפת הקורונה .ב
 

 . 100% -בתקופת הדוח, שיעור הגבייה של החברה בגין השכרת נכס הנדל"ן המניב שברשותה עמד על כ
 

עות השפ להיות לכך    תולושעללאורך זמן, הרי    יחריפו שטות נגיף הקורונה והשלכותיה  והתפ   , היההחברהלהערכת  
ועל תחומי פעילותה    החברהעל השווקים בהם פועלת    גםוצא  שליליות משמעותיות על הכלכלה העולמית וכפועל י

 . ותוצאותיה
 

כי   ונוקטת    תשל הרשויות השונו לת בהתאם להנחיות  עוקבת באופן שוטף אחר ההתפתחויות ופוע  החברה יצוין 
את   האפשר  ככל  לצמצם  מנת  על  ההשפעת  בצעדים  לרבות  מחלההתפרצות  השוטפת,  פעילותה  שוטף   על  קשר 

 כאמור לעיל.  החברה ומעקב שוטף אחר נכס נכסר השוכויומי עם 
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 
 

יו להלן  המפורטת  החשבונאית  הכספייםהמדיניות  בדוחות  הת   שמה  בכל  אם  בעקביות,  למעט  המוצגות,  קופות 
 נאמר אחרת. 

 
 ייםות הכספגת הדוחבסיס הצ .א

 
 "(.  IFRS" )להלן:אם לתקני דיווח כספי בינלאומיים הדוחות הכספיים המאוחדים הוכנו על ידי הקבוצה בהת 

 
 מטבע פעילות ומטבע הצגה  .ב
 

מוצגים   המאוחדים  הכספיים  שהיבאירוהדוחות  מט,  הפעילותנו  לאלף    ה הצגוה  בע  ומעוגלים  החברה,  של 
 הקבוצה.  של המייצג את הסביבה הכלכלית   ו הינו המטבעירהאהקרוב, למעט אם צויין אחרת. 

 
 בסיס המדידה  .ג
 

 :וחות הוכנו על בסיס העלות ההיסטורית למעט הנכסים וההתחייבויות הבאיםדה
 

 נדל"ן להשקעה הנמדד לפי שווי הוגן;  •
 מסים נדחים;  בויותהתחיי  •
 הפרשות;    •

 
 תקופת המחזור התפעולי  .ד
 

 ה הינו שנה. המחזור התפעולי של הקבוצ 
 
 תכונת ניתוח הוצאות שהוכרו בדוח רווח והפסד מ .ה
 

ות שהוכרו בדוח רווח והפסד הינה לפי שיטת סיווג המבוססת על מאפיין הפעילות של  תוח ההוצאמתכונת ני
 . הקבוצהיה של המתאימה להבנת עסק ההוצאה, אשר להערכת החברה, הינה

 
 מטרות, נהלים ותהליכים  -ניהול הון      .ו

 
המשיך את פעילותה כדי  היא להחזיק בסיס הון איתן במטרה לשמר את יכולת החברה ליניות ההנהלה  דמ

  , הטבות למחזיקי עניין אחרים בחברה כגון נותני אשראי, וכן על מנת שתוכל להניב תשואה לבעלי מניותיה
, למעט בקשר  וןוחברות מוחזקות שלה אינן כפופות לדרישות הקית עתידית. החברה  לתמוך בהתפתחות עס

 ים. עם אמות מידה פיננסיות בהן התחייבו כלפי תאגידים בנקאי
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 
 
 בסיס האיחוד  .ז
 
 צירופי עסקים   (1)

 
 . ל רכישת נכסיםאות שבעסק IFRS 3את הקבוצה מיישמת 

הנרכשת.  על  שליטה  משיגה  הרוכשת  בו  המועד  הינו  הרכישה  מתקיימת   מועד  הקבוצה    שליטה  כאשר 
מעורבותה בנרכשת ויש לה את היכולת להשפיע על תשואות  חשופה, או בעלת זכויות, לתשואות משתנות מ

ות על  ויות ממשיות המוחזקה באמצעות כוח ההשפעה שלה בנרכשת. בבחינת שליטה נלקחות בחשבון זכאל
 על ידי אחרים. ידי הקבוצה ו

 
ה את  כוללת  שהועברה  של  התמורה  ההוגן  הנרכשת,  שווי  של  הקודמים  לבעלים  שהועברו  הנכסים 

 ניות שהונפקו על ידי הקבוצה.  שהתהוו לרוכש מול הבעלים הקודמים של הנרכשת וזכויות הו התחייבויות 
 

לרו שהתהוו  לרכישה  הקשורות  עסקעלויות  צירוף  בגין  עמלוכשת  כגון:  ייעוץ,  ים,  עמלות  למתווכים,  ת 
כהוצאות  אחרות בגין שירותים מקצועיים או שירותי ייעוץ, מוכרות  שווי ועמלות    תעמלות משפטיות, הערכ

 בתקופה שבה השירותים מתקבלים. 
 

 חברות בנות ( 2)
 

הכספיים   הדוחות  החברה.  ידי  על  הנשלטות  ישויות  הינן  בנות  נכללחברות  בנות  חברות  בדוחות  של  ים 
 השליטה.  ה ועד ליום אובדןהמאוחדים מיום השגת השליטהכספיים 

ת להתאימה למדיניות החשבונאית  יות החשבונאית של חברות בנות מותאמת במידת הצורך על מנהמדינ 
 שאומצה על ידי הקבוצה.

 
 עסקאות שבוטלו באיחוד  (3)

 
,  בתוך הקבוצה  סקאות בין חברתיותמומשו, הנובעות מע   יתרות הדדיות בקבוצה והכנסות והוצאות שטרם

. הפסדים שטרם מומשו בוטלו באותו אופן לפיו בוטלו  ספיים המאוחדיםבוטלו במסגרת הכנת הדוחות הכ
 ים שטרם מומשו, כל עוד לא היתה ראיה לירידת ערך.רווח 

 
 רכישת חברת נכס (4)

 
נכס, הקבוצה מפעילה שיקול דעת בבחינה נכס, לצורך  האם מדובר ברכישת    בעת רכישת חברת  עסק או 

נכס מהווהחשבונאי בעסקה. בבחינה האם  קביעת הטיפול ה  בין היתר, את    חברת  בוחנת,  עסק, הקבוצה 
הקיימ התהליכים  אבטחה,מהות  ניהול,  שירותי  ומהות  היקף  לרבות  הנכס,  בחברת  ותחזוקה    ים  ניקיון 

ה  הניתנים לשוכרים. בעסקאות בהן החברה הנרכשת הינה   ים כמפורט כצירוף עסק  עסקה מטופלתעסק, 
אינה עסק מטופלות כרכישת קבוצה של נכסים  החברה הנרכשת   לעיל. לעומת זאת, עסקאות בהן( 1בסעיף ) 

מוקציוהתחייבויות.   עסקה,  עלויות  הכוללת  הרכישה,  עלות  כאמור  לנכסים  בעסקאות  יחסי  באופן  ת 
האחרון, לא  ועד הרכישה. במקרה  יים ההוגן היחסי במולהתחייבויות המזוהים שנרכשו, בהתבסס על שוו 

 הפרשים זמניים הקיימים במועד הרכישה.  סים נדחים בגין מוכר מוניטין וכן לא מוכרים מי
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 יות החשבונאית  )המשך( י המדינעיקר - 2באור 
 

 )המשך( מכשירים פיננסיים .ח

   ים".יננס פם רישי"מכ -   IFRS 9ת תקן דיווח כספי בינלאומי א מיישמת  הקבוצה
 
 נכסים פיננסים  .1
  

תוספת עלויות עסקה שניתן לייחס  וב בשווים ההוגן  הכרה לראשונה  נכסים פיננסים נמדדים במועד ה
של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דרך רווח  לרכישה  במישרין  

 לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  או הפסד,  
 ן: ריטריונים להלווגת ומודדת את מכשירי החוב בדוחותיה הכספיים על בסיס הקה מס החבר

 כן המודל העסקי של החברה לניהול הנכסים הפיננסים, ו )א(
 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי.  )ב(

 
 ת מופחתת כאשר: החברה מודדת מכשירי חוב בעלו א.1 

 
הינו     החברה  של  העסקי  מהמודל  על  הפיננסים  הנכסים  מזומנים  החזקת  תזרימי  לגבות  נת 

זרימי  סי מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתהפיננ  וזיים של הנכסוכן התנאים החחוזיים;  
 זומנים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה.מ
 

ת המופחתת תוך  וצגו על פי תנאיהם לפי עלומכשירים בקבוצה זו י  לאחר ההכרה הראשונית,
 ירידת ערך. הריבית האפקטיבית ובניכוי הפרשה ל שימוש בשיטת 

ה, מכשיר חוב כנמדד  יעוד ז  ד ההכרה לראשונה חברה יכולה לייעד, ללא אפשרות לשינוי ועבמ
משמעות מקטין  או  מבטל  שכזה  יעוד  אם  הפסד  או  רווח  דרך  הוגן  עקביות  בשווי  חוסר  ית 

נמדדות  אף הן  בו ההתחייבויות הפיננסיות המתייחסות  במדידה או בהכרה, לדוגמה במקרה  
 הפסד. ן דרך רווח אובשווי הוג 

 
 ל אחר כאשר:ווח כולהחברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך ר ב.1 
   

תזרימי מזומנים  המודל העסקי של החברה הינו הן החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות  
יים של הנכס הפיננסי מספקים זכאות  ים; וכן התנאים החוזחוזיים והן מכירת הנכסים הפיננס

לתזבמועדי מוגדרים  מזומנים  ם  תשלומי רימי  רק  הקרן    שהם  סכום  בגין  וריבית  שטרם  קרן 
 רעה.   נפ

הפסדים  לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה זו נמדדים לפי השווי ההוגן. רווחים או  
 אחר. הפרשי שער מוכרים ברווח כולל כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, למעט ריבית ו

 
 ך רווח או הפסד כאשר:גן דרחוב בשווי הו החברה מודדת מכשירי ג.1 
   

פיננסי שמהווה מכשיר אי  נכס  מופחתת או בשווי  חוב  נו עומד בקריטריונים למדידתו בעלות 
ה לאחר  אחר.  כולל  רווח  דרך  כהוגן  הוגן  בשווי  נמדד  הפיננסי  הנכס  הראשונית,  אשר  הכרה 

 ח או הפסד. שווי הוגן, נזקפים לרוו  רווחים או הפסדים כתוצאה מהתאמות 
 

 חרמכשירים הוניים ונכסים פיננסים אחרים המוחזקים למס ד.1 
   

השקעות במכשירים הוניים אינם עומדים בקריטריונים האמורים לעיל ועל כן נמדדים בשווי  
 הוגן דרך רווח או הפסד.  

ה אחרים  פיננסים  נגנכסים  כגון  למסחר  שהופרדו  מוחזקים  משובצים  נגזרים  לרבות  זרים, 
ם  כמכשיריהפסד אלא אם הם מיועדים לשמש    דרך רווח אוו בשווי הוגן  וזה מארח ימדדמח

 להגנה אפקטיבית. 
 

ההכ במועד  למסחר,  מוחזקים  שאינם  מסוימים  הוניים  מכשירים  עם  לראשונה,  בקשר  רה 
לשי ניתנת  שאינה  בחירה  ביצעה  ברווחהחברה  להציג  בשווי    נוי,  עוקבים  שינויים  אחר  כולל 

א אשר  היו  ההוגן  כן  בשווי  ילולא  אונמדדות  רווח  דרך  יי  הוגן  לא  אלה  שינויים  זקפו  הפסד. 
 ווח או הפסד בעתיד גם לא בעת גריעת ההשקעה. לר

 
בדוח    ים מוכרות במועד הקובע לזכאות לדיבידנדהכנסות מדיבידנד מהשקעות במכשירים הוני 

 ו הפסד. הרווח א  על
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 

 )המשך( פיננסייםמכשירים  .ח

 ירידת ערך נכסים פיננסים  .2
  

ב  נמדדים  וחנת בהחברה  פיננסים אשר אינם  בגין מכשירי חוב  דיווח את ההפרשה להפסד  כל מועד 
 דרך רווח או הפסד.  בשווי הוגן

 של הכרה בהפרשה להפסד;  החברה מבחינה בין שני מצבים
 

הידרדרו חלה  לא  אשר  חוב  מכשירי  באא(   משמעותית  ש ת  האשראי  מאזיכות  ההכרה    להם  מועד 
ההפרשה להפסד שתוכר בגין מכשיר חוב זה    –האשראי נמוך    סיכון   לראשונה, או מקרים בהם 

 חודשים לאחר מועד הדיווח, או; 12ים בתקופה של תיקח בחשבון הפסדי אשראי חזוי
שלהם   (ב האשראי  באיכות  משמעותית  הידרדרות  חלה  אשר  חוב  ההכ  מכשירי  מועד  רה  מאז 

בה אינו  לראשונה  בגינם  האשראי  סיכון  ואשר  ההפם  להנמוך,  פסד שתוכר תביא בחשבון  רשה 
  .לאורך יתרת תקופת חיי המכשיר  -הפסדי אשראי החזויים 

 
 

לפיה היא מניחה שה מיהחבר סיכון האשראי של מכשיר חוב לא  ישמת את ההקלה שנקבעה בתקן 
נ  עותי ממועד ההכרהעלה באופן משמ במועד הדיווח כי המכשיר הינו בעל סיכון    קבעלראשונה אם 

 כאשר המכשיר הינו בעל דירוג חיצוני של "דרגת השקעה". למשל  אשראי נמוך,
 

ד הפרשה ואילו  לרווח או הפסד כנג   נמדדים לפי עלות מופחתת תיזקףירידת הערך בגין מכשירי חוב ה
הוגיריד בשווי  הנמדדים  חוב  מכשירי  בגין  הערך  כות  רווח  דרך  תיזקף  ן  אחר  ו לל  הון  קרן  לא  כנגד 

 הפיננסי בדוח על המצב הכספי. הנכס   תקטין את הערך בספרים של
לקו  כגון  קצרות  אשראי  תקופות  בעלי  פיננסים  נכסים  את  לחברה  ליישם  רשאית  היא  בגינם  חות, 

במו שנקבעה  קרההקלה  אשרדל,  להפסדי  השווה  בסכום  להפסד  ההפרשה  את  תמדוד  החברה  אי  י 
 סים אלה. ם פיננהקלה לגבי נכסישיר. החברה בחרה ליישם את הרך כל חיי המכחזויים לאו

 
 גריעת נכסים פיננסים  .3
  

 החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 
 
 י, או; ויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסהזכ  פקעו (א)
ת  החוזיות לקבל  בעים מהזכויותהחברה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנו (ב)

ה מהנכס  המזומנים  כאשר  תזרימי  או  מה פיננסי  הנכס  חלק  העברת  בעת  וההטבות  סיכונים 
 את השליטה על הנכס. הפיננסי נותרים בידי החברה אך ניתן לומר כי העבירה 

הזכוי  (ג) את  בידיה  מותירה  המזהחברה  תזרימי  לקבלת  החוזיות  מהנכס  ות  הנובעים  ומנים 
ישי,  לם תזרימי מזומנים אלה במלואם לצד שלית לשה מחויבות חוז נוטלת על עצמ  הפיננסי, אך

 לא עיכוב מהותי.ל
  
 התחייבויות פיננסיות  .4
  
 בעלות מופחתת התחייבויות פיננסיות הנמדדות  א.4 
   
נסיות בשווי הוגן בניכוי עלויות  מודדת את ההתחייבויות הפינ   במועד ההכרה לראשונה, החברה  

 ל ההתחייבות הפיננסית. נפקה שחס במישרין להסקה שניתן ליי ע
פיננסיות לפי העלות המופחתת  ראשונילאחר ההכרה ה ת, החברה מודדת את כל התחייבויות 

הוגן דרך רווח  ת האפקטיבית, פרט ל: התחייבויות פיננסיות בשווי  תוך שימוש בשיטת הריבי 
 או הפסד כגון נגזרים. 

   
 ת בשווי הוגן דרך רווח או הפסדננסיות הנמדדוהתחייבויות פי ב.4 
   

ה מודדת התחייבויות הפיננסיות )נגזרים( שאינן נמדדות בעלות  , החברבמועד ההכרה לראשונה
 עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד. מופחתת בשווי הוגן כאשר  

 ויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד. ראשונית, שינלאחר ההכרה ה
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 אית  )המשך( יניות החשבונעיקרי המד - 2באור 
 

 )המשך( מכשירים פיננסיים .ח

 ת התחייבויות פיננסיות ושינויים בתנאי ההתחייבויותגריע .5
  
פיננס   התחייבות  גורעת  מסולהחברה  היא  כאשר,  ורק  כאשר  המ  –קת  ית  כאשר  חויבות  דהיינו, 

 נפרעת או מבוטלת או פוקעת.  שהוגדרה בחוזה 
פי מסולק התחייבות  בנכ כאת  ננסית  במזומן,  תשלום  ידי  על  ההתחייבות  את  פורע  החייב  סים  שר 

 ננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית מההתחייבות.פי
תנ שינוי  של  התחייבותבמקרה  בגין  ה  אים  בוחנת  החברה  קיימת,  ההתחייבות  פיננסית  תנאי  אם 

 ת מהתנאים הקיימים. שונים מהותי
פיננסית קיימת, השינוי מטופל כגריעה של התנאי ב שינוי מהותכאשר נעשה   ות  התחייב י התחייבות 

בדוחו  הנ"ל  ההתחייבויות  שתי  של  היתרה  בין  ההפרש  חדשה.  התחייבות  של  והכרה  ת  המקורית 
 הכספיים נזקף לרווח או הפסד.

השינוי   בו  החברבמקרה  מהותי,  תאינו  את  להוון  קרי  ההתחייבות,  סכום  את  מעדכנת  זרימי  ה 
בשיע המזומני החדשים  האפקטים  הריבית  ההפרשיור  כאשר  המקורית,  נזקפבית  או  ם  לרווח  ים 

ליום   עד  היתרות  2017בדצמבר    31הפסד.  בין  ההפרש  הקודמת,  לתקינה  בהתאם  נזקף  ,  האמורות 
 טיבית(.תחייבות )בדרך של עדכון הריבית האפקלרווח או הפסד לאורך יתרת תקופת הה

  י בתנאי התחייבות קיימת, מביאה החברה בחשבון שיקולים הות דובר בשינוי מבעת הבחינה האם מ
 יים וכמותיים. איכות 

  
 קיזוז מכשירים פיננסים  .6
  
 קיימת אם המצב הכספי על בדוח מוצג נטו והסכום מקוזזים יותפיננס  והתחייבויות פיננסיים נכסים 

 ואת  הנכס  את לסלק ונהוכ  וכן קיימת ,שהוכרו הסכומים  את  לקזז משפטית לאכיפה  שניתנת  זכות
 חייבת לקזז הזכות  .במקביל ההתחייבות את ולסלק  הנכס תא לממש או נטו בסיס על ההתחייבות 

 ל ש במקרה גם אלא  לחוזה של הצדדים הרגיל העסקים לך במה רק לא  משפטית לאכיפה ניתנת להיות
 ,מיידי באופן ת קיימ תהיה זזקל שהזכות על מנת  .הצדדים אחד של פירעון חדלות או רגל פשיטת

 אירועים שיהיו  או  ,תחול לא היא  שבהם זמן רקיפ היו י ש עתידי או באירוע  תלויה  תהיה  שהיא אסור
 לפקיעתה.  שיגרמו

 
 נדל"ן להשקעה     .ט

ות  המוחזק )על ידי הקבוצה כבעלים( לצורך הפקת הכנס נדל"ן להשקעה הוא נדל"ן )קרקע או מבנה או שניהם(
 הונית או שניהם, ושלא לצורך:  ךרלשם עליית ע שכירות או

 
 רות או שירותים או למטרות מנהלתיות; או קת סחושימוש בייצור או הספ  .1
 מכירה במהלך העסקים הרגיל.  .2
 

לאחר  סות ישירות לרכישת נכס הנדל"ן.  ה לפי עלות כולל עלויות רכישה המיוחנמדד לראשונ  נדל"ן להשקעה
דים או הפסוגן אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיווח. רווחים  ווי ההמדד בשהשקעה ננדל"ן לההכרה הראשונית,  

התה במועד  הפסד  או  לרווח  נזקפים  להשקעה  הנדל"ן  של  ההוגן  בשווי  משינויים  אינו הנובעים  להשקעה  נדל"ן  וותם. 
 מופחת באופן שיטתי.

 
ולא  ל"נד בו  השימוש  נפסק  כאשר  או  ממומש  הוא  כאשר  נגרע  להשקעה  עתידיות  כלכליוהטבות    צפויותן  ת 

 ממימושו. 
בין היתרה בדוחות הכספיים מ להנכס    נטו ממימושהתמורה    ההפרש  בתקופה שבה    הפסדאו  וח  ברו וכר  בין 
 נגרע הנכס. 
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 יות החשבונאית  )המשך( י המדינעיקר - 2באור 
 

 הים על הכנסהוצאות מיס  .  י
 

ח  הפסד או נזקפים לרוום בדוח רווח ו. המסים מוכרימיסים על הכנסה כוללים מסים שוטפים ומסים נדחים
 ריטים אשר מוכרים ישירות ברווח כולל אחר. עים מפכולל אחר במידה ונוב

 
 מיסים שוטפים 

נה, כשהוא מחושב  ההכנסה החייבת במס לשפוי להשתלם )או להתקבל( על  המס השוטף הינו סכום המס הצ
לפי החוקים שנחקקו או  לפי   הדיווח,  נחקקו למעשה לשיעורי המס החלים  ו/או  במדינות בהן  מועד  החברה 

ה פועלות ומפיקות הכנסה חייבת. מסים שוטפים כוללים גם מסים בגין שנים  ל החברהחברות המוחזקות ש
 קודמות. 

 
 ים נדח  מסים

להפרשים   בהתייחס  הינה  נדחים  במסים  והתחייבההכרה  נכסים  של  בספרים  הערך  בין  לצורך  זמניים  ויות 
בעים מהשקעה  ים הנומסים.  הקבוצה אינה מכירה במיסים נדחים בגין הפרשלצרכי  פי לבין ערכם  דיווח כס

צפוי שהם לא יתהפכו בעתיד  בחברות בנות וחברות כלולות, במידה והחברה שולטת במועד היפוך ההפרש וכן  
ת  לראשונה ברכישדיבדנדים, וכן בעת ההכרה  רך של מימוש ובין אם בדרך של חלוקת  הנראה לעין, בין אם בד

 חייבויות בעסקה שאינה מהווה צירוף  עסקים.נכסים והת
 

וח,  של מסים נדחים משקפת את השלכות המס שינבעו מהאופן בו הקבוצה צופה, בתום תקופת הדיו  המדידה
וך שימוש במודל  ייבויות. עבור נדל"ן להשקעה הנמדד תלהשיב או לסלק את הערך בספרים של נכסים והתח

 מכירתו.  אמצעותפרכה שהערך בספרים של הנדל"ן להשקעה ייושב בה הניתנת לה גן, קיימת הנחהשווי ההו
 

עד בו ימומשו, בהתבסס  המסים הנדחים נמדדים לפי שיעורי המס הצפויים לחול על ההפרשים הזמניים במו 
 ו למעשה למועד הדיווח. על החוקים שנחקקו או שנחקק

 
ניתנים לניכוי כאשר צפוי  זמניים ה  ות מס והפרשיםמועברים, הטב  נכס מס נדחה מוכר בספרים בגין הפסדים

  כנסה חייבת, שכנגדה ניתן יהיה לנצל אותם. נכסי המסים הנדחים נבדקים בכל מועד דיווח,שבעתיד תהיה ה
 ובמידה ולא צפוי כי הטבות המס המתייחסות יתממשו, הם מופחתים. 

 
י כך שצפוי  וכרים במידה והשתנה הצפ ם נדחים שלא הוכרו מוערכים מחדש בכל מועד דיווח ומ נכסי מסי

 כנגדה יהיה ניתן לנצל אותם.שבעתיד תהיה הכנסה חייבת, ש
 

 קיזוז נכסי והתחייבויות מסים נדחים 
נכסי   נ הקבוצה מקזזת  נוהתחייבויות מסים  לקיזוז  לאכיפה  ניתנת  זכות משפטית  וקיימת  במידה  כסי  דחים 

חייבת במס הממוסה על ידי אותה רשות מס, וכן קיימת  והתחייבויות מסים שוטפים, והם מיוחסים להכנסה  
לסלק   השוטפים  כוונה  המסים  והתחייבויות  שנכסי  או  נטו  בסיס  על  שוטפים  מסים  והתחייבויות  נכסי 

 בים בו זמנית. מיוש
 

 תוספת מס בגין חלוקת דיבידנד
ה. תוספת מס זו לא  ת מס במקרה של חלוקת דיבידנדים על ידי חברות הקבוצהקבוצה עשויה להתחייב בתוספ

הקבוצה היא שלא לגרום לחלוקת דיבידנד הכרוכה בתוספת  ניות חברות  נכללה בדוחות הכספיים, כאשר מדי
ל הנראה  בעתיד  המקבלת,  לחברה  מרווחים  מס  דיבידנד  לחלק  מוחזקת  חברה  צפויה  בהם  במקרים  עין. 

בתוספת המס    הכרוכים  תוספת  בגין  למס  עתודה  החברה  יוצרת  לחברה,  בה,  מס  להתחייב  החברה  שעשויה 
 בגין חלוקת הדיבידנד.  

 
מ  את    2019  ,וארבינ  1-החל  הקבוצה  באי  -  IFRIC 23מיישמת  ההכנסה  -טיפול  על  למסים  הקשורה  ודאות 

ייבויות בהתאם להוראות  הפרשנות(. הפרשנות מבהירה את כללי ההכרה והמדידה של נכסים או התח   -להלן  )
IAS 12  ות מתייחסת  ת הקשורה למסים על ההכנסה. הפרשנודאו-ים בהם קיימת אימסים על ההכנסה במצב

התייחסות של  ודאות המתייחסים למסים על הכנסה, בחינת  -ומספקת הנחיות לבחינת קיבוץ מקרים של אי 
אי השלכות  מדידת  המס,  הכנסה  -רשויות  על  למסים  הקשורה  טיפול  הודאות  וכן  הכספיים  הדוחות  על 

 פיים. הדוחות הכס   על הודאות. ליישום הפרשנות לא היתה השפעה-סיבות של איבשינויים בעובדות ובנ
 

 הפרשות    .יא
 

ל בהתאם  בהו  IAS  37-הפרשה  מחויבות  קיימת  לקבוצה  כאשר  כתוצאה  מוכרת  משתמעת(  או  )משפטית  וה 
ד  שאבים כלכליים על מנת לסלק את המחויבות וניתן לאמומאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במ

כל   צופה שחלק או  ביטוח, ההחזר  צאה תוחזר לההואותה באופן מהימן. כאשר הקבוצה  כגון בחוזה  חברה, 
לקבלת הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי  יוכר כנכס נפרד, רק במועד בו קיימת וודאות למעשה  

 החזר ההוצאה. 
 
 
 
 



                      Frankfurt Langen Hotel SARL 
 באורים לדוחות הכספיים  

 

 15 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2ר באו
 

 ת ערך יריד .יב
 

 נכסים פיננסיים שאינם נגזרים    (1)
 

של   ההכרה בהפסדי האשראי  למודל   בגין    IFRS 9בהתאם  חזויים  בהפסדי אשראי  להכיר  נדרשת  הקבוצה 
 הנמדדים בעלות מופחתת. נכסים פיננסיים 

בגין נכסיה הפיננסים )לקוחות וחייבים אחרים(    הקבוצה בחרה למדוד את ההפרשה להפסדי אשראי חזויים
 י האשראי החזויים לאורך כל חיי המכשיר. השווה להפסד בסכום 

של  בעת ההערכה האם סיכון האשראי של נכס פיננסי עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה וההערכה  
וניתן לביסוס, שה  וניתן להשגה ללא  הפסדי אשראי חזויים, הקבוצה מביאה בחשבון מידע סביר  ינו רלוונטי 

מופרזים.   או מאמץ  של  מידע כאמור  עלות  ניסיון העבר  על  ניתוח, בהתבסס  וכן  ואיכותי,  כמותי  מידע  כולל 
 החברה, והוא כולל מידע צופה פני עתיד.

ון האשראי של נכס פיננסי עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה,  הקבוצה מניחה בדרך כלל כי סיכ
 יום.  60-שלומים חוזיים נמצאים בפיגור של יותר מכאשר ת

 

 נכס פיננסי כנמצא בכשל, כאשר:וצה מחשיבה  הקב
אין זה סביר שהחייב יעמוד במלוא מחויבויותיו לתשלום כלפי הקבוצה, ולקבוצה אין יכולת לבצע פעולות   -

 מימוש בטוחות )ככל שישנן(; או  כגון
 יום.   90-ים בפיגור של יותר מהתשלומים החוזיים בגין הנכס הפיננסי נמצא  -

חו מכשיר  מחשיבה  סיכו הקבוצה  כבעל  האשראי,  ב  בסיכון  לעלייה  אינדיקציות  אין  כאשר  נמוך,  אשראי  ן 
 בהתחשב במידע זמין הקיים ברשותה או נסיון עבר חיובי עם החייב.  

 
 סדי אשראי חזוייםמדידת הפ 

משוקלל  אומדן  מהווים  חזויים  אשראי  של  -הפסדי  לפי  הסתברויות  נמדדים  אשראי  .הפסדי  אשראי  הפסדי 
זרימי המזומנים שהקבוצה זכאית להם לפי החוזה לבין תזרימי המזומנים שהיא  הפער בין ת  הערך הנוכחי של

 צופה לקבל.  
 

 נכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי 
לפגומים עקב סיכון  עד דיווח, הקבוצה מעריכה האם נכסים פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת הפכו  בכל מו 

כאשר התרחש אחד, או יותר, מהאירועים שיש להם השפעה    סיכון אשראיאשראי. נכס פיננסי הינו פגום עקב  
נסי משמעותי של החייב,  שלילית על תזרימי המזומנים העתידיים שנאמדו בגין נכס פיננסי זה, כגון: קושי פינ

 למצב של פשיטת רגל או שינוי מבני פיננסי אחר.   הפרה של חוזה או פיגור בתשלומים וצפי שהחייב יגיע
 

 רך של ירידת ע הצגה
הפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין נכס פיננסי הנמדד בעלות מופחתת, מוצגת בניכוי מהערך בספרים ברוטו  

ת ערך בגין לקוחות וחייבים מוצגים בדוח על הרווח והפסד בסעיף הנהלה  של הנכס הפיננסי. הפסדים מיריד
 יות.  וכלל

 

 מחיקה 
חלקו כאשר אין ציפיות סבירות להשבה. זה בדרך כלל  במלואו או ב הערך בספרים ברוטו של נכס פיננסי נמחק  

תזרימי להניב  שעשויים  הכנסה  מקורות  או  נכסים  אין  לחייב  כי  קובעת  הקבוצה  כאשר  מזומנים    המקרה 
נכסים זאת,  עם  הכפופים למחיקה.  לשלם את הסכומים  מנת  על  עדיין    מספיקים  עשויים  פיננסיים שנמחקו 

 יה שמטרתה החזר סכומים. מחיקה מהווה אירוע גריעה. אכיפה וגבי  להיות כפופים לפעולות
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 

 )המשך(  ךירידת ער .יב
 

 ותהשקעה בחברות כלולות ועסקאות משותפ (  2)
 

או עסקה משותפת נבחנת לירידת ערך, כאשר קיימת ראייה אובייקטיבית המצביעה על    העה בחברה כלול השק
לעיל(. במידה וקיימת ראיה אובייקטיבית המצביעה על כך שיתכן שנפגם ערכה    1ירידת ערך )כמפורט בסעיף  

מ הגבושל ההשקעה, הקבוצה  של ההשקעה שהינו  בר ההשבה  של סכום  מבין  בצעת הערכה  שווי השימוש  ה 
שלה.מו נטו  המכירה  של   חיר  הנוכחי  בערך  חלקה  את  אומדת  הקבוצה  ההשקעה  של  שימוש  שווי  בקביעת 

או העסקה המשותפת, כולל     אומדן תזרימי המזומנים העתידיים, אשר חזוי שיופקו על ידי החברה הכלולה
הנוכחי של    ךאומדת את הער  קעה, או מנים מהפעילויות שלה והתמורה ממימושה הסופי של ההשתזרימי המזו

 אומדן תזרימי המזומנים העתידיים אשר חזוי כי ינבעו מדיבידנדים שיתקבלו ומהמימוש הסופי. 
 

על   עולה  המאזני,  השווי  שיטת  יישום  לאחר  ההשקעה,  של  בספרים  הערך  כאשר  מוכר  ערך  מירידת  הפסד 
והסכו רווח  בדוח  הוצאות אחרות  לסעיף  ונזקף  בר ההשבה,  ערה הפסד. ם  מירידת  לנכס    ךפסד  מוקצה  אינו 

 כלשהו המהווה חלק מחשבון ההשקעה. 
 

של   ההשבה  בר  הסכום  בקביעת  ששימשו  באומדנים  שינויים  חלו  אם  ורק  אם  יבוטל  ערך  מירידת  הפסד 
בספרים של ההשקעה, לאחר ביטול ההפסד    ההשקעה מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפסד מירידת ערך. הערך

ערך,   יעלהמירידת  בספר  לא  הערך  הוכר  יעל  אלמלא  המאזני  השווי  שיטת  לפי  נקבע  שהיה  ההשקעה  של  ם 
 הפסד מירידת ערך. 

 
 מדמי שכירות הכנסות   . יג

 
 הכנסות מדמי שכירות מוכרות ברווח והפסד לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות.  

 
 . 15מי בינלאו מיישמת את תקן דיווח כספיהקבוצה 

 
 וזים עם לקוחות הכולל חמישה שלבים: ח להכרה בהכנסה מהתקן מציג מודל 

 
 ה עם הלקוח. וי החוזזיה (1)
 זיהוי מחויבויות ביצוע נפרדות בחוזה.  (2)
 קביעת מחיר העסקה.  (3)
 הקצאת מחיר העסקה למחויבויות ביצוע נפרדות.  (4)
 קיום מחויבויות הביצוע.   הכרה בהכנסה עם (5)

 
פי  ל הסחורה או השירות שהובטחו. ההכנסה נמדדת לע הקבוצה מכירה בהכנסות כאשר הלקוח משיג שליטה  

ללקוח,    סכום שהובטחו  שירותים  או  סחורות  להעברת  בתמורה  זכאית  להיות  מצפה  הקבוצה  לו  התמורה 
 מלבד סכומים שנגבו לטובת צדדים שלישיים.

 
 מוןהוצאות מי   . יד

 
ש הלוואות  בגין  ריבית  הוצאות  בעיקר  כוללות  מימון  מכשירים  י וש  , נתקבלוהוצאות  של  הוגן  בשווי  נויים 

 פיננסיים המוצגים בשווי הוגן דרך רווח והפסד. 
 

 קיימיםני חשבונאות לתקים נקוכספי חדשים ותי  ה של תקני דיווחונאשלרשום יי   . טו
 
 קיםעספי צירו -  IFRS 3 -תיקון ל    .1

 
אוקטובר   פר 2018בחודש  ה,  להגדרת  IASB  -סם  ד  תיקון  בתקן  צירופי    3מי  אובינל י  כספ יווח  "עסק" 

 תיקון(.  ה -עסקים )להלן  
 

יכללו לכל    אשר נרכשות ונכסים  של פעילויורכת  מע   ק",מנת להיחשב "עסעל  ך שכרה להבה  התיקון כולל
ותהל  תשומה  מה הפחות  באופיך  תורמים  יחדיו  אשר  תפותי  לייצר  ביכולת  משמעותי  ב ן  נוסף  וקות. 

פוקות. התיקון  תת והתהליכים הנדרשים לייצר  מו ל התשוכ  יליכול להתקיים גם ב קון מבהיר שעסק  יתה
 חינות נוספות. ללא צורך בבמדובר ברכישת עסק,   וע שאיןיו חברה יכולה לקבלפ  נליוופצי א  ןחכולל מב 

 
פרוספקטיבי   אשונה לרשם  יומ התיקון   צירו  באופן  ו עבור  עסקים  רכיפי  מועד  עסקאות  אשר  נכסים  שת 

 .  או לאחר מכן 2020 ,בינואר 1ל מיום חה שה חל הרכי
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 

 )המשך(  קיימיםני חשבונאות לתקים נקוכספי חדשים ותי  ה של תקני דיווחונאשלרשום יי   . טו
 

 IAS 39 -ו S 9, IFRS 7RIF -תיקונים ל    .2
 
מכשירים פיננסים, לתקן    9  לאומיכספי בינ  ונים לתקן דיווחיקת  IASB  -פרסם ה,  2019  מברספט דש  בחו

בינלאומי   פימכ   7דיווח כספי  ולתקן חשבונא ננשירים  גילויים  בינלאומי  סים:  פי   39ות  ננסים:  מכשירים 
 קון(.  התי -הכרה ומדידה )להלן 

 
  IBORs  -הססת על ריבית  מתבה גידור  ונאות  ות חשבת עבור חברות המיישמו ימנ התיקון מספק הקלות ז

מובילה  ת  ו בריביו ז  המבגין רפורמת הצפויה בריביות הבנצ'מרק. רפור ת  ררהשו   תהודאו-מאי ומושפעות  
הקשו-לאי בכל  הרלוונ ודאות  ולסכומים  למועדים  לתר  הטיים  עתידיים  מזומנים  הן  זרימי  קשורים 

 לפריטים מגודרים.    הןים ו למכשירים מגדר
 

 . 2020  ,ארבינו  1ות ביום ל השנתיות המתחיות  מהתקופ  חל החלהתיקון 
 
הי ל  יקוןתל של  א  כספיים  על הדוחות  מב  הקבוצהיתה השפעה  אינה  היא  בסכומים מהותשכן  יים  צעת 

 הן. לישעיתוי הרפורמה יכול להשפיע ע  IBORs    -על ריבית ה  עסקאות גידור המתבססות
 

 חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני    . זט
 

 2018-2020לשנים  ומית  בינלאה  פורים בתקינהפרויקט השי .1
בינלאומייםהוועפרסמה    2020  ,במאי  14יום  ב חשבונאות  לתקני  ש(  IASB)  דה  תיקונ פמס  לאסופה  ים  ר 
ווח כספי  אות ולתקני דיף לתקני חשבוננם תיקונים ממוקדים וצרי היקישה,  2022ינואר  ב  1לתם ביום  תחיש

פרוי  תמיים, לרבובינלאו (.  2020-2018ץ  בים )מקבינלאומי וח כספי  ו קני דינתי לתקט השיפורים הש פרסום 
נום התמטרת פרסו ליקיימם  סחייקונים כאמור הינה להבהיר  יישומ ה להלתת מענ ו ן  קתם או    יות,שלכות 

להלהש או  המופיעותימטות  דרישות  בין  ניגודים  היוצרים  להערכת    בטים  השונים.  לא  ההקבוצ בתקנים   ,
 נים אלה. יקו ם ת ישואה מיכתוצ וצה הקבשל   כספייםת על הדוחות היתהשפעה מהו   הצפוי

 

 פות(שוט כלא או תכשוטפו "הצגת דוחות כספיים" )בדבר סיווג התחייבויות IAS 1ן קותי .2
א מבהיר  ההתיקון  הדרישות  כש קת  התחייבויות  לסיווג  שוטפיימות  כלא  או  המצב  וטפות  על  בדוח  ות 

 . כספיה
ם  ושהתיקון יי   י.שרם אפמוקדיישום  ,  2023בינואר    1  -תחילות בופות דיווח המקת וקף בנס לתהתיקון ייכ

 לרבות תיקון מספרי השוואה.   פרע,למ
 פיים.  סוחות הכישום התיקון על הד י  של שלכותהה ת ינה בבחטרם החל  וצהבקה
 

 IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקונים .3
אוגוסט   ה2020בחודש  פרסם   ,-IASB   דיווח    וניםתיק בלתקן  לתקן  שימכ   9ינלאומי  כספי  פיננסים,  רים 

בינלאומי   כספי  פי   7דיווח  לתקלויגננסים:  מכשירים  חשבונאיים,  בינלאומין  פיננסים:    39  ות  מכשירים 
)ל  16אומי  חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי בינל   4ומי  הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי בינלא    -הלן  חכירות 

 "(. "התיקונים
 

הקיקהת מספקים  מעונים  המתמודדלות  הכספיים  שיות  בדוחות  החשבונאי  הטיפול  של  השפעות  עם  ות 
הבנצ' בייריוחלפו  כאשר   חסרות    (IBORs - Interbank Offered Rates)מרק  ות  אלטרנטיביות  בריביות 
 (. RFRs - Risk Free Interest Ratesסיכון )

 

אוונ בתיק  תטפל   החברה ת,  ו המעשי  ות הקל מה  אחתלבהתאם   חוזיים  המזוקונים  בתי  ים  מנים  בתזרימי 
מר,  משתנה. כלו  ם בריביתבשינויי  אינוול החשב ים ישירות כתוצאה מיישום הרפורמה בדומה לטיפהנדרש
ת  שיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשנות א את השינויים בריביות באמצעות התאמת    להכירנדרשת    חברה

הפיננ  הפנקסני  רכוע המכשיר  השל  זב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  בכךו  מ  וי    RFR  -ל  IBOR  -שהמעבר 
 . שוויםמתרחש על בסיס תנאים כלכליים 

 

עם  נוספו  התיקונים    תגרבמס בקשר  גילוי  הכהדרישות  דוחותיה  על  הצפויה  הרפורמה  של  שפעת  ספיים 
לאו התייחסות  לרבות  בוהחברה  רפורמהחבר   פן  יישום  את  מנהלת  הריה  היל  ביות, ת  עליהם  א  סיכונים 

  ם יי הצפו  IBOR  תוויה וגילויים כמותיים בנוגע למכשירים פיננסיים בריבירמה הצפפוהר חשופה כתוצאה מ
 להשתנות.

 

מהתקופ  ייושמונים  התיקו  השנתיות  החל  ביום  ות  התיקונים    2021  , בינואר  1המתחילות  מכן.  לאחר  או 
 . יר. יישום מוקדם אפשהשוואה לא נדרשת יל מספרפן רטרוספקטיבי, אולם הצגה מחדש שייושמו באו 

 
 RFRיות  לריב   IBORת  יומריב  רעבהמ  לש,  בכלל  אם,  החשבונאיות  ההשלכות  את  בוחנת   הקבוצה,  זה  בשלב

 לרבות השפעות יישום התיקונים הנ"ל.  ויים להתקיים במועד המעבר,נסיים שצפשירים פינעל חוזי מכ
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 עיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים  - 3באור 

הכספ הדוחות  בהתאם  בעריכת  המאוחדים  דעת  IFRS  -ליים  בשיקול  להשתמש  החברה  הנהלת  נדרשת   ,
אומדנ  והנבהערכות,  נכסים  חות  ים  של  הסכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר 

 והתחייבויות, הכנסות והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים אלה. 
 

כנת הדוחות הכספיים של הקבוצה, נדרשה הנהלת החברה  שבונאיים המשמשים בהבעת גיבושם של אומדנים ח 
הנחות האומדנים,  לנסיבאשר    להניח  בקביעת  דעתה  בשיקול  משמעותית.  ודאות  באי  הכרוכים  ואירועים  בות 

מתבססת הנהלת החברה על ניסיון העבר, עובדות שונות, גורמים חיצוניים ועל הנחות סבירות בהתאם לנסיבות  
 תאימות לכל אומדן. המ

באומדניה שינויים  שוטף.  באופן  נסקרים  שבבסיסם,  וההנחות  חשבו אומדנים  שבה  נאיים  בתקופה  מוכרים  ם 
 תוקנו האומדנים ובכל תקופה עתידית מושפעת. 

 
סיכון   שקיים  לאומדנים  בקשר  ודאות  לחוסר  אחרים  עיקריים  וגורמים  העתיד  לגבי  הקבוצה  שהניחה  הנחות 

שתוצאתם ל  משמעותי  מהותי  תיאום  במהלך  תהיה  והתחייבויות  נכסים  של  בספרים  הדיווח  ערכים  תקופות 
 מן: כדלקהינן  הבאות

 
  הפניה  השלכות אפשריות  הנחות עיקריות  אומדן 

   
מס   בנכס  הכרה 
הפסדים   בגין  נדחה 

 לצרכי מס 
 

ל במס   יםחייב  רווחיםצפי 
יהיה  ניתן  שכנגדם  בעתיד 

 לנצל הפסדים מועברים. 
 

או   נכס  הכרה  של  ביטול 
 ה לרווח והפסד.  מס נדח

 

בגינם   הפסדים  על  למידע 
ה  הוכר נכס מס נדחה, רא

על    15  באור מיסים  בדבר 
 הכנסה 

 
 חייבים ויתרות חובה - 4באור 

 

   בדצמבר   31ליום 
2019  2020   

   אלפי אירו 
 נכסים שוטפים    
     

 ים צדדים קשור  -  108
 ת ממשלתיים מוסדו  355  305

 הוצאות מראש  4  -
     

413     359   
  

 ת נוחברות ב - 5באור 
  

 פרטים בדבר חברות מאוחדות: (1)
 

 להלן רשימה של החברות הבנות, המוחזקות במישרין על ידי החברה, ופרטים בנוגע להשקעת החברה בהן: 
 
 

 
 

 

  החברהזכויות בעלות של 

 בחברה הבת

 
 

ום עיקרי של  מיק 

 החברהפעילות 

 2020בדצמבר  31 לימים

 2019 -ו

 

 FRA LAN RB 26-28 GmbH & Co KG 100% רמניה ג 
 Frankfurt Langen Hotel General GmbH & Co. KG  100% גרמניה 
    
 

מגבלות משמעותיות על העברת משאבים בין ישויות בתוך הקבוצה  (2)  
 
 

 : 2020בדצמבר  31עליהם חלים מגבלות אלו ליום  והנכסים המשמעותיים להלן פרטים בגין ההתחייבויות 
 
 

 
   סכום  סכום הנכס 

 פירוט המגבלה  ההתחייבות  משועבד /המוגבל החברה  שם 

 

 
    

 FRA LAN RB 26-28 
GmbH & Co KG 

אלפי  26,200
 אירו

אלפי  13,756
 אירו

הנדל"ן לטובת  שעבוד נכס
 םיבנקאי םיתאגיד

 

, בדבר הלוואות  7ראה באור 
 אי.ואשר
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 נדל"ן להשקעה  - 6באור 
 

 תנועה בערך בספרים: .א
 

2019  2020   
   אלפי אירו 

 
 בינואר   1יתרה ליום   26,200  17,236

     

 שינויים במהלך השנה:     
 נו רות שהווישיהוצאות    319  1,961
 להשקעה, נטו  שינויים בשווי הוגן של נדל"ן   ( 310)  7,003

     
 בדצמבר  31יתרה ליום   26,209  26,200

 
 הוגן: קביעת שווי  .ב

 
   -היררכית שווי הוגן  (1)

 
 ניקת הערכה בהתאם למדרג השווי ההוגן.  להשקעה נמדדים בשווי הוגן, תוך שימוש בטכ נכסי הנדל"ן

 
תוך שימוש בטכניקות   2019  , צמברבד  31  -ו    2020  ,בדצמבר  31ווי הוגן לימים  נכסי הנדל"ן להשקעה נמדדים בש

 . 3הערכה מרמה 
 
 3וגן של נדל"ן להשקעה ברמה  נים לגבי מדידת שווי ה נתו (2)
 

ל שימוש בטכניקת היוון ן נאמד תוך שימוש בטכניקות היוון הכנסות: מודל הערכת השווי מבוסס עהשווי ההוג
הנובע   NOI  -וק מיושמת על ה  ערך הכנסות השכירות מהנכס, כאשר תשואת הש  הכנסות ובהתבסס על אומדן

הנמצאים בפועל  של כל אחד מן הנכסים מתחשבת בסוג הדיירים  את ערכו. הערכת השווי  מהנכס על מנת לאמוד  
 חלוקת האחריות בין הקבוצה והשוכר לגבי אחזקת  בנכס המושכר או האחראיים למילוי התחייבויות השכירות,

 ים הכלכלי של הנכס, ככל שפרמטרים אלה רלוונטים. הנכס, רמת הגימור של הנכס ויתרת אורך החי 
 
 בחברה:הליכי הערכה המיושמים ת (3)

 
נדל"ן להשקעה נקבע בלתי תלויים, בעל כישורי  השווי ההוגן של  חיצוניים  ידי מעריכי שווי  על  ם  בכל תום שנה 

ת הערכות פנימיות השווי ומיקומו. בשאר תקופות הדיווח מתבצעווניסיון מתאימים לגבי סוג הנכס נשוא הערכת  
. כל , על מנת לוודא שלא חל שינוי בשווי הנכסיםימוש במתודולוגיה דומהעל ידי הנהלת הקבוצה בהתבסס על ש

ר הדירקטוריון וכן נדונות בועדת הביקורת של הערכות השווי מועברות לעיון ובחינה של סמנכ"ל הכספים וסגן יו"
לצ ה ניתנים  שאינם  המשמעותיים  הנתונים  הנדל"ן חברה.  על  התשואה  לשיעור  בעיקר  מתייחסים  בשוק    פייה 

 דומות.  רסומים בשווקים הרלוונטים והשוואה לעסקאותלהשקעה, המבוסס על  פ
 

 : 3ן ברמה  הכרה ברווחים )הפסדים( בגין נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוג 

 
   בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
2019 2020   

   אלפי אירו 
 

 :דים( שהוכרוהפססך הרווחים )   
    

 שווי הוגן )שלא מומשו( שינויים ב -ברווח הפסד   ( 310) 7,003
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 )המשך( נדל"ן להשקעה - 6אור ב
 
 : בטוחות .ג

 
אלפי אירו משועבדים   26,209רים  וחזקות שערכם בספנכסי נדל"ן להשקעה של חברות מ  2020  ,בדצמבר  31ום  לי

  אלפי  14,449-כמות לתאריך הדיווח בסך של כנקים, אשר מסתלטובת תאגידים בנקאיים להבטחת הלוואות מב
 אירו. 

 
 והפסד: סכומים שהוכרו בדוח רווח .ד
 

     בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
2019 2020     

     י אירו אלפ
 

 הכנסות מדמי שכירות בגין נדל"ן להשקעה      1,319 1,195

 , נטו בשווי הוגן של נדל"ן להשקעהם שינויי    ( 310) 7,003

(102 ) (326 )  
ת ישירות הנובעות מנדל"ן  הוצאות תפעוליו  

 להשקעה שהפיק הכנסות במהלך התקופה 

      

8,093 683 
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 אות ואשראי הלוו - 7באור 
 

 הלוואות ואשראי נושאי ריבית של הקבוצה, הנמדדים בעלות מופחתת. של התנאים החוזיים  באור זה מספר מידע בדבר             
 

 :ותייםמה בדבר אשראי וחוב פרטים
  

  2019  בדצמבר 31ליום  2020  בדצמבר 31ליום         
  ערך  ערך   ערך  ערך       מנגנון     עד מו 
 פרים בס נקוב  רים בספ נקוב     מועד תשלום  ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  ת נטיל 

 אירו  באלפי תנאים מהותיים נוספים  הקרן  הריבית  הצמדה  המקורי  האשראי  סוג  הלווה 

 
FRA LAN 

RB 26-28 
GmbH & 

Co KG 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 

אלפי    13,000 30.04.18
 אירו 

לייבור ל   אירו 
3 

חודשים  
ת  בתוספ 

3.4% 

בטחו חודשי  להעמיד  הלווה  של  התחייבות  בטחקיימת  או  ונות  נות, 
נוספים, בכל עת, לפי דרישת התאגיד הבנקאי עד לגובה החוב,  

להוראות   כןבהתאם  כמו  האשראי.  חריגים    הסכם  במקרים 
הבטוח של  בערכה  לרעה  ושינוי  הלווה  במצב  הרעה  ה,  כגון 

 רעון מיידי. רשאי התאגיד הבנקאי להעמיד את ההלוואה לפ

- - 12,756 12,756 

            
FRA LAN 

RB 26-28 
GmbH & 

Co KG 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 

אלפי    1,000 10.12.19
 אירו 

לייבור ל   אירו 
3 

חודשים  
בתוספת  

3.4% 

להעמיד  חודשי  הלווה  של  התחייבות  בטחונות    קיימת  או  בטחונות, 
ובה החוב,  נוספים, בכל עת, לפי דרישת התאגיד הבנקאי עד לג

האשראי.   הסכם  להוראות  במקר בהתאם  כן  חריגים  כמו  ים 
ה הבטוחה,  כגון  של  בערכה  לרעה  ושינוי  הלווה  במצב  רעה 

 מיידי. את ההלוואה לפרעון   רשאי התאגיד הבנקאי להעמיד

- - 1,000 1,000 

            
FRA LAN 

RB 26-28 
GmbH & 

Co KG 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 

לפי  א   14,875 01.07.20
 אירו 

ההלוואה הינה   2.82% אירו 
  12 -לפרעון ב 

שלומים  ת
עד  רבעוניים 

ביוני   30ליום 
2023 

בטחו  או  בטחונות,  להעמיד  הלווה  של  התחייבות  נות  קיימת 
ד לגובה החוב,  לפי דרישת התאגיד הבנקאי ע  נוספים, בכל עת,

האשראי.   הסכם  להוראות  חריגים  בהתאם  במקרים  כן  כמו 
ה במצב  הרעה  הבטוחה,  כגון  של  בערכה  לרעה  ושינוי  לווה 

 הלוואה לפרעון מיידי. נקאי להעמיד את הרשאי התאגיד הב

14,689 14,449 - - 

            
 החברה 

 
הלוואה  

עלי  מב
 מניות 

חודשים  
רואר  פב

עד יוני  
2018 

פי  אל   6,173
 אירו 

שנים   10עד  6% אירו 
ממועד  

 הקמתה 

רבעון קלאנדרי,  תשלומי הריבית יתבצעו ביום האחרון של כל  
שלוש על  העולה  איחור  של  במקרה  בפרעון  כאשר  חודשים  ה 

הריבית מהמועד החוזי, תתווסף הריבית שלא שולמה ליתרת  
ד ריבית  ותישא  של   -ה  הקרן  פרעון  או    ריבית.  כולה  הקרן, 

 החברה.  תום תקופת ההלוואה נתון לשיקול דעת חלקה, קודם 

7,808 8,095 7,448 7,645 

             
 21,401 21,204 22,544 22,497   אשראיסה"כ        
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 ויתרות זכותכאים ז - 8באור 
 

     בדצמבר   31ליום 

2019 2020     

     אירו אלפי 

 

 לם הוצאות לש  7 7
 צדדים קשורים  41 5
    

12 48   

 
לסיכ  הקבוצה  אשראיחשיפת  מטבע    ,וני  בבאור  לסיכוני  מפורטת  למזומנים  המתייחסים  רגישות    , 9ולניתוח 

 יננסיים.בדבר מכשירים פ 
 

 מכשירים פיננסיים - 9 באור
 

 כללי  א. 
 

 : וש במכשירים פיננסייםהבאים הנובעים משימ הקבוצה חשופה לסיכונים
 
 סיכון אשראי  •
 סיכון נזילות  •

 סיכון ריבית(.סיכון שוק )לרבות  •

 
קבוצה,  ם שלעיל, מטרות הי ואיכותי בדבר החשיפה של הקבוצה לכל אחד מהסיכוני בבאור זה יינתן מידע כמות

 מדיניות ותהליכים לגבי מדידה וניהול של הסיכון.  
 

 ול סיכונים המסגרת לניה ב.
 

לשם   ,הנהלת החברהת ניהול הסיכונים של הקבוצה ולפקח עליה מצויה בידי  המקיפה לבסס את מסגר  האחריות
המנהל  ,כך חשיפות  אחראי  הדירקטור  זיהוי  הסי  על  ניהול  מדיניות  עם  מענה  בקשר  ומתן  במהלך    ןלהכונים 

 . ו וחשיפות שזוהוהנ"ל מדווח באופן שוטף לבעלי המניות על פעולותי העסקים השוטף. 
 
ניהול הסיכונימ בפני  דיניות  ולנתח את הסיכונים העומדים  לזהות  בכדי  גובשה  של הקבוצה  לקבוע ם  הקבוצה, 

והשיטות לניהול הסיכונים גבלות. המדיניות  מות לסיכונים ובקרות ולפקח על הסיכונים והעמידה בההגבלות הול
השו  בתנאי  שינויים  לשקף  בכדי  שוטף  באופן  הקבוצה.  נסקרות  ובפעילות  ותקניק  ההכשרה  ונהלי   באמצעות 

 ם את תפקידם ומחויבותם.בה כל הגורמים מביני ת הקבוצה לפיתוח סביבההניהול, פועל
 

 סיכון אשראי  ג.
 

כספי להפסד  סיכון  הוא  אשראי  בא  סיכון  לקבוצה  יעמוד שיגרם  לא  פיננסי  למכשיר  שכנגד  צד  או  לקוח  ם 
והוא החוזיות,  מחובות    בהתחייבויותיו  בעיקר  ו נובע  לקוחות  אחשל  מזומנים חייבים  עודפי  ומאחזקת  רים 

 בתאגידים בנקאיים. 
 

 לקוחות 
הדמוגראפיים של  ושפעת בעיקר מהאפיון האישי של כל לקוח. למאפיינים  ל הקבוצה לסיכוני אשראי מ החשיפה ש

 שראי.  על סיכון הא  ה גבוההפרט הסיכון התלוי בענף בו פועל הלקוח, יש השפעסיס הלקוחות של הקבוצה, ובב
 

 מזומנים  
 ת, להערכתה.בתאגידים בנקאיים בעלי דירוג נאו את יתרות המזומניםוצה מחזיקה הקב
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 9ר באו
 

 משך( סיכון אשראי )ה ג.
 

 ון אשראי חשיפה לסיכ
 

 ת.  הערך בספרים של הנכסים הפיננסיים מייצג את חשיפת האשראי המרבי
 

 לקמן: לסיכון אשראי הינה כד החשיפה המרבית 
 

     בדצמבר  31ליום 
2019 2020     
     אלפי אירו 
 מזומנים    1,547 603

 חייבים ויתרות חובה     - 108

     
711 1,547    

 
 סיכון נזילות ד.

 
ב לעמוד  תתקשה  שהקבוצה  הסיכון  הוא  נזילות  הקשורמח סיכון  בהתויבויות  הפיננסיות  חייבויותיה  ות 

ה היא להבטיח,  ר. גישת הקבוצה לניהול סיכוני הנזילות של המסולקות על ידי מסירת מזומן או נכס פיננסי אח
המספקת   הנזילות  מידת  את  הניתן,  בהתחייבוי ככל  מבלי  לעמידה  לחץ  ובתנאי  רגילים  בתנאים  במועד,  ותיה 

 . וניטיןם או פגיעה במשיגרמו לה הפסדים בלתי רצויי
 

 
ם  תשלומי ריבית. גילוי זה אינו כולל סכומי  להלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל אומדן

 חת פרעון ההתחייבויות. ידי הקבוצה להבט   אשר לגביהם קיימים בטחונות או בטוחות שהועמדו על
 

 2020בדצמבר   31ליום  

      תזרים  
 2025     מזומנים  הערך 

 ואילך  2024 2023 2022 2021 חזוי  בספרים  

 אירו אלפי   

        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 
 - - - - - 35 35 ספקים 

 - - - - - 48 48 זכאים ויתרות זכות 
        ארוך מתאגידים  הלוואות לזמן

 - - 14,142 777 789 15,708 14,449 בנקאיים )כולל חלויות(
 10,331 - - - - 10,331 8,095 מחברת האם הלוואות 

        
 10,331 - 14,142 777 789 26,122 22,627 ל סך הכ

        

 2019בדצמבר   31ליום  

      תזרים  
 2024     מזומנים  הערך 

 ואילך  2023 2022 2021 2020 חזוי  בספרים  

 אלפי אירו  

        ם יננסיות שאינן נגזרי התחייבויות פ 
 - - - - 77 77 77 ספקים 

 - - - - 12 12 12 זכאים ויתרות זכות 
        הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 - - - - 13,866 13,866 13,756 ם )כולל חלויות(בנקאיי
 10,231 - - - - 10,231 7,645 ברת האם מחהלוואות 

        
 10,231 - - - 13,955 24,186 21,490 סך הכל 

יותר באופן  הקבוצה אינה צופה כי תזרימי המזומנים הכלול  ים בניתוח מועדי הפרעון עשויים להתרחש מוקדם 
    .ו בסכומים שונים באופן משמעותי מהניתוח המוצג לעילמשמעותי א
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 )המשך( שירים פיננסייםמכ - 9באור 
 

 סיכוני שוק ה.
 

בסי ששינויים  הסיכון  הוא  שוק  כגון  כון  שוק,  על    ורי שיעמחירי  או  הקבוצה  תוצאות  על  ישפיעו  ערך ריבית, 
ל ולפקח על החשיפה לסיכוני שוק במסגרת  החזקותיה במכשירים פיננסיים. מטרת ניהול סיכוני השוק הינה לנה

 סום התשואה. בלים, תוך כדי מקפרמטרים מקו
 

 סיכוני שערי ריבית 
 

 תסוג ריבי
 

 יים נושאי הריבית של הקבוצה: של המכשירים הפיננס להלן פירוט בדבר סוג הריבית
 בדצמבר  31ליום  שיעור הריבית  

 2019  2020 בדצמבר  31ליום  

 אלפי אירו   2020 
 

 

 
 שעבודים ו התקשרויות - 10באור 

 
ר  שכ  םהסכבניה,  גרמ ב  מניבנדל"ן    בנכס  המחזיקת, אשר  מאוחד  רהחב  הקשור  2020  ,בדצמבר  31ליום   (1)

שירותי   ומתן  ההסכם.  ותחזוקה  ניהול דירה  הדירה  ,  במסגרת  שכר  סכום  השכירות,  תקופת  נקבעת 
 המאוחדת לשוכרים.   ה הוצאות תפעול בין החברהחודשי, וכן חלוקת הנטל באחריות ובתשלום 

 
רכ (2) ל לשם  נדל"ן  נכסי  התקשרהישת  בהסכ  החברה  שקעה  בנקאי,  תאגיד  עם  להעמדת    םמאוחדת 

המאוחדת כלפי התאגיד הבנקאי בעמידה בתנאים שנקבעו    ההחבר  ההסכם, התחייב ראי. במסגרת האש
 .7ראה באור -נוספים לפרטים  .התאגיד הבנקאינכס לטובת  הין הצדדים, וכן שועבד  ב

 
 הון - 11באור 

 
 ן מניות הו א.

אירו    1ילות בנות גמניות ר
  לימים  ערך נקוב

   

       2019 -ו  2020בדצמבר  31
 מניות רגילות     
     

 הון מניות מונפק ונפרע     12,000
     

 הון רשום     12,000

 
 
 
 
 
 

        ת קבועהמכשירים בריבי

     
 ( 7,645)  ( 8,095) 6% הלוואות מחברת האם 

    

 (8,095 )  (7,645 ) 

 

        תנה משמכשירים בריבית  

     
בנקאיים      הלוואות לזמן ארוך מתאגידים

 ( 14,449) 2.82% )כולל חלויות( 
 

(13,756 ) 

    

 (14,449 )  (13,756 ) 
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 עלות ההכנסות  - 12באור 
 

     בדצמבר   31מה ביום לשנה שהסתיי
2019  2020     

     ו  אלפי איר
 

 92  291   ונים  אחזקה ותיק
 8  34   ביטוח 

 2  1   אחרות 
      
   326  102 

 

 הוצאות הנהלה וכלליות - 13באור 
 

      בדצמבר   31שהסתיימה ביום לשנה 
2019  2020      

      ו  אלפי איר
 

 2  -     שרדיות ואחזקה מ
 52  64   ( 1שירותים מקצועיים )

 1  1   אחרות 
      
   65  55 
      

 . קשור ניהול לצדכולל דמי    (1)
 

 הוצאות מימון  - 14באור 
 

      דצמבר ב  31סתיימה ביום לשנה שה
2019  2020      

      ו  אלפי איר
 

 446  351   הוצאות ריבית לתאגידיים בנקאיים 
 413  450 אות לחברת האם ות ריבית הלווהוצא

 3  51   הוצאות מימון אחרות 
      
   852  862 
      

 
 מסים על ההכנסה  - 15באור 

 

 ה פועלת הקבוצהפרטים בדבר סביבת המס ב  א. 
 

 עור מס חברות  שי 
 

 גרמניה                      
 ל            יימים יתכן שיחול מס מסחר מקומי בשיעור שתנאים מסו)בנוסף, בכפוף ל 15.825% -שיעור מס חברות                      

 (. 17%-עד כ                     
 לחול מס העברה בעת העברת הזכויות בנכס. . בנוסף עשוי  15.825% -שיעור מס רווח הון                     
                      
 בורג        לוקסמ                     

     -ול על רווחי החברה בלוכסמבורג הינו עד כאפקטיבי שצפוי לח)שיעור המס ה 24.94% -שיעור מס חברות                     
   ספר גורמים(. ת בכפוף להתקיימות מוזא  2%                     
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 )המשך(מסים על ההכנסה  - 15באור 
 

 כנסות( מסים על הכנסה ב.     מרכיבי הוצאות )ה    

    בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
2019 2020    

    ו  אלפי איר
 

     
 הוצאות מיסים שוטפים              
                
 בגין השנה השוטפת              ( 5) (1)

     
 מסים נדחים  הוצאות              
                
 יצירה והיפוך של הפרשים זמניים               ( 13) ( 1,193)

     
 מיסים   הוצאותסך    ( 18) ( 1,194)

     
 יםסים לבין הוצאות מסהתאמה בין המס התיאורטי על הרווח לפני מג.     

 
      דצמבר ב  31לשנה שהסתיימה ביום 
2019 2020      

      ו  אלפי איר

 
 לפני מסים על ההכנסה  )הפסד(רווח    ( 233) 7,181

     
 עיקרי  שיעור מס סטטוטרי   15.825% 15.825%

     
 לפי שיעור המס הרגיל מס מחושב     ( 37) 1,136

     

58 55 
 גינם לא נרשמו  ם זמניים אחרים בהפסדים והפרשי

 נדחים  מסים
     

 על ההכנסה  מסים הוצאות    18 1,194
 

 מסים נדחים והתחייבות סי נכ ד. 
 

 מסים נדחים מיוחסת לפריטים הבאים: והתחייבויות  בנכסי  ועה התנ

2019 2020    
    דל"ן להשקעה נ

    אלפי אירו 
 בינואר   1יום ליתרה              ( 980) 213

     
 מהלך התקופה:ב שינויים              

 והפסד שינויים אשר נזקפו לרווח               ( 13) ( 1,193)
     
(980 ) (993 )  

 בדצמבר  31יתרה ליום            
 
 שומות מס  .ה

 
 היווסדן.  החברה והחברות בנות טרם נישומו מיום

 
 
 
 
 



                      Frankfurt Langen Hotel SARL 
 באורים לדוחות הכספיים  

 

 27 

 צדדים קשורים ובעלי עניין -16אור ב
 

 דירקטורים()לרבות  בעלי ענייןקשורים ו הוצאות והכנסות בגין עסקאות עם צדדים .א
 

  31לשנה שהסתיימה ביום     
 2020בדצמבר 

 סכום  זכאים מס'      
 לפי אירו א     
 

 450 2    ( 1)   הוצאות ריבית לצדדים קשורים 
      

 3 1    לדירקטור    ל הוצאות דמי ניהו 

 
 

  31לשנה שהסתיימה ביום     
 2019בדצמבר 

 סכום  ם זכאי מס'      
 לפי אירו א     
 

 413 2    ( 1)   הוצאות ריבית לצדדים קשורים 
      

 3 1    לדירקטור    הוצאות דמי ניהול 

 

 .7אה באור  ר (1)
 

 רבות הלוואות יתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים, ל .ב
   2020בדצמבר   31ם ליו

    במסגרת תבמסגר
    נכסים התחייבויות 

    אירו אלפי 
     

 יתרות בגין צדדים קשורים   - 41
 (שלם)כולל ריבית ל מבעלי מניותהלוואות   - 8,095

 
 

   2019בדצמבר   31ליום 
    במסגרת במסגרת

    נכסים התחייבויות 
    אירו אלפי 

     
 בגין צדדים קשורים יתרות   108 5

 (שלם)כולל ריבית ל בעלי מניותמהלוואות   - 7,645
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דוח רואה החשבון המבקר 

לבעלי המניות  

בע"מ של "דלק" חברת הדלק הישראלית  

-ביקרנו את הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המצורפים של "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ (להלן 
ואת הדוחות המאוחדים על רווח או הפסד ורווח כולל אחר, השינויים 2019-ו2020בדצמבר 31החברה) לימים 

. דוחות כספיים אלה  2018-ו2019,  2020בדצמבר  31בהון ותזרימי המזומנים לכל אחת מהשנים שהסתיימו בימים  
פיים אלה בהתבסס  הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה על דוחות כס

על ביקורתנו.

מכלל 0.4%-וכ0.7%-לא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כ
-, כ0.9%-, בהתאמה והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ2019-ו2020בדצמבר 31הנכסים המאוחדים לימים 

,  2018-ו2019, 2020בדצמבר 31שנים שהסתיימו בימים המאוחדות לכל אחת מהמכלל ההכנסות 0.3%-וכ0.4%
בהתאמה. כמו כן, לא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חברות המוצגות על בסיס השווי המאזני, אשר ההשקעה 

ה  , בהתאמה ואשר חלק2019-ו2020בדצמבר 31מליוני ש"ח לימים 101-מליוני ש"ח ו85בהן הסתכמה לסך של 
בדצמבר  31מליוני ש"ח  בכל אחת מהשנים שהסתיימו בימים  4של החברה ברווחי החברות הנ"ל הסתכם לסך של  

. הדוחות הכספיים של אותן חברות בוקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו  2018-ו2019,  2020
, מבוססת על דוחות רואי החשבון האחרים.וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אותן חברות

ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון (דרך 
. על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה  1973-פעולתו של רואה חשבון), התשל"ג

שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית  להשיג מידה סבירה של ביטחון 
של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו  
ת ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחו
הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו.

לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים  
בדצמבר  31ת המאוחדות שלה לימים  באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של החברה והחברו

ואת תוצאות פעולותיהן, השינויים בהון ותזרימי המזומנים שלהן לכל אחת מהשנים שהסתיימו 2019-ו2020
).(IFRSבהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים 2018-ו2019, 2020בדצמבר 31בימים 

ב' לדוחות הכספיים בדבר  24לאמור בבאור מבלי לסייג את חוות דעתנו הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב
לדוחות הכספיים בדבר פיצול עתידי של  30וכן לאמור בבאור התחייבויות תלויות של החברה וחברות מוחזקות

נכסי והתחייבויות החברה. 

קוסט פורר גבאי את קסירר אביב, -תל
רואי חשבון 2021במרס, 14

קוסט פורר גבאי את קסירר
א',144דרך מנחם בגין 

6492102אביב -תל

+ 972-3-6232525.טל

972-3-5622555+פקס
ey.com

Yossi Haviv
חתימת משרד עברית
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על המצב הכספי מאוחדים דוחות 

בדצמבר31ליום 
20202019

מיליוני ש"ח באור
נכסים שוטפים

52954מזומנים ושווי מזומנים 
6-23השקעות לזמן קצר

78291,192לקוחות
85787חייבים ויתרות חובה 

716מסים לקבל 

9105131מלאי 
1,0271,503

-850ד' 12נכסים המיועדים למימוש 

1,8771,503
נכסים לא שוטפים 

1140135הלוואות, פקדונות ויתרות חובה לזמן ארוך
10853923נכסי זכות שימוש  

1284101והלוואות לחברות כלולותהשקעות 
133344נדל"ן להשקעה
146441,958רכוש קבוע, נטו

1521322מוניטין 
1567נכסים בלתי מוחשיים אחרים, נטו 

424ה' 23מסים נדחים 

1,7233,494
3,6004,997

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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הפסד  או  רווח  על מאוחדים דוחות  

לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
20202019 *2018 *

מיליוני ש"ח באור

2,8084,8464,969א' 27הכנסות ממכירות
2,2514,1624,255ב' 27עלות המכירות

557684714רווח גולמי
460487539ג' 27תחנותהוצאות מכירה והפעלת 
816362ד' 27הוצאות הנהלה וכלליות

334חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות, נטו
561424ז' 27הוצאות אחרות, נטו

12393)37(רווח (הפסד) תפעולי
7259ה' 27הכנסות מימון 
756939ו' 27הוצאות מימון

חברות חלק הקבוצה ברווחי (הפסדי) 
2)5(-כלולות, נטו

7465)105(רווח (הפסד) לפני מסים על ההכנסה 
1220)24(23מסים על ההכנסה (הטבת מס) 

6245)81(רווח (הפסד) מפעילויות נמשכות
2627)228(ד' 12רווח (הפסד) מפעילויות מופסקות

8872)309(רווח נקי (הפסד)

מיוחס ל: 
8872)309(בעלי מניות החברה

---זכויות שאינן מקנות שליטה 
)309(8872

. ד'12באור, ראה  5*מויין מחדש כנדרש בתקן דיווח כספי בינלאומי 

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 

6

הכולל הרווח על מאוחדים דוחות  

שהסתיימה ביום לשנה 

בדצמבר 31

202020192018

מליוני ש"ח 

8872)309(רווח נקי (הפסד)
רווח כולל אחר (לאחר השפעת המס):

סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או הפסד: 

)1(1)1(רווח (הפסד) בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים 

16--הון מהפרשי תרגום שהועברו לדוח על הרווח והפסדמימוש קרן 

115)1(כולל אחר (הפסד) סה"כ רווח 

8987)310(סה"כ רווח (הפסד) כולל לתקופה

מיוחס ל: 
8987)310(בעלי מניות החברה

---זכויות שאינן מקנות שליטה 
)310(8987

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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הון על השינויים ב מאוחדים דוחות  

מיוחס לבעלי מניות החברה

הון  
מניות

פרמיה על 
יתרת רווח מניות

קרנות 
סה"כאחרות 

זכויות   
שאינן 
מקנות 
סה"כ הוןשליטה

מיליוני ש"ח 

2020216366572371,19111,192בינואר, 1יתרה ליום 

)309(-)309(-)309(--הפסד

)1(-)1()1(---כולל אחרהפסדסה"כ 

)310(-)310()1()309(--כולל הפסדסה"כ 

44-4---לשעבר *)פיצוי מבעל שליטה 
דיבידנד ששולם לבעלי מניות  

)194(-)194(-)194(--החברה

202021636669406911692בדצמבר, 31יתרה ליום 

. ג'21לפרטים נוספים ראה באור ) *

.המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים

מיוחס לבעלי מניות החברה

הון  
מניות

פרמיה על 
יתרת רווח מניות

קרנות 
סה"כאחרות 

זכויות   
שאינן 
מקנות 
סה"כ הוןשליטה

מיליוני ש"ח 

2019216366485391,10621,108בינואר, 1יתרה ליום 

השפעה כתוצאה מאימוץ לראשונה של 
IFRS16 1(-)1(-)1(--2019בינואר, 1ליום(

לאחר 1920בינואר, 1יתרה ליום 
IFRS16216366484391,10521,107האימוץ לראשונה של 

88-88-88--רווח נקי

11-1---סה"כ רווח כולל אחר

88189-89--סה"כ רווח כולל

)1()1(-----יציאה מאיחוד

)3(-)3()3(---קרן הון בגין עסקאות עם בעל שליטה 

2019216366572371,19111,192בדצמבר, 31יתרה ליום 
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הון על השינויים ב מאוחדים דוחות  

מיוחס לבעלי מניות החברה

הון  
מניות

פרמיה על 
יתרת רווח מניות

קרנות 
סה"כאחרות 

זכויות   
שאינן 
מקנות 
סה"כ הוןשליטה

מיליוני ש"ח 

2018216366463241,06951,074בינואר, 1יתרה ליום 

72-72-72--רווח נקי

1515-15---סה"כ רווח כולל אחר

721587-87--סה"כ רווח כולל
דיבידנד ששולם לבעלי מניות  

)50(-)50(-)50(--החברה
דיבידנד לבעלי מניות שאינן  

מקנות שליטה בחברות 
)3()3(-----מאוחדות

2018216366485391,10621,108בדצמבר, 31יתרה ליום 

.המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202020192018

מיליוני ש"ח 
מזומנים מפעילות שוטפת תזרימי 
8872)309((הפסד)רווח נקי

)48(719314התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת (א)

41040224מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת
תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

)67()50()66(רכישת נכסים קבועים  
)474(--חשבון רכישת פעילותמקדמה על 

683648(ד)חברות ופעילויותיציאה מאיחוד של 
-)2(-איחוד לראשונה של חברה כלולה לשעבר (ה)

-3)5(איחוד לראשונה של חברות (ו)
112-תמורה ממימוש נכסים קבועים 
-16-תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה

--)38(פרעון התחייבות שנוצרה בגין רכישה של חברות בתקופה קודמת
--1גביית הלוואות מחברות כלולות, נטו

)7()22()7(מתן הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך 
251221גביית הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך

-1)8(, נטופקדונות(הפקדת) פרעון 

)477()25(585השקעה)לפעילותששימשו(מפעילות שנבעו מזומנים נטו 
תזרימי מזומנים מפעילות מימון 

דיבידנד ששולם לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה בחברות  
)3(--מאוחדות

)50(-)194(דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה
-)143()172(התחייבויות בגין חכירה פרעון

100175260קבלת הלוואות לזמן ארוך מבנקים 
)286()292()624(פרעון הלוואות לזמן ארוך מבנקים  

528)93()92(אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים, נטו

449)353()982(לפעילות) מימון מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו 
)4(1324עלייה (ירידה) במזומנים ושווי מזומנים

--)38(שינוי ביתרות מזומנים בגין פעילות מופסקת 

543034יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה 

295430יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202020192018
מיליוני ש"ח 

התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת(א)
התאמות לסעיפי רווח והפסד: 

50523991וירידת ערך, נטו הפחתות, פחת
11-10נדל"ן להשקעהירידת ערך 

1)1(-הפסד (רווח) ממימוש רכוש קבוע, נטו 
)14()1(62הפסד (רווח) ממימוש השקעות בחברה מאוחדת

שערוך התחייבויות לתאגידים בנקאיים והתחייבויות אחרות 
)1(214לא שוטפות, נטו  

)3()1()7(עליית ערך הלוואות שניתנו וחובות לא שוטפים, נטו 
--16קיטון בשווי הוגן של הלוואה לחברה כלולה

עם בעלי עניין וצדדים ריבית והפרשי הצמדה בגין הלוואות 
)2()2(-קשורים,נטו

)3(7-*חלק הקבוצה בתוצאות חברות כלולות, נטו
16--מימוש קרן הון מהפרשי תרגום 

54)80(מסים נדחים, נטו 

11)3(שינוי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו 
525251100

שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
)80(29077ירידה (עלייה) בלקוחות

)11()47(10בחייבים ויתרות חובה ) עלייהירידה (
)32(2624ירידה (עלייה) במלאי

)41()21()108(ירידה בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים
3016)24(בזכאים ויתרות זכות(ירידה) עלייה 

19463)148(
719314)48(

353*)  כולל דיבידנד מחברות כלולות

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202020192018
מיליוני ש"ח 

פעילות מהותית שלא במזומן (ב)

12920רכישת נכסים קבועים באשראי 
-490-המרת חוב בגין מקדמה לרכישת מניות

-38-רכישת חברה מאוחדת 

מידע נוסף על תזרימי המזומנים (ג)
מזומנים ששולמו במשך השנה עבור: 

293734ריבית 

294328מסים על ההכנסה 
מזומנים שהתקבלו במשך השנה עבור: 

243ריבית 

חברות ופעילויות, נטויציאה מאיחוד של (ד)
1557הון חוזר, נטו

444-27נכסים קבועים 
--308נכסים בלתי מוחשיים 
--)22(התחייבויות לזמן ארוך

114)62(רווח (הפסד) הון ממימוש השקעה

683648תמורה

איחוד לראשונה של חברה כלולה לשעבר(ה)
-)4(-הון חוזר נטו (למעט מזומנים ושווי מזומנים) 

-7-ביטול השקעות והלוואות לחברות כלולות לשעבר
-)4(-נכסים קבועים 

-)2(-מוניטין 
-3-התחייבות לשלם בגין רכישת מניות 

-)3(-מותג
-1-התחייבות מס נדחה

 -)2(-

, נטו חברותאיחוד לראשונה של (ו)
-)10(4מזומנים) הון חוזר נטו (למעט מזומנים ושווי 

-)3(-קרן הון בגין עסקאות עם בעל שליטה 
-)852()5(נכסים קבועים 

--)10(מוניטין  
-)94(-הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

-38-תמורה בגין הרכישה שטרם שולמה 
-490-ביטול השקעות והלוואות לצדדים קשורים

-6434התחייבויות לזמן ארוך

)5(3-
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הקבוצהתיאור.א

, דלקמוצריובמכירותבשיווקידה עוסקות בעיקר  עלהמוחזקות  והשותפויותהחברה, החברות  
) הקבוצהידיעלמופעלות(שרובן  נוחותוחנויותתדלוקתחנותבאמצעותצריכהומוצרישמנים

, הקבוצה עוסקת בנוסף גם בשיווק2020החל משנת . אחריםללקוחותבמישריןבמכירתםוכן
ממניות חברה העוסקת בתחום. 75%ומכירה של גפ"מ בעקבות השלמת רכישת  

חתמה החברה על הסכמים למכירת חברות ופעילויות בתחום ניפוק  2020כמו כן, במהלך שנת 
ד'.  12באורואיחסון דלקים והפעלת תחנות כוח, לפרטים נוספים ראה 
. 30באורראה ,אחות חדשה באשר לפיצול מתוכנן של נכסי הנדל"ן של החברה לחברה 

החוזרבהוןגרעון.ב

ש"ח, הנובע  מליוני143-כשל בסךהמאוחדהחוזרבהוןגרעוןלקבוצה2020בדצמבר,  31ליום
בעיקר מהתחייבויות לזמן ארוך ולזמן קצר שנלקחו למימון השקעות ארוכות מועד, אשר מועד 

המזומניםתזרים , בהתבסס, בין היתר, על  הקבוצהיחול בשנה הקרובה. להערכת הנהלת  פרעונן
מהותיפנויות ונכסים שאינם משועבדים בהיקף קיימות ומפעילות שוטפת, מסגרות אשראי 

לתן להסב הלוואות לזמן קצר להלוואות לזמן ארוך או להמשיך ולקבל הלוואות לזמן קצר ביכו
, להערכת התחייבויותיהןופרעוןו/או לממש נכסים שבבעלותן לצורך המשך מימון השקעותיהן  

באשר לפיצול  .החברה כל/מרבית האשראי לזמן קצר יחודש והחברה לא תצטרך לפרוע אותו
.  30ן של החברה לחברה אחות חדשה ראה באור מתוכנן של נכסי הנדל"

חתמה דלק פטרוליום בע"מ ("החברה האם לשעבר" ו/או "המוכרת")  2020באוקטובר, 16ביום .ג
מהון המניות של החברה לחברות להב אל.אר. 70%על הסכם מחייב למכירת מניות בשיעור של  

"הרוכשות") בשיעורים שווים. רילאסטייט בע"מ (להלן "להב") וחברת ב.ג.מ בע"מ (להלן
הרוכשות חתמו על הסכם שליטה משותפת אשר קובע בין היתר כי כל זכויות הרוכשות 
תתחלקנה בינהן באופן שווה. על פי תנאי ההסכם, בתמורה לרכישת המניות תשלמנה הרוכשות 

לקמן: מיליוני ש"ח) אשר ישולם כד750מליון ש"ח (בהתאם לשווי חברה של 525סך כולל של 
מהון המניות.60%מליון ש"ח הועבר למוכרת כנגד רכישת 450סך של .א
מהון המניות המוחזקות ע"י נאמן, (להלן "התמורה 10%מליון ש"ח, כנגד רכישת  75סך של  .ב

30של חברת האם הסופית לשעבר עד ליום יועבר ע"י הרוכשות לנאמן האג"חהנדחית")
. לרוכשות עומדת הזכות להודיע למוכרת כי לא תשלם את התמורה הנדחית, 2021ביוני 

מהון 10%במלואה או בחלקה, ובמקרה כזה ישיבו הרוכשות למוכרת כמות מניות של עד 
המניות (באמצעות העברתן להחזקת נאמן האג"ח) בהתאם לחלק היחסי של התמורה 

הנדחית שלא תשולם.
נוספים מהון המניות של החברה בתמורה למחיר  5%בנוסף, ניתנה לרוכשים אופציה לרכישת 

מימוש המשקף את מחיר העסקה, אופציה זו תוכל להתממש רק אם הרוכשות יצרפו משקיע  
. 2021ביוני  30ימוש עד ולא יאוחר מיום למ אסטרטגי. האופציה ניתנת
) הועברו לאחזקתן של הרוכשות 2020ה (אשר חל בחודש אוקטובר יצויין כי במועד ההשלמ

מהון המניות של החברה, כאשר יתרת המניות הנמכרות ישוחררו לרוכשות כנגד תשלום 60%
התמורה הנדחית או מימוש האופציה. 

מניות החברה נרכשו על ידי הרוכשות בכפוף להצהרות ולמצגים שניתנו לרוכשת על ידי  
והתחייבויות לשיפוי שניתנו על ידי המוכרת בהתקיים תנאים מסוימים אשר  המוכרת בהסכם,

מליון ש"ח במצטבר.35נקבעו בהסכם, בסכום שלא יעלה על 
בד בבד עם חתימת ההסכם, חתמו הרוכשות והמוכרת על הסכם בעלי מניות אשר מסדיר את  

היחסים ביניהן כבעלי המניות החברה ואת אופן ניהול החברה. 
תיקוןעללסיכוםהצדדיםהגיעו2021, בפברואר14ביום,  הדוח על המצב הכספיתאריך לאחר
37.5-כשל בסךהנדחיתבתמורהחלקהאתתשלםלהב לפיו,  הנרכשותהמניותרכישתלהסכם
. בנוסף, האופציה  )5%(המניותשחרורכנגדוזאת2021, בפברואר18ליוםעד"ח, שמיליוני

נוספים הועברה במלואה  5%בשיעור של  החברהשהוענקה לרוכשות לרכישת מניות נוספות של  
גם ללא צירוף משקיע אסטרטגי, במסגרת תיקון הסכם ללהב, אשר רשאית לממשה בעצמה,

ממניותנוספים1.66%הרכישה מסרה להב הודעת מימוש נוספת ביחס למניות האופציה עבור 
להב שילמה את מלוא הסכום.  2021בפברואר, 18ביום "ח.שמיליוני12.5-כתמורתהחברה

ואופציות בשיעור  36.66%יעור של  למועד החתימה על הדוחות הכספיים להב מחזיקה מניות בש
3.34%  .
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הקורונהמשברד.

התפשט הוירוסתקופת הדוחבמהלך נגיף הקורונה. , התפרצה בסין מגפת2019בחודש דצמבר 
"משבר  -למדינות רבות בעולם וארגון הבריאות העולמי הכריז על המגפה כמגפה עולמית (להלן

על מנת למגר  משמעותיים לנקוט בצעדים ו נאלצקובעי המדיניות במדינות העולםהקורונה"). 
את המגיפה, ובכלל זאת לפעול לבידוד אזרחים ולקבוע תקנות וכללים מחמירים למניעת או 

אקציה הבינאישית, העלולים להגביר את ההדבקה, לרבות ביטול מרבית  להגבלת האינטר
נרשמות השפעות עסקיות משמעותיות, הטיסות הנכנסות והיוצאות מאותן המדינות. במקביל

בהתאם להוראות משרד הבריאות בתקנות לשעת  ,  2020מרסהחל מחודש  גלובליות ומקומיות.
חירום המתפרסמות מעת לעת, נאסרה או הוגבלה פעילות בתי עסק, הוגבלה משמעותית  
נוכחות כח אדם במקומות העבודה, הושבתו מערכות החינוך והטלו הגבלות על יציאה מבתי  

. נכון למועד מהודקתקופות סגר המגורים וזאת לתקופות שונות לאורך השנה, לרבות שלוש 
קיימים סיכויים טובים  המהיר במדינת ישראל, בחיסוןבהתחשב, אישור הדוחות הכספיים

תסתיים בקרוב. בישראלהעסקיתהפעילותעלהשפעתועיקרוהמשברלסיוםהמועדיחסית כי  
לאור העובדה שמדובר באירוע דינמי המאופיין באי וודאות רבה, הערכותיה של עם זאת, 
ר השפעות המשבר כפופות לשינויים משמעותיים לאור האי וודאות, שכן מידת בדבהקבוצה

של המשתנים השונים בארץ ובעולם (לרבות היקף ההשפעה תלויה במידה ובהיקף התממשותם
.התפשטות הנגיף, פעולות הממשלה, תגובת המשק וכו')

: כדלקמןהינן 2020שנת בקבוצהבשלב זה ההשלכות העיקריות על תוצאות הפעילות של ה

המגבלות שהוטלו על ידי הרשויות הביאו לצמצום התנועה ברכבים ובפעילות  -מכירות הדלקים  .1
במדינה ירדו באופן חד במהלך הסגר הראשון, וירידה מתונה הדלקים מכירות.קהעסקית במש

ם  זאת, החברה חווה ירידה מתמשכת במכירות דלקים געם .והשלישייותר במהלך הסגר השני
ענפי תעסוקה ומסחר שונים.  על בו אין סגרים מוחלטים, אך עדיין קיימות מגבלותבזמן

במהלך החציון השני חלה התאוששות מסויימת בצריכת דלקים ובמכירות חנויות הנוחות, אך  
. 2019מכירות הדלקים עדיין לא הגיעו לקצבי המכירות כבשנת  

ף הטיסות היוצאות והנכנסות לישראל הביאה לקיטוןירידה מהותית בהיק-מכירות דלק סילוני  .2
עם זאת  יחדתימשך הפגיעה.  2021שנתבהמשךוהחברה צופה כי  ,  ניכר במכירות הדלק הסילוני

.סילונידלקבמכירותמהירידהמהותיבאופןנפגעולאהחברהשלהכספיותתוצאותיהכייצויין

לצד האטה בקצב  2020במהלך שנת הירידה החדה במחירי הנפט בעולם, -ירידת מחירי הנפט .3
ניכרים בגין מלאי  הפסדי מלאילולפיכך, הדלקיםבמחיריחדהירידהלגרמהצריכת הדלקים

בחציון  , פגיעה זאת התקזזה בחלקה 2020במהלך החציון הראשון לשנת הדלקים של החברה
הירידה החדה  אתצפו לא  2020סהזיקוק לחודש מרמביתהדלקיםמנותהז.2020השני של שנת  

, ירידה שגרמה להפסד חד פעמי  הקורונהממשברכתוצאהבצריכת דלקים שחלה באותו חודש 
ולאחר תאריך  2020כי בשלהי שנת  יצויין2020מהותי, שהשפיע על תוצאות הרבעון הראשון של  

הדוח על המצב הכספי, חלה עלייה משמעותית במחירי הנפט. 

:ההקורונמגיפתעם להתמודדבכדיהבאותבפעולותהחברהנקטהזהבשלב

לחופשה ולחל"ת. לפרקי זמןעובדיםהוצאתהוצאות שכר באמצעות הפחתתא)

הגיעה להבנות עם רובם של המשכירים החברה  .התדלוקחנותבגין תשכירותהוצאותהפחתתב)
.לגבי הפחתה מוסכמת של דמי השכירות בתקופת הסגרים 

.זובעתחיוניותשאינןוהוצאותהוצאות מטה, תקורות הפחתתג)

הקבוצה תמשיך ותבחן את התפתחות המשבר והשלכותיו ותעדכן את אומדניה במידת הצורך.

קיימת לה יכולת פיננסית טובה להתמודד עם המשבר  בשלב זה הקבוצה מעריכה כי כמו כן, 
מסגרות האשראי הפנויות ,היקף היתרות הנזילות, וזאת בין היתר, לאור גיוון תחומי פעילותה

מימוש ו/או שיעבוד.  ונכסים שונים ברי 
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הגדרות.ה

- בדוחות כספיים אלה 

"מ. בעהישראליתהדלקחברת"דלק" -החברה

בע"מ. פטרוליוםדלק-לשעבר האםהחברה

"מ. בעדלקקבוצת-לשעבר הסופיתהאםהחברה

.שלההמאוחדותוהחברותהשותפויות, החברה-ההקבוצ

)  IFRS 10-בהחברות 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  בסיסעל החברהשל המאוחדים הכספיים
המאזני.

חברות מאוחדות וחברות כלולות. -חברות מוחזקות

בעל שליטה ובעלי  
עניין 

כספיים דוחותכהגדרתם בתקנות ניירות ערך (-
2010-"עהתש), שנתיים

. IAS 24-בכהגדרתם -קשוריםצדדים

"ב.ארהשלדולר-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 
.הנמדדים בשווי הוגןותפיננסיוהתחייבויות נכסים ונגזרים משובצים) 

.ד לפי שיטת מאפיין הפעילותהחברה בחרה להציג את פריטי הרווח או ההפס

תקופת המחזור התפעוליב.

חודשים. 12תקופת המחזור התפעולי של החברה הינה 

דוחות כספיים מאוחדים ג.

הדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את הדוחות של חברות שלחברה יש שליטה בהן (חברות  
המושקעת, חשיפה או זכויות בנות). שליטה מתקיימת כאשר לחברה יש כוח השפעה על הישות

לתשואות משתנות כתוצאה ממעורבותה בישות המושקעת וכן היכולת להשתמש בכוח שלה 
כדי להשפיע על סכום התשואות שינבע מהישות המושקעת. בבחינת שליטה מובאת בחשבון  
השפעת זכויות הצבעה פוטנציאליות רק אם הן ממשיות. איחוד הדוחות הכספיים מתבצע החל  

. עד השגת השליטה, ועד למועד בו הופסקה השליטהממו
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(המשך)דוחות כספיים מאוחדיםג.

ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבנות 
החשבונאית בדוחות הכספיים של החברות הבנות יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמה  
בדוחות הכספיים של החברה. יתרות ועסקאות הדדיות מהותיות ורווחים והפסדים הנובעים  

מאוחדים. מעסקאות בין החברה והחברות הבנות בוטלו במלואם בדוחות הכספיים ה

זכויות שאינן מקנות שליטה בגין חברות בנות מייצגות את ההון בחברות הבנות שאינו ניתן  
לייחוס, במישרין או בעקיפין, לחברה האם. הזכויות שאינן מקנות שליטה מוצגות בנפרד  
במסגרת ההון של החברה. רווח או הפסד וכל רכיב של רווח כולל אחר מיוחסים לחברה  

נן מקנות שליטה. הפסדים מיוחסים לזכויות שאינן מקנות שליטה גם אם כתוצאה  ולזכויות שאי
מכך יתרת הזכויות שאינן מקנות שליטה בדוח המאוחד על המצב הכספי הינה שלילית. 

שינויים בשיעור ההחזקה בחברה בת, אשר אינם מביאים למצב של איבוד שליטה, מוכרים 
כויות שאינן מקנות שליטה כנגד ההון המיוחס לבעלי כשינוי בהון על ידי התאמה של יתרת הז

מניות החברה ובניכוי/ובתוספת של תמורה ששולמה או התקבלה.

: החברה, שליטהאיבודתוךבתחברהבעת מימוש
גורעת את הנכסים (לרבות מונטין) וההתחייבויות של החברה הבת.-
מקנות שליטה.גורעת את היתרה בדוחות הכספיים של הזכויות שאינן  -
גורעת את ההתאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים שנזקפו להון העצמי.-
מכירה בשווי ההוגן של התמורה שהתקבלה.-
מסווגת מחדש את הרכיבים שהוכרו קודם לכן ברווח (הפסד) כולל אחר, באותו אופן שהיה -

ורים.נדרש אם החברה הבת הייתה ממשת ישירות את הנכסים או ההתחייבויות הקש
מכירה בהפרש כלשהו שנוצר (עודף או גירעון) כרווח או כהפסד. -

צירופי עסקים ומוניטין ד.

צירופי עסקים מטופלים בשיטת הרכישה. עלות הרכישה נמדדת על פי השווי ההוגן של התמורה 
שהועברה במועד הרכישה בתוספת זכויות שאינן מקנות שליטה בנרכשת. בכל צירוף עסקים, 

בוחרת האם למדוד את הזכויות שאינן מקנות שליטה בנרכשת בהתאם לשוויים ההוגן  החברה 
במועד הרכישה או לפי חלקן היחסי בשווי ההוגן של הנכסים המזוהים נטו של הנרכשת. 

עלויות רכישה ישירות נזקפות בעת התהוותן לדוח רווח והפסד.

וחזקו על ידי הרוכשת קודם להשגת בצירוף עסקים המושג בשלבים, זכויות הוניות בנרכשת שה
השליטה נמדדות בשווי הוגן למועד הרכישה תוך הכרה בדוח רווח או הפסד משערוך ההשקעה 

הקודמת במועד העלייה לשליטה.

מקנות  מוניטין נמדד לראשונה לפי העלות, שהינה ההפרש בין תמורת הרכישה והזכויות שאינן  
הים שנרכשו ושל ההתחייבויות שניטלו. אם סכום שליטה לבין הסכום נטו של הנכסים המזו

המוניטין שהתקבל הינו שלילי, הרוכש יכיר ברווח שנוצר במועד הרכישה.

השקעות בחברות כלולותה.

חברות כלולות הינן חברות שלקבוצה יש השפעה מהותית על המדיניות הכספית והתפעולית 
מוצגת על בסיס שיטת השווי המאזני. שלהן, אך לא שליטה. ההשקעה בחברה כלולה 

לפי שיטת השווי המאזני, ההשקעה בחברה הכלולה מוצגת לפי עלות בתוספת שינויים שלאחר  
הרכישה בחלק הקבוצה בנכסים נטו, לרבות רווח כולל אחר של החברה הכלולה. רווחים 

לשיעור  והפסדים הנובעים מעסקאות בין הקבוצה לבין החברה הכלולה, מבוטלים בהתאם 
ההחזקה.

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.
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(המשך)השקעות בחברות כלולותה.

דוחות הכספיים של החברה והחברות הכלולות ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות ה
החשבונאית בדוחות הכספיים של החברות הכלולות יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמה 

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 
כתוצאה מערבות או תמיכה פיננסית אחרת שניתנו בעבור חברה כלולה זו, עד לגובה הערבות 

לצורך כך, ההשקעה כוללת פריטים כספיים לקבל לזמן ארוך  או התמורה הפיננסית האחרת. 
(כגון הלוואות שניתנו) אשר אין כוונה לסלקם והם אינם צפויים להיפרע בעתיד הנראה לעין.  

במועד איבוד ההשפעה המהותית, הקבוצה מודדת בשווי הוגן השקעה כלשהיא שנותרה בחברה  
תמורה ממימוש ההשקעה בחברה הכלולה הכלולה, ומכירה ברווח או הפסד בהפרש שבין ה

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  
התדלוק) מהוות חלק מפעילותה התפעולית והאסטרטגית ארוכת הטווח (בעיקר בתחום תחנות  

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  
הקרוב, למעט אם צוין אחרת. השקל הינו המטבע המייצג את הסביבה הכלכלית למליון

העיקרית בה פועלת החברה.

הקבוצה קובעת עבור כל חברה בקבוצה, לרבות חברות המוצגות לפי שיטת השווי 
המאזני, מהו מטבע הפעילות של כל חברה. 

ת עודפי עלות שנצברו  נכסים והתחייבויות של חברה מוחזקת המהווה פעילות חוץ לרבו
פריטי דוח רווח והפסד מתורגמים לפי  מתורגמים לפי שער סגירה בכל תאריך דיווח.

שערי חליפין ממוצעים בכל התקופות המוצגות. הפרשי התרגום שנוצרו נזקפים לרווח  
(הפסד) כולל אחר. 

ה, בעת מימוש פעילות חוץ, או בעת מימוש חלקי של פעילות חוץ, תוך איבוד שליט
שהוכר ברווח כולל אחר נזקף לרווח  הרווח (הפסד) המצטבר המתייחס לאותה פעילות,

או הפסד. בעת מימוש חלקי של פעילות חוץ תוך שימור השליטה בחברה המאוחדת,  
חלק יחסי של הסכום שהוכר ברווח הכולל האחר מיוחס מחדש לזכויות שאינן מקנות 

שליטה.

במטבע חוץ עסקאות, נכסים והתחייבויות .2

עסקאות הנקובות במטבע חוץ נרשמות עם ההכרה הראשונית בהן לפי שער החליפין  
במועד העסקה. לאחר ההכרה הראשונית, נכסים והתחייבויות כספיים הנקובים במטבע  
חוץ מתורגמים בכל תאריך דיווח למטבע הפעילות לפי שער החליפין במועד זה. הפרשי  

ים כשירים או נזקפים להון בעסקאות גידור, נזקפים  שער, למעט אלה המהוונים לנכס
לרווח או הפסד. נכסים והתחייבויות לא כספיים הנקובים במטבע חוץ המוצגים לפי  
עלות מתורגמים לפי שער החליפין במועד העסקה. נכסים והתחייבויות לא כספיים  

תאם לשער  הנקובים במטבע חוץ המוצגים לפי שווי הוגן מתורגמים למטבע הפעילות בה
החליפין במועד שבו נקבע השווי ההוגן. נכסים והתחייבויות לא כספיים המוצגים לפי  

עלות מתורגמים לפי שער החליפין במועד העסקה.

פריטים כספיים צמודי מדד.3

נכסים והתחייבויות כספיים הצמודים על פי תנאיהם לשינויים במדד המחירים לצרכן  
מים לפי המדד הרלוונטי, בכל תאריך דיווח, בהתאם לתנאי  המדד) מותא-בישראל (להלן  

ההסכם. 
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שווי מזומניםז.

בתאגידים בנקאיים לזמן  שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילותן גבוהה, הכוללות פקדונות
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 קצרח.

קצר שתקופתם המקורית עולה על שלושה חודשים ממועד  פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן 
ההשקעה ושאינם עונים להגדרת שווי מזומנים. הפקדונות מוצגים בהתאם לתנאי הפקדתם.

מלאי .ט

עלות או שווי  מלאי מוצרי דלק (מלאי תפעולי) ומלאי מוצרי צריכה נמדדים לפי הנמוך מבין
לרכישת המלאי ולהבאתו למקומו ולמצבו מימוש נטו. עלות המלאי כוללת את ההוצאות 

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.

דלקמן: עלות המלאי נמדדת כ

לפי שיטת ממוצע משוקלל רבעוני. -מוצרי דלק-
לפי שיטת ממוצע נע. -מוצרי צריכה-

הכרה בהכנסהי.

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 מיכליםוהשכרתאחסון, דלקיםמניפוקהכנסות
או על פני תקופת השירות, בהתאמה.
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית- : 2באור 

(המשך)הכרה בהכנסהי.

הכנסות ממתן שירותים 

הכנסות ממתן שירותים מוכרות לאורך זמן, על פני התקופה בה הלקוח מקבל וצורך את 
ההטבות המופקות על ידי ביצועי החברה. החברה גובה תשלום מלקוחותיה בהתאם לתנאי 
התשלום שסוכמו בהסכמים ספציפיים, כאשר התשלומים יכולים להיות טרום תקופת מתן 

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

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 

יד וחזוי שהעלויות יושבו . עלויות קיום החוזה כוללות עלויות ישירות מחויבויות הביצוע בעת
מזוהות ועלויות עקיפות אשר ניתן ליחסן במישרין לחוזה על בסיס מפתח העמסה סביר. נכס  

בגין עלויות לקיום חוזה מופחת על בסיס שיטתי שהוא עקבי עם מתן השירותים המסופקים  
ה בהפסד מירידת ערך של נכס עלויות לקיום חוזה במסגרת החוזה הספציפי. החברה מכיר

ברווח או הפסד כאשר הערך בספרים של הנכס הינו גבוה מההפרש הנובע בין יתרת התמורה 
פויה החברה לקבל בגין הסחורות או השירותים אשר אליהם מתייחס הנכס, לבין  צאותה 

הוצאות.העלויות המיוחסות להספקת הסחורות או השירותים אשר טרם הוכרו כ

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: 
מספר חוזים בעלי מהות מסחרית אחת נערכו תחת משא ומתן אחד. -
וזה אחד תלויה בתמורה או ביצוע של חוזה אחר.תמורה מח-
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  המשתנה, החברה ), תביעות וכן תמורה שלא במזומן. בקביעת ההשפעה של התמורה
"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 
ההכנסות שהוכרו לא יתרחש כאשר אי הודאות הקשורה להשתנות התמורה תתברר לאחר מכן.

הקצאת מחיר העסקה

עבור חוזים הכוללים יותר ממחויבות ביצוע אחת במידה ורלבנטי, מקצה החברה את מחיר  
סקה הכולל בחוזה לפי בסיס יחסי של מחיר המכירה הנפרד במועד ההתקשרות בחוזה עבור  הע

כל מחויבות ביצוע שזוהתה. מחיר המכירה הנפרד הינו המחיר שבו הייתה מוכרת החברה בנפרד  
את הסחורה או השירות שהובטחו בחוזה. כאשר לא ניתן לזהות את מחיר המכירה הנפרד לפי  

גה במישרין מעסקאות בנסיבות דומות ללקוחות נתונים הניתנים להש

דומים, מיישמת החברה שיטות מתאימות לאמידת מחיר המכירה הנפרד וכוללות: גישת הערכת 
שוק מתואמת, גישת עלות חזויה בתוספת מרווח וגישת השארית. לעיתים משתמשת החברה  

בשילוב של שיטות לצורך הקצאת מחיר העסקה בחוזה.
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית- : 2באור 

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

שחוקקו או אשר  חבות בגין מסים שוטפים נקבעת תוך שימוש בשיעורי המס וחוקי המס  
חקיקתם הושלמה למעשה, עד לתאריך הדיווח, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות המס  

לתשלום בגין שנים קודמות.

מסים נדחים .2

מסים נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות הכספיים לבין 
הסכומים המובאים בחשבון לצורכי מס.

יתרות המסים הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר הנכס ימומש או  
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.  
א הוכרו נכסי מסים נדחים נבחנים בכל תאריך דיווח ובמידה  הפרשים זמניים בגינם ל 

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  
בחברות מוחזקות אינה צפויה ההשקעות בחברות מוחזקות, כל עוד מכירת ההשקעות 

בעתיד הנראה לעין. כמו כן, לא הובאו בחשבון מסים נדחים בגין חלוקת רווחים על ידי 
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 

נוספת.מס

מסים נדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית לקיזוז נכס מס שוטף כנגד התחייבות מס  
שוטפת והמסים הנדחים מתייחסים לאותה ישות החייבת במס ולאותה רשות מס. 

נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים המוחזקים למכירה.  בי

כמוחזקים למכירה, כאשר יישובם ייעשה בעיקר  נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים מסווגים 
באמצעות עסקת מכירה ולא באמצעות שימוש מתמשך. האמור מתקיים כאשר הנכסים זמינים  
למכירה מיידית במצבם הנוכחי, קיימת מחויבות של החברה למכירה, קיימת תוכנית לאיתור  

שנה ממועד הסיווג. נכסים  ) להסתיים בתוך highly probableקונה והמימוש צפוי ברמה גבוהה (
אלה אינם מופחתים ממועד סיווגם כך לראשונה ומוצגים כנכסים שוטפים בנפרד, לפי הנמוך 
מבין ערכם בדוחות הכספיים ושוויים ההוגן בניכוי עלויות למכירה. רווח (הפסד) כולל אחר 

בהון. כאשר  בגין נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים המסווגים כמוחזקים למכירה מוצג בנפרד 
החברה משנה את תכנון המכירה כך שההשבה של הנכס לא תתבצע באמצעות עסקת מכירה, 
היא מפסיקה לסווג את הנכס כמוחזק למכירה ומודדת אותו לפי הנמוך מבין ערכו בספרים 
אילו לא היה מסווג כמוחזק למכירה או לפי סכום בר ההשבה של הנכס במועד בו התקבלה 

נת המכירה.ההחלטה לסגת מכוו

פעילות שהופסקה הינה רכיב של החברה המהווה פעילות שמומשה או שמסווגת כמוחזקת  
למכירה. תוצאות הפעילות המתייחסות לפעילות שהופסקה (לרבות מספרי השוואה) מוצגות  

בנפרד ברווח או הפסד, בניכוי השפעת המס. 
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חכירות.גי

חכירות –16תקן דיווח כספי בינלאומי מספר  יישמה החברה לראשונה את  2019בינואר  1ביום  
החברה בחרה ליישם את הוראות התקן למפרע חלקי (ללא הצגה מחדש של  .(להלן "התקן")

מספרי השוואה).

בגין חכירות הנה כדלקמן:  2019בינואר, 1המדיניות החשבונאית שמיושמת החל מיום 

החברה מטפלת בחוזה כחוזה חכירה כאשר בהתאם לתנאי החוזה מועברת זכות לשלוט בנכס  
תמורה.מזוהה לתקופת זמן בעבור

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  

ועסקאות חכירה בהן נכס הבסיס בעל ערך נמוך, בהן בחרה החברה להכיר בתשלומי 
.אה ברווח או הפסד בקו ישר על פני תקופת החכירההחכירה כהוצ

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 
ים בשיעור הריבית הגלומה בחכירה כאשר היא ניתנת לקביעה בנקל או בשיעור  מהוונ

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  
מו במועד התחילה או לפניו ובתוספת של עלויות עסקה שהתהוו.חכירה ששול

ומופחת לאורך החיים השימושיים שלו, או תקופת  נכס זכות השימוש נמדד במודל העלות
החכירה לפי הקצר שבהם. 

שנים 

25מקרקעין 
3כלי רכב

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

עסקת חכירה בה מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על 
הנכס לחוכר, מסווגת כחכירה מימונית.  

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכם והם נבחנים  
פי הכללים שנקבעו בתקן: -במועד ההתקשרות על
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(המשך)חכירות.גי

(המשך)הקבוצה כמחכיר.2

(המשך)חכירה מימונית.א

עסקת חכירה בה מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על 
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 

תקבולי החכירה מהוונים בריבית הגלומה בחכירה. הפרש כלשהו בין לערך הנוכחי של 
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
סעיף הכנסות ממכירות,  במועד התחילה מוכר נכס "חייבים בגין חכירה מימונית" כנגד 

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  
, לבין פירעון של חייבים בגין  חכירה מימונית תשואה תקופתי קבוע על החייבים בגין

חכירה מימונית. יתרת החייבים בגין חכירה מימונית מטופלת לעניין ירידת ערך וגריעה 
. 9IFRSעל פי הוראות 

כוללות רכיבים שאינם חכירה, מטפלת החברה ברכיבים שאינם חכירה  בעסקאות ה
בהתאם לתקן החשבונאי הרלוונטי ולא במסגרת החייבים בגין חכירה מימונית. 

חכירה תפעולית.ב

עסקת חכירה בה לא מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות 
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, 
מתווספות לעלות הנכס המוחכר ומוכרות כהוצאה לאורך תקופת החכירה לפי אותו 

בסיס. 

תשלומי חכירה הצמודים למדד.3

ועד התחילה משתמשת החברה בשיעור המדד הקיים במועד התחילה לצורך חישוב במ
תשלומי החכירה העתידיים.

בעסקאות בהן החברה מהווה חוכר, שינויים בגובה תשלומי החכירה העתידיים כתוצאה 
משינוי במדד מהוונים (ללא שינוי בשיעור ההיוון החל על ההתחייבות בגין חכירה) ליתרת 
נכס זכות שימוש ונזקפים כהתאמה ליתרת ההתחייבות בגין חכירה, רק כאשר חל שינוי  

וי במדד (כלומר, במועד שבו התיאום לתשלומי החכירה בתזרימי המזומנים הנובע משינ
נכנס לתוקף). 

תשלומי חכירה משתנים .4

תשלומי חכירה משתנים אשר מבוססים על ביצוע או שימוש ואינם תלויים במדד או  
בריבית, מוכרים כהוצאה בעסקאות בהן החברה מהווה חוכר וכהכנסה בעסקאות בהן 

רותם.החברה מהווה מחכיר, במועד היווצ
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך)חכירות.גי

אופציות להארכה וביטול של תקופת חכירה.5

תקופת החכירה שאינה ניתנת לביטול כוללת גם תקופות המכוסות על ידי אופציה להאריך  
תקופות המכוסות את החכירה כאשר ודאי באופן סביר שהאופציה להארכה תמומש וגם 

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 
החברה מחדש את יתרת ההתחייבות בגין החכירה בהתאם לתקופת החכירה המעודכנת, 

המעודכן ביום השינוי בצפי, כאשר סך השינוי נזקף ליתרת נכס זכות לפי שיעור ההיוון
השימוש עד לאיפוסו ומעבר לכך לרווח או הפסד. 

תיקוני חכירה.6

כאשר מבוצע תיקון לתנאי החכירה אשר אינו מקטין את היקף החכירה ואינו מטופל  
בהתאם  כעסקת חכירה נפרדת, מודדת החברה מחדש את יתרת ההתחייבות בגין חכירה

לתנאי החכירה המתוקנים, לפי שיעור ההיוון המעודכן ביום התיקון וזוקפת את סך השינוי  
ביתרת ההתחייבות בגין החכירה ליתרת נכס זכות השימוש.

כאשר מבוצע תיקון לתנאי החכירה אשר מביא לקיטון בהיקף החכירה, מכירה החברה 
ל יתרת נכס זכות השימוש  ברווח או בהפסד הנובע מהגריעה החלקית או המלאה ש

וההתחייבות בגין החכירה. לאחר מכן, מודדת החברה מחדש את יתרת ההתחייבות בגין  
חכירה בהתאם לתנאי החכירה המתוקנים, לפי שיעור ההיוון המעודכן במועד התיקון 

וזוקפת את סך השינוי ביתרת ההתחייבות בגין החכירה ליתרת נכס זכות השימוש.

חכירות משנה .7

עסקאות בהן החברה חוכרת נכס בסיס (חכירה ראשית) ומנגד מחכירה את אותו נכס  ב
בסיס לצד שלישי (חכירת משנה), בוחנת החברה האם עברו הסיכונים וההטבות הנלווים 
לבעלות על נכס זכות השימוש בין היתר על ידי בדיקה של תקופת החכירה המשנית ביחס  

השימוש הנוצר מהחכירה הראשית.לאורך החיים השימושיים של נכס זכות 
כאשר עברו באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הנלווים לבעלות על נכס זכות השימוש 
מטפלת החברה בחכירת המשנה כחכירה מימונית, אחרת חכירת המשנה מטופלת כחכירה  

תפעולית.
נגרע וכנגד  כאשר חכירת המשנה מסווגת כחכירה מימונית, במועד התחילה הנכס החכור 

מוכר נכס "חייבים בגין חכירה מימונית" השווה לערך הנוכחי של תקבולי החכירה מהוונים  
בריבית הגלומה בחכירה. הפרש כלשהו בין יתרת הנכס החכור לפני הגריעה לבין יתרת  

החייבים בגין חכירה מימונית מוכר ברווח או הפסד. 

בגין חכירות הינה כדלקמן: 2018ר, בדצמב31המדיניות החשבונאית שיושמה עד ליום 

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכמים והם נבחנים  
:17IAS-במועד ההתקשרות על פי הכללים להלן שנקבעו ב

הקבוצה כחוכר

חכירה מימונית .1

מסווגים  הועברו לקבוצה,כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על הנכס נכסים אשר 
נמדד בתחילת תקופת החכירה לפי הנמוך מבין השווי ההוגן החכור  הנכס  כחכירה מימונית.

הנכס בחכירה מופחת  של הנכס החכור או הערך הנוכחי של תשלומי החכירה המינימליים. 
ו תקופת החכירה כנמוך שבהם.לאורך תקופת החיים השימושיים שלו, א

תפעוליתחכירה .2

נכסים אשר לא מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הגלומים בבעלות על הנכס  
החכור, מסווגים כחכירה תפעולית. תשלומי החכירה מוכרים כהוצאה ברווח או הפסד בקו 

ישר על פני תקופת החכירה.
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(המשך)המדיניות החשבונאיתעיקרי -: 2באור 

(המשך)חכירות.גי

:(המשך)בגין חכירות 2018בדצמבר, 31המדיניות החשבונאית שיושמה עד ליום 

כמחכירהקבוצה 

חכירה מימונית .1

נכסים אשר כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על הנכס הועברו לחוכר, מסווגים 
כחכירה מימונית. הנכס החכור נגרע ומוכר נכס פיננסי "חייבים בגין חכירה מימונית"  
בסכום הערך הנוכחי של תקבולי החכירה. לאחר ההכרה הראשונית, תקבולי החכירה 

החייבים בגין חכירה. הנכס הפיננסי חייבים בגין  מוקצים בין הכנסות מימון ופרעון של
.39IASחכירה מימונית מטופל לעניין ירידת ערך וגריעה על פי הוראות 

תפעוליתחכירה .2

נכסים אשר לא מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על הנכס,  
ה ברווח או הפסד בקו ישר על  מסווגים כחכירה תפעולית. תקבולי החכירה מוכרים כהכנס

פני תקופת החכירה. עלויות ראשוניות ישירות שהתהוו בגין הסכם החכירה, מתווספות  
לעלות הנכס המוחכר ומוכרות כהוצאה לאורך תקופת החכירה לפי אותו בסיס. תקבולי  

חכירה מותנים נזקפים לדוח רווח או הפסד כהכנסה במועד שבו לחברה זכאות לקבלם.

כוש קבוער.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 

חלקי חילוף וציוד עזר המשמשים את הרכוש הקבוע.

ביחס לסך העלות של הפריט, מופחתים בנפרד,  רכיבי פריט רכוש קבוע בעלי עלות משמעותית  
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 
מן: השימושיים בנכס דלק

%

)4%(בעיקר 4-10מבנים (לרבות שיפורים במושכר)
)7%(בעיקר 4-15בתחנות משאבות, מיכלים, מכונות וציוד

)4%(בעיקר 2-6מיכלי איחסון וניפוק 
)15%(בעיקר 15-20כלי רכב

)20%(בעיקר 15-20ריהוט, ציוד ומחשבים 

מופחתים לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות (לרבות תקופת שיפורים במושכר 
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  -ם כשינוי אומדן חשבונאי באופן של מכאןוהשינויים מטופלי

כמוקדם מבין המועד בו הנכס מסווג כמוחזק למכירה לבין המועד שבו הנכס נגרע. 

' להלן. יחסעיף  לעניין ירידת ערך נכסים לא פיננסיים ראה 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

עלויות אשראי  .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  
אשראי, ומסתיים כאשר הושלמו מהותית כל הפעולות להכנת להכנת הנכס ונגרמו עלויות

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 להשקעהז.ט

או מבנה, או שניהם) המוחזק על ידי הבעלים (מחכיר בחכירה נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן (קרקע
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.

לפי העלות, כולל עלויות רכישה ישירות. לאחר ההכרה נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה 
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  

טתי. הפסד במועד התהוותם. נדל"ן להשקעה אינו מופחת באופן שי

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 

ממומש או כאשר נפסק השימוש בו ולא צפויות הטבות  נדל"ן להשקעה נגרע כאשר הוא
כלכליות עתידיות ממימושו. ההפרש בין התמורה נטו ממימוש הנכס לבין היתרה בדוחות 

הכספיים מוכר ברווח או הפסד בתקופה שבה נגרע הנכס. 

מוחשיים בלתינכסיםיז. 

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 
יימים סימנים  השימושיים שלהם על בסיס הקו הישר ונבחנת לגביהם ירידת ערך כאשר ק

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.

להלן אורך החיים השימושיים של נכסים בלתי מוחשיים : 
שנים 

12קשרי לקוחות בתחום שיווק דלקים
5הסכם אי תחרות

3מותג
10זכות לשיווק דלקים
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

ירידת ערך נכסים לא פיננסיים .חי

החברה בוחנת את הצורך בירידת ערך נכסים לא פיננסיים כאשר ישנם סימנים כתוצאה 
השבה.-מאירועים או שינויים בנסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים אינה ברת

ההשבה -הכספיים של הנכסים הלא פיננסיים עולה על הסכום ברבמקרים בהם היתרה בדוחות  
ההשבה הינו הגבוה מבין שווי  -ההשבה שלהם. הסכום בר-שלהם, מופחתים הנכסים לסכום בר

הוגן בניכוי עלויות למכירה ושווי שימוש. בגין נכס שאינו מייצר תזרימי מזומנים עצמאיים  
ומנים שאליה שייך הנכס. הפסדים מירידת  ההשבה עבור היחידה מניבת המז-נקבע הסכום בר

ערך נזקפים לרווח או הפסד.

הפסד מירידת ערך של נכס, למעט מוניטין, מבוטל רק כאשר חלו שינויים באומדנים ששימשו  
ההשבה של הנכס מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפסד מירידת הערך. ביטול  -בקביעת הסכום בר

ירידת הערך של הנכס שהוכר בעבר (בניכוי פחת או  ההפסד כאמור מוגבל לנמוך מבין סכום 
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 
בשל בסיס הלקוחות המשותף והתלות העסקית כיחידה מניבה מזומנים אחת וזאת, בין היתר,

הקיימת בין התחנות השונות. יחד עם זאת במקרים בהם, לדעת הנהלת החברה, תחנות 
מסויימות אינן משרתות את רשת תחנות התדלוק, נחשבת כל אחת מתחנות אלו כיחידה מניבה 

מזומנים נפרדת. 

ירידת ערך של הנכסים הספציפיים הבאים: הקריטריונים הייחודיים להלן מיושמים בבחינת 

מוניטין בגין חברות מאוחדות.1

בדצמבר, או לעיתים קרובות 31החברה בוחנת ירידת ערך של מוניטין אחת לשנה, ליום  
יותר אם אירועים או שינויים בנסיבות מצביעים על כך שקיימת ירידת ערך.

מניבת  ההשבה של היחידה  -נת הסכום ברבחינת ירידת ערך של מוניטין נקבעת על ידי בחי 
או קבוצה של יחידות מניבות מזומנים) שאליה הוקצה המוניטין. כאשר  המזומנים (
ההשבה של היחידה מניבת המזומנים (או קבוצה של יחידות מניבות מזומנים) -הסכום בר

נמוך מהיתרה בדוחות הכספיים של היחידה מניבת המזומנים (או קבוצה של יחידות  
יבות מזומנים) שאליה הוקצה המוניטין, מוכר הפסד מירידת ערך המיוחס ראשית  מנ

למוניטין. הפסדים מירידת ערך מוניטין אינם מבוטלים בתקופות עוקבות.

ותכלולותהשקעה בחבר.2

לאחר יישום שיטת השווי המאזני, החברה בוחנת, אם יש צורך להכיר בהפסד נוסף בגין  
ירידת ערך של ההשקעה בחברות כלולות. בכל תאריך דיווח מתבצעת בחינה אם קיימת  
ראיה אובייקטיבית לירידת ערך של ההשקעה בחברה כלולה. בחינת ירידת הערך נעשית  

יטין המיוחס לחברה הכלולה. בהתייחס להשקעה בכללותה, כולל המונ

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)
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך)מכשירים פיננסיים.יט

(המשך)נכסים פיננסים .1

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  
או הפסד. בשווי הוגן דרך רווח 

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  

כמכשירים להגנה אפקטיבית. 

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  

לא ייזקפו לרווח או הפסד בעתיד גם לא בעת גריעת ההשקעה.

מוכרות במועד הקובע לזכאות לדיבידנד הכנסות מדיבידנד מהשקעות במכשירים הוניים  
בדוח על הרווח או הפסד. 

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 –מועד ההכרה לראשונה, או מקרים בהם סיכון האשראי נמוך 
12חזויים בתקופה של שתוכר בגין מכשיר חוב זה תיקח בחשבון הפסדי אשראי 

;חודשים לאחר מועד הדיווח, או
משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד  מכשירי חוב אשר חלה הידרדרותב)

ההכרה לראשונה בהם ואשר סיכון האשראי בגינם אינו נמוך, ההפרשה להפסד 
.חיי המכשירלאורך יתרת תקופת-שתוכר תביא בחשבון הפסדי אשראי החזויים  

לחברה נכסים פיננסים בעלי תקופות אשראי קצרות כגון לקוחות, בגינם היא מיישמת  
שנקבעה במודל, קרי החברה מודדת את ההפרשה להפסד בסכום השווה את ההקלה

להפסדי אשראי חזויים לאורך כל חיי המכשיר. 
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

שנקבעה בתקן לפיה היא מניחה שסיכון האשראי של מכשיר  החברה מיישמת את ההקלה
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". 
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(המשך)יניות החשבונאיתעיקרי המד-: 2באור 

(המשך)מכשירים פיננסיים.יט

(המשך)נכסים פיננסיםירידת ערך .2

החברה מחשיבה נכס פיננסי שאינו נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, כנכס פיננסי  
גום בעקבות סיכון אשראי, כאשר מתרחש אחד, או יותר, מהאירועים אשר  פ

משפיעים באופן שלילי על קבלת תזרימי המזומנים העתידים לנבוע מהנכס הפיננסי.  
החברה לוקחת בחשבון את האירועים הבאים כראיות לכך שנכס פיננסי הינו פגום: 

קושי פיננסי משמעותי של המנפיק או הלווה..א
וזה, כגון אירוע כשל או אירוע פיגור בתשלומים.הפרה של ח.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
היעלמות שוק פעיל לנכס הפיננסי עקב קשיים פיננסים. .ה
ננסי בניכיון עמוק אשר משקף הפסדי אשראי  רכישה או יצירה של הנכס הפי.ו

שהתהוו.

גריעת נכסים פיננסים .3

החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 

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 
וההטבות בעת העברת הנכס הפיננסי נותרים בידי החברה אך ניתן לומר כי  

העבירה את השליטה על הנכס, או 
החברה מותירה בידיה את הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים הנובעים  (ג)

על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה מהנכס הפיננסי, אך נוטלת  
במלואם לצד שלישי, ללא עיכוב מהותי. 

כאשרכגריעהמטופלתלקוחותשלאשראיושוברי(Factoring) עסקאות מכירת לקוחות
תזרימילקבלזכויותיהאתהעבירה החברהכאשר.לעיל כאמורהתנאים מתקיימים
וההטבותהסיכוניםאת כלמהותיבאופןהותירהאהעבירה ולמהנכס, אך לאמזומנים
למידתבהתאם חדש נכס מוכרהנכס, עלהשליטה העבירה את לאואףבנכס הקשורים
המועבר לנכסערבותשלבדרךנמשכתבנכס. מעורבותשל החברההנמשכתהמעורבות

של המרביוהסכוםהכספיים בדוחות הנכסשלהמקוריתהיתרההנמוך מבין לפי נמדדת
.בחזר (סכום הערבות)לשלםלהידרשעשויההתמורה שהחברה

כאשר החברה ממשיכה להכיר בנכס בהתאם למידת המעורבות הנמשכת שלה בו, החברה  
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 ;המועבר נמדד בעלות מופחתת
שקול לשווי ההוגן של הזכויות והמחויבויות שנותרו בידי החברה, כאשר הם (ב)

נמדדים על בסיס נפרד, אם הנכס המועבר נמדד בשווי הוגן.
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(המשך)המדיניות החשבונאיתעיקרי -: 2באור 

(המשך)מכשירים פיננסיים.יט

התחייבויות פיננסיות .4

התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת א).4

במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן בניכוי  
. ההתחייבות הפיננסיתעלויות עסקה שניתן לייחס במישרין להנפקה של 

לאחר ההכרה הראשונית, החברה מודדת את כל התחייבויות פיננסיות לפי העלות 
המופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית, פרט ל:

התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד כגון נגזרים; (א)
אינה כשירה לגריעה או  התחייבויות פיננסיות שנוצרות כאשר העברת נכס פיננסי (ב)

כאשר גישת המעורבות הנמשכת חלה; 
חוזי ערבות פיננסית; (ג)
מחויבויות למתן הלוואה בשיעור ריבית הנמוך משיעור ריבית השוק;(ד)
3תמורה מותנית שהוכרה על ידי רוכש בצירוף עסקים שתקן דיווח כספי בינלאומי  (ה)

חל עליה.

פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד התחייבויות ב).4

במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת התחייבויות פיננסיות שאינן נמדדות בעלות 
כאשר עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.מופחתת בשווי הוגן

לאחר ההכרה הראשונית, שינויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד.

במועד ההכרה לראשונה החברה ייעדה התחייבות פיננסית כנמדדת בשווי הוגן דרך רווח 
או הפסד.  

שינויים בשווי ההוגן של ההתחייבות הפיננסית נזקפים לרווח או הפסד, למעט שינויים  
שניתן ליחסם לשינויים בסיכון האשראי של ההתחייבות הפיננסית אשר מוצגים ברווח  

כולל אחר.

עת התחייבויות פיננסיותגרי.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,  
ההתחייבות. בנכסים פיננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית מ

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  
י תנאים השונים באופן מהותי, בין החברה לבין אותו מלווה, בהתחייבות אחרת בעל

העסקה מטופלת כגריעה של ההתחייבות המקורית והכרה של התחייבות חדשה. ההפרש  
בין היתרות של שתי ההתחייבויות הנ"ל בדוחות הכספיים נזקף לרווח או הפסד.

פה של התחייבות במקרה בו נעשה שינוי שאינו מהותי בתנאי התחייבות קיימת או החל
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.
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(המשך)ת החשבונאיתעיקרי המדיניו-: 2באור 

(המשך)מכשירים פיננסיים.יט

שליטהמקנותשאינןהזכויותלבעליאופציית מכר שהוענקה .6

), זכויות אלה PUTכאשר הקבוצה מעניקה לבעלי הזכויות שאינן מקנות שליטה אופציית מכר (
מסווגות כהתחייבות פיננסית ולא מקנים לזכויות אלה את חלקם ברווחי החברה המאוחדת.  

אומדן הערך הנוכחיבכל תאריך דיווח נמדדת ההתחייבות הפיננסית על בסיס  
של התמורה שתועבר בעת מימוש אופציית המכר או על בסיס השווי ההוגן של התמורה  

כונים בסכום ההתחייבות נזקפים לרווח או הפסד.. עדשנקבעה בהתאם לנסיבות

קיזוז מכשירים פיננסים .7

אםהמצב הכספי עלבדוחמוצגנטווהסכוםמקוזזיםפיננסיותוהתחייבויותפיננסייםנכסים
אתלסלקכוונהוכן קיימת,שהוכרוהסכומיםאתלקזזמשפטיתלאכיפהשניתנתזכותקיימת
הזכות.במקבילההתחייבותאתהנכס ולסלקאתלממשאונטובסיסעלההתחייבותואתהנכס
לחוזהשל הצדדים הרגילהעסקיםבמהלךרק לאמשפטיתלאכיפהניתנתלהיותחייבת לקזז
תהיהלקזזשהזכותעל מנת .הצדדיםאחד שלפירעון חדלותאורגלפשיטתשל במקרהגםאלא

לא היא שבהם זמן פרקי שיהיו עתידי אובאירוע תלויהתהיה שהיאאסור,מיידיבאופן קיימת
.לפקיעתה שיגרמואירועיםשיהיואו ,תחול

נגזרים משובצים  .8

בהתאם להוראות התקן נגזרים המשובצים בנכסים פיננסיים, לא יופרדו מחוזה מארח. חוזים 
בשווי הוגן, בהתאם לקריטריונים של  מעורבים אלה יימדדו בכללותם בעלות מופחתת או 

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  

מקיים את ההגדרה ים הכלכליים של החוזה המארח, הנגזר המשובץ הדוק למאפיינים ולסיכונ
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 המשפיע  
המזומנים מההתקשרות.באופן משמעותי על תזרימי 

חשבונאות גידור.9

מכשירים פיננסיים נגזרים לצורכי גידור (הגנה).א

(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. 

קאות גידור כשירות לחשבונאות גידור בין היתר כאשר במועד יצירת הגידור קיים ייעוד עס
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 

הן יועד הגידור. עסקאות גידור (הגנה) מטופלות כדלקמן: הדיווח הכספי שאלי

גידור תזרימי מזומנים .    ב

החלק האפקטיבי של השינויים בשווי ההוגן של המכשיר המגדר מוכר ברווח (הפסד) כולל אחר 
בעוד שהחלק הלא אפקטיבי מוכר מידית לרווח או הפסד.

רווח (הפסד) כולל אחר מועבר לרווח או הפסד כאשר תוצאות עסקת הגידור נזקפות לרווח או 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך)מכשירים פיננסיים.יט

חשבונאות גידור (המשך).9

(המשך)גידור תזרימי מזומנים.ב

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  
שארים בסעיף קרן בגין  כמכשיר גידור בוטל, הסכומים שהוכרו בעבר ברווח (הפסד) כולל אחר נ

עסקאות גידור בהון עד למועד שבו העסקה החזויה או ההתקשרות האיתנה מתרחשות.

מדידת שווי הוגןכ.

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות 
בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה. 

סת על ההנחה כי העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס או מדידת שווי הוגן מבוס
) ביותר.advantageousההתחייבות, או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי (

השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שימוש בהנחות שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת  
נטרסים הכלכליים תמחור הנכס או ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האי

שלהם.

הקבוצה משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימות עבורן מספיק נתונים  
שניתנים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מיקסום השימוש בנתונים רלוונטיים שניתנים  

לצפייה ומיזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.

מדדים בשווי הוגן או שניתן גילוי לשווי ההוגן שלהם מחולקים  כל הנכסים וההתחייבויות הנ
לקטגוריות בתוך מידרג השווי ההוגן, בהתבסס על רמת הנתונים הנמוכה ביותר, המשמעותית  

למדידת השווי ההוגן בכללותה:

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.אכ

(משפטית או  מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות בהווה37IAS-הפרשה בהתאם ל
משתמעת) כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת  

לסלק את המחויבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן. כאשר הקבוצה צופה שחלק או כל 
ההוצאה תוחזר לחברה, כגון בחוזה ביטוח, ההחזר יוכר כנכס נפרד, רק במועד בו קיימת וודאות 

קבלת הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי החזר ההוצאה.למעשה ל
להלן סוגי ההפרשות שנכללו בדוחות הכספיים: 



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

31

(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך)הפרשות.אכ

תביעות משפטיות.1

הפרשה בגין תביעות מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחוייבות משפטית בהווה או מחוייבות  
)  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 .2

החברה כוללת בחשבונותיה הפרשה בגין עלויות צפויות הקשורות בטיהור ותיקון מפגעים 
) כי נוצרה התחייבות  Probableסביבתיים. ההפרשה נרשמת כאשר להערכת ההנהלה צפוי (

וניתן לאמוד בצורה מהימנה את סכומה. ההתחייבויות בגין איכות הסביבה מייצגות הערכה של 
ה ותיקון הזיהומים שנוצרו.העלויות הכרוכות בבדיק

הערכת ההנהלה מבוססת על אומדנים פנימיים וחיצוניים אודות הזיהומים, הטכנולוגיה 
הקיימת לטיפול בהם וסקירת תקנות איכות הסביבה המתייחסות. התחייבויות בגין איכות
הסביבה נצברות לרוב לא יאוחר ממועד השלמת הסקר בדבר אופן הטיפול. ההפרשה בגין  
התחייבויות אלו מותאמת בעת שמתקבל מידע נוסף, או בעת שינוי בנסיבות. עלויות לרכישת 

.ציוד הנדרש לצורך טיפול שוטף במפגעים סביבתיים נזקפות לרכוש קבוע

חוזים מכבידים .3

הפרשה לחוזים מכבידים מוכרת כאשר ההטבות הצפויות להתקבל מהחוזים על ידי הקבוצה 
נמנעות כתוצאה מעמידה במחויבויות החוזיות. ההפרשה נמדדת  נמוכות ביחס לעלויות הבלתי  

על פי הנמוך מבין הערך הנוכחי של העלות החזויה לביטול החוזה והערך הנוכחי של העלות 
ם החוזה.החזויה נטו להמשך קיו

התחייבויות בשל הטבות לעובדים .בכ

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 התקופתיתלאחר 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  

לשלם את הסכום האמור בגין שירות שניתן על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד  משתמעת  
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.

שלפיהןלחוק פיצויי פיטורין 14דרת, בהתאם לסעיף לחברה תוכניות להפקדה מוג
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. 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך)התחייבויות בשל הטבות לעובדים .בכ

(המשך)הטבות לאחר סיום העסקה.2

הפקדות לתוכנית להפקדה מוגדרת בגין פיצויים או בגין תגמולים, מוכרות כהוצאה בעת 
מהעובד.ההפקדה לתוכנית במקביל לקבלת שירותי העבודה 

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 הסתגלות. הטבות אלו מטופלות כהטבות 
וח ארוך מאחר שהחברה צופה כי הטבות אלו ינוצלו, ומחויבות הקבוצה  אחרות לטו

בגינן תסולק, במהלך תקופת ההעסקה ולאחר שנה מתום תקופת הדיווח בה העובדים 
חס.  וסיפקו את השירות המי

יישום לראשונה של תקני דיווח כספי חדשים ותיקונים-שינוי במדיניות חשבונאית.  כג
חשבונאות קיימים לתקני  

עסקיםצירופי-IFRS 3-לתיקון.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
הפחות תשומה ותהליך מהותי אשר יחדיו תורמים באופן משמעותי  נרכשו יכללו לכל 

בנוסף התיקון מבהיר שעסק יכול להתקיים גם בלי כל התשומות ביכולת לייצר תפוקות.
מבחן אופציונלי לפיו חברה יכולה והתהליכים הנדרשים לייצר תפוקות. התיקון כולל 

פות.לקבוע שאין מדובר ברכישת עסק, ללא צורך בבחינות נוס 

לא היתה השפעה מהותית על החברה.לראשונה לישום התיקון

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: 

 תשלומי החכירה העתידיים המעודכנים הינם זהים באופן מהותי או נמוכים יותר
בהשוואה לתשלומים שהחוכר היה נדרש לשלם רגע לפני העדכון;

לתקופה של עד ליום  קיטון תשלומי החכירה הינו בעבור תשלומים המתייחסים
; וכן, 2021ביוני 30

   .לא בוצע שינוי מהותי ליתר התנאים של חוזה החכירה

ויחול רטרואקטיבית, עם  2020ביוני  1התיקון ייושם לתקופות שנתיות המתחילות ביום  
אפשרות ליישום מוקדם.    

שינויים בדמי חכירה החברה בחרה ליישם את התיקון ביישום מוקדם ולהחילו עבור כל ה
לאימוץ התיקון אין השלכות מהותיות, בשלב זה, על  שנבעו כתוצאה ממשבר הקורונה.

הדוחות הכספיים.
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עיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים - : 3באור 

השיקוליםא.

הקבוצה כמחכירה–סיווג החכירה -

לצורך הבחינה האם יש לסווג חכירה כמימונית או תפעולית, בוחנת הקבוצה האם החכירה מעבירה 
במהותה את כל הסיכונים וההטבות הנלווים לבעלות בנכס. בכלל זאת בוחנת הקבוצה, בין היתר,  עו

את קיומה של אופציית רכישה במחיר הזדמנותי, את תקופת החכירה ביחס לאורך החיים הכלכלי 
נכס ואת הערך הנוכחי של תשלומי החכירה המינימליים ביחס לשווי ההוגן של הנכס. של ה

נגזרים משובצים -

כחלק מפעילות החברה בתחום מתחמי התדלוק והמסחר התקשרה החברה עם בעלי תחנות תדלוק 
בהסכמים במועדים שונים ולתקופות שונות במסגרתם שוכרת החברה את תחנות התדלוק 

הסכמים) קיימת בידי הצד המשכיר אופציה לבחור מדי  50-חלק מההסכמים הנ"ל (בכהאמורות. ב
תקופה שנקבעה את אופן הצמדת דמי השכירות לתקופה הבאה, מבין שתיים או שלוש חלופות 
(דולר ארה"ב, מדד המחירים לצרכן ומרווח השיווק של בנזין הנתון לפיקוח ממשלתי) ובהתאם  

למנגנונים שנקבעו בהסכם.

הנהלת החברה שקלה ובחנה את הצורך בהפרדת ומדידת האופציה לבחירת אופן דמי השכירות,  
כאמור לעיל, ולדעתה בהתבסס על חוות דעת מומחה שהתקבלה, בהתאם לעמדה זו, כל עוד לא  
נדרש, ביחס לכל חלופת הצמדה בנפרד, להפריד את הנגזר המשובץ מהחוזה המארח (שכן קיים קשר 

יינים הכלכליים והסיכונים של החוזה המארח והנגזר המשובץ), הרי שאין צורך  הדוק בין המאפ
בהפרדת ומדידת אופציית הבחירה שכן גם לגביה קיים קשר הדוק בין המאפיינים הכלכליים  

והסיכונים של החוזה המארח והנגזר המשובץ בהתאם לחלופה שתבחר.   

שיעור היוון של התחייבות בגין חכירה -

החברה אינה יכולה לקבוע בנקל את שיעור הריבית הגלומה בחכירות ולכן לצורך חישוב  
ההתחייבויות בגין חכירה היא משתמשת בשיעור הריבית התוספתי של החברה. שיעור הריבית  
התוספתי שקובעת החברה מהווה את שיעור הריבית שהחברה הייתה צריכה לשלם על הלוואה  

ת החכירה ועם בטוחה דומה וזאת לשם השגת נכס בערך דומה לנכס זכות לתקופה הדומה לתקופ
השימוש הנובע מהחכירה והכל בסביבה כלכלית דומה. במצבים בהם אין עסקאות מימון עליהן  
החברה יכולה להתבסס היא קובעת את שיעור הריבית התוספתי בהתאם לסיכון המימוני המיוחס  

כליים נוספים הנובעים מתנאים ומגבלות הקיימות בחוזה לחברה, תקופת החכירה וכן משתנים כל
החכירה. החברה נעזרת לעיתים במעריך שווי חיצוני לצורך קביעת שיעור הריבית התוספתי. 

אומדנים והנחותב.

בעת הכנת הדוחות הכספיים נדרשת ההנהלה להסתייע באומדנים והנחות המשפיעים על יישום  
ומים המדווחים של נכסים, התחייבויות, הכנסות והוצאות. שינויים  המדיניות החשבונאית ועל הסכ

באומדנים החשבונאיים נזקפים בתקופה בה נעשה שינוי באומדן. 
להלן ההנחות העיקריות שנעשו בדוחות הכספיים בקשר לאי הודאות לתאריך הדיווח ואומדנים  

חות עשוי לשנות את ערכם של קריטיים שחושבו על ידי הקבוצה ואשר שינוי מהותי באומדנים ובהנ
נכסים והתחייבויות בדוחות הכספיים בשנה העוקבת: 

תביעות משפטיות-

בהערכות סיכויי תוצאות התביעות המשפטיות שהוגשו נגד החברה וחברות מוחזקות 
שלה, הסתמכו החברות על חוות דעת יועציהן המשפטיים. הערכות אלה של היועצים 

טב שיפוטם המקצועי, בהתחשב בשלב בו מצויים ההליכים, המשפטיים מתבססות על מי
וכן על הניסיון המשפטי שנצבר בנושאים השונים. מאחר שתוצאות התביעות תקבענה 
בבתי המשפט, עלולות תוצאות אלה להיות שונות מהערכות אלה. ראה מידע נוסף  

. 24באורב
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(המשך)בעריכת הדוחות הכספייםעיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות - : 3באור 

(המשך)אומדנים והנחותב.

ירידת ערך מוניטין -

הקבוצה בוחנת ירידת ערך של מוניטין לפחות אחת לשנה. הבחינה מחייבת את ההנהלה  
לבצע אומדן של תזרימי המזומנים העתידיים הצפויים לנבוע משימוש מתמשך ביחידה  

ניטין. כמו כן נדרשת ההנהלה לאמוד שיעור ניכיון  מניבת המזומנים שאליה הוקצה המו
.15באורמתאים לתזרימי מזומנים אלה. ראה מידע נוסף ב

נכסי מיסים נדחים -

נכסי מסים נדחים מוכרים בגין הפסדים מועברים לצורכי מס ובגין הפרשים זמניים  
כנגדה ניתן  ניתנים לניכוי, שטרם נוצלו, במידה שצפוי שתהיה הכנסה חייבת עתידית ש

יהיה לנצלם. נדרש אומדן של ההנהלה על מנת לקבוע את סכום נכס המסים הנדחים  
שניתן להכיר בו בהתבסס על העיתוי, סכום ההכנסה החייבת במס הצפויה, מקורה, 

.23ואסטרטגיית תכנון המס. ראה מידע נוסף בבאור 

חובות מסופקים -

ההפרשה לחובות מסופקים נקבעת באופן ספציפי בגין חובות שלהערכת הנהלת החברה 
גבייתם מוטלת בספק. כמו כן, החברה מכירה בהפרשה בגין קבוצות לקוחות המוערכות 

שלהם. חובות  באופן קולקטיבי בגין ירידת ערך בהתבסס על מאפייני סיכוני האשראי 
ד בו נקבע שחובות אלה אינם ניתנים לגבייה.לקוחות שחלה ירידה בערכם, נגרעים במוע

ירידת ערך מלאי -

מלאי  ירידת ערך בוחנת מדי תקופה את מצב המלאי וגילו ומבצעת הפרשות להקבוצה
, בין היתר, את מחיר המכירה, נטו שצפוי  בחישוב ההפרשה יש לאמוד.במידת הצורך

לנבוע ממימוש המלאי. 

נכסים לא פיננסיים ירידת ערך -

החברה בוחנת את הצורך בירידת ערך של נכסים לא פיננסיים כאשר ישנם סימנים  
כתוצאה מאירועים או שינויים בנסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים  

השבה. -אינה בת
-במקרים בהם היתרה בדוחות הכספיים של הנכסים הלא פיננסיים עולה על הסכום בר

ההשבה הינו -ההשבה שלהם. הסכום בר-הם, מופחתים הנכסים לסכום ברההשבה של
הגבוה מבין שווי הוגן בניכוי עלויות למימוש ושווי שימוש. בהערכת שווי השימוש 
מהוונים תזרימי המזומנים הצפויים לפי שיעור ניכיון לפני מס המשקף את הסיכונים 

-מזומנים עצמאיים נקבע הסכום ברהספציפיים לכל נכס. בגין נכס שאינו מייצר תזרימי  
ההשבה עבור היחידה מניבת המזומנים שאליה שייך הנכס. הפסדים מירידת ערך נזקפים  

לרווח או הפסד.

הפסד מירידת ערך של נכס, למעט מוניטין, מבוטל רק כאשר חלו שינויים באומדנים  
לאחרונה ההפסד ההשבה של הנכס מהמועד בו הוכר -ששימשו בקביעת הסכום בר

מירידת הערך. ביטול ההפסד כאמור מוגבל לנמוך מבין סכום ירידת הערך של הנכס 
ההשבה של הנכס. לגבי נכס הנמדד  -שהוכר בעבר (בניכוי פחת או הפחתה) או סכום בר

לפי העלות, ביטול הפסד כאמור נזקף לרווח או הפסד.
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(המשך)ת בעריכת הדוחות הכספייםעיקרי השיקולים, האומדנים וההנחו- : 3באור 

(המשך)אומדנים והנחותב.

עסקאות חכירה הכוללות אופציות הארכה וביטול-

לצורך הערכה האם ודאי באופן סביר שהחברה תממש אופציה להארכת תקופת חכירה  
העובדות או לא לממש אופציה לביטול תקופת חכירה, מביאה בחשבון החברה את כל 

והנסיבות הרלוונטיות אשר יוצרות עבור החברה תמריץ כלכלי לממש אופציה להארכה 
או לא לממש אופציה לביטול, כגון: סכומים משמעותיים שהושקעו בגין שיפורים  
במושכר, חשיבות נכס הבסיס והייחודיות הטמונה בו לצורך פעילותה של החברה, ניסיון 

דומות ועוד.העבר של החברה בעסקאות חכירה 
לאחר מועד התחילה החברה מעריכה מחדש האם ודאי באופן סביר שהיא תממש אופציה  
להארכה או לא תממש אופציה לביטול כאשר מתרחש אירוע משמעותי או שינוי  
משמעותי בנסיבות אשר יש בהן כדי להשפיע על החלטות החברה בדבר מימוש או אי  

ורים משמעותיים שבוצעו במושכר ולא היו חזויים במועד  מימוש האופציה, כגון: שיפ
התחילה, התקשרות בחכירת משנה של נכס הבסיס לתקופה העולה על סוף תקופת  

החכירה שנקבעה קודם לכן ועוד.

חדשים בתקופה שלפני יישומםIFRSגילוי לתקני - : 4באור 

לחברהשל נכסים בין חברה מחזיקה העברהבדבר מכירה או 28IAS-ול10IFRS-לתיקוניםא.
שלהמשותפתעסקהאוכלולה

אשר דנים התיקונים)  -(להלן  28IAS-ול10IFRS-לתיקוניםIASB-פרסם ה,2014בספטמבר
במכירה או העברה של נכסים (נכס, קבוצת נכסים או חברה בת) בין בטיפול החשבונאי 

לבין חברה כלולה או עסקה משותפת שלה.החברה המחזיקה 
התיקונים קובעים כי כאשר החברה המחזיקה מאבדת שליטה בחברת בת או בקבוצת נכסים 
שאינה מהווה עסק בעסקה עם חברה כלולה או עסקה משותפת שלה, יבוטל הרווח באופן 

סיפים כי חלקי, כך שהרווח שיוכר הוא הרווח בגין המכירה לחיצוניים בלבד. התיקונים מו
, 9IFRS-במקרה בו הזכויות הנותרות בידי החברה המחזיקה מהוות נכס פיננסי כהגדרתו ב

יוכר הרווח באופן מלא.
אם מדובר באיבוד שליטה בחברת בת או בקבוצת נכסים שמהווה עסק בעסקה עם חברה 
אן כלולה או עסקה משותפת שלה, יוכר הרווח באופן מלא.התיקונים ייושמו בדרך של מכ

, אולם אימוץ מוקדם אפשרי.IASB-ולהבא. מועד התחילה המנדטורי טרם נקבע ע"י ה

39IAS-ו9IFRS ,7IFRS ,16IFRS-לתיקונים.ב

מכשירים 9תיקונים לתקן דיווח כספי בינלאומי IASB-, פרסם ה2020בחודש אוגוסט 
מכשירים פיננסים: גילויים, לתקן חשבונאות 7פיננסים, לתקן דיווח כספי בינלאומי 

חכירות (להלן 16מכשירים פיננסים: הכרה ומדידה ולתקן דיווח כספי בינלאומי  39בינלאומי  
"התיקונים").-

פל בתיקונים חוזיים או בתיקונים בתזרימי תטהחברהת, והמעשיותהקלאחת מהבהתאם ל
המזומנים הנדרשים ישירות כתוצאה מיישום הרפורמה בדומה לטיפול החשבונאי בשינויים 

את השינויים בריביות באמצעות התאמת להכירנדרשת חברהבריבית משתנה. כלומר, 
השימוש של המכשיר הפיננסי.הפנקסנישיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשנות את ערכו 

מתרחש על בסיס תנאים כלכליים RFR-לIBOR-זו תלוי בכך שהמעבר ממעשיתבהקלה
.שווים

להיעשות לייעוד IBOR-כמו כן, התיקונים מאפשרים לשינויים הנדרשים על ידי רפורמת ה
הגידור ולתיעוד מבלי לגרום ליחסי הגידור להפסיק כאשר מתקיימים תנאים מסוימים. 

זמנית בקשר עם יישום חשבונאות גידור נוגעת מעשית ונים ניתנה גם הקלה במסגרת התיק
'ניתן לזיהוי בנפרד'.-לזיהוי הסיכון המגודר כ
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(המשך)חדשים בתקופה שלפני יישומםIFRSגילוי לתקני - : 4באור 

(המשך)39IAS-ו9IFRS ,7IFRS ,16IFRS-לתיקוניםב.

התיקונים נוספו דרישות גילוי בקשר עם השפעת הרפורמה הצפויה על דוחותיה במסגרת 
הכספיים של החברה לרבות התייחסות לאופן בו החברה מנהלת את יישום רפורמת 

סיכונים עליהם היא חשופה כתוצאה מהרפורמה הצפויה וגילויים כמותיים בנוגע ל,הריביות
להשתנות.יםהצפויIBORלמכשירים פיננסיים בריביות 

או לאחר מכן. 2021בינואר  1התיקונים ייושמו החל מהתקופות השנתיות המתחילות ביום 
התיקונים ייושמו באופן רטרוספקטיבי, אולם הצגה מחדש של מספרי השוואה לא נדרשת. 

יישום מוקדם אפשרי.

הדוחות הכספיים להערכת החברה, לתיקונים לעיל לא צפויה להיות השפעה מהותית על 
של החברה.

הצגת דוחות כספיים 1IAS-לתיקונים.ג

הצגת דוחות  1מספר תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי IASB-פרסם ה, 2020ינואר חודש ב
במטרה להבהיר את הקריטריון לקביעת סיווג התחייבות כשוטפת  ,התיקונים)–(להלן כספיים

או בלתי שוטפת.

:כוללים את ההבהרות הבאותהתיקונים 
 הזכות לדחות את סילוק ההתחייבות. –הבהרה למשמעות המונח

לצורך הקביעה בסוף תקופת הדיווח ישמשו רק הזכויות הקיימות לחברה כיהבהרה
של ההתחייבות.הסילוקהזכות לדחות את האם לחברה קיימת

  הבהרה לאמצעים אשר ישמשו לסילוק של התחייבות מעבר לסילוק באמצעות
העברה של מזומנים (למשל סילוק באמצעות העברה של מכשירים הוניים).

2023בינואר 1השנתית המתחילה ביום ההחל מתקופבאופן רטרוספקטיבי התיקונים ייושמו 
י. או לאחר מכן. יישום מוקדם אפשר

החברה בוחנת את ההשפעה האפשרית של התיקונים, אך אין ביכולתה, בשלב זה, לאמוד את 
השפעת התיקונים, אם בכלל, על הדוחות הכספיים. 
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מזומנים ושווימזומנים- : 5באור 
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

2652במטבע ישראלי (ללא הצמדה למדד)

32במטבע חוץ (בהצמדה לדולר)
2954

השקעות לזמן קצר- : 6באור 

משועבדים לטובת  והפקדונותהמזומנים  ,מאוחדתחברהבנקאי עם  תאגידשללהסכם המימון  בהתאם
נכון  .איבנקהתאגידמהלאישורבכפוףהשוטפתלפעילותההמאוחדתהחברהאתומשמשיםבנקה
מכירת  לפרטים נוספים בדבר הפקדונות מוצגים כנכסים המיועדים למימוש, 2020בדצמבר, 31יום ל

. ד'12באורראה תחנות הכוח לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,

לקוחות- : 7באור 

בדצמבר 31
20202019

מיליוני ש"ח 
8301,221)2) (1חובות פתוחים (

5734)2) (1המחאות לגבייה (
8871,255

5863הפרשה לחובות מסופקים -בניכוי 

8291,192לקוחות, נטו

220ג' 28ראה באור עניין בעלי צדדים קשורים ו)  כולל 1(

. ו'20באורראה, לקוחותשלההצמדהלתנאי באשר)  2(

. ימים37הינולקוחותאשראיימיממוצע

. מסופקיםלחובותהפרשהרישוםבאמצעותמטופלתלקוחותחובותערךירידת

: מסופקיםלחובותבהפרשההתנועהלהלן

מיליוני ש"ח 
201957בינואר, 1יתרה ליום 

4הפרשה במשך השנה 
2כניסה לאיחוד 

201963בדצמבר,  31יתרה ליום 
7הפרשה במשך השנה 

1כניסה לאיחוד 
)13(הכרה בחובות אבודים שנמחקו

202058בדצמבר,  31יתרה ליום 



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

38

(המשך)לקוחות- : 7באור 

: הדיווחלתאריךביחסבגבייההפיגורתקופתלפיהלקוחותיתרתניתוחלהלן

לקוחות  
שטרם  

הגיע מועד  
לקוחות שמועד פרעונם עבר והפיגור בגבייתם הינו פרעונם  

(ללא פיגור  
יום91-180יום 90עד בגבייה) 

181-270
יום 

271-365
סה"כ מעל שנה יום 

מיליוני ש"ח 

2020בדצמבר, 31

7911343373887לקוחות ברוטו 

הפרשה  - בניכוי 
11115458-לחובות מסופקים

7911232219829סה"כ לקוחות, נטו 

2019בדצמבר, 31

1,15314433781,255לקוחות ברוטו 

הפרשה  - בניכוי 
111115863לחובות מסופקים

1,15213322201,192סה"כ לקוחות, נטו 

חובה ויתרותחייבים- : 8באור

בדצמבר 31
20202019

מיליוני ש"ח 
21מוסדות ממשלתיים 

-21לקבליטל השבחהה
56)1חלויות שוטפות של הלוואות שניתנו לזמן ארוך (

1130הוצאות מראש 
735) 2צדדים קשורים ובעלי עניין (

22לספקיםמקדמות 

913חייבים ויתרות חובה אחרים 
5787

. 11באורראה)1(
. ג'28ר באוראה)2(
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מלאי - : 9באור

:ההרכב.א
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

80109מוצרי דלק 

2522מלאי מוצרי צריכה 
105131

.25ורבאראהשעבודים, לגבי.       ב

חכירות- :10באור 

הכוללים חכירות של מבנים ורכבים אשר משמשים הן לצורך  (זכויות שימוש) הסכמי חכירה לחברה
(בעיקר  קיום הפעילות השוטפת של החברה והן לצורך החכרת משנה וגביית דמי שכירות משוכרים

. מתחמי תדלוק)
שנים, בעוד הסכמי החכירות של רכבים  15- ל3החכירות של המבנים הינם לתקופה הנעה בין  הסכמי

. שנים3עדשללתקופההם
חכירהתשלומיוכןביטולאו  /והארכהאופציותכולליםהחברההתקשרהשבהןהחכירהמהסכמיחלק

. משתנים

החכירהזכויות. ישראלמקרקעיממנהלחכורותקרקעותעל מוקמיםהחברהומתקני מהמבניםחלק
בחלקלהארכהאופציהעם2021-2060השניםביןהמסתיימותשנים48שללתקופותבעיקרהינן

.מהמקרים

בדבר עסקאות חכירה  פירוטים.1

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

2931הוצאות ריבית בגין התחייבויות חכירה 
11הוצאות בגין חכירות לטווח קצר 

1116הוצאות בגין תשלומי חכירה משתנים 
183159סך תזרים מזומנים שלילי עבור חכירות 

משתניםחכירהדמי.  2

המשתניםחכירהתשלומיכולליםהחברהאתהמשמשותדלקהתחנותשלהחכירהמחוזיחלק
הכוללותחכירההתקשרויותבביצועהחברהמטרת.  בתחנה הרלוונטיתהמכירותלקצבבהתאם
התחנהמחכירתהנובעותהעלויותבין מסוימת הקבלה לבצעהינהמשתנים חכירהתשלומי

הקבועותהעלויותאתלהפחיתזוהקבלהובאמצעותהתחנה מפעילותהנובעותהכנסות לבין
. התחנהמהפעלתהנובעות

וביטול הארכהאופציות. 3

מקנותאלהאופציות. ביטולאופציותוהןהארכהאופציותהןהכולליםחכירההסכמילחברה
.החברהשלהעסקייםלצרכיםוהתאמההחכירהעסקאותבניהולגמישותלחברה
ואהארכהאופציותכיסבירבאופןודאי האםבבחינהמשמעותידעתשיקולמפעילההחברה
. ימומשוביטול
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(המשך):חכירות- :10באור 

שימוש זכותנכסי בדברגילויים.  4

2020שנת 

סה"ככלי רכבמקרקעין
מיליוני ש"ח 

עלות

20201,066101,076בינואר, 1יתרה ליום 

במשך השנה: שינויים
1454149תוספות לנכסי זכות שימוש בגין חכירות חדשות

11314עדכונים לנכסי זכות שימוש בגין שינויים בתנאי החכירה 
)5(-)5(עדכונים לנכסי זכות שימוש בגין הצמדות למדד 

)118()13()105(גריעות מנכסי זכות שימוש בגין חכירות שהופסקו בתקופה

20201,11241,116בדצמבר,  31יתרה ליום 

שנצבר פחת 

20201485153בינואר, 1יתרה ליום 

1514155הפחתה במשך השנה 

)56()7()49(גריעות מנכסי זכות שימוש  

20202502252בדצמבר,  31יתרה ליום 

20208622864בדצמבר, 31עלות מופחתת ליום 

11-11)1(ערךלירידתהפרשה

20208512853בדצמבר, 31יתרה עלות מופחתת ליום 

והציוד הנלווה (להלן ת הגז, החברה בחנה באופן פנימי את שוויו ההוגן של מתקן דחיס2020במהלך שנת ) 1(
לפני מס,  "חשיליונימ19בסך כולל של מתקןהבגיןערךלירידתהפרשהביצעה"המתקן") ובהתאם לכך 

. 14ראה באור ,לפרטים נוספים בדבר ירידת ערך רכוש קבוע המיוחס למתקן
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(המשך):חכירות- :10באור 

(המשך)שימושזכותנכסי בדברגילויים.  4
2019שנת 

סה"ככלי רכבמקרקעין
מיליוני ש"ח 

עלות

16IFRS1,05391,062יישום לראשונה של 

במשך השנה: שינויים
14216תוספות לנכסי זכות שימוש בגין חכירות חדשות

4-4עדכונים לנכסי זכות שימוש בגין שינויים בתנאי החכירה 
3-3עדכונים לנכסי זכות שימוש בגין הצמדות למדד 

)9()1()8(מנכסי זכות שימוש בגין חכירות שהופסקו בתקופהגריעות

20191,066101,076בדצמבר,  31יתרה ליום 

פחת שנצבר 

16IFRS11-11יישום לראשונה של 
1456151הפחתה במשך השנה 

)9()1()8(גריעות מנכסי זכות שימוש  

20191485153בדצמבר,  31יתרה ליום 

20199185923בדצמבר, 31יתרה עלות מופחתת ליום 

. ג'20ראה באור –. ניתוח מועדי פרעון של התחייבויות חכירה 5
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לזמן ארוךחובהויתרותפקדונות ,הלוואות- : 11אורב

ההרכב.א
בדצמבר 31שיעור ריבית  
20202019אפקטיבית *)

מיליוני ש"ח %
)1הלוואות (

4.645צמודות למדד המחירים לצרכן 

5.33129ללא הצמדה
3534

56חלויות שוטפות-בניכוי 
3028

519)2חובות לקוחות וחייבים לא שוטפים (
50-)3משועבדים (פקדונות
7-פיננסיים נגזרים 

430הוצאות מראש

2.611הלוואה לצד קשור
40135

. 2020, בדצמבר31ליום*)
וללקוחות אחרים של החברה.תדלוקההלוואות ניתנו לבעלי תחנות )1(

בדצמבר 31
2020:ההלוואותשלהגבייהמועדילהלן

מיליוני ש"ח 
5חלויות שוטפות-שנה ראשונה 

5שנה שניה 
10שנה שלישית 
4שנה רביעית 

9שנה חמישית ואילך

2טרם נקבע 
35

ש"ח חובות לקוחות בגין מילוי דלקים ראשוני  מליוני2.4-כשלסךכוללתהיתרה)2(
לזמן ארוך.פרעוןלקוחות אשר נקבעו לגביהם הסדרי חובות, וכן בתחנות

פי הסכם מימון עם הבנקים המממנים.  עלמשועבדים פקדונות)     חברה מאוחדת העמידה 3(
בדצמבר,  31ליום  נכון)0.22%– 2019בדצמבר  31נושאים ריבית משתנה (ליום  הפקדונות

. מוצגים כנכסים המיועדים למימושהפקדונות2020
,[
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מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 21באור 

כלולותבחברותההשקעההרכב א.

בדצמבר 31
20202019

מיליוני ש"ח 
8383עלות המניות

3838הפסדים שנצברו ממועד הרכישה, נטו 
4545

3956) 1הלוואות ויתרות חובה (

84101סה"כ השקעה בחברות כלולות

36-כוללת היתרה הלוואות אשר אינן צמודות למדד בסך של כ2020בדצמבר, 31ליום) 1(
-בסך של כוהלוואות3.14%-ש"ח אשר נושאות ריבית בשיעור שנתי משוקלל של כמליוני

ואשר נושאות ריבית בשיעור שנתי משוקלל המחירים לצרכן ש"ח צמודות למדד מליוני 3
של מרבית ההלוואות הנ"ל טרם נקבע.    הפרעון, מועדי 5.9%-של כ

ביצעה החברה הפחתה 28בתקופת הדוח בהתאם להוראות תקן חשבונאי בינלאומי מספר  
מיליוני ש"ח. 16-בגין הלוואה שניתנה לחברה כלולה בסך של כ

סכומי דיבידנד מחברות כלולות.ב

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202020192018
מיליוני ש"ח 

1-1שותפות די איי אן 
342דלק רמת השרון בע"מ 

443
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 21באור 

מוחזקות חברותבדברנוסףמידע.ג

החברה ידי עלובעקיפיןבמישריןהמוחזקותכלולותחברותבדברנוסףמידע.1

2020שנת 
סכומים שהעמידה 
החברה לחברה כלולה

מדינת 

זכויות  
החברה  

בהון  
ובהצבעה 

הלוואות 
ערבויות ושטרי הון

היקף 
ההשקעה  

בחברה 
כלולה

מיליוני ש"ח %התאגדות
1--25ישראלשותפות דלק ניר צבי 

506-5ישראלמ. רוזנפלד 
3--50ישראלא ד אפיקי דלק בע"מ 
1--60ישראלתחנות שערי מרכז *)

5010-14ישראלדלק סעדון
-50710ישראלאורחאן מי מגידו

509-3ישראלדלק עין יהב 
36--50ישראלדלק רמת השרון

512-5ישראלא. דוד דלקים בע"מ 
2--15ישראלשירותי ספנות בע"מ קמור 

10--50ישראלשותפות די.איי.אן 
--501ישראלהנגב דלק שותפות לתפעול וניהול

504-4ישראלדלק מנוחה 
391084

זכויותקיוםעקב"ל הנההחברשלהכספייםהדוחותאתמאחדתאינההקבוצה*)
קבלתעםבקשר, אלובחברות הנוספיםהמניותבעליבידיממשיותהשתתפות
.מוחזקותבחברותמהותיותהחלטות

סכומים שהעמידה 
החברה לחברה כלולה

מדינת 2019שנת 

זכויות  
החברה  

בהון  
ובהצבעה 

הלוואות 
ערבויות ושטרי הון

היקף 
ההשקעה  

בחברה 
כלולה

מיליוני ש"ח %התאגדות
1--25ישראלשותפות דלק ניר צבי 

508-5ישראלמ. רוזנפלד 
3--50ישראלא ד אפיקי דלק בע"מ 
1--60ישראלתחנות שערי מרכז *)

509-13ישראלסעדוןדלק 
508102ישראלאורחאן מי מגידו

5024-18ישראלדלק עין יהב 
36--50ישראלדלק רמת השרון

512-5ישראלא. דוד דלקים בע"מ 
2--15ישראלקמור שירותי ספנות בע"מ 

11--50ישראלשותפות די.איי.אן 
--501ישראלהנגב דלק שותפות לתפעול וניהול

504-4ישראלדלק מנוחה 
5610101
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 21באור 

(המשך)מוחזקותחברותבדברנוסףמידע.ג

החברה ידיעלבמישריןהמוחזקותמאוחדותושותפויותחברותבדברנוסףמידע.2

ממניות חברה העוסקת בשיווק ומכירה  75%השלימה החברה רכישת 2020ינואר בחודש) 1(
קיימת אופציית רכש ללא  ש"ח. לחברה מליוני4.5-של גפ"מ, בתמורה לסך כולל של כ

שנים לאחר מועד השלמת 3קיימת אופציית מכר אשר תיכנס לתוקפה  ולמוכר  הגבלת זמן  
הרכישה.  כמפורט בהסכםשנים,4העסקה ולפרק זמן של 

,ההשלמהבמועדהנרכשתשלהמזוהותוההתחייבויותהמזוהיםהנכסיםשלההוגןהשווי
:כדלקמןהינו 

מליון ש"ח. 6- (*) כולל התחייבות בגין אופציית המכר בסך של כ

) בחברת קפה  49%(יתרת מניות השותפיםנחתם הסכם לרכישת2019ספטמבר בחודש ) 2(
מיליוני ש"ח. החברה ביצעה הערכת 3להלן "קפה ג'ו") בתמורה לסך של  –ג'ו גורמה בע"מ  

בשיעור  ,(DCF)ון תזרמי המזומנים העתידי  שווי על ידי מעריך שווי חיצוני, על בסיס היו
ממניות קפה ג'ו.100%-לאחר הרכישה כאמור החברה מחזיקה ב. 10.8%-היוון של כ

שלהמזוהותוההתחייבויותהמזוהיםהנכסיםשלההוגןהשווי"ל, הנלעבודההתאםב
:כדלקמןהינושווי הוגן של השקעה קודמת לרבות, ההשלמהבמועדהנרכשת

ש"ח מיליוני

2הון חוזר, נטו 
4שוטפים לאנכסים
3) שנים10פניעל(יופחת מותג
)1(למסעתודה

8נטו , מזוהיםנכסים"כ סה
2הנובע מהרכישה  מוניטין

10(*)הרכישהעלותסך

למועדהקודמתההשקעהשלההוגןהשוויואתהעסקהתמורתאתכוללהרכישהעלותסך(*)  
.השליטההשגת

ש"ח מיליוני

)4(הון חוזר, נטו 
5שוטפים לאנכסים

1נטו , מזוהיםנכסים"כ סה
10הנובע מהרכישה  מוניטין

11(*)הרכישהעלותסך
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 12באור 

נכסים מיועדים למימוש ופעילויות שהופסקו .ד

דלק אשקלון) –דלק אשקלון (להלן  פיהתקיימו התנאים המתלים לרכישת איי פי  2019דצמבר  בחודש)  1(
דלק שורק). החברה החלה לאחד את דוחותיהם הכספיים של דלק  –דלק שורק (להלן פיואיי פי 

מיליוני ש"ח.  528- בהסתכמהעלות הרכישה סך. 2019בדצמבר 31אשקלון ודלק שורק החל מיום 
מיליוני  3-מה בדוחותיה הכספיים קרן הון בחובה בגין עסקאות עם בעל שליטה בסך של כהחברה רש

ההתחיבויותבגין הפער שבין סך התמורה ששולמה ובין הערך הפנקסני של הנכסים בניכוי חש"
דלק שורק ודלק אשקלון מפעילות תחנות כוח המספקות בחברות שנרכשו, כרשום בספרי הצד הקשור.  

)2(ד'12באורראה  אלו  מכירת חברות  בדברלפרטים נוספים י התפלה וללקוחות אחרים.  חשמל למתקנ
.להלן

: שאוחדוהכספייםהדוחותתמציתלהלן

13נטו חוזרהון
852)כחנכסים קבועים, נטו (בעיקר תחנות 

94והוצאות מראש לזמן ארוךפקדונות

)434(התחייבויות לזמן ארוך

525נכסים, נטו"כ סה

ממניות דלק 100%) למכירת 2020נחתם הסכם (בהמשך למזכר הבנות מחודש מאי 2020בחודש יולי )2(
השלמת העסקה כפופה להתקיימותם  מליוני ש"ח.367- כשללסך כולל שורק ודלק אשקלון בתמורה 

, הכוללים בין היתר, קבלת אישורים רגולטוריים, הסכמת גורמים מממנים, הסכמת  של תנאים מתלים
נכון למועד החתימה על הדוחות הכספיים,  צדדים שלישיים נוספים וכן אישורים נוספים אחרים. 

התקיימו כל התנאים המתלים להשלמת העסקה ובוצע קלוזינג לאחר תאריך המאזן.  

תוספת להסכם המכירה במסגרתה נקבע, בין היתר, כי המועד האחרון נחתמה2020בנובמבר,  13ביום
בינואר  31, עם אופציה להארכה נוספת עד ליום  2020בדצמבר  31לקיום התנאים המתלים נדחה ליום  

2021  .

תוספת נוספת להסכם המכירה, נחתמה, 2021, בפברואר1ביום,  הדוח על המצב הכספיתאריךלאחר
פרעוןומועד 2021בפברואר, 14-לפיה המועד האחרון להתקיימות התנאים המתלים נדחה ליום ה

העסקהתמורתהחוב הנדחה יוקדם ויחול עד תום שמונה חודשים ושבועיים ממועד ההשלמה. 
כתמורה נדחית על  מיליוני ש"ח ישולם60-סך של כהותאמה בהתאם לתנאים שהוסכמו בין הצדדים. 

פי ההסכם.

לאחר התקיימות כל התנאים המתלים הנדרשים הושלמה עסקת המכירה.2021בפברואר,  22ביום 

לאור משבר הקורונה והעלייה ברמת הסיכון במשק והחשש מירידת תעריפי הייצור של החשמל אותן
החברה את השווי ההוגן של תחנות מוכרות תחנות הכוח ולאור מזכר ההבנות, כאמור לעיל, בחנה

הינן בקירוב למחיר הנגזר הכוח בהתבסס על מעריך שווי חיצוני, בלתי תלוי. תוצאות הערכת השווי
. לפיכך כללה החברה בתקופת הדוח הפרשה לירידת ערך תחנות הסכם המכירהלתחנות הכוח במסגרת  

מליוני ש"ח (לפני השפעת המס).  193הכוח בסך של 

נכסי פי גלילות למכירת ) 2020(בהמשך למזכר הבנות מחודש מאי נחתם הסכם 2020בחודש יוני ) 3(
מהחזקות 100%שבבעלות החברה (מסופי האחסון והניפוק באשדוד, ב"ש, חיפה וירושלים) וכן מכירת  

ה  פעילות החברה במגזר ניפוק ואחסון דלקים, בתמורמכירת  החברה בשותפות דלק פי גלילות, דהיינו  
מליוני ש"ח.  30-מיליוני ש"ח בניכוי עלויות משוערות של כ720-כלסך כולל של 

מיליוני ש"ח    58-בתקופת הדוח רשמה החברה הפסד בסך של כהושלמה העסקה.,2020בחודש יולי 
בגין מכירה זו לפני השפעת המס. 

השומות העצמיות הגישו השגה עלרשויות מיסוי מקרקעין , הדוח על המצב הכספילאחר תאריך 
התבסס על עסקאות השוואה אמור לשווי המקרקעין בעסקה  ,  על פי הרשויותעל ידי החברה.שהוגשו  
על פי ההשגה שהוגשה שווי המקרקעין לדעת רשויות המס גבוה . בהתאם להסכם המכרלא באיזור ו

,  בכוונת החברה להגיש השגה בנושא, עמדת החברהקה. מיליוני ש"ח מהמחיר שנקבע בעס273-בכ
לפי התמורה שסוכמה בין הצדדים שכן התמורה נקבעה בתום לב וללא  העסקה  יש למסות את  א כי  יה

יחסים מיוחדים. 
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 21באור 

(המשך)נכסים מיועדים למימוש ופעילויות שהופסקו.ד

אשקלוןדלקשלוההתחייבויות הנכסיםקבוצתלגבינתוניםלהלן,לעיל2-ו1לאמור בסעיף בהמשך) 4(
למימושהמיועדיםשורקודלק

31ליום 
דצמבר ב

2020
מיליוני ש"ח 

נכסים שוטפים
38מזומנים ושווי מזומנים 

32השקעות לזמן קצר
80לקוחות

14חובה חייבים ויתרות 
164

נכסים לא שוטפים 
83הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

603רכוש קבוע, נטו

686

850סה"כ נכסים 

התחייבויות שוטפות 
15אשראי לזמן קצר 

1הסופית לשעבראשראי מהחברה האם
55ולנותני שירותיםהתחייבויות לספקים 
7זכאים ויתרות זכות

78

התחייבויות לא שוטפות 
422הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים 

4הפרשות והתחייבויות אחרות

426

504סה"כ התחייבויות 



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

48

(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 12באור 

(המשך)נכסים מיועדים למימוש ופעילויות שהופסקו.ד

של דלק אשקלון ודלק שורק וכן של פעילות  הפעילות, תוצאות לעיל2-ו1לאמור בסעיפים בהמשך) 5(
ניפוק ואחסון הדלקים לרבות הפסדים שנבעו ממימושם סווגו בדוחות רווח והפסד במסגרת סעיף  

רווח (הפסד) מפעילויות מופסקות נטו, כאשר מספרי השוואה סווגו מחדש. 

להלן הנתונים על תוצאות הפעולות המתייחסים לפעילויות שהופסקו:

בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום  
202020192018

מיליוני ש"ח 

528108110הכנסות ממכירות
4626261עלות המכירות

664649רווח גולמי
655הוצאות הנהלה וכלליות

והפסדים (בעיקר ירידות ערךהוצאות אחרות, נטו
27119) ממימוש

4035)211(תפעולי(הפסד)רווח 
--43, נטו מימוןהוצאות

4035)254(רווח (הפסד) לפני מס 
148)26(מיסים על הכנסה (הטבת מס)

2627)228()הפסדרווח נקי (

:להלן הרכב תזרימי המזומנים, נטו המיוחסים לפעילויות שהופסקו

)1(1)60(לפעילות) שוטפת מפעילות (ששימשומזומנים שנבעו 

--)11(מזומנים נטו ששימשו לפעילות השקעה

--32מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון 

. הכספייםלדוחותנספח ראה, העיקריותהמוחזקותוהשותפויותהחברותלרשימתבאשר. ה
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להשקעהן"נדל- : 31באור 

מעריךידיעלשבוצעהשוויבהערכתשנקבעכפיההוגןהשוויבסיסעלמוצגלהשקעהן"נדל.א
וסוגלמיקוםבנוגע רבונסיוןמוכריםמקצועייםכישוריםבעלשהוא תלויבלתיחיצונישווי
ן "לנדלביחסבשוקלאחרונהשנערכועסקאותעלבהתבססנקבעההוגןהשווי.  שהוערךן"הנדל
תזרימי אומדן עלבהתבססוכן, החברהשבבעלותן "הנדלשל לזהדומהובמיקוםדומה

המובנההסיכוןבחשבוןהובאהמזומניםתזרימיבאמידת.  מהנכסהצפוייםהעתידייםהמזומנים
השווי הוגן.במידרג3הוגן של הנדל"ן כאמור מסווג לרמה השווי.שלהם

:תנועה.ב

להשקעהנדל"ן 

מיליוני ש"ח 
201959בינואר, 1יתרה ליום 

)15()1בתקופה (מימוש 

201944בדצמבר,  31יתרה ליום 

)11()2(ירידת ערך

202033בדצמבר,  31יתרה ליום 

נמכר נכס השייך לחברה. התמורה בגין המכירה הייתה בהתאם לערכו 2019בחודש אפריל ) 1(
בספרים. 

ביצעה החברה הפחתה לירידת ערך בגין מבנה מסחרי שבבעלותה 2020בחודש דצמבר ) 2(
בהתאם להערכת השווי שבוצעה.

. 25באורראה, לשעבודיםבאשר.ג
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רכוש קבוע- : 41באור 

:והתנועהההרכב.א

2020שנת
קרקע ומבנים  

לרבות שיפורים  
במושכר

מיכלי איחסון 
וניפוק

משאבות, 
מיכלים, מכונות 

כלי רכבוציוד בתחנות 
ריהוט, ציוד 
סה"כתחנות כוח ומחשבים

מיליוני ש"ח 
עלות   
20201,340274766702831,2003,933בינואר, 1ליום יתרה 

21228212-65תוספות במשך השנה 
5---5--איחודלכניסה 

)1,200()1,200(-----מיון לנכסים המיועדים למימוש *)

)766(-)18()2()162()276()308(גריעות במשך השנה

20201,053-63770277-2,037בדצמבר, 31יתרה ליום 
פחת שנצבר 
2020524121626402503481,909בינואר, 1יתרה ליום 

256201115-77תוספות במשך השנה 

)348()348(-----למימוש *)מיון לנכסים המיועדים 
)319(-)17()2()120()127()53(גריעות במשך השנה

2020496-52649248-1,319בדצמבר, 31יתרה ליום 
2020557-1112129-718בדצמבר, 31עלות מופחתת ליום 

74--53-147**) הפרשה לירידת ערך -בניכוי 
2020504-971429-644בדצמבר, 31יתרת עלות מופחתת ליום 

. ד'12לנכסים המיועדים למימוש, לפרטים נוספים ראה באור סיווג *)
) בהקמהומבנים מיזמים(כולל מבניםדחיסת הגז, מתקן ערךירידתלבעיקרבוצעה בעיקרה בשנים קודמות והינה מתייחסת לירידת ערך ההפרשה**)

מיליוני ש"ח. 8- בסך של כבגין מתקן הגז וציוד נלווה נכללה הפרשה נוספת לירידת ערך 2020בשנת .תדלוקלתחנותציודכן ו
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(המשך)רכוש קבוע- : 41באור 

(המשך)והתנועהההרכב.א

2019שנת
קרקע ומבנים  

לרבות שיפורים  
במושכר **)

מיכלי איחסון 
וניפוק

משאבות, 
מיכלים, מכונות 

כלי רכבוציוד בתחנות 
ריהוט, ציוד 
סה"כתחנות כוח ומחשבים

מיליוני ש"ח 
עלות   

20191,35927375269276-2,729בינואר, 1יתרה ליום 
129310-43-תוספות במשך השנה 

1-11,2001,202--כניסה לאיחוד
)41(-)4()2()16(-)19(גריעות במשך השנה

20191,340274766702831,2003,933בדצמבר, 31יתרה ליום 
פחת שנצבר 

201950810961140237-1,505בינואר, 1ליום יתרה 
271230117-87תוספות במשך השנה 

348348-----כניסה לאיחוד

)31(-)4()1()15(-)11(גריעות במשך השנה
2019524121626402503481,909בדצמבר, 31יתרה ליום 

201981615314030338522,024בדצמבר, 31עלות מופחתת ליום 
66---53-13הפרשה לירידת ערך *) -בניכוי 

201976315312730338521,958בדצמבר, 31יתרת עלות מופחתת ליום 

) בהקמהומבניםמיזמים(כולל מבניםגז ודחיסת המתקן ערךירידתבגיןבעיקרהינהאשר בוצעה בעיקרה בשנים קודמות, לירידת ערך ההפרשה*)
.תדלוקלתחנותציודכן ו

. 10**)    לפרטים בדבר חכירות מקרקעין לתקופה ארוכה, ראה באור 
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(המשך)רכוש קבוע- :  41באור  

תחנות התדלוק כיחידה מניבת מזומנים למרביתהחברהמתייחסתירידת ערך בחינתבעת.  ב
לפיה יקטן  האנרגיהבמשרדהמחיריםועדתהחלטת פורסמה, 2018,באפריל30ביוםאחת. 

"מ).  מעכולל(לא לליטראגורות4.7-ב עצמיבשירות95לליטר בנזין המפוקחמרווח השיווק 
1"מ), עלייה של מע(כולל אגורות21עלתעמוד95בנזיןלליטרמלאשירותבעדהתוספת

(כולל מע"מ). ותאגור
לעיל וכן לאור ירידה אפשרית בצריכת הדלקים העתידית כאמורהשיווקבמרווחהירידהלאור

ירידתבהצורךאת2019בשנת(על רקע כניסתם של רכבים "חסכוניים"/חשמליים) בחנה החברה  
ליום .בספריםערכםעלעולהתחנותשלהשימושששווילמסקנהוהגיעההתדלוקתחנותערך
תחנות של ההשבהבר סכוםאת בחנה החברה שוב , בעקבות משבר הקורונה2020במרס 31

המתייחס החוזרבהוןגם בהתחשב "ח (וזאת שמליוני 898-כהיהבספריםערכןאשר, התדלוק
בשיעור שימושתוךתלויבלתיחיצונישווימעריךידיעלנקבעההשבהברסכום).  תחנותלאותן
של גידול ממוצע ברווח הגולמי ממכירות בנזין בשנים  והנחה12.1%-כשל ) מס(לפני ניכיון
חזרה לרמת פעילות של לפני משבר  2021(בשנת לשנה 1.4%-כשלבשיעור2026עד 2022

קיטון ממוצע ברווח הגולמי השנתי ממכירות  2041עד 2027הקורונה) ולאחר מכן, החל משנת 
הערך עלעלהההשבה ברהסכוםהאמורהלבחינה בהתאם לשנה. 3.8%בנזין בשיעור של 

לא קיימים סימני  2020בדצמבר, 31ליום .ערךלירידתהפרשהנדרשתלאולפיכךבספרים
אזהרה נוספים ביחס למועד בחינת ירידת הערך. 

. 25באורראה, לשעבודיםבאשר.ג

אחריםמוחשייםבלתיונכסיםמוניטין- : 51באור

ההרכבא.

ידע 
קשרי  
לקוחות 

זכויות  
שיווק  
ומותג

הסכם אי  
סה"כ מוניטין תחרות

מיליוני ש"ח 

עלות 

201921195342369בינואר, 1יתרה ליום 

3-25--כניסה לאיחוד

2019211125344374בדצמבר, 31יתרה ליום 

------תוספות במשך השנה  

1010----)2(כניסה לאיחוד

)308()308(----)1(גריעות השנה

20202111254676בדצמבר, 31יתרה ליום 

הפחתה שנצברה  

201927852244בינואר, 1יתרה ליום 

1---1-הפחתה שהוכרה במהלך השנה 

201928852245בדצמבר, 31יתרה ליום 

34--1-)3(השנההפחתה שהוכרה במהלך  

202029852549בדצמבר, 31יתרה ליום 

יתרה בדוחות הכספיים, נטו 

2020-24-2127בדצמבר, 31יתרה ליום 

2019-34-322329בדצמבר, 31יתרה ליום 
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(המשך)אחריםמוחשייםבלתיונכסיםמוניטין- : 51באור

(המשך)ההרכבא.

.ד'12באורראה,וניפוק הדלקיםהאחסוןהחברה מכרה את פעילות 2020חודש יוני, במהלך) 1(

ממניות חברה העוסקת בשיווק ומכירה של 75%השלימה החברה רכישת 2020ינואר, בחודש) 2(
ש"ח. לחברה ולמוכר קיימות אופציות רכש ומכר, מליוני4.5-גפ"מ, בתמורה לסך כולל של כ

בהתאמה לגבי יתרת מניות המיעוט לתקופה של שבע שנים כמפורט בהסכם הרכישה. תמורת 
ש"ח.מיליוני 6של סךבונטיןלמלהון חוזר והרכישה יוחסה 

שנעשתה  חיצונית  בחנה החברה בהתאם להערכת שווי  , 2020רבעון הראשון של שנת  במהלך ה) 3(
וכן באמצעות הערכת שווי פנימית  ,שותפות דלק קליאוטעל ידה את הסכום בר ההשבה של 

יטין  ובהתאם לכך נמצא כי יש לבצע הפחתה שיוחסה למונ.קפה ג'ואת סכום בר ההשבה של 
מיליוני ש"ח. 3בסך של 

מוגדרחייםאורךבעליונכסים בלתי מוחשיים  מוניטיןהקצאת.ב

תדלוקמתחמיישירשיווק
ומסחר

וניפוקאחסון
"כסהדלקים

20202019202020192020201920202019
"ח שמילוני

191123-30821322מוניטין 
44--44--ומותגשיווקזכויות
לקוחותקשרי, ידע

23----23תחרותאיוהסכם

:בנקאייםמתאגידיםאשראי- : 61באור

:ההרכב.א
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

592680)1בשקלים ללא הצמדה (

113408חלויות שוטפות של הלוואות לא שוטפות וריבית לשלם  
7051,088

שיעור,של ריבית הפריים בתוספת מרווחבשיעור  משתנהנושאות ריבית  ההלוואותמרבית  ) 1(
הפריים בתוספת  ריבית בשיעור2019בדצמבר,  31(ליום  1.5%- לככםסתמהממוצעהריבית
).  1.6%-כלאשר הסתכם בממוצע מרווח 

. 25, ראה באור בטחונותלגבי.ב
ב'. 19באורראה ,ג.       לגבי אמות מידה פיננסיות
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שירותיםולנותנילספקיםהתחייבויות- : 71אורב
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

במטבע ישראלי: 
87104פתוחים והוצאות שנצברו *)חשבונות 

1222המחאות לפרעון 

178314במטבע חוץ או צמודים לו (בעיקר בדולר)
277440

211ג' 28, ראה *) כולל צדדים קשורים ובעלי עניין

. ימים38-כהינוספקיםאשראי ימיממוצע . ריביתנושאיםאינםלספקיםהחובות

זכותויתרותזכאים- : 81באור
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

189229מוסדות
356) 1צדדים קשורים ובעלי עניין (

77הכנסות מראש 
4141שכר והוצאות נלוות

-10פיננסים נגזרים 
הוצאות שנצברו (בעיקר בגין הוצאות אחזקת תחנות) 

168164ואחרות
418497

ג'. 28באורראה) 1(

בנקאיים מתאגידיםהלוואות- : 91באור 

הרכבהא.

2020, בדצמבר31ליום

יתרה
יתרה בניכוי  
חלויות שוטפות

מיליוני ש"ח 
הלוואות מתאגידים בנקאיים 

235130)1שקלי לא צמוד בריבית קבועה (
3022) 2שקלי לא צמוד בריבית משתנה (

265152

2019, בדצמבר31ליום

יתרה
יתרה בניכוי  
חלויות שוטפות

מיליוני ש"ח 
הלוואות מתאגידים בנקאיים 

1,112753)1שקלי לא צמוד בריבית קבועה (
11768) 2שקלי לא צמוד בריבית משתנה (

1,229821

31, (ליום 2.8%-בשיעור ממוצע של כקבועהריבית נושאות2020בדצמבר, 31ליום ההלוואות)1(
).3.6%–2019בדצמבר, 

הריבית שיעור, מרווחבתוספתהפרייםריביתבשיעורמשתנהריביתנושאותההלוואות)2(
). 2.6%-כשלממוצעבשיעורריבית2019בדצמבר,  31ליום(2.1%-לככםסתמהממוצע



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

55

(המשך)בנקאייםמתאגידיםהלוואות- : 91באור 

,בנקאייםמתאגידיםוחברה מאוחדתהחברהשקיבלהלזמן קצר וארוך ההלוואותבמסגרתב.  
31. ליום הבאותהפיננסיותבהתניותהיתר בין לעמודהמאוחדת והחברההחברהוהתחייב

:מפורטותההמידהבאמות תועומדוהחברה המאוחדתהחברה2020בדצמבר, 

מיליוני ש"ח.600-ההון העצמי של החברה לא יפחת מ.1

מסך המאזן של החברה.12%ההון העצמי של החברה לא יפחת משיעור .2

12%או  9%ההון העצמי המוחשי (כהגדרתו בהסכמים) של החברה לא יפחת משיעור של  .3
רול השפעות של יישום  מסך המאזן המוחשי של החברה (כהגדרתו בהסכמים). וזאת בנט

. 16תקן דיווח כספי בינלאומי  

מתואם בניכוי המכפלה של  EBITDA-יחס חוב פיננסי, נטו בניכוי הון חוזר תפעולי ל.4
( בנטרול השפעות של יישום תקן דיווח  3עלה בכל עת על  יריבית בהון חוזר תפעולי לא  

30מהדוחות התקופתיים ליום ). יחס זה נמדד לראשונה החל 16כספי בינלאומי 
. 2020בספטמבר, 

.כל שינוי שליטה בחברה יאושר מראש ע"י הבנקים המממנים.5

בכוונת החברה לפנות לגופים המממנים על מנת להסדיר את אמות המידה הפיננסיות וההתחיבויות 
. 30באורכלפיהם וזאת לאור הפיצול המתוכנן של החברה. לפרטים נוספים ראה  

כמו כן, במסגרת ההסכמים נחתמו תנאי נחיתות והכפפה כדלקמן:

ותיחשבו ויהיו תמיד נחות- בעתיד בכל זמן שהוא כפי שהם כיום ו/או יהיו הבעליםהלוואותכל .1
)subordinated ( יפרעו להם אלא רק  יולא םולא ישולמו ולא יוחזרו לבעליםאחרי האשראיונדחות

לכך בכתב ומראש. יםלאחר קבלת אישורו של הבנק

אובמישריןבכל צורה ואופן שהם (לרבות קיזוז), תימנע מהעברות כספים לבעלים,החברה.2
בעלים ו/או כל ריבית ו/או פירות ו/או תשואה בגינם.הלוואותבעקיפין, כל 

לוואות או הבכל אופן וצורה שהן,כלשהו' ג לצדאו/ו בעליםחברה לא תיתן ולא תתחייב לתת לה.3
מהחברה ו/או סיוע כלשהו מהחברה לקבלת הלוואות ו/או אשראי (לרבות מתן ואאשראי כלשה

והכל בלי -ה) ו/או ערבויות מהחברה (למעט אשראי ספקים הניתן במהלך העסקים הרגיל) בטוח
לכך בכתב ומראש. יםלקבל את הסכמת הבנק

חלוקה ולא תתחייב לשלם בכל אופן וצורה שהם, בין במישרין ובין  תבצעלא תשלם ולא החברה.4
דנדים או ריבית, או  בידילרבות,  כלשהם מרווחיה או מהונה או מכל מקור שהואסכומיםבעקיפין,  

כסף, או שווי כסף, בכל אופן וצורה  או סכומידמי ניהול, או דמי פיצוי, או דמי שיפוי, או דמי יעוץ
, אלא אם קיבלה את הסכמת הבנקים מראש ובכתב. 2021שהם לבעלים עד תום שנת 

להתחייב לרכוש או לתת מימון  החברה מתחייבת לא לרכוש, לא לתת מימון לרכישה, וכן לא .5
לכך מראש ובכתב. יםמבלי שתקבל את הסכמת הבנק,לרכישה של מניות החברה

נכס  השכרתו/או החכרהו/או מסירהו/או העברהו/או מכירהכלכי החברהמתחייבת ,בנוסף
קצתם,  , כפי שהם כיום וכפי שיהיו בעתיד, כולם או מהו/או זכות כלשהי מזכויותיהכלשהו מנכסי

במהלך העסקים הרגיל ובעד תמורה יבוצעו(לרבות התחייבות לעשות כן),  הו/או מרשותהמבעלות
לכך בכתב ומראש.  יםסכמת הבנקההתקבלהאםאלאגוף קשור), לכאמורהעברותמלאה (לרבות 
לכך בכתב ומראש. יםוזאת מבלי לקבל את הסכמת הבנקיהשנה את אופי עסקתוכן החברה לא 

בכל צורה שהיא  למשכןאולשעבד תתחייב ולא תמשכןלא,  תשעבדלאכימתחייבת החברהבנוסף
ולכל מטרה שהיא נכס כלשהו ו/או חלק ממנו, מנכסיה, כפי שהם היום וכפי שיהיו בעתיד, לטובת 

ומראש.בכתביםצד שלישי כלשהו, ללא קבלת הסכמת הבנק
מלהחזיק תחדלבמקרה בו יחול שינוי שליטה, כהגדרתו בהסכם, ו/או במקרה בו קבוצת דלק 

מהון המניות המונפק והנפרע (על בסיס דלול מלא) של  51%לפחות בעצמה במישרין או בעקיפין
החברה ומכל הזכויות הצמודות להן, ללא קבלת הסכמת הבנק מראש ובכתב יהווה הדבר ארוע  

חובות והתחייבויות החברה לפירעון מיידי.  ההפרה והבנק יהיה רשאי להעמיד את 

ם להחלפת גרעין השליטה והבעלות בחברה החברה קיבלה אישור מהבנקיבהקשר זה יצויין כי, 
ג'.  1כאמור בבאור 
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(המשך)בנקאייםמתאגידיםהלוואות- : 91באור 

2020, בדצמבר31ליוםדוח על המצב הכספיהתאריךלאחרהפרעוןמועדי.ג

שנה 
ראשונה

שנה 
שנייה 

שנה 
שלישית

שנה 
רביעית 

שנה 
סה"כחמישית  

מיליוני ש"ח 

1137156205265

. 25באורראה, לבטחונותבאשר.ד

מכשירים פיננסיים- : 02באור 

פיננסיים סיכוןגורמי.א

סיכוןלרבות(שוקסיכוניכגון, שוניםפיננסייםלסיכוניםאותהחושפותהקבוצהפעילויות
הדלקיםבמחירישינוייםבגיןסיכון,  ריבית שיעורבגיןסיכון,  לצרכןהמחיריםמדדסיכון,  מטבע
מתמקדתהקבוצהשלהכוללתהסיכוניםניהולתוכנית. נזילותסיכוןואשראי סיכון), ועוד

.  הקבוצהשלהפיננסייםהביצועיםעלאפשריותשליליותהשפעותלמינימוםלצמצוםבפעולות
. הדירקטוריוןידי עלשאושרהלמדיניותבהתאםהכספים "ל  סמנכידי עלמבוצע הסיכוניםניהול

. לסיכוניםמסוימותחשיפותלגדרנגזריםפיננסייםבמכשיריםלעיתיםמשתמשתהקבוצה

סיכוני אשראי .1

בנקאייםבתאגידים שלההמזומניםושוויהמזומניםיתרותאתלהפקידנוהגתהקבוצה
.ואליתרותבגיןמשמעותיאשראיסיכוןאיןולהערכתהבישראלביותרהגבוהמהדרג

כרטיסיבאמצעות(בחלקם לקוחותשלרב ממספרמורכבותממכירותהקבוצההכנסות
, כללבדרךקיימתלהםאשרלקוחותשלמצומצםמספרכוללתהלקוחותיתרת).  אשראי
וההלוואותהלקוחותיתרותמרביתבגין ). שקליםמליוני(עשרות משמעותיתחוביתרת

.בטחונותלקבוצההועמדולאכאמורשהועמדו

, ומכירהשהועמדווהלוואותהלקוחותחובותאחרשוטףבאופןעוקבתהחברההנהלת
המשקפות(ירידת ערך)מסופקיםלחובותוכלליותספציפיותבהפרשות, הנדרשבמידת
מוטלתשגבייתםבחובותהגלוםוההפסדהסיכוןאת,  ההנהלההערכתלפי,  נאותהבצורה
). 11-ו7באוריםגם(ראה בספק

ריבית סיכוני.2

החברהחשופהולפיכךמשתנהבשיעורריביתנושאותקצרלזמןההלוואותמרבית
.  הוגןבשוויושינוייםהמזומניםבתזריםלשינויים
את החושפים קבועים ריביתשיעורינושאות מבנקים ארוךלזמןההלוואותמרבית
.הוגןשווילסיכוןהקבוצה

החליפין בשערלשינויסיכונים.3

הפעילותשמטבעבעוד, לדולרצמודאודולריספקיםבאשראידלקיםרוכשתהחברה
חליפיןבשערי מתנודותהנובעתמטבעיתחשיפהלחברה,  לפיכך,  השקלהינוהחברהשל
חוץבמטבעעתידיותבעסקאותלהתקשרנוהגת החברה. להלן' וסעיף ראה, הדולרשל
.האמורהמהחשיפהחלק כנגד

מדד סיכוני.4

אתחושפים אשר , לצרכןהמחיריםלמדדצמודים נכסיםהתחייבויות על עודףלחברה
. להלן' וסעיףראה, מדדב שינוייםל שולסיכוןלתנודתיותהחברה
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(המשך)מכשירים פיננסיים - : 20באור 

(המשך)פיננסייםסיכוןגורמי.א

הדלקים מוצריבמחירישינוייםבגיןסיכונים.5

באגןהדלקיםמחירילשינוייבהתאם משתניםמכירתםערכיאשרדלקיםמלאילחברה
יכולתאיןלחברה. אלובמחיריםרבה תנודתיותהיתההאחרונותבשנים. התיכוןהים

תחזיתאתמנהלתהחברההנהלת. במחיריםהתנודותועלאלומחיריםעלהשפעה
אחר יומימעקבלרבותחודשיבסיסעלהלקוחותהזמנותוצברמהספקיםהרכישות

. האפשרילמינימוםהתפעוליהדלקיםמלאיוצמצוםהלקוחותרכש

של מכשירים פיננסיים הוגןשווי .ב

מזומנים ושווי מזומנים, השקעות לזמן קצר, לקוחות, חייבים  שלהכספיים בדוחותהיתרה
האו קרובמתרותים, זכאים ויתרות זכות תואיויתרות חובה, התחייבויות לספקים ולנותני ש

לשווי ההוגן שלהם. 

, פקדונות, חייביםשלוכןבנקאייםמתאגידיםוארוךקצרלזמןהלוואותיתרתשלההוגןשווין
בדוחותליתרתםקרובאותואםוהלוואות לחברות כלולות ארוךלזמןחובהיתרות, הלוואות
מהריביתמהותיבאופןשונהאינהאשר ריביתנושאותאלויתרותשמרביתמאחרהכספיים
השווי הוגן).במידרג2(מסווגים לרמה דומיםוהתחייבויותלנכסיםבשוקהמקובלת

נזילותסיכוןריכוז.ג

היקפי.  וארוךקצרבנקאיאשראיבאמצעותבעיקר  השוטפתהפעילותצורכיאתמממנתהחברה
שלהפנויותהאשראי מסגרות . החברהשלהמשתניםלצרכיםמותאמיםקצרלזמן המימון
"ח. ש מליוני151-למסתכמות2020, בדצמבר31ליוםהחברה

ות של הקבוצה על פי התנאים  של ההתחייבויות הפיננסיהפרעוןשלהלן מציגה את זמני  הטבלה
החוזיים בסכומים לא מהוונים: 

2020בדצמבר, 31ליום

על פי  
עד שנהדרישה

משנה עד 
שנתיים 

משנתיים  
3עד 
שנים

שנים   3-מ 
שנים 4עד 

שנים  4-מ 
שנים 5עד 

שנים  5-מ 
סה"כואילך

מיליוני ש"ח 
אשראי מתאגידים 

601-----601-בנקאיים 
הלוואות מתאגידים 

1187557215-276-בנקאיים 
התחייבויות  

לספקים ולנותני  
277-----277-שירותים 

401-----401-זכאים
התחייבויות בגין  

1441181039583441984-חכירה

79------79ערבויות פיננסיות 

791,541193160116884412,618
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(המשך)מכשירים פיננסיים- : 02באור 

(המשך)נזילותסיכוןריכוז.ג

2019, בדצמבר31ליום

על פי  
עד שנהדרישה

משנה עד 
שנתיים 

משנתיים  
3עד 
שנים

שנים   3-מ 
4עד 
שנים

שנים  4-מ 
5עד 
שנים

שנים  5-מ 
סה"כואילך

מיליוני ש"ח 
אשראי מתאגידים 

686-----686-בנקאיים 
הלוואות מתאגידים 

543200139131954711,579-בנקאיים 
התחייבויות לספקים  

440-----440-ולנותני שירותים 

490-----490-זכאים
התחייבויות בגין  

156133115105914731,073-חכירה

85------85ערבויות פיננסיות 

852,3153332542361869444,353

הוגן שווימדרגלפי פיננסייםמכשיריםסיווג.ד

2020, בדצמבר31

3רמה 2רמה 1רמה 
מיליוני ש"ח 

התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד: 
-4-) על מט"ח forwardחוזה אקדמה (

-6-חוזה אקדמה בגין סחורות
-10-

וגידורנגזרים.ה

שנועדו, מסויימיםנגזריםפיננסייםבמכשירים בעסקאותלעתיםמתקשרותהקבוצהחברות
המחיריםבמדדלשינויים, חוץמטבעותשלחליפיןבשערילשינוייםהחשיפהעללהגןבחלקם
.ריביתבשיעוריולשינוייםמלאישלבערךלשינויים, לצרכן

: להלןכמפורטפתוחותהתקשרויותחברהל2020, בדצמבר31ליום

"ח. שמליוני305-לכבתמורהדולרמליון95-כלרכישת-
ש"ח. מליוני28-לכדולר בתמורה מליון9-כלמכירת-

מספקי דולרימלאי רכישותכנגדחשבונאיתכהגנהיועדוהדולריותהפורוורדעסקאותעיקר
.הדלקים

למכירת תזקיקי דלק כמפורט להלן: התקשרויות פתוחות  חברהל2020בדצמבר,  31ליום  בנוסף
. ש"חמיליוני  6.2-טון בתמורה לכ16,000למכירת -

עסקאות סחר דלקים אלו לא יועדו כהגנה חשבונאית. 
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(המשך)פיננסייםמכשירים- : 02באור

מטבע סיכוני.ו

: 2020, בדצמבר31ליוםמאוחדהצמדהמאזן
ללא 
הצמדה

בהצמדה 
למדד

צמוד 
לדולר

צמוד 
לאחר

שווי 
סה"כלא כספיהוגן

מיליוני ש"ח 

נכסים שוטפים 
מזומנים ושווי 

29---26-3מזומנים
-------השקעות לזמן קצר

829---818-11לקוחות
חייבים ויתרות חובה  

1357---431ללא חלויות
7----7-מסים לקבל

105105-----מלאי

887814--1181,027
נכסים המוחזקים 

850850-----למימוש
9681,877--887814סה"כ רכוש שוטף

נכסים לא שוטפים
השקעות בחברות  

2784---489כלולות
נכס זכויות שימוש 

853853-----בגין חכירה
33-33----נדל"ן להשקעה
644644-----רכוש קבוע, נטו

2121-----מוניטין
66-----נכסים בלתי מוחשיים 

4242-----מסים נדחים
30----264ללקוחותהלוואות 

הלוואות ויתרות חובה  
410---- 6לא שוטפות

סה"כ השקעות לא 
331,5971,723--8013שוטפות

9672114-332,5653,600סה"כ נכסים
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(המשך) פיננסייםמכשירים- : 02באור

(המשך)מטבעסיכוני.ו

ללא 
הצמדה

בהצמדה 
למדד

צמוד 
לדולר

צמוד 
סה"כלא כספישווי הוגןלאחר

מיליוני ש"ח 
התחייבויות  

שוטפות
אשראי מתאגידים 

בנקאיים ונותני  
705-----705אשראי אחרים 

התחייבויות  
לספקים ונותני  
277---99-178אשראי אחרים

חלויות שוטפות  
116--129257בגין חכירה

זכאים ויתרות  
107418---401זכות

1,2179218371071,516
התחייבויות  

המיועדות 
504504-----למימוש

התחייבויות  סה"כ 
1,217921837105112,020שוטפות

התחייבויות לא 
שוטפות

הלוואות 
מתאגידים 

152-----152בנקאיים 
התחייבויות בגין  

701--635623244חכירה
התחייבויות בשל  
88-----הטבות לעובדים 

44-----מסים נדחים
הפרשות  

והתחייבויות  
אחרות לא 
7-23---16שוטפות

סה"כ התחייבויות  
2315623244712888לא שוטפות

1,44865421551175232,908סה"כ התחייבויות 
נכסים 

162,042692)51()201()633()481((התחייבויות) נטו
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(המשך) פיננסייםמכשירים- : 02באור

שוק בגורמישינויבגיןרגישותמבחני.ז
מבחן רגישות לשינויים 

בשיעורי הריבית השיקלית 
רווח (הפסד) מהשינוי

עליית ריבית של  
1%

ירידת ריבית של  
1%

מיליוני ש"ח 

2020)6(6

2019)7(7

מבחן רגישות לשינויים במדד  
המחירים לצרכן

*רווח (הפסד) מהשינוי
עליית מדד של  

2.5%
ירידת מדד של 

2.5%

מיליוני ש"ח 

2020)15(15

2019)17(17
* כולל את השפעת המדד על החכירות

מבחן רגישות לשינויים  
בשער החליפין של הדולר
רווח (הפסד) מהשינוי

עליית שע"ח של  
5%

ירידת שע"ח של  
5%

מיליוני ש"ח 

20201)1(

20196)6(

העיקריותהעבודהוהנחותרגישותמבחני.   ח

שינוייםלגביההנהלהלהערכותבהתאםנקבעוהרלוונטייםהסיכוןבמשתנישנבחרוהשינויים
. אלהסיכוןבמשתני סביריםאפשריים

תוצאותעללהשפיע כדיבהםשישעיקרייםשוקסיכוןלגורמירגישותמבחני ביצעההחברה
כלעבור, ההפסדאוהרווחאת מציגיםהרגישותמבחני. המדווחיםהכספיהמצבאוהפעולות
גורמיבחינת. דיווחמועדלכלנכוןעבורושנבחרהרלוונטיהסיכוןמשתנהבגיןפיננסי מכשיר
גורםכלבגיןהכספיהמצבאוהפעולותתוצאותשלהחשיפהמהותיותבסיסעלנעשתההסיכון
.קבועיםהמשתניםשארשכלובהנחההפעילותלמטבע בהתייחס סיכון
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לעובדים הטבותבשל התחייבויות ונכסים- : 12באור 

.ארוךלטווחאחרותוהטבותהעסקהסיוםלאחרהטבות, קצרלטווחהטבותכוללותלעובדיםהטבות

ההרכב:א.
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

912התחייבויות בשל הטבות לעובדים 

11יעודה שהופקדה -בניכוי 
811

העסקה סיוםלאחרהטבות.ב
בעתלעובדפיצוייםלשלםהחברהאתמחייביםבישראלפיטוריןפיצויי וחוקהעבודהדיני

לחוק14סעיףלפימוגדרתלהפקדהבתוכניות שוטפותהפקדותלבצעאו פרישהאופיטורין
.  העסקהסיוםלאחר כהטבה מטופלתכךבשלהחברההתחייבות. להלןכמתוארפיטורין פיצויי
עלומבוסס בתוקףהעסקההסכםפיעלמתבצעלעובדיםהטבותבשלהחברההתחייבותחישוב

.הפיצוייםלקבלתהזכותאתיוצריםאשרהעסקתוותקופתהעובדמשכורת

כתוכניתהמסווגותהפקדותידיעל, כללבדרך, ממומנותהעסקהסיוםלאחרלעובדיםההטבות
.להלןכמפורטמוגדרתלהפקדהכתוכניתאומוגדרתלהטבה

חברות  , חברת האם הסופית לשעבר וועד העובדים של חברות הקבוצההסכמות בין במסגרת.ג
הקבוצה, נקבע כי כלל עובדי הקבוצה ונושאי משרה בכירה יהיו זכאים למענק בעקבות מכירת  

מיליוני ש"ח. חברת  9.8-בהתאם לנוסחה שנקבעה. סך המענק הסתכם לסך של כמניות החברה
השתתפות מיליוני ש"ח. 4.7-סך של כבהמענק בעלותהתחייבה לשאתסופית לשעבר האם ה

החברה האם הסופית לשעבר בניכוי השפעת המס נזקפה במישרין להון החברה.
שולם המענק לעובדי החברה.2020בחודש דצמבר  

אחרותוהתחייבויותהפרשות- : 22באור

ההרכב:
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

1732)1התחייבות בגין איכות סביבה (

-6)2התחייבות לרכש עתידי של מניות (
2332

עםבקשרהסביבהאיכותבגיןהתחייבויותלגבי, החברההנהלתאומדןאתמייצגותהיתרות) 1(
.תדלוקתחנותבמספרשהתגלוזיהומים

. )1(2ג' 12ראה באור ) 2(
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ההכנסה עלמסים- : 32באור

הקבוצההמס החלים על חוקי.א

1985-"ההתשמ), אינפלציהבשל(תיאומים הכנסהמסחוק

נמדדו התוצאות לצורכי מס בישראל כשהן מותאמות לשינויים  2007פי החוק, עד לתום שנת  -על
במדד המחירים לצרכן.  

התקבל בכנסת תיקון לחוק מס הכנסה (תיאומים בשל אינפלציה),  2008פברואר בחודש
,  2008ואילך. החל משנת 2008המגביל את תחולתו של חוק התיאומים משנת 1985-התשמ"ה

דדות התוצאות לצורכי מס בערכים נומינליים למעט תיאומים מסוימים בגין שינויים במדד  נמ
. תיאומים המתייחסים לרווחי הון, כגון 2007בדצמבר, 31המחירים לצרכן בתקופה שעד ליום 

בגין מימוש ניירות ערך, ממשיכים לחול עד למועד המימוש. התיקון לחוק כולל בין היתר את  
תוספת והניכוי בשל אינפלציה והניכוי הנוסף בשל פחת (לנכסים בני פחת שנרכשו ביטול תיאום ה

.2008) החל משנת 2007לאחר שנת המס 

המאוחדותוהחברותהחברהעלהחליםהמסשיעורי.ב

.23%הינו2018-2020בשנים  בישראלהחברותמסשיעור

בני אדם חייב במס על רווח הון ריאלי בשיעור מס החברות החל בשנת המכירה. חבר

יעדילהשגתחקיקה(תיקוני לאומייםעדיפויותסדרילשינויחוקפורסם2013אוגוסטבחודש
לגביהוראותהיתרביןכוללהחוק). התקציב (חוק 2013-"גתשע), 2014-ו2013לשניםהתקציב
האמורותההוראותשללתוקףכניסתןאולם,  2013באוגוסט 1מיום החלזאתושערוךרווחימיסוי
"  חברותבמסחייביםשלא"עודפים מהםהמגדירותתקנותבפרסוםמותנית שיערוךרווחילגבי
למועדנכון.  לישראלמחוץנכסיםעללחולהעלוליםמסכפל למניעתהוראותשיקבעותקנותוכן

. פורסמוטרםכאמורתקנות, אלהכספייםדוחותאישור

סופיות מסשומות .ג

שומותמסויימותמאוחדותלחברות.  2015המסעד וכולל שנת  סופיותמסשומותקיימותלחברה
.  2013-2015המסלשנותכסופיותנחשבותאוסופיותמס

מס לצורכימועבריםהפסדים.ד

נכס מס  נוצרש"ח אשר בגינם  מליוני50-כשלבסךעסקיים הפסדיםמאוחדותחברותחברה ולל
נדחה. 

2020,  בדצמבר31ליוםהמסתכמיםהבאותלשניםהמועברים הונייםלחברות מאוחדות הפסדים  
.נדחיםמסיםנוצרולאבגינםאשר"ח  שמליוני9-כשללסך



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

64

(המשך)ההכנסהעלמסים- : 32באור

מסים נדחים .ה

:ההרכב
הפסדאו דוח על רווח הכספיהמצבעלדוח 

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר31בדצמבר31

20202019202020192018

מיליוני ש"ח 

התחייבויות מסים נדחים 
55)10(59-מוניטין

11)5(5-רכוש קבוע
1055-1אחרים

1069)10(67
נכסי מסים נדחים
-)1(16171הפרשה לחומ"ס
--)2(86הטבות לעובדים 

)2(-2רכוש קבוע
-)2()4(62התחייבויות בגין חכירה, נטו

-)1()1(41נדל"ן להשקעה 

)3(3)11(121הפסדים מועברים 

4827)19()1()3(
54)29(--מסים נדחים(הכנסות) הוצאות 

---42)38(מסים נדחים, נטו(נכסי) התחייבויות 

כדלקמן: הכספי המצבעלדוחהמסים הנדחים מוצגים ב
בדצמבר 31

20202019
מיליוני ש"ח 

424נכסים לא שוטפים 

)46()4(התחייבויות לא שוטפות 

38)42(

שיעורי המס  עלבהתבסס23%מחושבים לפי שיעור מס של 2020בדצמבר31המסים הנדחים ליום 
הצפויים לחול בעת המימוש.  

הפסד אוברווחהכלוליםההכנסהעלמסים.ו
לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202020192018

מיליוני ש"ח 
3713מסים שוטפים  

54)31(מסים נדחים 
)28(1217

4-3מסים בגין שנים קודמות
)24(1220
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(המשך)ההכנסהעלמסים- : 32באור

תיאורטי מס.ז

בין סכום המס, שהיה חל אילו כל ההכנסות וההוצאות, הרווחים וההפסדים התאמהתלהלן מובא
על ההכנסה  מסים , לבין סכום הסטטוטוריהמס שיעורבמס לפי יםאו הפסד היו מתחייבברווח

ו הפסד: אשנזקף ברווח 
לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202020192018

מיליוני ש"ח 

7465)105(מסים על ההכנסה לפני (הפסד) רווח 

23.0%23.0%23.0%שיעור המס הסטטוטורי 

1715)24(מס מחושב לפי שיעור המס הסטטוטורי  
הגדלה (הקטנה) בחבות המס בשל: 

4--הפרשים זמניים בגינם לא נוצרו מסים נדחים 
-)1(-מיסים נדחים שנוצרו לראשונה 

)1(1)1(חברות כלולותתוצאות 
4-3מסים בגין שנים קודמות

)1()5()3(הוצאות בלתי מוכרות ותיאומים אחרים, נטו 

1220)24((הטבת מס) מסים על ההכנסה

23%16%31%שיעור מס אפקטיבי 

כעוסק  רשומות לצורכי מס ערך מוסף וחברות קשורות החברה וחלק מהחברות המאוחדות.ח
מורשה משותף (איחוד עוסקים).

והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות התחייבויות- : 42באור

ערבויותא.

79-כשלכוללבסך, שונותוהתחייבויותהתקשרויותלהבטחתבנקאיותערבויותמסרההחברה
צדדיםכלפי מאוחדותחברותשלהתחייבויותיהןלקיוםהחברהערבה, בנוסף"ח. ש מליוני

.שכירותהסכמי במסגרתשלישיים
המוחזקותהחברותשללחובותיהןהחברהערבהכלולותחברותשללבנקיםהתחייבויותיהןבגין
.  ח"שמליוני 10-כשללסכוםעד

תלויותותביעותהתחייבויות.ב

להכרתן להלן פירוט הליכים משפטיים בסכומים משמעותיים וכן בקשות שהוגשו לבתי המשפט 
:חברות מוחזקות או  / כנגד החברה וכתובענות ייצוגיות העלולים להגיע לכדי מאות מליוני ש"ח  

ליוניימ21-כשלכוללבסךהחברהנגדתביעההחברהשללקוחהגיש2008יוניבחודש.1
"ח. ש

ביחסהתקשרותהלתנאיבקשרכלפיוהתחייבויותיהאתהחברההפרההלקוחלטענת
נפטמוצריהובלת, דלקיםבמכירתעוסקתהתביעה. להפעלתושמסרהתחנותלשתי
.סוכןועמלת

הלקוחהחברהלטענת "ח. ש מליוני20.6-כשלכוללבסךשכנגד תביעההגישה החברה
הצדדיםבהסכמת . מהחברהשקיבלשוניםשירותיםבגיןאלוסכומים לחברהחייב

בוררותהליךהצדדיםביןמתקייםהמשפטייםלהליכיםבמקביל.  אוחדוההדדיותהתביעות
.המחלוקותלמכלולבנוגע

30, התקיימה ישיבת בוררות במעמד הצדדים אשר בעקבותיה ביום 2019במרס 25ביום 
גרתו הוכרעו הנושאים שבמחלוקת , ניתן פסק סופי בבוררות במס2020בספטמבר 

טענות החברה. ןוהתקבלו ברוב
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(המשך)והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות התחייבויות- : 24באור

(המשך)תלויותותביעותהתחייבויות.ב

. , הודיעו הצדדים כי בכוונתם לממש את זכותם להגיש ערעור2020במהלך חודש נובמבר 
לא  , המשפטייםיועציה שלדעתםחוותעלהיתרבין בהסתמך, החברההנהלתלהערכת

צפוי כי ערעור התובע יתקבל. 

כנגד חברה מאוחדת על תובענה ייצוגיתלאישור התקבלה בקשה 2018בחודש נובמבר, .2
. 1999שעניינה הפרת חוק הפקדון על מיכלי משקה תשנ"ט ש"ח מיליוני 55.1-סך של כ

התובעים הגישו הסדר פשרה עם חברות הדלק המפעילות את רשת סד"ש. 

, התקיים דיון בבית המשפט המחוזי, במסגרתו הורה בית המשפט     2019באפריל 3ביום 
לצדדים לנהל בינהם מו"מ בניסיון לסיום התיק ללא צורך בניהולו.

הצדדים והוצעה הצעה לסיום התיק., התקיימה פגישת מו"מ עם 2019ביולי  9ביום 

, הוסכם כי תוגש בקשת הסתלקות על ידי 2020בפברואר, 3במסגרת דיון שהתקיים ביום 
, הוגשה בקשת הסתלקות לפי המתווה שהוצע על 2020במרץ,  22התובעת הייצוגית. ביום  

ידי בית המשפט. 

פט והתיק נמחק ללא  , אושרה בקשת ההסתלקות על ידי בית המש2020ביוני, 14ביום 
הוצאות מהותיות לקבוצה.

50התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית בסך של  2018בחודש נובמבר  .3
מיליוני ש"ח. לטענת התובעת, החברה הפרה את חוק שיוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות  
ותקנות שיוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות (התאמת נגישות למקום ציבורי שהוא בניין  

לא הנגישה באופן מלא, את תחנות הדלק שבבעלותה.קיים) כאשר לא הנגישה ו/או 

לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, התקבלה הצעתה של התקיימה ישיבת גישור.
המגשרת לסיום התביעה בפשרה ללא השפעה מהותית על הקבוצה. והצדדים נמצאים 

בהליך הגשת הסכם הפשרה לאישור בית המשפט. 

משרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית כנגד חברה  התקבלה ב 2019בינואר, 9ביום .4
הפרה את הוראות המאוחדתהחברהמיליוני ש"ח. לטענת התובעת,  2.4מאוחדת בסך של  

. 2008–התקנות להגנת הצרכן התשס"ח 

בין הצדדים התקיימה ישיבת גישור, בה הגיעו הצדדים להסכם פשרה אשר הוגש לאישור  
בית המשפט.  

התיק  להערכת הנהלת החברה בהסתמך בין היתר על חוות דעתם של יועציה המשפטיים 
.צפוי להיסגר ללא עלויות מהותיות לקבוצה

תאגידים נוספים  29-הוגשה בקשה לתובענה ייצוגית כנגד החברה ו2019בחודש יולי, .5
הפועלים באזור מפרץ חיפה. לטענת התובעת, החברות נהגו ברשלנות וגרמו מטרד ליחיד  

, ותקנות 1968, חוק רישוי עסקים התשכ"ח  2008והפרו את הוראות חוק אוויר נקי תשס"ח  
.  1972למניעת מפגעים (פליטת חומר חלקיקי לאויר), התשל"ג 

בהסתמך, בין היתר, על חוות דעתם של יועציה המשפטיים לאור להערכת הנהלת החברה  
השלב המוקדם שבו נמצא ההליך, לא ניתן להעריך בשלב זה את סיכויה של בקשת האישור 

והתובענה הייצוגית.

הוגשה בקשה לתובענה ייצוגית כנגד החברה וארבע חברות דלק נוספות,  2020,  יוליבחודש  .6
, גוזלת  מליוני ש"ח. לטענת התובעת החברה320- סך של ככאשר חלק החברה מסתכם ל 

אדי דלק הכלואים במיכלי דלק של רכבי הצרכנים באמצעות מערכת מישוב אדים, בנוסף  
לא ידעה את הציבור בדבר הסכנות והנזקים הבריאותיים הנובעים מפליטת אדי  החברה
מסוכנים, וכמו כן,  ולא מסמנות את תחנות הדלק בסימון הנדרש לפי חוק חומריםדלק

. החברה לא מיידעת את הלקוח עבור כמות הדלק שאינה מגיעה למיכל הדלק של הלקוח
לטענתה אי מסירת המידע פגעה בחופש הבחירה של הצרכנים, באוטונומיית הבחירה  

ושלמות הגוף.



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

67

(המשך)והתקשרויותערבויות, תלויותתביעות ,התחייבויות- : 24באור

(המשך)תלויותותביעותהתחייבויות.ב

בין היתר על חוות דעתם של יועציה המשפטיים,   ,להערכת הנהלת החברה בהסתמך
. לא צפוי כי תאושר בגינו תביעה ייצוגיתמקדמי, למרות שההליך נמצא בשלב 

חברה מאוחדת  הוגשה בקשה לתובענה ייצוגית כנגד החברה וכנגד  2020.       בחודש ספטמבר,  7
וחמש משיבות נוספות. לטענת התובעת, החברות ביצעו הטעיה, עשיית עושר ולא  
במשפט, הפרת חובה חקוקה, הפרת חוק המכר והפרת חוק החוזים. לטענת התובעת נגרם 
נזק מימוני ישיר לחברי הקבוצה בגובה מלוא הסכום ששולם בגין רכישת מים מינראליים  

נפש ונזקים עקיפים נוספים. וכן נזק עקיף בגין עוגמת 

להערכת הנהלת החברה בהסתמך, בין היתר, על חוות דעתם של יועציה המשפטיים,  
למרות שההליך נמצא בשלב מקדמי, לא צפוי כי תאושר בגינו תובענה ייצוגית. 

ותתביעכלאישור בקשות 2במשרדי החברה והתקבל2020, אוקטובר ודצמבריםבחודש.8
ש"ח.  מיליוני 138-של ככולל ת אנרגיה נוספת בישראל בסך ונגד החברה וחברת כוייצוגי

מכרו לכאורה בתחנות דלק מסויימות מוצרי דלקים הנתבעות  לטענת המבקשים, החברות  
נים שנקבעו בצו הפעלת רכב (מנועים ודלק) (הפעלת רכב שאינם עומדים בדרישות התק

לגבי סולר הפרו את צו הפעלת רכב (מנועים  לגבי בנזין ו1961מנועי בבנזין), התשכ"א 
וכן מכירת גפ"מ לא תקין.2003ודלק) (סולר לתחבורה) התשס"ג 

להערכת הנהלת החברה בהסתמך בין היתר על חוות דעתם של יועציה המשפטיים, בשל   
השלב המקדמי שההליך נמצא בו, לא ניתן להעריך את סיכויי התביעה.

בין היתר  התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית 2020, נובמברבחודש .9
לכאורה  הפרו, החברות  ים. לטענת המבקשש"חמיליוני  75- בסך של כמאוחדת  כנגד חברה  

1983- את הוראות החוק למניעת עישון במקומות ציבוריים והחשיפה לעישון התשמ"ג
. 2021באפריל, 5רות לים  נקבע גישור משותף לכל החב.במתחמי התחנות

להערכת הנהלת החברה בהסתמך בין היתר על חוות דעתם של יועציה המשפטיים, בשל   
השלב המקדמי שההליך נמצא בו, לא ניתן להעריך את סיכויי התביעה.

הוגשה בקשה למתן רשות להגשת הודעה לצדדים שלישיים, בניהם 2020נובמבר, בחודש.10
(אשר מכירת ההחזקה בהן הושלמה לאחר תאריך הדוח על המצב  קות חברות מוחז2

מתביעה ייצוגית כנגד חברת החשמל לישראל. במסגרתה טען המבקש כי  כחלקהכספי) 
ספקי החשמל הפרטיים הגישו באופן שיטתי למנהל המערכת תוכניות צריכה שאינן  

שללרעהניצולתוךוזאת, צרכניהםמשקפות נכונה את היקפי הצריכה הצפויים של 
עודפותלהוצאותלכאורההביאהזוהתנהלות. החשמלמשקבכלליהקבועותההוראות

דוח לאחר תאריך העסקה הושלמהמאחר שה.החשמלצרכניציבורכללעלגולגלואשר
.בתיקאחריותאו, אין לחברה עניין על המצב הכספי

התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית כנגד החברה  2020בחודש דצמבר,  .11
.  מליוני ש"ח)6.5ש"ח (חלק החברה  מיליוני  11.9-וחברת אנרגיה נוספת בישראל בסך של כ

,  1981-את הוראות חוק הגנת הצרכן, התשמ"אלכאורה הפרולטענת המבקש, החברות 
רח הנמכרות בחנויות הנוחות השונות המופעלות על באשר לאי סימון מחירי שקיות הק

.ידן

להערכת הנהלת החברה בהסתמך בין היתר על חוות דעתם של יועציה המשפטיים, בשל   
השלב המקדמי שההליך נמצא בו, לא ניתן להעריך את סיכויי התביעה.

מבצעתאלהתבתחנו. תהוםומיקרקעזיהומיהתגלוהחברהשלתדלוקתחנותבמספר.12
כןכמו. הזיהוםאופיאתלאפייןבמטרההתהוםלמיניטורוקידוחיקרקעסקריהחברה
לאיתורבדיקותלבצעהמיםונציבותהסביבהלהגנתמהמשרדדרישותהחברהקיבלה
האמור.בגיןבדוחות הכספיים נכללו הפרשות מתאימות .ומיםקרקענזקי

על ידי נמלי חיפה (להלן הנמל) ה מאוחדתתביעה כנגד חבר, הוגשה 2018בחודש ינואר .13
ה המאוחדתחברה. עילת התביעה היא הפרשי תמלוגים שעל  ח" שמיליוני  18.7-בסך של כ

הגישה תביעה המאוחדת החברה .צד שלישילנמל בגין מכירת דלקים ללכאורהלשלם
התקיימה ישיבת גישור וההליך ממשיך בגישור.שכנגד.

להערכת הנהלת החברה המאוחדת, בהסתמך בין היתר על חוות דעתם של יועציה 
.50%- המשפטיים, בשלב זה, סיכויי התביעה להתקבל נמוכים מ
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(המשך)והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות התחייבויות- : 24באור

(המשך)תלויותותביעותהתחייבויותב.

מרשויות"ח שמליוני22-בכהמסתכמותדרישותהוגשומאוחדותוחברותהחברהנגד.14
ותשתיותביובוהיטליארנונהחישוביעםבקשרבישראלאזוריותומועצותמקומיות
החברההנהלתלדעת. קודמותשנים בגין מסויימיםתדלוקלאתריהמתייחסים עירוניות

,המשפטייםיועציהשלדעתםחוותעל היתרביןבהתבסס , והחברות המאוחדות
.מספקותבגינןהכספייםבדוחותהכלולותההפרשות

. הרגילהעסקיםממהלךהנובעותתביעותמספרהוגשומאוחדותוחברותהחברהנגד.15
שנעשוההפרשות,  המשפטייםיועציהשלדעתםחוותעלבהסתמך,  החברההנהלתלדעת
. מספיקות, הקייםהביטוחילכיסוימעברהאמורותהתביעותבגין

(רשות התחרותרשותהתפרסמה טיוטה להערות הציבור של דוח 2017ביולי 9ביום.  16
) בנושא "תחרות גאוגרפית בתחנות תדלוק: הקשר בין מבנה  לשעברהעסקייםההגבלים

מתודולוגיהטיוטת הדו"ח פותחה במסגרת.)וחהדטיוטת–שוק למחירי בנזין" (להלן 
תמונהלכאורהמצטיירתממנה, התדלוקבענףגאוגרפייםתחרותייםיםלבחינת היבט 

במידתמופרתאשר,  הגדולותהדלקחברותארבעביןמשמעותיתתחרותהעדרשלכללית
הנזין בתחנות הנמצאות מחירילהורדתשמובילה,  קטנהדלקחברתשלנוכחותידיעלמה

מעניקותהקטנותהדלקשחברותעולההמחקרמתוצאותבקרבה גיאוגרפית לה. כמו כן, 
כניסה  חסמי , אולם הגדולותהדלקחברותידיעל שניתנותמההנחות גבוהותהנחות

והתרחבות (הנובעים בין היתר ממגבלות המונעות את הגדלת היצע התחנות הקיימות  
עלמקשים) קיימותתחנותובעלימפעיליעםהדלקחברותשלומהסכמים ארוכי טווח 

לנקוט בפעולות הרשותהמליצהבסיס ניתוח זה,  על.לשוקקטנותדלקחברותשלכניסתן
נקיטת  לצדתחנות, וזאת  ממועטיבאזורים גיאוגרפיים  ממשלתיות להגדלת היצע התחנות

מתחרים קטנים וחדשים כדלהלן:צעדים להקלת כניסתם של

תחנות במקוםוחדשותקטנותדלקחברותשללכניסתן הדרגתימתווהיצירת) 1(
קיימת בהםבאזורים, וזאת באמצעות משטר משפטי לפיו הקיימותהתדלוק
דלקחברת, קטנהדלקחברתשלהעדרהלצדגדולהדלקחברתשלריכוזיות
הסכםאואספקההסכם(כולל הסכםשלסוג בכללהתקשרתוכללאגדולה

לקבל מבלי מקרקעיןבעלעםאותדלוקתחנת עם) קיימתהתקשרותלהארכת
;  מהרשותפרטניהיתרתחילה

בלבד (ואין עוד תחנות  אחתגדולהדלקחברתשלנוכחותישנהבהםבאזורים) 2(
תשקוד במיוחד על איתור קרקעות להקמת תחנות תדלוק המדינהבאזור), 

חדשות ותקצה אותן לחברות דלק קטנות בלבד, כך שחברת דלק גדולה לא תוכל  
להקים תחנת תדלוק חדשה באזור; 

חברות הדלק עם תחנות תדלוק. שלמדיניות אחידה לגבי הסכמים של נקיטת) 3(
(לרבות הסכמים לאספקה בלעדית עם מפעילי  אלושהסכמים היאתהרשועמדת

כהסדרים כובלים, וכי ככלל תחנות והסכמי שכירות במקרקעין) עלולים להיחשב
הסכמים למעט, שנים3עדשללתקופהאלההתקשרויותמשךאתלתחוםיש

תקופתתעמודשאזהקמהאושיפוץ בעלויותנושאתהדלקחברתבהם
להסכמיםהצדדיםעלכיבדוחציינההרשות. שנים6עדעלההתקשרות

,  בדוחהמפורטיםלקריטריוניםבהתאם, עצמיתהערכהלבצעתדלוקבתחנות
אכיפה בהליכילהתחילבכוונתהוכי,  לאאוכובלהסדרמהווהההתקשרותהאם
,  בתחרותהפוגעיםטווחארוכיבהסכמים קשורותשתמצאנהדלקחברותכנגד

26.12.2017. ביום הדוחשלהסופיתגרסתופרסוםמיוםחודשים6בחלוף
גאוגרפית "תחרות בשםהדוחלטיוטת פרסמה הרשות טיוטת פרק נלווה 

בתחוםכיעולהממנו", סולרלמחירישוקמבנהביןהקשר: תדלוקבתחנות
בעוצמהגם בקרב ארבע החברות הגדולות, אולם  מסוימתקיימת תחרות  הסולר
כביכול מחירים  ציעות, המקטנותחברותלביןבינןהתחרותמאשרפחותה

נמוכים יותר. 

נכון למועד אישור הדוחות הכספיים  ,2018למרס 18ביום כתובהעמדההגישההחברה
של החברה טרם פורסם נוסח סופי של טיוטת הדו"ח. 
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(המשך)והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות תחייבויותה- : 24באור

משרהנושאיוביטוחשיפוי. ג

שנעשתהפעולהעקבבחברההזכאיםהמשרהנושאיכלאתלשפותהתחייבההחברה.1
.ובעתידבהווה,  בעברבחברהמשרהנושאיהיותםבתוקף

השיפויבהסכמיכמפורטולסכומיםלתנאים,  האירועיםלסוגימוגבלתלשיפויההתחייבות
. בההמשרהלנושאיהחברהשבין

כלפיהזהירותחובתבשלמאחריותםבחברההמשרהלנושאיפטורלתתהחליטההחברה.2
. 1999-"טהתשנ, החברותחוקשלהשישילחלקהשלישיבפרקלקבועבהתאםהחברה

דולרמליוני10שלכוללבסכום, בההמשרהנושאישלאחריותםאתביטחההחברה.3
"ב.  ארה

התקשרויות.ד

מליוני1,884-כשלבסךדלקמוצרילרכישתהתקשרויות לקבוצה2020בדצמבר, 31ליום.1
"ח). שמליוני3,052–2019"ח (ש

החברה התקשרה עם השותפים המחזיקים במאגר הגז תמר, לרבות עם שותפויות מוגבלות  .2
-בהסכם לאספקת גז טבעי (להלן לשעברהחברה האם הסופיתהנשלטות על ידי 

"ההסכם"). בהתאם להסכם זה התחייבו המוכרים לספק לחברה גז טבעי. תקופת ההסכם 
או המועד בו תצרוך החברה את הכמות החוזית 2015שנים, אשר תחילתו בשנת  7-הינה ל

עבור כמות שנתית  החברה התחייבה לרכוש או לשלםהכוללת, לפי המוקדם מבינהם.
מינימלית של גז בהתאם למנגנון שנקבע בהסכם ההספקה. (בהתאם להסכם התחייבה  

) במחיר מינימום של  MMBTUיחידות חום (8,000-החברה לרכוש כמות יומית של כ
לחבית נפט) . בנוסף, ובהתאם  60$, הצמוד למחיר הברנט אך במחיר מינימלי של 5.22$

. החברה מעריכה  2020במרס  1התה על ידי המוכרים עד לתאריך  להסכם, התחייבות זו הוש
, תיקנו הצדדים את 2020בנובמבר,  5ביום  מיליוני דולר לשנה.  13-התחייבות זו בסך של כ
. ההסכם 2020החברה לא תידרש לשלם בגין גז שלא צרכה בשנת  –ההסכם האמור כדלהלן  
שבו תצרוך החברה גז בכמות מצטברת  , או המועד  2022בדצמבר  31יסתיים כמוקדם מבין  

הקבועה בתיקון. אם עד לתום תקופת ההסכם לא תצרוך החברה גז בכמות מצטברת  
ת מחיר הגז בכמות שהחברה  לווה למכפשכאמור, תחויב החברה לשלם לספק הגז תשלום ה

לא צרכה מתוך אותה כמות מצטברת. בנוסף הוסכם שמחיר הגז שישולם בגין כל כמות 
ורכת ביום מסוים מעבר לכמות מסוימת כאמור בהסכם, יופחת. שהחברה צ

באמצעותהחברה, החלה התארגנות עובדים במטה  2017של שנת  השנייההמחציתבמהלך. 3
החברה להבנות עם נציגי הוועד ה, הגיע2020בחודש מרס .הלאומיתהעובדיםהסתדרות

ההסכםעללחתימהשנים. 4הסכם קיבוצי לתקופה של חתםנוההסתדרות הלאומית, ו
כמו כן, בעקבות  .הקבוצההשלכות מהותיות על דוחותיה הכספיים של היו לאהקיבוצי

מכירת מניות החברה לקבוצת להב אל.אר וקבוצת ב.ג.מ, הגיעה החברה להסכמות  
של מענקי מכירה בהיקף  לעובדים  ם קיבוציים מיוחדים במסגרתם הוענקו  במסגרת הסכמי

וכן הוסדרו (במחצית מהסכום נשאה חברת האם הסופית לשעבר) מיליוני ש"ח 9.4-כ
., אם ידרש הדבר בעתידהליכים בקשר לפיטורים וצימצומים

פיננסיותמידהואמותשעבודים- : 25באור

857-כהינם2020, בדצמבר31ליוםםואחרים שיתרתלבנקיםהקבוצהחובותלהבטחת .א
כל המלאי  את, ללא הגבלה בסכום, שוטףבשעבודהחברהשיעבדה ש"ח וניליימ

כמו כן שיעבדה החברה .השעבודבמסמכיכהגדרתםבגינווהזכויותתמורתו, שברשותה
, המשועבדותהבעליםזכויותאתוכן,  מאוחדתחברהשלוהנפרע  המונפקאת הון המניות  

. המאוחדתהחברהשלהנגזריםבנכסיםזכותוכל

אתודרגהסוגמכלקבועבשעבודתשעבדלאכיבנקיםמספרכלפיהתחייבההחברה.ב
לגופיםשישועבדונכסים(למעט ומראשבכתב הבנקיםהסכמתאת לקבלמבלי נכסיה
). רכישתםאת שיממנו

לתאגידיםהלוואותבמסגרתהקבוצה חברותוהתחייבלהןפיננסיותהתניותלעניין.ג
'. ב19ראה באור , בנקאיים
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הון- : 62באור

:המניותהוןהרכב.א

2019בדצמבר 202031בדצמבר 31
מונפק ונפרע  רשוםמונפק ונפרע  רשום

מספר המניות
ש"ח 1מניות רגילות בנות 

15,000,00011,348,64015,000,00011,348,640ע.נ. כ"א

החברהבפירוקזכויות, לדיבידנדזכות, הכלליתבאסיפההצבעהזכויות- למניותהנלוותזכויות.ב
.בחברההדירקטוריםלמינויוזכות

מליוני ש"ח.  194-של ככום מצטברהחברה דיבידנד בסחילקה2020בשנת .ג
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הפסד אורווחלסעיפינוספיםפירוטים- : 72באור

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

20202019 *2018 *
ש"ח מיליוני 

מכירותא.
7,0659,7389,844מכירות 

4,2574,8924,875בלו-בניכוי 
2,8084,8464,969

פעילויות: פילוח של ההכנסות לפי 
2,0472,9943,311וסחר תדלוקמתחמי
7611,8521,658ישירשיווק
2,8084,8464,969הכנסות"כ סה

עלות המכירותב.
2,1404,0434,146קניות דלק ומוצרים, נטו

161614שכר עבודה ונלוות 
172727פחת  

625951אחרותהוצאות ייצור 

161717הובלה 
2,2514,1624,255

הוצאות מכירה והפעלת תחנותג.
5278268דמי שכירות ואחזקת תחנות  

150157160שכר עבודה ונלוות
161414פרסום וקידום מכירות

21620458פחת והפחתות 
91316אשראי עמלות כרטיסי 

172123אחרות
460487539

הוצאות הנהלה וכלליותד.
343231שכר עבודה ונלוות

255פחת והפחתות 
1643חובות מסופקים וחובות אבודים

292223אחרות
816362

. ד'12באור, ראה  5מחדש כנדרש בתקן דיווח כספי בינלאומי *מויין
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(המשך)הפסדאורווחלסעיפינוספיםפירוטים- : 72באור
לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
20202019 *2018 *

מיליוני ש"ח 
הכנסות מימון ה.

הכנסות מהלוואות לחברות כלולות וצדדים 
1148קשורים

611חובות נושאי ריבית  
-8-הכנסות מעסקאות עתידיות

-2-הכנסות אחרות
7259

הוצאות מימוןו.
2033הוצאות מימון בגין עסקאות הגנה  

11115הוצאות מימון בגין אשראי לזמן קצר 
1--נגזרים משובצים 

152528הוצאות מימון בגין הלוואות לזמן ארוך
-2728הוצאות בגין התחייבויות לחכירה

222הפרשי שער ספקים והוצאות מימון אחרות 
756939

הוצאות אחרות, נטוז.
ממימוש השקעה בחברה מאוחדת(הפסד) רווח 

)14(-2בגין עבר 
16--הון מהפרשי תרגום מימוש קרן 

11-10ירידת ערך נדל"ן להשקעה
-)2()1(, נטו וירידת ערך חלפיםממימוש רכוש קבוערווח

--16)) 1(א'12(ראה באור ירידת ערך הלוואה
--7הפרשה לחוזה מכביד

411הפחתת רכוש אחר 
--11זכות שימוש נכס ירידת ערך 

1114קבועירידת ערך רכוש

147)5(אחרות, נטו(הכנסות) הוצאות 
561424

. ד'12באור, לפרטים נוספים ראה  5*מויין מחדש כנדרש בתקן דיווח כספי בינלאומי 
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קשוריםוצדדיםעניין בעלייתרות עם ועסקאות- : 28באור 

עםרגיליםאשראיובתנאישוקבמחיריהרגילהעסקיםבמהלךעסקאותמנהלותהקבוצהחברות.א
. ענייןובעליקשוריםצדדיםשהםתאגידים

עסקאות.ב
לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202020192018

מיליוני ש"ח 
406263מכירות
767קניות

131414וכלליותהוצאות מכירה, הנהלה 
1145* הכנסות מימון, נטו

יתרות.ג
בדצמבר 31בדבר 
20202019תנאים 

מיליוני ש"ח ראה באור

נכסים 
7220לקוחות

8735חייבים ויתרות חובה 
הלוואות לחברות מוחזקות וצדדים 

114056קשורים
התחייבויות

17211התחייבויות לספקים ולנותני שירותים
18356זכאים ויתרות זכות

*מיון מספרי השוואה מחדש 
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(המשך)קשוריםוצדדיםעניין בעלייתרות עם ועסקאות: 28באור 

ענייןלבעליהטבות.ד
לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202020192018

מיליוני ש"ח 
שכר ונלוות לבעלי עניין המועסקים  

736בחברה 

---שכר דירקטורים שאינם מועסקים בחברה  
מספר האנשים אליהם מתייחסים השכר  

וההטבות

322בעלי העניין המועסקים בחברה *)

11-דירקטורים שאינם מועסקים בחברה  

ניהולייםמפתחלאנשיהטבות.ה
לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202020192018

מיליוני ש"ח 

333הטבות לזמן קצר

נוסףמידע.ו

"ר  כיואבי לוי מר שלמינויואת החברהדירקטוריוןאישר, 2020אוקטוברבחודש.1
מאוראיילאתכן, ובחברהיוןדירקטוריו"ר סגןכקראדימשהמראת, החברהדירקטוריון

.  דירקטוריון"ר יולסגן

נחתם הסכם העסקה עם מנכ"ל חדש לחברה. במסגרת ההסכם 2020בנובמבר, 17ביום .2
נקבע, בין היתר, כי מעבר למשכורת הבסיסית יהיה זכאי המנכ"ל למענק שנתי המותנה 

המנכ"ל יהיה זכאי  כמופיע בהסכם. כמו כן, בביצועים ובתוצאות העסקיות של החברה 
יו ניתנות למימוש למניות רגילות של החברה. כתבי אופציה שיה113,486להענקה של עד 

כתבי האופציה יוענקו בכפוף לכך שמניות החברה יונפקו לציבור. תוספת המימוש לכל 
כפוף להתאמות  ש"ח (צמודה למדד המחירים לצרכן),66-כתב אופציה נקבעה לסך של כ

ות בהתאם  . כתבי האופציה יבשילו בשלוש מנבקשר עם פיצול אפשרי של פעילות החברה
שנות העסקה כאשר כל מנה ניתנת למימוש עד שנה לאחר הבשלתה.4-2להסכם, לאחר 

.  2ד'24באורראה,קשוריםצדדיםעםטבעיגזלרכישתלהתקשרותבאשר.3
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דו"ח סולונתוניםתמצית- : 29באור 

דוחות על המצב הכספי .א
בדצמבר31ליום 

20202019
מיליוני ש"ח 

נכסים שוטפים
934מזומנים ושווי מזומנים 

7661,013לקוחות

6572חייבים ויתרות חובה 

4363מלאי 
8831,182

-850נכסים המיועדים למימוש 

1,7331,182

נכסים לא שוטפים 

3101,010השקעות בחברות מוחזקות
3344נדל"ן להשקעה

5361,002רכוש קבוע 
853923נכס זכות שימוש 

3741לזמן ארוךויתרות חובה אחרותפיקדונות, הלוואות
1310מוניטין 

21נכסים בלתי מוחשיים אחרים 

-36מיסים נדחים 

1,8083,331
3,5414,513

התחייבויות שוטפות 
7051,077בנקאיים ומנותני אשראי אחריםאשראי מתאגידים 

116127חלויות שוטפות בגין חכירה 
259342התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

24-מסים לשלם 

384547זכאים ויתרות זכות
1,4642,117

-504התחייבויות המיוחסות לנכסים המיועדים למימוש 

1,9682,117

התחייבויות לא שוטפות 
152376הלוואות מתאגידים בנקאיים 

701743התחייבות בגין חכירה 
68התחייבויות בשל הטבות לעובדים 

43-עתודה למיסים נדחים 

2235הפרשות והתחייבויות אחרות לזמן ארוך
8811,205

6921,191הון
3,5414,513
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(המשך)דו"ח סולו נתוניםתמצית- : 29באור 

הפסדודוחות רווח .ב

לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31

202020192018

מיליוני ש"ח 
2,0324,0604,179הכנסות ממכירות

1,9543,9013,995עלות המכירות
78159184רווח גולמי

362254תחנותהוצאות מכירה והפעלת 
533940הוצאות הנהלה וכלליות

334חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות, נטו 

4194הוצאות אחרות, נטו
11098)49(רווח (הפסד) תפעולי

112713הכנסות מימון 

756940הוצאות מימון
6871)113(רווח (הפסד) לפני מסים על ההכנסה 

2528)26(מסים על ההכנסה (הטבת מס) 
4343)87(רווח (הפסד) לאחר מסים על הכנסה  
חלק החברה ברווחי (הפסדי) חברות  

4529)222(מוחזקות, נטו

8872)309(רווח נקי 

הכוללהרווחעלדוחות.      ג

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202020192018
מיליוני ש"ח 

8872)309((הפסד)רווח נקי
רווח (הפסד) כולל אחר (לאחר השפעת המס):

סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או  
הפסד:

העברה לדוח רווח והפסד בגין מימוש קרן הון  
16--מהפרשי תרגום 

)1(1)1(בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים רווח (הפסד) 

115)1(סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר 

8987)310(כולל(הפסד) סה"כ רווח 
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(המשך)דו"ח סולו נתוניםתמצית- : 29באור 

הון מניות. דוחות על השינויים בהון העצמי ד
פרמיה על  
מניות

יתרת 
רווח

קרנות 
סה"כ הוןאחרות

ש"ח מיליוני
2020216366572371,191בינואר, 1יתרה ליום 

)309(-)309(--הפסד לתקופה
)1()1(---כולל אחר לתקופההפסד

)310()1()309(--סה"כ הפסד כולל לתקופה
44---פיצוי מבעל שליטה לשעבר

)194(-)194(--דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

20202163666940691בדצמבר,  31יתרה ליום 

דוח על המצב הכספי התאריךלאחראירוע- : 30באור 

לאחר השלמת עסקת רכישת השליטה בחברה על ידי חברות להב וב.ג.מ. פנתה החברה לקבלת אישור  
לפקודת מס הכנסה ולביצוע העברת נכסי נדלן  105מקדמי מרשות המיסים לביצוע פיצול על פי סעיף 

ם  בבעלות החברה עליהן פועלות תחנות הדלק וחנויות הנוחות, וכן, התחייבויות שונות בקשר עם אות
פקודת מס הכנסה. נכסים בהתאם להוראות 

פיצול הנכסים יבוצע באופן אופקי לחברה אחות (להלן "החברה הקולטת") אשר הוקמה באופן יעודי  
לצורך קליטת הפעילות. 

הינם  ונכסי זכות שימוש אשר במסגרת הפיצול יועברו לחברה הקולטת מקרקעין, נדל"ן להשקעה
כמו כן, יועברו החזקות בחברות מוחזקות אשר תכליתן החזקת (בעיקר תחנות תדלוק).בבעלות החברה

.והשכרתו(בעיקר מתחמי תדלוק)מקרקעין

לאחר השלמת הפיצול תשכור החברה מהחברה הקולטת, לזמן ארוך, את תחנות הדלק וחנויות הנוחות 
נוחות, וזאת בהתאם למחיר השוק לצורך המשך פעילותן הרגיל בתחום הפעלת תחנות הדלק וחנויות ה

במהלך העסקים הרגיל. 

, החלטתה של רשות המיסים לאישור מתווה הפיצול, חברה, התקבלה במשרדי ה2021בפברואר  22ביום  
יפוצלו נכסי הנדל"ן אל ולתוך החברה הקולטת. 2021ס,במר31-לפיה החל מה

ה פועלת להשלמת פיצול הנדל"ן  חברהל האמור,  נכון למועד אישור הדוחות הכספיים טרם הושלם הפיצו
. ולקבלת אישורים שונים לביצועולחברה הקולטת בהתאם למתווה שאושר ע"י רשות המיסים

לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי חתמה החברה על הסכם הפיצול עם החברה הקולטת, נבנה מנגנון  
. התחשבנות בגין דמי השכירות, אשר נקבעו בהתאם לתנאי שוק

החברהלהערכתנאמד ר שאשיועברונטוהנכסיםבגובהיקטן ההון של החברה ,השלמת הפיצולםע
"ח. ש מיליוני65- כשלבסך, זהבשלב



הדלק הישראלית בע"מ "דלק" חברת  
רשימת חברות ושותפויות מוחזקות עיקריות  – נספח לדוחות הכספיים המאוחדים  

רשימת חברות ושותפויות מוחזקות עיקריות
בדצמבר 31

2020
מניות המקנות

הצבעהזכויות 
דרך הצגהאחוז החזקהשם החברההחברה המחזיקה

"דלק" חברת הדלק
מאוחדת100.00דלק מנטה קמעונאות דרכים בע"מ   הישראלית בע"מ: 

מאוחדת100.00דלק שינוע בע"מ  
מאוחדת75.00החברה המאוחדת ליצוא נפט בע"מ 

מאוחדת75.00בע"מ דלק גז אחזקות
מאוחדת100.00מתחמים קמעונאיים בע"מ דלק 

מאוחדת100.00ענבל תדלוק ונכסים בע"מ 
מאוחדת100.00דלק איבשקובסקי שותפות מוגבלת 

מאוחדת100.00שותפות דלק שיווק דלקים
מאוחדת100.00קליאוט-שותפות דלק 

מאוחדת100.00ת.ד. פילבוקס בע"מ 
מאוחדת100.00דלק גז טבעי בע"מ 

מאוחדת100.00דלק גז שותפות מוגבלת 
מאוחדת100.00דלק זיקוק שמנים בע"מ **)

מאוחדת100.00דלק חימום בע"מ 
מאוחדת100.00ג'ו קפה גורמה בע"מ  

מאוחדת100.00***)דלק אי פי פי שורק בע"מ
מאוחדת100.00***) דלק אי פי פי אשקלון בע"מ

כלולה50.00דלק משאבים פיתוח וייזום בע"מ **) 
כלולה50.00אורחאן מי מגידו בע"מ 

כלולה50.00דלק סעדון חברה לייזום ופיתוח פרוייקטים בע"מ 
כלולה50.00דלק מנוחה בע"מ 

כלולה50.00דלק עין יהב בע"מ 
כלולה50.00תחנת דלק רמת השרון בע"מ 

כלולה51.00*) בע"מא. דוד דלקים 
כלולה15.00קמור שירותי ספנות בע"מ 

כלולה25.00שותפות דלק ניר צבי 
כלולה25.00שותפות די.איי.אן 

כלולה50.00הנגב דלק שותפות לתפעול וניהול

מאוחדת100.00דלק גז בע"מ דלק גז אחזקות בע"מ: 

כלולה50.00דלק מרכז עסקים ודלק בע"מ -רוזנפלד מ. דלק מתחמים קמעונאיים בע"מ: 
כלולה50.00א. ד אפיקי דלק בע"מ 

כלולה60.00*) תחנות שערי מרכז בע"מ
בידיממשיותהשתתפותזכויותקיוםעקב"ל הנהחברותשלהכספייםהדוחותאתמאחדתאינההקבוצה*)

.מהותיותהחלטותקבלתעםבקשר, אלובחברותהנוספיםהמניותבעלי
**)     הקבוצה אינה מאחדת את הדוחות הכספיים של החברות הנ"ל בשל חוסר מהותיות.

***)   לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי האחזקות בחברות אלו נמכרו לצדדים שלישיים, לפרטים נוספים ראה  
' ד12באור

---- --- --- ----- -



 1-ד

 2020דוח תקופתי לשנת  |להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ  

 פרטים נוספים על החברה  -פרק ד' 

 באלפי ש"ח   2020תמצית דוחות על הרווח הכולל לכל אחד מהרבעונים של שנת  -א' 10תקנה 

 לדוח הדירקטוריון המצ"ב כפרק ב' לעיל לדוח תקופתי זה. 1ראו סעיף 

 ת הערך תוך התייחסות ליעדי התמורה על פי תשקיףשימוש בתמורת ניירו -ג' 10תקנה 

השלימה החברה הנפקת זכויות לרכישת מניות החברה מכוח תשקיף מדף של החברה  10.2.2020ביום  .א

2020-)אסמכתא מס':  .202015.1ודוח הצעת מדף שפרסמה ביום  1"(תשקיף המדף)" 12.1.2018מיום 

 -ורת הנפקת הזכויות כאמור הסתכמה בסך של כתמ "(.דוח הצעת המדף"בסעיף זה: ( )01-005728

לפרק א' לדוח  1.2.4לפרטים נוספים, ראו סעיף "(. תמורת ההנפקה"בסעיף זה: אלפי ש"ח ) 173,500

 תקופתי זה לעיל.

שימשו ועודנו משמשים את החברה לדוח הצעת המדף, כספי תמורת ההנפקה  10.4כאמור בסעיף 

ובכלל זה לצורך רכישת נכסי נדל"ן מניב בישראל ובעולם, ו/או לצורך פעילותה השוטפת של החברה, 

בהתאם ליעדים ולאסטרטגיה של החברה כפי שיהיו מעת לעת או בהתאם להחלטת דירקטוריון 

 החברה.

ודוח לרכישת מניות החברה מכוח תשקיף המדף נוספת השלימה החברה הנפקת זכויות  6.1.2021ביום  .ב

דוח "בסעיף זה: )( 2020-01-135456)אסמכתא מס':  15.12.2020הצעת מדף שפרסמה החברה ביום 

תמורת  לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל. 1.2.23לפרטים נוספים, ראו סעיף . "(השני מדףההצעת 

תמורת ההנפקה "בסעיף זה: ש"ח ) אלפי 71,399 -הנפקת הזכויות כאמור הסתכמה בסך של כ

  לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל. 1.2.23"(. לפרטים נוספים ראו סעיף הנוספת

שימשו את החברה, בין היתר, לדוח הצעת המדף השני, כספי תמורת ההנפקה  10.4כאמור בסעיף 

חים אלו בדוח הצעת המדף כהגדרת מוננייה, לצורך מימון עסקת דלק ופירעון ההלוואה המזכה הש

י עניין נוספים בחברה בסך כולל של הלוואות נוספות אשר הועמדו על ידי בעלכן לצורך פירעון השני, ו

לצורך פעילותה השוטפת, ובכלל זה לצורך רכישת ממשיכים לשמש את החברה מיליון ש"ח, וכן  17 -כ

נכסי נדל"ן מניב בישראל ובעולם, ו/או בהתאם ליעדים ולאסטרטגיה של החברה כפי שיהיו מעת לעת 

 או בהתאם להחלטת דירקטוריון החברה. 

 

                                                           

 .(000466-01-2020אסמכתא מס' ) 1.1.2020ראו דוח מיידי מיום . לפרטים נוספים 11.1.2021כפי שהוארך עד ליום  1
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  לתאריך הדוח על המצב הכספי כלולותבחברות בת ובחברות ישירות ימת השקעות רש - 11תקנה 

 

סוג  שם החברה
 מניה

ערך בדוח  הלוואות סה"כ ע"נ מספר מניות
כספי נפרד 

ליום 
31.12.2020 
 )אלפי ש"ח(

סה"כ הון 
 רשום

מוחזקות 
בידי 

 החברה

סה"כ 
 מוקצה

מוחזק על 
ידי 

 החברה

יתרה 
)אלפי 

 (ש"ח

מועד 
 ריבית פירעון

Malone  
Holdings 
SARL 

 12,500 12,500 12,500 רגילה
 אירו

12,500 
-9.8% 1.12.2020 57,851 אירו

12% 42,905 

Haypark 
Holdings 
SARL 

 587,500 רגילה
 

276,125 
 

58,750 
 אירו

27,163 
 3,066 9% 11/21 (2,909) אירו

Sloane 
Holdings 
SARL 

 12,500 רגילה
 

7,250 
 

12,500 
 אירו

7,250 
-9% 12/2026 38,614 אירו

9.7% 29,600 

Langen 
Holdings 
SARL  

 12,500 7,250 12,500 רגילה
 אירו

7,250 
 8,864 _ _ 15,972 אירו

סיטי א.ק 
אחזקות 
 בע"מ

 334 ש"ח 1002 334 2002 רגילה
ללא מועד  4,788 ש"ח

 691 2.62% פרעון

Greenore 
Holdings 
SARL 

 12,500 12,500 12500 רגילה
 אירו

12,500 
 34,099 אירו

12/2027 7%-9% 17,703 

להב אנרגיה 
  250 ש"ח 250 250 1,000,000 רגילה ירוקה בע"מ

 ש"ח
(3) 

ללא מועד 
 פרעון

2.62% 38,054 

"דלק" 
חברת הדלק 
הישראלית 
 בע"מ

 11,348,640 4,161,092 15,000,000 רגילה
 ש"ח

4,161,092 
 ש"ח

- - - 357,940 

Grip 
Holdings 1 
SARL 

 12,500 רגילה
 

9,375 
 

12,500 
 אירו

9,375 
 אירו

25,779 06/30 7%-2% 46,518 

Grip 
Holdings 2 
SARL 

 12,500 רגילה
 

9,375 
 

12,500 
 אירו

9,375 
 אירו 

27,186 06/30 7%-2% 27,399 
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בחברות בת  החזקות החברה בהון המניות המונפק, מכוח ההצבעה ומהסמכות למנות הדירקטורים
  :מהותיות ברות כלולותובח

 פרטים נוספים שיעור החזקה שם החברה

בסמכות למנות  בזכויות הצבעה בהון
 דירקטורים

 חברות באחזקה ישירה של החברה:

Malone  Holdings SARL 100% 100% 100%  חברת אחזקות
 לוקסמבורגית.

Haypark Holdings SARL 50% 50% 50%  ק א'רפל 4ראו סעיף. 

Sloane Holdings SARL 50% 50% 50%  לפרק א'. 4ראו סעיף 

Greenore Holdings Sarl 100% 100% 100%  חברת אחזקות
 לקוסמבורגית

Langen Holdings Sarl 50% 50% 50%  חברת אחזקות
 לוקסמבורגית

חברת האם של קבוצת  100% 100% 100% להב אנרגיה ירוקה בע"מ
 האנרגיה

 1.1.3לפרטים ראו סעיף  33%  50% - 33% 36.6% בע"מית דלק הישראלת החבר "דלק"
 לפרק א' לדוח תקופתי זה

Grip Holdings 1 SARL 75% 50% 50% לוקסמבורגית 

Grip Holdings 2 SARL 75% 50% 50% לוקסמבורגית 

חברה המחזיקה בנכס  33% 33% 33% סיטי א.ק. אחזקות בע"מ
 ברמת גן

 :שלמותב Malone  Holdings SARL על די חברות המוחזקות 

HNT Objektgesellschaf Gmbh 94% 94% 94%  לפרק א' 4ראו סעיף. 

Malone Emmerich GmbH & Co KG 100% 100% 100%  לפרק א'. 4ראו סעיף 

 בשלמות:  Sloane Holdings Sarlחברות המוחזקות על ידי 

Erfurt Objekt GmbH & Co. KG 100% 100% 100%  לפרק א'. 4ראו סעיף 

Frankfurt Langen Hotel SARL  

FRA LAN RB 26-28 GmbH & Co. 50% 50% 50% 
 לפרק א'. 4ראו סעיף 

  Grip Holdings 1 SARLחברות המוחזקות על ידי 

B Century SARL 100% 100% 100%  לפרק א'. 4ראו סעיף 

BF Century SARL 100% 100% 100%  ק א'.לפר 4ראו סעיף 

 

 שינויים בהשקעות בחברות בת ובחברות כלולות - 12תקנה 

לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל,  1.1.3סעיף לפרטים אודות עסקת דלק ורכישת קבוצת האנרגיה, ראו 

 בהתאמה.
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  הכנסות של חברות בת וחברות כלולות והכנסות מהן )באלפי ש"ח( - 13תקנה 

 

 שם החברה
 31.12.2020שנה שהסתיימה ביום הכנסות ל 31.12.2020רווח )הפסד( ליום 

 דמי ניהול ריבית דיבידנד אחרי מס לפני מס

Malone  Holdings SARL 28,597 27,958 - 4,849 - 

Haypark Holdings SARL (245) (290) - - - 

Sloane Holdings SARL 23,465 21,406 - 3,336 - 

Greenore Holdings Sarl 5,724 5,700 - 3,139 - 

Langen Holdings Sarl (914) (985) - 889 - 

 - 109 - (3,010) (3,922) סיטי א.ק. אחזקות בע"מ

 - 31 - 1,761 2,184 להב אנרגיה ירוקה בע"מ

"דלק" חברת הדלק הישראלית 
 בע"מ

14,000 8,666 - - - 

Grip Holdings 1 SARL 7,184 7,151 - 1,542 - 

Grip Holdings 2 SARL 7,426 7,406 - 564 - 

HNT Objektgesellschaf 
Gmbh 

1,603 1,286 - - - 

Malone Emmerich GmbH & 
Co KG 

2,384 2,082 - - - 

Erfurt Objekt GmbH & Co. 
KG 

4,748 4,132 - - - 

FRA LAN RB 26-28 GmbH 
& Co. 

(824) (875) - - - 

B Century SARL 429 423 - - - 

BF Century SARL 933 863 - - - 
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 מסחר בבורסה  - 20תקנה 

 בתקופת הדוח, נרשמו למסחר ניירות הערך הבאים של החברה: 

ש"ח ע.נ. כל אחת של החברה בדרך של הנפקת זכויות על  1מניות רגילות בנות  86,746,069הנפקת  .א

לפרק א'  1.2.4. לפרטים נוספים בדבר הנפקת המניות ראו סעיף 15.1.2020פי דוח הצעת מדף מיום 

 תקופתי זה.לדוח 

ש"ח ע.נ. כל אחת של החברה שינבעו כתוצאה ממימוש אופציות  1מניות רגילות בנות  8,493,150 .ב

-)לא רשומות(, שהוקצו למר הלל )איליק( רוז'נסקי, סגן יו"ר דירקטוריון החברה ולגב' חוה זמיר

פרטים ל ., ככל שהאופציות כאמור או חלק מהן תמומשנה על ידי הנ"לטואף, מנכ"לית החברה

 זה.תקופתי דוח פרק א' לל 1.2.13נוספים ראו סעיף 

ש"ח ע.נ. כל אחת של החברה שהוקצו למר אבי לוי ו/או חברה  1מניות רגילות בנות  15,000,000 .ג

פרק א' ל 1.2.22לפרטים נוספים ראו סעיף בשליטתו, יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה. 

 זה.תקופתי דוח ל

ש"ח ע.נ. כל אחת של החברה בדרך של הנפקת זכויות על  1רגילות בנות מניות  35,699,615הנפקת  .ד

 .זהתקופתי דוח פרק א' לל 1.2.23. לפרטים נוספים ראו סעיף 15.12.2020מיום  פי דוח הצעת מדף

לפידות ניהול קרנות -ש"ח ע.נ. כל אחת של החברה שהוקצו לילין 1מניות רגילות בנות  6,812,000 .ה

לפרטים נוספים ראו ניצעים נוספים.  2 -לפידות ניהול קופות גמל בע"מ ול-ליליןנאמנות בע"מ, 

 זה.תקופתי דוח פרק א' לל 1.2.28סעיף 

 במהלך תקופת הדוח לא נרשמו למסחר ניירות ערך נוספים של התאגיד.למעט האמור,  .ו

 :נושאי משרה בכירהבעלי עניין ולתגמולים ל -( 1)א()21תקנה 

לים שניתנו על ידי החברה, כפי שהוכרו בדוחות הכספיים לשנת הדיווח לכל אחד להלן יפורטו, התגמו .1

  :מחמשת בעלי התגמולים הגבוהים ביותר מבין נושאי המשרה הבכירה בחברה ו/או בחברה בשליטתה

 

 

 תגמולים עבור שירותים פרטי מקבל התגמולים

היקף  תפקיד שם
 משרה

שיעור החזקה 
 שכר  בהון התאגיד

מענק / 
ל תגמו
 הוני

דמי 
 ייעוץ

דמי 
 אחר ניהול

 סה"כ
)באלפי 

 ש"ח(

%43.08 50% יו"ר דירקטוריון (1אבי לוי )  - - - 625 - 625 

חוה זמיר 
%0.57 100% מנכ"ל ( 2טואף )  593 230 - 605 - 1,428 

הלל 
)איליק( 

רוז'נסקי 
(3) 

סגן יו"ר 
דירקטוריון 

 פעיל
100% 2.3% - 230 - 1,274 - 1,504 

שלמה 
 999 - 819 - 180 - 0.44% 100% סמנכ"ל כספים (4)ה פדיד

מנכ"ל קבוצת  אמיר גרא
 336 - 336 - - - - 100% האנרגיה



 6-ד

 

( 1995ומחזיק במניות החברה באמצעות אלדע יעוץ והשקעות )שירותי יו"ר דירקטוריון מעמיד לחברה  מר אבי לוי (1)

לקבל ומשכך החל  24.2.2020יו"ר דירקטוריון החברה ביום כ מר לוי מונה יצויןבע"מ, חברה פרטית בבעלותו המלאה; 

. לפרטים אודות הסכם מתן השירותים מכוחו מעמיד מר לוי את רק ממועד זה דמי ניהול בגין מתן שירותיו לחברה

 להלן. 2.1שירותיו לחברה, ראו סעיף 

"(, א.ח. אוברסיזסיז שותפות מוגבלת )"ברא.ח. אוחוה זמיר טואף מחזיקה במניות החברה במישרין וכן באמצעות גב'  (2)

מהזכויות בא.ח. אוברסיז ובשותף הכללי בה  80% -שהינה שותפות מוגבלת בשליטת: חברת שנירדן המחזיקה ב

, העניקה גב' 1.6.2020יצוין כי עד ליום  .מהזכויות בא.ח אוברסיז ובשותף הכללי בה 20% -וחברת ח.ז.ט. המחזיקה ב

ל באמצעות חברה בשליטתה כנגד קבלת חשבונית, כאשר החל ממועד זה החלה גב' מנכ"ה טואף את שירותי-זמיר

ההעסקה במסגרתו מועסקת גב' לפרטים אודות הסכם  מעביד.-טואף להיות מועסקת על ידי החברה ביחסי עובד-זמיר

  להלן. 2.2, ראו סעיף טואף כמנכ"ל החברה-זמיר

החברה במישרין וכן באמצעות א.ח. אוברסיז )כהגדרתה לעיל(. מר רוז'נסקי ת מר הלל )איליק( רוז'נסקי מחזיק במניו (3)

( בע"מ, חברה פרטית בבעלות ובשליטה של בני 2005דן ) באמצעות שנירדירקטוריון מעמיד לחברה שירותי סגן יו"ר 

י את שירותיו סקהסכם מתן השירותים מכוחו מעמיד מר רוז'נהזוג אריאלה והלל )איליק( רוז'נסקי. לפרטים אודות 

  להלן. 2.3, ראו סעיף לחברה

מר שלמה פדידה מעמיד לחברה שירותי סמנכ"ל כספים באמצעות שלמה פדידה רואה חשבון, חברה פרטית בבעלותו  (4)

 להלן. 2.4המלאה; לפרטים אודות הסכם מתן השירותים מכוחו מעמיד מר פדידה את שירותיו לחברה, ראו סעיף 

גמול זה מתייחס לשני הדירקטורים החיצוניים בחברה ודירקטור נוסף )שאינו נמנה על בעלי השליטה או מטעמם(.  (5)

  להלן. 2.5לפרטים ראו גם סעיף 

  פירוט הסכמים ותנאי העסקה .2

להעמדת שירותי ונושאי המשרה בכירה, בה העניין להלן פרטים בדבר התקשרויות החברה עם בעלי 

 ה וניהול מטעמם:הלהנ

  מר אבי לוי -הסכם להעמדת שירותי יו"ר דירקטוריון פעיל  2.1

"(, בעל השליטה בחברה, מונה כיו"ר דירקטוריון החברה ביום אבימר אבי לוי )בסעיף זה: "

, 50%ומספק לחברה שירותי יו"ר דירקטוריון פעיל החל ממועד זה בהיקף משרה של  24.2.2020

ירותים אשר תנאיו אושרו על ידי האסיפה הכללית של החברה ביום ש וזאת בהתאם להסכם למתן

. יצוין כי עובר למינויו של אבי כיו"ר דירקטוריון החברה, כיהן בתפקיד יו"ר 23.7.2020

ובתמורה  50%הדירקטוריון מר אלי להב, בעל השליטה לשעבר של החברה, בהיקף משרה של 

 דים למדד המחירים בתוספת מע"מ כדין. מוש"ח צ 37,500לדמי ניהול חודשיים בסך של 

ש"ח,  50,000: בתמורה להעמדת שירותיו, זכאי אבי לדמי ניהול חודשיים בסך של תגמול קבוע

דמי הניהול "בסעיף זה: כאמור לעיל( ) 24.2.2020בתוספת מע"מ כדין, )אותם החל לקבל ביום 

ת, רכב וטלפון סלולרי כמפורט או"(. מובהר כי דמי הניהול לאבי אינם כוללים החזר הוצלאבי

להלן. דמי הניהול לאבי צמודים לעליית מדד המחירים לצרכן, על פי המדד הידוע במועד התשלום 

, ובכל מקרה לא פוחתים בשל 15.5.2020בפועל לעומת מדד הבסיס, שהינו המדד שפורסם ביום 

דמי הניהול לאבי ים מיירידה במדד. בנוסף, אבי זכאי לתשלום שנתי נוסף בסכום השווה לפע

)צמוד למדד(, אשר ישולם לו בסמוך לאחר מועד פרסום הדוחות הכספיים עבור השנה שבגינה הוא 

 זכאי לתשלום הנוסף כאמור.

:  אבי זכאי לקבלת מענק שנתי בכפוף לעמידה ביעדים, בסכום שלא מענק שנתי מבוסס יעדים

 .יעלה על ארבע פעמים דמי הניהול לאבי )צמוד למדד(
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. יחד עם זאת, כל 24.2.2020שנים, החל מיום  3 -: ההתקשרות עם אבי הינה לתקופת ההתקשרות

אחד מן הצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות, מכל סיבה שהיא, בהודעה בכתב לפחות ארבעה 

 חודשים מראש.

ם : בנוסף לדמי הניהול לאבי, החברה נושאת בכל התשלומיהחזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי

ההוצאות הקשורים לשימוש והחזקת רכב )למעט קנסות חניה ו/או תעבורה(, לרבות גילום המס ו

ש"ח לחודש, אך למעט בכל הנוגע  18,000החל בגין התשלומים וההוצאות הנ"ל וזאת בסך של 

לרכיב הדלק והחזר הוצאות כבישי אגרה, אשר משולמים בהתאם לשימוש בפועל, מעבר לסכום 

ברה נושאת בכל עלויות אחזקה ושימוש של מכשיר טלפון נייד, לרבות גילום הח . כמו כן,הנ"ל

המס החל בגין אלו. בנוסף, אבי זכאי לתשלום ו/או החזר הוצאות )לרבות אש"ל, אירוח והוצאות 

הקשורות בנסיעות עבודה לחו"ל( אשר יוצאו במסגרת ולצורך מתן שירותיו ובהתאם לנוהלי 

 החברה.

ת תנאי כהונתו והעסקתו של אבי, ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה ודולפרטים נוספים א

 (.2020-01-075228)אסמכתא מס':  14.7.2020החברה ביום 

  טואף-גב' חוה זמיר -העסקה למנכ"ל החברה הסכם  2.2

. עד 1.9.2010"( מעניקה לחברה שירותי מנכ"ל החל מיום חוה"בסעיף זה: טואף )-גב' חוה זמיר

, השירותים הועמדו על ידיה באמצעות חברה בשליטתה, כנגד קבלת חשבונית, 1.6.2020ליום 

ש"ח בתוספת מע"מ כדין )צמוד למדד(, השתתפות בתשלומים  75,000בתמורה חודשית בסך של 

והוצאות הקשורים להפעלתו והחזקתו של כלי רכב המועמד לרשות חוה על ידי החברה, לרבות 

ש"ח, וכן  18,000 -לרשות חוה כאמור, בסכום חודשי בסך של ככב גילום המס החל בגין העמדת הר

 מנגנון להענקת מענק.

, חדלה חוה להעניק את שירותי המנכ"ל באמצעות חברה בשליטתה כנגד 1.6.2020החל מיום 

מעביד( בתפקיד -קבלת חשבונית, והחלה להיות מועסקת על ידי החברה במישרין )ביחסי עובד

וזאת בהתאם להסכם העסקה אשר תנאיו אושרו על  ,(100%מלאה )רה בהיקף של מש מנכ"לית,

 .23.7.2020ידי האסיפה הכללית של החברה ביום 

: בתמורה לכהונתה כמנכ"ל החברה, זכאית חוה למשכורת חודשית )ברוטו( בסך משכורת חודשית

 והלח המשכורת "(.המשכורת לחוה"בסעיף זה: ) 1.6.2020אלפי ש"ח, בתוקף מיום  74 -של כ

צמודה לעליית המדד המחירים לצרכן, על פי המדד הידוע במועד התשלום בפועל לעומת מדד 

 , ובכל מקרה לא תפחת בשל ירידה במדד. 15.5.2020הבסיס, שהינו המדד שפורסם ביום 

: חוה זכאית לקבלת מענק שנתי בכפוף לעמידה ביעדים, בסכום שלא מענק שנתי מבוסס יעדים

 המשכורת לחוה )צמוד למדד(. מיםיעלה על ארבע פע

 2חוה זכאית למענק שנתי בשיקול דעת, וזאת עד לתקרה של בנוסף, : מענק שנתי בשיקול דעת

למדד, וזאת בהתאם למדיניות התגמול של החברה ובכפוף לקבלת  הלחוה צמוד המשכורתפעמים 

 .אישורם של ועדת התגמול והדירקטוריון

לא כתבי אופציה  2,547,945חוה העניקה החברה ל, קתההעסאישור תנאי : במסגרת מענק הוני

 .מניות רגילות של החברה 2,547,945-סחירים, הניתנים למימוש ל
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: תקופת ההתקשרות הינה לתקופה בלתי קצובה. יחד עם זאת, כל אחד מן תקופת ההתקשרות

דשים ה חוהצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות, מכל סיבה שהיא, בהודעה בכתב לפחות ארבע

 מראש. 

: בנוסף למשכורת לחוה, החברה נושאת בכל התשלומים וההוצאות הקשורים תנאים נלווים

לשימוש והחזקת רכב )למעט קנסות חניה ו/או תעבורה(, לרבות גילום המס החל בגין התשלומים 

אך למעט בכל הנוגע לרכיב הדלק והחזר ש"ח לחודש,  18,000וההוצאות הנ"ל וזאת בסך של 

. כמו כן, החברה לסכום הנ"לכבישי אגרה, אשר ישולמו בהתאם לשימוש בפועל, מעבר  צאותהו

נושאת בכל עלויות אחזקה ושימוש של מכשיר טלפון נייד, לרבות גילום המס החל בגין אלו. 

בנוסף, חוה זכאית לתשלום ו/או החזר הוצאות )לרבות אש"ל, אירוח והוצאות הקשורות בנסיעות 

 יוצאו במסגרת ולצורך תפקידה ובהתאם לנוהלי החברה. אשר עבודה לחו"ל(

: בנוסף, חוה זכאית לתנאים נלווים נוספים כמקובל לעובדים בכירים, ובין השאר תנאים נוספים

ימי חופשה )לרבות זכות לפדיון ימי חופשה בהתאם לדין(, ימי מחלה, הבראה, הפרשות 

 ב.סוציאליות, ביטוח מנהלים, קרן השתלמות וכיו"

ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה הסכם העסקתה של חוה, פרטים נוספים אודות ל

 (.2020-01-075228)אסמכתא מס':  14.7.2020ביום 

 מר הלל )איליק( רוז'נסקי - יו"ר דירקטוריון פעיל גןהסכם שירותי ס 2.3

יק לחברה שירותי מענ "(, באמצעות חברה בשליטתו,איליק"בסעיף זה: מר הלל )איליק( רוז'נסקי )

, תנאי כהונתו של איליק 1.6.2020עד ליום . 1.9.2010סגן יו"ר דירקטוריון פעיל בחברה החל מיום 

ש"ח בתוספת מע"מ כדין )צמוד למדד(, השתתפות  75,000בעיקר תמורה חודשית בסך של כללו 

לום המס ת גיבתשלומים והוצאות הקשורים להפעלתו והחזקתו של כלי הרכב שבבעלותו, לרבו

 החל בגין התשלומים וההוצאות כאמור, וכן מנגנון להענקת מענק. 

, אישרה האסיפה הכללית של החברה את עדכון תנאי כהונתו והעסקתו של איליק, 23.7.2020ביום 

במסגרתם ממשיך להעניק איליק לחברה שירותי סגן יו"ר דירקטוריון פעיל בהיקף משרה מלאה 

(100%.) 

ש"ח,  100,000רה להעמדת שירותיו, זכאי איליק לדמי ניהול חודשיים בסך של בתמו: תגמול קבוע

"(. מובהר כי דמי דמי הניהול לאיליק)בסעיף זה: " 1.6.2020בתוספת מע"מ כדין, בתוקף מיום 

הניהול לאיליק אינם כוללים החזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי כמפורט להלן. דמי הניהול 

מדד המחירים לצרכן, על פי המדד הידוע במועד התשלום בפועל לעומת ית הלאיליק צמודים לעלי

, ובכל מקרה לא יפחתו בשל ירידה במדד. 15.5.2020מדד הבסיס, שהינו המדד שפורסם ביום 

בנוסף, איליק זכאי לתשלום שנתי נוסף בסכום השווה לפעמיים דמי הניהול לאיליק )צמוד למדד(, 

פרסום הדוחות הכספיים עבור השנה שבגינה הוא זכאי ועד אשר ישולם לו בסמוך לאחר מ

 לתשלום הנוסף כאמור.

: איליק זכאי לקבלת מענק שנתי בכפוף לעמידה ביעדים, בסכום שלא מענק שנתי מבוסס יעדים

 יעלה על ארבע פעמים דמי הניהול לאיליק )צמוד למדד(.

כתבי  5,945,205לאיליק ברה , העניקה הח: במסגרת אישור תנאי כהונתו והעסקתומענק הוני

 מניות רגילות של החברה. 5,945,205-אופציה לא סחירים, הניתנים למימוש ל
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: תקופת ההתקשרות הינה לתקופה בלתי קצובה. יחד עם זאת, כל אחד מן תקופת ההתקשרות

הצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות, מכל סיבה שהיא, בהודעה בכתב לפחות ארבעה חודשים 

 מראש. 

: בנוסף לדמי הניהול לאיליק, החברה נושאת בכל התשלומים הוצאות, רכב וטלפון סלולרי החזר

וההוצאות הקשורים לשימוש והחזקת רכב )למעט קנסות חניה ו/או תעבורה(, לרבות גילום המס 

אך למעט בכל הנוגע ש"ח לחודש,  18,000החל בגין התשלומים וההוצאות הנ"ל וזאת בסך של 

מעבר לסכום ר הוצאות כבישי אגרה, אשר משולמים בהתאם לשימוש בפועל, והחזלרכיב הדלק 

. כמו כן, החברה נושאת בכל עלויות אחזקה ושימוש של מכשיר טלפון נייד, לרבות גילום "להנ

המס החל בגין אלו. בנוסף, איליק זכאי לתשלום ו/או החזר הוצאות )לרבות אש"ל, אירוח 

לחו"ל( אשר יוצאו במסגרת ולצורך מתן שירותיו ובהתאם ודה והוצאות הקשורות בנסיעות עב

 לנוהלי החברה.

ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה תנאי כהונתו והעסקתו של איליק, לפרטים נוספים אודות 

 (.2020-01-075228)אסמכתא מס':  14.7.2020החברה ביום 

 מר שלמה פדידה - הסכם למתן שירותי סמנכ"ל כספים 2.4

"(, באמצעות חברה בשליטתו, מעניק לחברה שירותי סמנכ"ל שלמה"בסעיף זה: ה )פדידמר שלמה 

כהונתו של שלמה בעיקר תמורה חודשית בסך של  , כללו תנאי1.6.2020, כאשר עד ליום כספים

 , וכן מנגנון להענקת מענק. 90%ש"ח בתוספת מע"מ כדין )צמוד למדד(, בהיקף משרה של  60,000

ה האסיפה הכללית של החברה את עדכון תנאי כהונתו והעסקתו של שלמה, אישר, 23.7.2020ביום 

 (.100%סמנכ"ל כספים, בהיקף משרה מלאה )במסגרתם ממשיך להעניק שלמה לחברה שירותי 

 65,000דמי ניהול חודשיים בסך של לבתמורה להעמדת שירותיו, זכאי שלמה : תמורה חודשית

"(. מובהר כי דמי הניהול לשלמה)בסעיף זה: " 1.6.2020ם ש"ח, בתוספת מע"מ כדין, בתוקף מיו

דמי הניהול לשלמה אינם כוללים החזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי כמפורט להלן. דמי הניהול 

לשלמה צמודים לעליית המדד המחירים לצרכן, על פי המדד הידוע במועד התשלום בפועל לעומת 

 , ובכל מקרה לא יפחתו בשל ירידה במדד. 15.5.2020מדד הבסיס, שהינו המדד שפורסם ביום 

: שלמה זכאי לקבלת מענק שנתי בכפוף לעמידה ביעדים, בסכום שלא מענק שנתי מבוסס יעדים

 יעלה על ארבע פעמים דמי הניהול לשלמה )צמוד למדד(. 

 2למענק שנתי בשיקול דעת, וזאת עד לתקרה של בנוסף, זכאי שלמה : מענק שנתי בשיקול דעת

, וזאת בהתאם למדיניות התגמול של החברה ובכפוף צמודים למדד דמי הניהול לשלמה מיםפע

 לקבלת אישורם של ועדת התגמול והדירקטוריון.

: תקופת ההתקשרות הינה לתקופה בלתי קצובה. יחד עם זאת, כל אחד מן תקופת ההתקשרות

ארבעה חודשים  פחותהצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות, מכל סיבה שהיא, בהודעה בכתב ל

 מראש. 
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: בנוסף לדמי הניהול לשלמה, החברה נושאת בכל התשלומים החזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי

וההוצאות הקשורים לשימוש והחזקת רכב )למעט קנסות חניה ו/או תעבורה( החל בגין 

ק כיב הדלש"ח לחודש, אך למעט בכל הנוגע לר 8,000התשלומים וההוצאות הנ"ל וזאת בסך של 

אשר ישולם בהתאם לשימוש בפועל, מעבר לסכום הנ"ל. כמו כן, החברה נושאת בכל עלויות 

אחזקה ושימוש של מכשיר טלפון נייד, לרבות גילום המס החל בגין אלו. כמו כן, שלמה זכאי 

לתשלום ו/או החזר הוצאות )לרבות אש"ל, אירוח והוצאות הקשורות בנסיעות עבודה לחו"ל( אשר 

 רת ולצורך מתן שירותיו ובהתאם לנוהלי החברה.או במסגיוצ

ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה , שלמהתנאי כהונתו והעסקתו של לפרטים נוספים אודות 

  (.2020-01-075228)אסמכתא מס':  14.7.2020החברה ביום 

 גמול דירקטורים 2.5

ועדת הביקורת של אישור  אישר דירקטוריון החברה, לאחר שקודם לכן נתקבל 1.8.2012ביום 

החברה, כי סכום הגמול השנתי וגמול ההשתתפות שישולם לדירקטורים החיצוניים וכן 

לדירקטורים שאינם נמנים על בעלי השליטה בחברה, אשר יכהנו מעת לעת בחברה, יהיה בהתאם 

ור לדרגת החברה על פי התוספת הראשונה לתקנות החברות )כללים בדבר גמול והוצאות לדירקט

 "(, כדלקמן: תקנות הגמול)" 2000-ני(, תש"סחיצו

בשנים בהן דרגת החברה תהיה א' או ב', אזי הגמול שישולם לדירקטורים הנ"ל יהיה בגובה  .א

 הסכומים המרביים המפורטים בתוספת השנייה והשלישית לתקנות הגמול;

בגובה  "ל יהיהבשנים בהן דרגת החברה תהיה ג' או ד', אזי הגמול שישולם לדירקטורים הנ .ב

 הסכומים הקבועים המפורטים בתוספת השנייה והשלישית לתקנות הגמול.

אישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת המלצת וועדות התגמול והביקורת, לפי  25.5.2014ביום 

, 2העניין, כי הגמול השנתי וגמול ההשתתפות שישולם לדירקטורים החיצוניים המומחים

ו לחברה מעת לעת, כך שיהיה בהתאם לדרגת החברה על פי שר יכהנכהגדרתם בתקנות הגמול א

 התוספת הראשונה לתקנות הגמול, כדלקמן:

בשנים בהן דרגת החברה תהיה א' או ב', אזי הגמול שישולם לדירקטורים הנ"ל יהיה בגובה  .א

 הסכומים המירביים המפורטים בתוספת הרביעית לתקנות הגמול;

ישולם לדירקטורים הנ"ל יהיה בגובה ים בהן דרגת החברה תהיה ג', ד' או ה', אזי הגמול שבשנ .ב

 הסכומים המירביים המפורטים בתוספת השנייה והשלישית לתקנות הגמול.  

הגמול השנתי וגמול ההשתתפות שישולם לדירקטורים שאינם נמנים על בעלי  עוד אושר כי

מהחברה, אשר יכהנו מעת לעת בחברה, יהיה זהה  השליטה בחברה ואינם מקבלים שכר אחר

 כאמור לעיל. 25.5.2014המומחים כפי שאושר ביום לגמול המשולם לדירקטורים החיצוניים 

 

 

 
                                                           

 הדירקטורים המקבלים גמול דירקטורים מהחברה הינם דירקטורים מומחים. 3ולמועד פרסומו, כל  נכון לתקופת הדוח 2
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 בעל שליטה  -א 21תקנה 

נכון למועד דוח זה, בעל השליטה בחברה הינו מר אבי לוי )באמצעות חברה בבעלותו המלאה(, וזאת  .1

זה, אשר  לפרק א' לדוח תקופתי 1.2.4 בסעיףכמפורט שביצעה החברה ות לאחר השלמת הנפקת הזכוי

, ואשר הובילה לשינוי בזהות בעל השליטה בחברה. עד למועד השלמת 10.2.2020הסתיימה ביום 

א.ח. אוברסיז שותפות  -חגית ואלי השקעות בע"מ ו היובעלי השליטה בחברה הנפקת הזכויות כאמור, 

 תקופתי זה. לפרק א' לדוח 1.2.4סעיף  ראו, לפרטים נוספיםמוגבלת. 

של  א לדוח התקופתי21כמפורט בתקנה  - בחברהלשעבר הסכם שיתוף בין בעלות השליטה ביטול  .2

א.ח. אוברסיז שותפות ( ובע"מ אלי להב )לרבות באמצעות חגית ואלי השקעות, 2018לשנת  החברה

בסעיף פעולה ובעלי מניות ) שיתוףם הסכב 2011התקשרו במהלך יוני "( הצדדים" :)בסעיף זה מוגבלת

עם השלמת  .היתר, הסדרת הפעלת אמצעי שליטה בחברה, אשר כלל, בין "(הסכם השיתוף"זה: 

, הסתיים לאלתר לתקופתי הלפרק א' לדוח  1.2.4 בסעיףהנפקת הזכויות שביצעה החברה כמפורט 

י זה. לפרטים בדבר הסכם ופתא' לדוח תק לפרק 1.2.4 סעיףהסכם השיתוף. לפרטים נוספים, ראו 

 .2018א לדוח התקופתי לשנת 21השיתוף, ראו תקנה 

 עסקאות עם בעל שליטה - 22תקנה 

 "(חוק החברות)" 1999-( לחוק החברות, התשנ"ט4)270יות בסעיף ועסקאות המנ

אישרה ועדת התגמול של החברה את התקשרות החברה בפוליסה לביטוח אחריות  9.6.2020ביום  .1

וסיומה  1.7.2020ונושאי משרה אחרים בחברה, לתקופת ביטוח של שנה שתחילתה ביום ים דירקטור

", בהתאמה(. ועדת התגמול של פוליסת הביטוח"-" ותקופת הביטוח)בסעיף זה: " 30.6.2021ביום 

החברה אישרה בהתאם לתקנות ההקלות, כי ההתקשרות הנ"ל תואמת את התנאים להתקשרות 

התגמול של החברה, כפי שאושרה על ידי האסיפה הכללית של החברה ביום ות בביטוח כמפורט במדיני

"(; כי במסגרת פוליסת הביטוח כל הדירקטורים ונושאי המשרה שהינם מדיניות התגמול)" 25.7.2019

או שעשויים להיחשב בעלי שליטה בחברה ו/או שהינם קרובים של בעלי השליטה מבוטחים בתנאים 

שאר נושאי המשרה; וכי ההתקשרות בפולסת הביטוח הינה בתנאי שוק של לתנאי ההתקשרות  זהים

ואינה עשויה להשפיע באופן מהותי על רווחיות החברה, רכושה או התחייבותיה. לפרטים נוספים ראו 

 (.2020-01-052021)מס' אסמכתא:  1.6.2020דוח מיידי של החברה מיום 

ת חברה בשליטתו המלאה(, בעל השליטה ויו"ר צעואישור ואשרור תנאי כהונתי של מר אבי לוי )באמ .2

בהתאם להוראות  ואושרש, 24.2.2020שנים, אשר תחילתה ביום  3דירקטוריון החברה, לתקופה בת 

 לחוק החברות, כדלקמן: אישור האסיפה הכללית של החברה ניתן ביום 275 -( ו4)270סעיפים 

בהתאם למפורט בדוחות  ,החברה יון, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת ודירקטור23.7.2020

)אסמכתאות מס':  23.7.2020-ו 14.7.2020 ,14.7.2020, 17.6.2020המיידיים שפירסמה החברה בימים 

 בהתאמה(.  ,2020-01-078357 -ו 2020-01-075228 ,2020-01-075216, 2020-01-054583

ע.נ. כל אחת של החברה,  ש"ח 1מניות רגילה בנות  15,000,000אישור הצעה פרטית מהותית להקצאת  .3

ש"ח  2במחיר של  למר אבי לוי )באמצעות חברה בשליטתו(, יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה

לפרטים נוספים ראו דוחות מיידים של . ש"ח 30,000,000לכל מניה מוצעת ובתמורה לסך כולל של 

-2020-01, 2020-01-115821: כתא)מס אסמ 30.11.2020 -ו 19.11.2020, 25.10.2020החברה מהימים 

  , בהתאמה.(2020-01-130296 -ו 124611
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 החזקות בעלי עניין  - 24תקנה 

 )אסמכתא 7.1.2021 לפירוט בדבר מצבת החזקות בעלי עניין בחברה ראה דיווח מיידי של החברה מיום

 (.2021-01-003712 :מס'

  רות ערך המירים למועד פרסום הדו"חיהון המניות הרשום, הון המניות המונפק וני -א 24תקנה 

 .(2021-01-010462 מס': )אסמכתא 26.1.2021מיידי של החברה מיום  דוחראו 

  מרשם בעלי המניות - ב24תקנה 

 (2021-01-018828 מס': )אסמכתא 17.2.2021חברה מיום י של המייד דוחראו 

 מען רשום  -א 25תקנה 

 4199, הרצליה. ת.ד89מדינת היהודים רחוב  כתובת:

 09-9527724 טלפון:

 09-8359108 פקס:

 chava@lahavgroup.com  כתובת הדואר האלקטרוני:  

 

mailto:chava@lahavgroup.com
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  הדירקטורים של התאגיד - 26ה תקנ

  יו"ר דירקטוריון - אבי לוי

 051974921 מספר זיהוי

 14.4.1954 תאריך לידה

 , מרינה הרצליה413, דירה 7העוגן  דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית נתינות

 לא. חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הנו דירקטור חיצוני

הדירקטור הנו עובד של התאגיד, של חברה בת או 

 חברה קשורה שלו או של בעל עניין בו

לפרק ד'  29תקנה )ראו פעיל מכהן כיו"ר דירקטוריון 

 (.זה להלן

 26.11.2019 תחילת כהונה

בכלכלה, חשבונאות ומימון  BAרו"ח מוסמך. בעל  השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

מינהל  MBAלימודי  חיפה; מטעם אוניברסיטת

 עסקים מטעם שלוחת אוניברסיטת ברדפורד.

, כיהן מר אבי 2019ועד לחודש יולי  2011החל משנת 

 לוי כמנכ"ל חברת מליסרון בע"מ.

 לא. משמש כדירקטור בחברות הבאות

מר אבי לוי הינו אביו של מר אחיעד לוי, שהינו  -כן  קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

  בחברהרקטור די

 כן.  בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית
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 דירקטור רגיל  - אליעזר להב

 051352334 מספר זיהוי

 14.5.1952 תאריך לידה

 4199, הרצליה ת.ד.89מדינת היהודים   דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית. נתינות

 לא. של הדירקטוריון ועדותחברותו בוועדה או 

 לא. ריון זה הנו דירקטור חיצוניקטוהאם חבר דיר

הדירקטור הנו עובד של התאגיד, של חברה 

 בת או חברה קשורה שלו או של בעל עניין בו

 לא.

 27.6.2011 תחילת כהונה

  .דירקטור בחברות בשליטתוהשכלה תיכונית.  השנים האחרונות 5 -השכלה ועיסוק ב

מן: ס.מ.ל היפר באר שבע דלקחברות בשליטתו כ משמש כדירקטור בחברות הבאות

 .( בע"מ, חגית ואלי השקעות בע"מ1997)

הינו בן זוגה לשעבר של בעלת העניין  אליעזר להב קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 –גב' חגית להב, ואביו של בעל העניין בחברה  –בחברה 

 .מר אמיר להב

 לא. בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית
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 סגן יו"ר דירקטוריון פעיל - קי)איליק( רוז'נסהלל 

 059058919 מספר זיהוי

 24.10.1959 תאריך לידה

 4199, הרצליה ת.ד.89מדינת היהודים  דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית. נתינות

 לא. חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הנו דירקטור חיצוני

של התאגיד, של חברה  ירקטור הנו עובדהד

 בת או חברה קשורה שלו או של בעל עניין בו

יו"ר דירקטוריון פעיל מכוח הסכם סגן  סגןמכהן כ

לעיל( וכדירקטור  21לתקנה  2.3יו"ר )ראו סעיף 

 בחברה.

 11.5.2016 תחילת כהונה

 Northwood -בעל תואר בכלכלה ומנהל עסקים מ ותהשנים האחרונ 5 -השכלה ועיסוק ב

University Michigan בטרם מינויו בחברה שימש .

כמנכ"ל בדלק נדל"ן בע"מ, כמנכ"ל ודירקטור בחברות 

מקבוצת דלק נדל"ן בע"מ ובמתן שירותי יעוץ לחברות 

 דלק נדל"ן וכן כדירקטור בחברת מבני תעשיה בע"מ.

 . ( בע"מ, א.ח. שותף כללי בע"מ2005שניר דן ) ר בחברות הבאותמשמש כדירקטו

 לא קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 כן. בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית
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 דירקטור רגיל - אילן שגב

 009001959 מספר זיהוי

 14.09.1946 תאריך לידה

 , כפר סבא21דב הוז  דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית. נתינות

 ועדה לבחינת הדוחות הכספייםוה ,ועדת ביקורת של הדירקטוריון ועדותאו  עדהווחברותו ב

 .וועדת התגמול

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הנו דירקטור חיצוני

הדירקטור הנו עובד של התאגיד, של חברה 

 בת או חברה קשורה שלו או של בעל עניין בו

להב הרים ירוקים ב ורלא )למעט כהונה כדירקט

 (.בע"מ

 22.08.2010 תחילת כהונה

כלכלה  –לימודים אקדמאיים באוניברסיטת בר אילן  השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

ומנהל עסקים. כיהן כיו"ר דירקטוריון בנק דיסקונט 

 כיהן כמשנה למנכ"ל של בנקלמשכנתאות בע"מ. 

 Haygroup -וכמנכ"ל המשרד הישראלי ב דיסקונט

Ltd ויו"ר. בעלים SMC טרטגיה וליווי עסקי אס

 בע"מ.

 לא.  משמש כדירקטור בחברות הבאות

 לא. קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 כן. בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית
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 דח"צ -דנה כספי 

 029325149 מספר זיהוי

 3.3.1972 תאריך לידה

 , מבשרת ציון16הימים ששת  דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית נתינות

ועדת ביקורת, הוועדה לבחינת הדוחות הכספיים וועדת  חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 התגמול.

 כן. האם חבר דירקטוריון זה הנו דירקטור חיצוני

הדירקטור הנו עובד של התאגיד, של חברה 

 בת או חברה קשורה שלו או של בעל עניין בו

 לא.

 4.9.2017 תחילת כהונה

תואר ראשון בחשבונאות וכלכלה, האוניברסיטה  השנים האחרונות 5-סוק בהשכלה ועי

 העברית בירושלים.

תואר שני במנהל עסקים, האוניברסיטה העברית 

 בירושלים.

 רישיון רו"ח.

סמנכ"לית כספים בחברת ג'י.פי  - 12/2019-8/2010

 חברות קשורות לה.גלובל פאוור בע"מ ונושאת משרה ב

  

סמנכ"לית כספים בחברת ג'י.פי  - 12/2019-8/2010 ברות הבאותמשמש כדירקטור בח

 גלובל פאוור בע"מ ונושאת משרה בחברות קשורות לה.

 לא קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 כן בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 18-ד

 

  דח"צ -אהוד נחתומי 

 58465790 מספר זיהוי

 18.12.1963 תאריך לידה

 5845944חולון  14אילונה פהר  דין-ביתמען להמצאת כתבי 

 ישראלית נתינות

ועדת ביקורת, ועדה לבחינת הדוחות הכספיים, ועדת  חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 תגמול. 

 כן. האם חבר דירקטוריון זה הנו דירקטור חיצוני

ל התאגיד, של חברה בת או הדירקטור הנו עובד ש

 בעל עניין בוחברה קשורה שלו או של 

 לא.

 07.01.2016 תחילת כהונה

אוניברסיטה  –סוציולוגיה בותואר ראשון בכלכלה  השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

 עברית ירושלים.

 תואר שני בכלכלה )התמחות במסחר בינלאומי( 

 – ותואר שני במנהל עסקים )התמחות במימון(

ננסי כיועץ פנסיוני ופיאוניברסיטה עברית ירושלים 

 עצמאי.

 -אלטשולר שחם קופות גמל ופנסיה בע"מ, מחוג משמש כדירקטור בחברות הבאות

קרן  -, גלעדמנהל גמל לעובדי חברת החשמל בע"מ

 .פנסיה ותיקה

 לא.  קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

  כן. בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית
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  דירקטור רגיל - אחיעד לוי

 032796310 מספר זיהוי

 19/05/1978 תאריך לידה

 , תל אביב35יהודה בורלא  דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית נתינות

 לא. חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הנו דירקטור חיצוני

של התאגיד, של חברה בת או הדירקטור הנו עובד 

 ן בוחברה קשורה שלו או של בעל עניי

 לא.

 30.4.2019 תחילת כהונה

 International Executive MBAמוסמך תואר  השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

 Kellogg Graduateבמסגרת תכנית משותפת של 

Schol of Management ,Northwestern 

University אטי למנהל עסקים, ובית הספר רקנ

 אוניברסיטת תל אביב.

נהל עסקים בהצטיינות, בית במ .B.Aבוגר תואר 

הספר אריסון למנהל עסקים, המרכז הבינתחומי 

 הרצליה. התמחות במימון וניהול סיכונים.

ואילך: סמנכ"ל רוסאריו שירותי חיתום,  2018

 רוסאריו קפיטל.

ואילך: מנהל תחום פעילות נדל"ן ונכסים  2016

 אלטרנטיביים, רוסאריו קפיטל.

ים פיננסיים, ואילך: מנהל תחום מוצר 2014

 רוסאריו קפיטל.

: מנהל תחום מוצרים פיננסיים, אקסלנס 2009-2014

נשואה מוצרים פיננסיים, בית ההשקעות אקלסנס 

 נשואה.

 לא. משמש כדירקטור בחברות הבאות

לוי הינו בנו של יו"ר דירקטוריון  מר אחיעד -כן  קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 ר אבי לוי.מ -ובעל השליטה בחברה 

 כן.  בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית
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 דירקטור רגיל -נפתלי שמשון 

 014643944 מספר זיהוי

 09/05/1966 תאריך לידה

 , הרצליה4אריה שנקר  דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית נתינות

 לא. ו ועדות של הדירקטוריוןחברותו בוועדה א

 לא. ור חיצוניהאם חבר דירקטוריון זה הנו דירקט

הדירקטור הנו עובד של התאגיד, של חברה בת או 

 חברה קשורה שלו או של בעל עניין בו

 לא.

 22.3.2020 תחילת כהונה

 השכלה תיכונית, קורס דירקטורים. השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

ל קבוצת הודיה אחזקות בע"מ החל מנכ"ל ובעלים ש

 היום. - 2002 -מ

 קבוצת הודיה אחזקות בע"מ וחברות בנות שלה. ר בחברות הבאותמשמש כדירקטו

 לא. קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

  לא. בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית
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 נושאי משרה בכירה -א' 26תקנה 

 מנכ"ל -חוה זמיר טואף 

 023890536 מספר זיהוי

 15.10.1968 תאריך לידה

 , הרצליה.89ב מדינת היהודים רחו דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית. נתינות

 28.06.2010 תחילת כהונה

 בוגרת ומוסמכת במשפטים מאוניברסיטת בר אילן. השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

  .מנכ"ל החברה

, ותי יעוץ בע"מ, א.ח. שותף כללי בע"מח.ז.ט. שיר משמש כדירקטור בחברות הבאות

 .ברהובנוסף חברות בנות של הח

 לא. קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 לא. בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

 סמנכ"ל כספים - שלמה פדידה

 057717738 מספר זיהוי

 29.5.1962 תאריך לידה

 27.6.2011 תאריך תחילת כהונה

בת או חברה קשורה שלו  תפקיד בתאגיד, חברה

 או של בעל עניין בו

 בחברה אי על ניהול סיכוניםסמנכ"ל כספים והאחר

 וכן ממונה על האכיפה הפנימית.

 לא. קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 -כלכלה בהתמחות חשבונאית, אוניברסיטת בן  השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

 ;גוריון

רו"ח במשרד רו"ח מימון בחברה וכן מנהל הכספים 

ר ושות', סמנכ"ל כספים קבוצת להב, דירקטו

במ.ל.א. יזמות והשקעות בע"מ ובחברת שלמה 

  רו"ח. -פדידה 
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 מנכ"ל דלק ישראל - יורם אייל

 023737697 מספר זיהוי

 11.4.1968 תאריך לידה

 .רעננה 21 מכבי דין-מען להמצאת כתבי בית

 אזרחות גרמנית(ישראלית )בעל  נתינות

 15.1.2021 תחילת כהונה

 מנהל עסקים. B.A נותהשנים האחרו 5-השכלה ועיסוק ב

 .פריץ ל"מנכ + פז קבוצת ומסחר קמעונאות ל"סמנכ

 - משמש כדירקטור בחברות הבאות

 לא. קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 לא. בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית

  דלק ישראל -נכסי נדל"ן מנהל  -פליקס שופמן 

 014562169 מספר זיהוי

 16.12.1965 תאריך לידה

 .4724855רמת השרון  58הסייפן  דין-מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית. נתינות

 18.2.2021 תחילת כהונה

 אוניברסיטת תל אביב –כלכלה ונהול  BA השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

אוניברסיטת תל  - לימודי תעודה שמאות קרקעין

 אביב.

סמנכ"ל פיתוח עיסקי  -שנים אחרונות  5עיסוק ב 

 מליסרון בע"מ.

 - משמש כדירקטור בחברות הבאות

 לא. קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

 לא. בעל מומחיות חשבונאית ופיננסית
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 מבקר פנים - יוסי גינוסר

 055377071 מספר זיהוי

 13.11.1958 תאריך לידה

 12.7.2020 תאריך תחילת כהונה

 תפקיד בתאגיד, חברה בת או חברה קשורה שלו

 או של בעל עניין בו

 מבקר פנימי.

 לא. קרבה משפחתית לבעל עניין אחר בחברה

מהאוניברסיטה העברית בוגר כלכלה וחשבונאות  השנים האחרונות 5-השכלה ועיסוק ב

 ;בירושלים

 ניברסיטת שיקגו;בוגר לימודי מנהל עסקים מאו

 .מנכ"ל משרד פאהן קנה ניהול בקרה בע"מ

 ה עצמאייםמורשי חתימ -ב 26תקנה 

 לתאגיד אין מורשי חתימה עצמאיים.

 החברהשל המבקר רואה החשבון  - 27תקנה 

   .עמית, חלפון רואי חשבון PKFמשרד  :שם

 .5320074, גבעתיים 15, מגדל השחר, קומה 4: אריאל שרון מען

 שינוי בתזכיר או בתקנות - 28תקנה 

-ב הגדלת ההון הרשום של החברהאת , אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה 21.1.2020ביום 

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

ש"ח ערך  1מניות רגילות בנות  100,000,000 -מ אישור האסיפה כאמור, הון המניות הרשום של החברה גדל

כמו כן,  ש"ח ערך נקוב כל אחת של החברה. 1ות רגילות בנות מני 250,000,000 -נקוב כל אחת של החברה, ל

דיווחים מיידיים אישרה האסיפה הכללית כאמור את תיקון תקנון החברה בהתאם. לפרטים נוספים ראו 

-ו 2020-01-007669, 2019-01-126550)מס' אסמכתא:  21.1.2020-ו 31.12.2019שפרסמה החברה בימים 

2020-01-007672.) 

  המלצות והחלטות הדירקטורים והחלטות אסיפות כלליות מיוחדות - 29תקנה 

 -אישרה אסיפת בעלי מניות החברה את הגדלת ההון הרשום של החברה מ 21.1.2020ביום  .א

מניות רגילות  250,000,000 -ל אחת של החברה, לש"ח ערך נקוב כ 1מניות רגילות בנות  100,000,000

לתקנון החברה בהתאם. לפרטים  4.1חברה, ואת תיקון סעיף ש"ח ערך נקוב כל אחת של ה 1בנות 

-2019)מס' אסמכתא:  21.1.2020-ו 31.12.2019נוספים ראו דיווחים מיידיים שפרסמה החברה בימים 

 (.2020-01-007672-ו 2020-01-007669, 01-126550

וריון פעיל, במקומו אישר דירקטוריון החברה את מינויו של מר אבי לוי כיו"ר דירקט 25.2.2020ביום  .ב

)מס' אסמכתא:  25.2.2019של מר אלי להב. לפרטים נוספים ראו דיווח מיידי שפרסמה החברה מיום 

2020-01-016126.) 
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ור דירקטוריון החברה אישרה האסיפה הכללית של החברה, לאחר קבלת איש 23.7.2020ביום  .ג

 PKFמינוי מחדש של ת שלהלן: , את ההחלטו9.6.2020 ואישורה של ועדת התגמול של החברה מיום

עמית חלפון, רואי חשבון, כרואה החשבון המבקר של החברה והסמכת דירקטוריון החברה לקבוע את 

אבי לוי, מר אלי להב, שכרם; מינוי מחדש של הדירקטורים להלן אשר אינם דירקטורים חיצוניים: מר 

עדכון ואישור מדיניות ר אחיעד לוי; מר הלל )איליק( רוז'נסקי, מר אילן שגב, מר נפתלי שמשון ומ

שנים; אישור ואשרור תנאי כהונתו והעסקתו של מר אבי לוי  3 -התגמול של החברה, בתוקף ל

שנים; אישור מתן  3בת  )באמצעות חברה בשליטתו(, בעל השליטה ויו"ר דירקטוריון החברה, לתקופה

ויו"ר דירקטוריון החברה הנוכחי; למר אלי להב, לשעבר בעל השליטה  2019מענק שנתי בגין שנת 

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

ן תנאי כהונתה ואופן ; עדכו2019דירקטוריון החברה, לרבות אישור מתן מענק שנתי בגין שנת 

; 2019מתן מענק שנתי בגין שנת טואף, מנכ"לית החברה, לרבות אישור -העסקתה של גב' חוה זמיר

אישור הצעה פרטית מהותית להקצאת כתבי אופציה )לא רשומים למסחר( לה"ה הלל )איליק( 

והעסקתו של מר  וטואף, הניתנים למימוש למניות החברה; עדכון תנאי כהונת-רוז'נסקי ולחוה זמיר

מתן מענק שנתי בגין שנת שלמה פדידה )באמצעות חברה בשליטתו(, סמנכ"ל הכספים, לרבות אישור 

, 14.7.2020, 17.6.2020, 10.6.2020 הימיםשל החברה מ יםמיידי ות. לפרטים נוספים ראו דוח2019

-2020-01, 2020-01-054583, 2020-01-052051)מס' אסמכתא:  23.7.2020-ו 14.7.2020, 14.7.2020

 (.2020-01-078357 -ו 2020-01-075228, 2020-01-075222, 075216

אישרה האסיפה הכללית של החברה את הארכת כהונתה של הגב' דנה כספי  3.9.2020יום ב .ד

. לפרטים נוספים 4.9.2020שנים שתחל ביום  3כדירקטורית חיצונית בחברה לתקופת כהונה נוספת בת 

-2020 -ו 2020-01-074539)מס' אסמכתא:  3.9.2020 -ו 29.7.2020החברה מהימים ראו דוח מיידי של 

 , בהתאמה(.01-098214

 15,000,000אישרה האסיפה הכללית של החברה הצעה פרטית מהותית להקצאת  30.11.2020ביום  .ה

, ש"ח ערך נקוב כל אחת של החברה, למר אבי לוי )באמצעות חברה בשליטתו( 1מניות רגילות בנות 

ה לסך כולל של ש"ח לכל מניה מוצעת ובתמור 2במחיר של יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה, 

 -ו 19.11.2020, 25.10.2020ש"ח. לפרטים נוספים ראו דוחות מיידים של החברה מהימים  30,000,000

 (2020-01-130296 -ו 2020-01-124611, 2020-01-115821)מס אסמכתא:  30.11.2020
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 החלטות החברה -א 29תקנה 

 ביטוח נושאי משרה

ירקטורים ונושאי המשרה בחברה לרבות אלו אשר נמנים על במהלך תקופת הדוח ונכון למועד פרסומו, הד

בעלי השליטה בחברה, מבוטחים בפוליסות ביטוח דירקטורים ונושאי משרה אשר תנאיהן תואמות את 

התקשרות החברה בפוליסות ביטוח כאמור, אושרה  מול של החברה.תנאי המסגרת הנכללים במדיניות התג

 לאחר שהתקבל אישור ועדת ,9.6.2020מיום  תווריון החברה בישיבבהתאם לתקנות ההקלות על ידי דירקט

  .הביקורת

 מתן כתב שיפוי לדירקטורים

שאי המשרה , אישרה האסיפה הכללית של החברה מתן כתב שיפוי לדירקטורים ולנו26.10.2011ביום 

לי השליטה בחברה המכהנים כיום או שיכהנו בעתיד, לרבות לדירקטורים ונושאי המשרה הנמנים על בע

 של העצמי מההון 25%על  יעלה לא ,הכולל השיפוי בחברה או מי מטעמם. בהתאם לכתבי השיפוי, גובה

השיפוי ולא פחות מסך של  בפועל התשלום מועד שפורסמו לפני האחרונים הדוחות הכספיים פי על החברה

וש מתן כתבי השיפוי אישרה האסיפה הכללית של החברה את חיד 14.7.2020ביום  מיליון ש"ח. 15של 

לנושאי המשרה בחברה הנמנים על בעלי השליטה. לפרטים נוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום 

  (.2021-01-075228)מספר אסמכתא:  14.7.2020

 2021 ,במרץ 29תאריך: 

__________________ 

  אבי לוי

 יו"ר הדירקטוריון

__________________ 

 חוה זמיר טואף 

 מנכ"לית

__________________ 

  שלמה פדידה

 סמנכ"ל כספים

 



 

 

 

  בע"מבע"מ  להב אל.אר רילאסטייטלהב אל.אר רילאסטייט
 

 הצהרות מנהלים | 2020דוח תקופתי לשנת 

 

 הצהרת מנכ"ל .1.1

 כי:בזה  ה, מצהירטואף-חוה זמיר, הח"מ

 2020לשנת  ("התאגיד")בע"מ להב אל.אר. רילאסטייט  בחנתי את הדוח התקופתי של  .1.1.1

 ;("הדוחות")

ית ולא חסר בהם מצג לפי ידיעתי, הדוחות אינם כוללים כל מצג לא נכון של עובדה מהות .1.1.2

של עובדה מהותית הנחוץ כדי שהמצגים שנכללו 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  .1.1.3

הפעולות ותזרימי המזומנים של התאגיד הבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

הדוחות הכספיים ולוועדה לבחינת , לדירקטוריון חברהגיליתי לרואה החשבון המבקר של ה .1.1.4

 תכל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב של התאגידוועדת הביקורת 

במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד  הלאו מי שכפוף  תהכללי תהמנהל

 משמעותי בדיווח הכספי ועל הגילוי;

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

 

 2021 רץבמ 29 תאריך:  טואף, מנכ"ל-חוה זמיר

 



 

 

 

 הצהרת סמנכ"ל כספים .1.2

 כי:בזה  , מצהירשלמה פדידה, הח"מ

 להב אל. אר רילאסטייטבחנתי את הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות של  .1.2.1

 (;"הדוחות" :)להלן 2020 ( לשנת"תאגידהבע"מ )להלן: "

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות אינם כוללים כל מצג  .1.2.2

ית הנחוץ כדי שהמצגים לא נכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהות

שנכללו 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

 החברהבחינות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומנים של ה

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

הדוחות הכספיים  לבחינת הולוועד, לדירקטוריון חברהגיליתי לרואה החשבון המבקר של ה .1.2.4

כל תרמית, בין מהותית ובין שאינה מהותית, שבה מעורב  של התאגידולוועדת הביקורת 

שיש להם תפקיד  המנהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים

 משמעותי בבקרה הפנימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

 

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

, סמנכ"ל שלמה פדידה

 כספים

 2021 רץבמ 29 תאריך: 

  



חברת הדלק  " דלק"של עלות צירוף עסקים בגין רכישת ארעיתהקצאת 

מ  "הישראלית בע

2021מרץ 

מ"בערילאסטייטאר.אללהב
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מבוא והגבלת אחריות

,("אי.אס.י'ג":להלן)מ"בעכלכלייעוץאי.אס.י'גידיעלהוכנהזועבודה•

מזמינת"או/ו"להב":להלן)מ"בערילאסטייטאר.אללהבעבור

בגיןעסקיםצירוףעלותשלארעיתהקצאהביצועלצורך,("העבודה

מ"בעהישראליתהדלקחברת-"דלק"שלהמניותמהון35%רכישת

הושלמהאשר("העבודה":להלן)("ישראלדלק"או/ו"החברה":להלן)

.("העבודהמועד"או/ו"הרכישהמועד":להלן)2020,באוקטובר26ביום

לצורךששימשווההנחותהמתודולוגיהעיקרישלתיאורכוללתזועבודה•

התיאור.העלותעודףשלהארעיתוההקצאההעסקהשלראשוניניתוח

תיאורמהווהואינויישמנואותםוהעיקרייםהמהותייםלנהליםמתייחס

הניתוחתוצאותכייובהר.ביצענואותוהכלכליהניתוחשלומפורטשלם

.להשתנותעשויותוהןסופיותאינן

שקיבלנווהסבריםתחזיות,מצגיםעלהתבססנו,העבודההכנתלצורך•

מניחהאי.אס.י'ג."(המידע":להלן)מטעמהממיאו/והעבודהממזמינת

,כןכמו,המידעשלעצמאיתבדיקהמבצעתואינהמהימןהואזהשמידע

לאהמידע.המידעסבירותחוסרעללהצביעהעלולדברלידיעתנובאלא

,לנכונותאימותמהווהאינהזועבודהולפיכך,תלויבלתיבאופןנבדק

.זהמידעשלולדיוקלשלמות

אומדויקים,שלמיםאינםאי.אס.י'גהסתמכהעליהםוהנתוניםוהמידעהיה•

אתלעצמנושומריםאנו.להשתנותעלולותזועבודהתוצאותמהימנים

.בפנינוהובאושלאחדשיםנתוניםלאורהעבודהאתולעדכןלשובהזכות

.בלבדחתימתהלמועדתקפהזועבודה,ספקהסרלמען

אינההעבודה.במקומהבאהואינהנאותותבדיקתמהווהאינהזועבודה•

אי.אס.י'ג.החשבונאותלכלליההתאמהלגביחשבונאיתביקורתכוללת

מזמינתשלהכספייםהדוחותשלהחשבונאיתההצגהלאופןאחראיתאינה

אותהשלולהשלכותהנתוניםושלמותדיוקלגביהחברהאו/והעבודה

.וקיימותבמידהחשבונאיתהצגה

,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתזועבודה•

המידע.העבודהמזמינתמאת,היתרבין,שנתקבל,1968-ח"התשכ

עלוכן,העבודהלמועדהעבודהבמזמינתקייםידעעלבחלקומבוסס

,רביםחיצונייםלגורמיםוהןלחברההןהנוגעותשונותוציפיותהנחות

המשקומצבפוטנציאליםמתחרים,החברהפועלתבוהשוקמצבלרבות

מלאבאופן,יתממשואלווציפיותשהנחותוודאותכלאיןכייודגש.בכללותו

.חלקיאו

,מסויםבזמןנתוןמצבוהוגנתסבירהבצורהלשקףאמורהכלכליתהערכה•

כמו.שנאמדוותחזיותיסודלהנחותהתייחסותותוךידועיםנתוניםבסיסעל

ספציפימשקיעעבורהחברהשוויאתלקבועמיועדתאיננההעבודה,כן

.משפטיתדעתחוותאוייעוץמשוםבהואין

,כןכמו.בחברהאו/והעבודהבמזמינתתלותלנואיןכיבזהמאשריםאנו•

פעולהכלאוהחברהשלהפעילותבתוצאותתלויאינוטרחתינושכר

.בחברההקשורהעסקית

בסכוםאי.אס.י'גאתתשפההעבודהמזמינת,זוהתקשרותבמסגרת•

לנושולםאשרהטרחהמשכרשלושפישהואסכוםעלהעולהמצרפי

ואשרכלפינותופנהאשרתביעהאוטענהכלבגין,זועבודהעבורבפועל

.עליוהסתמכההשוויהערכת

בעלכלוכןבעקיפיןאו/ובמישריןידהעלהנשלטתחברהוכלאי.אס.י'ג•

הפסדאובדן,נזקלכלאחראייםאינם,מהןבמיועובדמשרהנושא,שליטה

עלשמסתמךלמישייגרמועקיףאו/וישירלרבות,שהואסוגמכלהוצאהאו

בעבודהאיןכי,מובהרספקהסרלמען.חלקהאוכולהזובעבודההאמור

ניירותרכישתלכדאיותביחסדעתחוותאוהמלצהאוהצעהלהוותכדיזו

.החברהאו/והעבודהמזמינתשלערך
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מבוא והגבלת אחריות

המעריכההחברהפרטי

אבןזינגרגיזהחברתשלבתחברההינהמ"בעכלכליייעוץאי.אס.י'ג•

מובילהלהשקעותובנקאותפיננסיייעוץפירמתהינהאשר,מ"בע

ההפרטות,הגדולותהחברותבליוויעשירניסיוןלפירמה.בישראל

במהלךצברהאותו,הישראליבמשקהחשובותוהעסקאותהבולטות

,תחומיםבשלושהפועלתאבןזינגרגיזה.פעילותהשנותשלושים

בנקאות;כלכליייעוץ:תלויותובלתיעצמאיותעסקיותחטיבותבאמצעות

.תאגידיוממשלאנליטימחקר;להשקעות

ומנהלשותף,כהןאיתןח"רובראשותצוותידיעלבוצעההעבודה•

שנים13-מלמעלהשלניסיוןבעל,אבןזינגרבגיזההכלכליתהמחלקה

.פיננסיםומכשיריםחברותשוויהערכות,והעסקיהכלכליהייעוץבתחומי

התשתיותבתחוםיזמיתבחברהכלכליתמחלקהכמנהלשימשבעבר

רואההינואיתן.(חייקיןסומך)KPMGשלהכלכליתבמחלקהוכמנהל

גוריוןבןמאוניברסיטתעסקיםומנהלבכלכלהראשוןתוארבעל,חשבון

.אילןברמאוניברסיטתפיננסיתבמתמטיקהשניותואר

,בברכה

מ"בעכלכליייעוץאי.אס.י'ג

2021,במרץ29

המידעמקורות

.2019-ו2018לשניםהחברהשלמבוקריםכספייםדוחות•

.2020לשנתהשלישילרבעוןהחברהשלסקוריםכספייםדוחות•

26מיוםלהסכםוהתוספת2020לאוקטובר16מיוםהרכישההסכם•

2020באוקטובר

ממזמינתהתקבלואשרהחברהשלותפעולייםפיננסייםונתוניםמידע•

.שמאויותלרבות,מטעמהמיאו/והעבודה

.מטעמהשלונציגיםההנהלהעםופגישותשיחות•

,אינטרנטבאתריהמתפרסםגלוימידעמתוך,שוקונתונירקעחומר•

.אחריםפומבייםומקורותבעיתונותכתבות
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תיאור תמציתי של הפעילות הנרכשת–פרק א 

מוצריובמכירותבשיווקבעיקרהעוסקתפרטיתחברההינהישראלדלק•

וכןנוחותוחנויותתדלוקתחנותבאמצעותצריכהומוצרישמנים,דלק

בניפוקגםהחברהעוסקת,בנוסף.אחריםללקוחותבמישריןבמכירתם

.דלקמוצריואחסון

הוחזקהחברהמניותמהון100%,זהבמסמךהנדונההרכישהעסקתטרם•

דלקחברתבאמצעות"(דלקקבוצת":להלן)מ"בעדלקקבוצתבידי

קבוצתשלמלאהבבעלותחברה,"(פטרוליוםדלק"להלן)מ"בעפטרוליום

.דלק

ציבוריותתדלוקבתחנותמ"וגפדלקיםמכירתכוללתהחברהפעילות•

,והפעלתן(שלישייםצדדיםידי-עלהמופעלותלתחנותדלקיםשיווקלרבות)

ומכירת"(דלקן)"אוטומטייםתדלוקהתקניבאמצעותתדלוקשירותלרבות

.אחריםומוצריםשמנים

לצרכישלישייםלצדדיםשטחיםישראלדלקמשכירהמהמתחמיםבחלק•

וגזנפטמוצרישלואספקההפצה,בשיווקעוסקתישראלדלק,כןכמו.מסחר

פתוחיםשאינםהלקוחותלאתריישירות,הציבוריותהתדלוקלתחנותמחוץ

.הרחבלקהל

,הארץברחביתדלוקתחנות242-כמפעילהישראלדלק,העסקהלמועדנכון•

חברתוהינה(שותפיםעםאולבד)בבעלותהמצויותתדלוקתחנות54מתוכן

.התדלוקתחנותמספרמבחינתבישראלבגודלההשנייההדלק

ישראלדלק
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תיאור תמציתי של הפעילות הנרכשת–פרק א 

מאוחדיםמאזנים

31/12/201831/12/201930/09/2020מיליוני ש"ח

               20               54               30מזומנים ושווי מזומנים

                 3               23                 2השקעות לזמן קצר

            801         1,192         1,175לקוחות

               39               87               48חייבים ויתרות חובה

               21               16                 2מסים לקבל

            119            131            149מלאי

            853                  -                  -נכסים המיועדים למימוש

         1,856         1,503         1,406סך נכסים שוטפים

               88            101            114השקעות והלוואות לחברות כלולות

               44               44               59נדל"ן להשקעה

            897            920                  -נכסי זכות שימוש

               48            141            537הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

            655         1,958         1,214רכוש קבוע, נטו

               17            322            320מוניטין

                 6                 7                 5נכסים בלתי מוחשיים אחרים, נטו

               29                 4                 4מסים נדחים

         1,784         3,497         2,253סך נכסים בלתי שוטפים

         3,640         5,000         3,659סה"כ נכסים

31/12/201831/12/201930/09/2020מיליוני ש"ח

            629         1,088         1,039אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

            288            440            389התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

                  -                  -               24מסים לשלם

            388            497            408זכאים ויתרות זכות

            120            127                  -חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה

            516                  -                  -התחייבויות המיוחסות לנכסים המיועדים למימוש

         1,941         2,152         1,860סך התחייביות שוטפות

            264            821            615אשראי מתאגידים בנקאיים

                 9               11                 9התחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו

               12               32               26הפרשות והתחייבויות אחרות

            734            746                  -התחייבויות בגין חכירה

                 4               46               41מסים נדחים

         1,023         1,656            691סך התחייבויות בלתי שוטפות

         2,964         3,808         2,551סה"כ התחייבויות

                 1                 1                 1זכויות שאינן מקנות שליטה

            675         1,191         1,107הון מיוחס לבעלי מניות החברה
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תיאור תמציתי של הפעילות הנרכשת–פרק א 

והפסדרווחעלמאוחדיםדוחות

201820191-9/2020מיליוני ש"ח

         2,145         4,846         5,034הכנסות ממכירות

        (1,748)        (4,162)        (4,271)עלות המכירות

            397            684            763רווח גולמי

           (342)           (487)           (539)הוצאות מכירה והפעלת תחנות

             (59)             (63)             (66)הוצאות הנהלה וכלליות

                 2                 3                 4חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות, נטו

             (28)             (14)             (33)הוצאות אחרות, נטו

             (30)            123            129רווח הפסד תפעולי

               13               25                 9הכנסות מימון

             (62)             (69)             (40)הוצאות מימון

                  -                (5)                 2חלק הקבוצה בהפסדי חברות כלולות, נטו

             (79)               74            100רווח )הפסד( לפני מסים על ההכנסה

               16             (12)             (28)מיסים על ההכנסה )הטבת מס(

             (63)               62               72רווח )הפסד( מפעילות נמשכות

           (259)               26                  -רווח )הפסד( מפעילויות מופסקות

           (322)               88               72רווח נקי )הפסד(
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מתודולוגיה-פרק ב 

החשבונאיתהמסגרת

IFRS)"עסקיםצירופי"3בינלאומיכספידיווחתקן• 3R Business

Combinations)(התקן":להלן")ודןעסקיםצירופישלבנושאמטפל

עסקיםבצירוףשנרכשולזיהויהניתניםנכסיםשלומדידהההכרהבתנאי

non-controlling)הנרכשתבישותמיעוטזכויות,שהועברווהתחייבויות

interest)ומוניטין.

מקבלהרוכשבו,אחראירועאוכעסקהמוגדרהעסקיםצירוף,התקןפיעל•

העסקיםשצירופיקובעהתקן.הנרכשיםמהעסקיםיותראובאחדשליטה

Acquisition)הרכישהבשיטתיטופלו Method),השלביםאתהכוללת

:הבאים

;הרוכשזיהוי1.

בישותשליטהמקבלהרוכשבוהמועדהינואשרהרכישהמועדקביעת2.

;הנרכשת

תמורהמרכיבי,במזומןתמורהלרבות,שהועברההתמורהמדידת3.

הבעליםמוללרוכששהתהוווההתחייבויות,נדחיתותמורהמותנית

;הרוכשידיעלשהונפקוההוניותוהזכויותהנרכששלהקודמים

שהועברווהתחייבויותשנרכשולזיהויהניתניםנכסיםשלומדידההכרה4.

;הנרכשתבישותמיעוטוזכויות

.הזדמנותיתמעסקהרווחאומוניטיןשלומדידההכרה5.

מוחשייםבלתינכסיםשלוהכרהזיהוי

החברהעל"מוחשייםבלתינכסים"38בינלאומיחשבונאותתקןפיעל•

אתולהעריךהנרכשתבישותמוחשייםהבלתיהנכסיםאתלזהותהרוכשת

.וקייםבמידה,מהמוניטיןבנפרד,שוויים

,הרכישהמעסקתכחלקמוחשיבלתיכנכסיוכרנכסהאםלקבועמנתעל•

בלתינכס.העסקהליוםקיימיםאשרנכסיםרקלזהותהרוכשתהחברהעל

:הבאותהחלופותאחתעלעונהוהואבמידה,לזיהויניתןיהיהמוחשי

ולמכורמהישותאותולפצלאואותולהפרידניתןכלומר,להפרדהניתן"–

אואותולהשכיר,בולשימושרישיוןלהעניק,אותולהעביר,אותו

התחייבותאוקשורנכס,קשורחוזהעםיחדאובנפרד,להחליפו

או;קשורה

אםלהתחשבמבלי,אחרותמשפטיותמזכויותאוחוזיותמזכויותנובע–

מזכויותאומהישותלהפרדהניתנותאולהעברהניתנותאלוזכויות

."אחרותוממחויבויות

בגורמיםלהתחשבנדרשמוחשיבלתינכסלכלההוגןהשוויבקביעת•

:(הגבלהללאאך)לרבות,לנכסספציפיים

;ממנולנבועהצפויההכלכליתהתועלת–

;לושנותרוהכלכלייםהחייםאורך–

.(הפעילותשלהכוללהפעילותלסיכוןיחסית)שלוהסיכוןפרופיל–

עסקיםבצירופיעלותעודףהקצאת
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מתודולוגיה-פרק ב 

(המשך)מוחשייםבלתינכסיםשלוהכרהזיהוי

מוחשייםבלתינכסיםשלקיומםאתבחנוהרכישהשיטתיישוםבמסגרת•

כלכליניתוחובאמצעותהחשבונאיתהתקינהלהוראותבהתאםפוטנציאליים

הנהלותעםודיוניםהתומכיםוהחומריםהמסמכיםסקירת,העסקהשל

הנכסיםזוהושביצענוהבחינהבמסגרת.הנרכשתוהחברההרוכשתהחברה

:להלןמוחשייםהבלתי

;הישירהשיווקמגזרלקוחותקשרי–

;"דלק"מותג–

"מנטהו'ג"מותג–

נכסיםשלההוגןהשוויביןההפרשיםנמצאועבודתנובמסגרת,כןכמו•

;להלןכמפורט,החברהבספריערכםלביןמסוימיםוהתחייבויות

;קבוערכוש–

;שימושזכותנכסי–

.פיננסיותהתחייבויות–

לזיהויהניתניםהנרכשיםהנכסיםאתימדודהרוכש",לתקן18סעיףפיעל•

הוגןשווי."הרכישהבמועדההוגןבשוויםשנטלוההתחייבויותואתשנרכשו

שהיהכמחיר,"הוגןשווימדידת"13בינלאומיכספידיווחבתקןמוגדר

בעסקההתחייבותלהעברתמשולםשהיהמחיראונכסבמכירתמתקבל

.המדידהבמועדבשוקמשתתפיםביןרגילה

הזדמנותיבמחיררכישה

יימדדאשר,הרכישהלמועדבמוניטיןיכיררוכש,לתקן32לסעיףבהתאם•

למועדנטוהנכסיםשלהסכוםבניכוישהועברההתמורהשלכעודף

.הרכישה

שנרכשונטוהנכסיםשלהסכוםבהםבמקרים,לתקן34לסעיףבהתאם•

הזדמנותיתמרכישהברווחיכירהרוכש,שהועברההתמורהסךעלעולה

:להלןכמפורט,לתקן36סעיףבדרישותלעמידהבהתאם,הרכישהבמועד

הרוכשעל,הזדמנותיבמחיררכישהבגיןברווחמכירשהרוכשלפני"

ואתשנרכשוהנכסיםכלאתנכונהבצורהזיהההואאםמחדשלהעריך

כלשהםנוספיםובהתחייבויותבנכסיםולהכיר,שניטלוההתחייבויותכל

שימושנעשהשבהםהנהליםאתלסקורהרוכשעל.זובסקירהשזוהו

לגביהרכישהבמועדבהםלהכירדורששהתקןהסכומיםאתלמדודכדי

:הבאיםהפריטיםכל

;שניטלווההתחייבויותשנרכשולזיהויהניתניםהנכסים–

;קיימותאם,בנרכששליטהמקנותשאינןהזכויות–

שהוחזקהבנרכשההוניתהזכות,בשלביםשהושגעסקיםצירוףלגבי–

;הרוכשידיעלכןלפני

".שהועברההתמורה–

הזדמנותיתמרכישההרווחשלהיווצרותואתהמסביריםהגורמיםלבחינת•

.19עמודראה

עסקיםבצירופיעלותעודףהקצאת
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מתודולוגיה-פרק ב 

כללי

,"(התקן"זהבחלק:להלן)הוגןשווימדידת-13בינלאומיכספידיווחתקן•

התקן.מחדשהערכהמודליישוםלצורךההוגןהשווימדידתאופןאתמגדיר

משולםשהיהמחיראונכסבמכירתמתקבלשהיהכמחירהוגןשווימגדיר

.המדידהבמועדבשוקמשתתפיםביןרגילהבעסקההתחייבותלהעברת

ספציפיתמדידהולא,שוקמבוססתמדידההינוהוגןשווי,התקןפיעל•

מתאימותהערכהבטכניקותשימושתוךתבוצעהוגןשווימדידת.לישות

שווימדידתלשםמספקיםנתוניםקיימיםלגביהןאשר,לנסיבותבהתאם

,שניתןככל,ומזעורהרלוונטייםהנצפיםבנתוניםהשימושמקסוםתוך,הוגן

.נצפיםשאינםבנתוניםהשימוששל

המשמשיםהנתוניםאתרמותלשלוששמסווגהוגןשווימידרגקובעהתקן•

אתמעניקההוגןהשווימידרגכאשר,ההוגןהשווימדידתלטכניקות

נכסיםעבורפעיליםבשווקיםמצוטטיםלמחיריםביותרהגבוהההעדיפות

ביותרהנמוכההעדיפותואת(1רמהנתוני)זהותהתחייבויותאוזהים

.(3רמהנתוני)לצפייהניתניםשאינםלנתונים

פעילבשוקנסחריםאינםזובעבודהשהוערכווההתחייבויותוהנכסיםמאחר•

השווימדרגבסיסעלשווייםאתאמדנו(1רמה)לשווייםמצוטטמחירואין

בסיסועלשוקבנתוני,מימונייםבמודליםשימושהמשלבבאופן,השלישי

.בעבודתנוהמפורטותמסוימותהנחות

שווילהערכתגישות

:וחברותנכסיםשלשווילהערכתמקובלותעקרוניותגישותשלושישנן

נאמדההערכהנשואשלההוגןהשווי,זוגישהפיעל:השוקגישת•

בריחברות/נכסיםשלותפעולייםחשבונאייםלפרמטריםהשוואהבאמצעות

ניתוחבסיסעלאו/ו(מצוטטיםמחירים)פעילבשוקנסחריםאשרהשוואה

שימושתוךנעשיתההשוואה.השוואהבריחברות/בנכסיםעסקאותשל

ההשוואהחברות/הנכסיםשלהשוויביןהיחסאתהמבטאים,במכפילים

,שנדרשככל,התאמותביצועתוך,נבחרתפעוליאוחשבונאיפרמטרלבין

.ההערכהנשואלביןבינםלהבדליםבהתאם

נאמדההערכהנשואשלההוגןהשווי,זוגישהפיעל:העלותגישת•

בבסיסהעומדתהמרכזיתההנחה.חדשבנכסשיחלופועלותעלבהתבסס

הגבוהבמחירקייםנכסירכושלארציונאלימשקיעכי,הינהזוגישה

.השוואהברנכסביצירתהכרוכהמהעלות

תזרימיהיווןבאמצעותנאמדההוגןהשווי,זוגישהפ"ע:ההכנסותגישת•

יישוםלצורך.בעתידלהפיקצפויההערכהנשואאשר(DCF)המזומנים

,כ"הנה,המכרעלות)וההוצאותהמכירותתחזיתאתלאמודיש,זושיטה

לנבועהצפויים(וכדומהמיסים,אחרותהוצאות/הכנסות,ומכירהשיווק

לתזריםנוספותוהתאמותההשקעותתחזיתלרבות,פעילות/מהנכס

היוון.(חוזרבהוןושינוייםמראשהכנסותקיזוז,פחתכגון)המזומנים

המימוןבתורתהמקובלתהשיטההינהממונפיםהבלתיהמזומניםתזרימי

אתהמגלםהוןבמחירמהווניםאלותזרימים."חיעסק"הערכתלצורך

.בפעילותהגלוםוהסיכוןהנורמטיביהמינוף

מוחשייםבלתינכסיםשוויהערכת
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מתודולוגיה-פרק ב 

מוחשייםבלתינכסיםשווילהערכתגישות

Excessiveהעודפיםהרווחיםגישת• Earnings)):שווי,זושיטהפיעל

.לוהמיוחסיםהעתידיים"העודפיםהרווחים"היווןבאמצעותמוערךהנכס

פחתאחרי)התפעולייםהרווחיםשביןכהפרשמוגדרים"עודפיםרווחים"

ההוגןהשוויעלההוגנתהתשואהוביןההערכהנשואמהנכסהצפויים(ומס

Contributory)המוערכתבפעילותהמשתתפיםהתורמיםהנכסיםשל

Assets).חוזרהוןכגון,מוחשייםנכסיםהןכולליםאלהתורמיםנכסים

והוןחוזים,הסכמים,מותגיםכגוןמוחשייםבלתינכסיםוהן,קבועורכוש

בלתינכסיםהערכתלצורךמשמשתזושיטה.שישנםככל,מיומןאנושי

.הנרכשתלפעילותביותרהגבוהההזיקהובעלימהותייםמוחשיים

Relief)מתמלוגיםהפטורגישת• from Royalty):הנכסשווי,זושיטהפיעל

(מסלאחר)הראוייםהכלכלייםהתמלוגיםשלהנוכחיהערךבסיסעלמוערך

הנכסאילו,בנכסהשימושעבור'גלצדלשלםנדרשתהייתההחברהאשר

זיקהבעלינכסיםעבורבעיקרמשמשתזושיטה.בבעלותההיהלא

.'וכומסחרישם,מותג,זיכיוןכגוןמשפטית

מוחשייםבלתינכסיםשוויהערכת
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תמורת הרכישה–פרק ג 

הושלמה"(הרכישהמועד":להלן)באוקטובר26ביום,להבדיווחיפיעל•

וביחד,"מ.ג.ב":להלן)מ"בעמ.ג.בוחברתלהברכשובמסגרתהאשרעסקה

70%המהוותמניות6,809,184,שוויםבחלקים,"(הרוכשות":להבעם

ואופציות"(הנרכשותהמניות":להלן)ישראלדלקשלהמונפקהמניותמהון

דלקשלהמניותמהון5%-לעדשלכוללבשיעורנוספותמניותלרכישת

חברה,"(המוכרת":להלן)פטרוליוםדלקמחברת(להלןכמפורט)ישראל

.דלקקבוצתשלמלאהבבעלות

להסכםוהתוספת2020לאוקטובר16מיוםהרכישההסכםתנאיפיעל•

תשלמנה,הנרכשותהמניותלרכישתבתמורה,2020באוקטובר26מיום

:להלן)ח"שמיליון525שלכוללסך,מטעמהלמיאולמוכרתהרוכשות

:כדלקמן,ישולםאשר,"(הרכישהתמורת"

במזומןשולם(₪מיליון225-להבשלחלקה)₪מיליון450שלסך–

המניותמהון60%המהוותמניות6,809,184עבורהרכישהבמועד

."(במזומןתמורה":להלן)ישראלדלקשלהמונפק

אגרותלנאמןיועבר(₪מיליון37.5להבשלחלקה)₪מיליון75שלסך–

עבור2021ביוני30ליוםעד"(הנאמן":להלן)דלקקבוצתשלהחוב

ישראלדלקשלהמונפקהמניותמהון10%המהוותמניות1,134,864

."(נדחיתתמורה":להלן()5%–להבשלחלקה)

נוספותמניותלרכישתאופציהלרוכשותהוענקהההסכםבמסגרת,בנוסף•

(2.5%-להבשלחלקה)ישראלדלקשלהמונפקמהון5%המהוות

ליוםעדלמימושניתנותהאופציות.למניה66.0872₪שלמימושבמחיר

.2021ביוני30

הרלוונטייםהתנאיםעיקרישלתמציתיתיאורהינולעילהאמורכייובהר•

ההסכםשלמלאתיאורמהווהואינועבודתנובמסגרתהתמורהלחישוב

.ותנאיו

הרכישהתמורת

ידהעלנרכשוהעסקהבמועד,העבודהממזמינתשקיבלנוהבהרותפיעל•

לתשלוםבתמורהישראלדלקשלהמניותמהון35%שלבשיעורמניות

כמו.₪מיליון37.5שלנדחיתתמורהבתוספת₪מיליון225שלמזומן

מימושברתאינה2.5%שלבשיעורנוספותמניותלרכישתהאופציה,כן

.העסקהבמסגרתלהשהועברנכסמהווהאינהכןועללהבידיעל

:הרכישהתמורתתחשיבסיכוםלהלן,לאמורבהתאם•

,2%-כשלבריביתהעסקהלמועדהעתידיהתשלוםהיווןי"ענאמדהנדחיתהתמורהשווי*

.הרוכשתשלהסיכוןרמתאתהמשקפת

העסקהתיאור

במיליוני ₪

      225תמורה במזומן

        37תמורה נדחית*

      262סה"כ שווי תמורה
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

כללי

במגזרלקוחותקשרימסוגמוחשיבלתינכסזוהההפעילותניתוחבמסגרת•

נפטמוצרישלישיריםוהפצהבשיווקהחברהפעילותאתהכולל,הישירהשיווק

ממשלתיותחברות,פרטייםללקוחותוהמסחרהתדלוקלמתחמימחוץוגז

.ותעבורהתחבורה,תשתיותקבלני,תעשייהמפעליכגוןעסקייםולקוחות

,רובפיעלכאשר,לקוחותמספרעםבהסכמיםלעתמעתמתקשרתהחברה•

קצרהבהתראהלביטולניתניםאשר,קצרותלתקופותמסגרתבהסכמימדובר

תחוםכיעולההחברהמהנהלתוהבהרותהמכירותנתונימניתוח.הצדדיםשל

הינםעסקאותלביצועהעיקרייםהמניעיםוכיגבוההבתחרותמתאפייןהפעילות

והוןאיכותבקרתמערכות,הלוגיסטיהמערךידיעלהנתמכים,ומחירזמינות

.רבניסיוןבעלאנושי

הרווחיםהיווןשיטתבאמצעותנאמדהישירהשיווקמגזרהלקוחותקשרישווי•

.העודפים

מרכזיותעבודההנחות

הישירהשיווקמגזרשלהגולמיהרווחעלהתבססההמזומניםתזרימיתחזית•

המיוחסהגולמיהרווחשיעורכאשרהחברהשלהעסקיתלתוכניתבהתאם

עללינאריבאופןהופחתהמגזרשלהגולמיהרווחמתוךהקייםהלקוחותלבסיס

.שנים3פני

.הישירהשיווקבמגזרהתפעולהוצאותלשיעורבהתאםנאמדוהתפעולהוצאות•

כןועל"דלק"המותגידעלנתמכתהמגזרפעילותכיהונח:למותגתמלוגים•

מהרווח0.33%-כשלבשיעורבמותגשימושבגיןרעיוניותהוצאותהפחתנו

.(14עמודראה)הגולמי

הישירהשיווקמגזרלקוחותקשרי

:תורמיםחיובים•

מהרווח1.8%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:קבוערכוש–

4.75%שלמסלאחרתשואהשיעורבסיסעלנאמדזהשיעור.הגולמי

לרווחביחסהפעילותמגזרשלהקבועהרכושיתרתעל(א"זחובמחיר)

.הגולמי

מהרווח2.71%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:חוזרהון–

1.5%-כשלמסלאחרתשואהשיעורבסיסעלנאמדזהשיעור.הגולמי

לרווחביחסהפעילותמגזרשלהחוזרההוןיתרתעל(ק"זחובמחרי)

.הגולמי

מהרווח0.4%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:מיומןעבודהכוח–

האדםכוחמצבתשלהשחלוףעלותבסיסעלנאמדזהשיעור.הגולמי

.הגולמילרווחביחס(8%)הפעילותשלהמשוקללההיווןושיעור

בסיסעל,10%-בכנאמדהלקוחותקשרישוויבהערכתששימשההיווןשיעור•

סיכוןפרמייתובתוספת('בנספחראה)הפעילותשלהמשוקללההיווןשיעור

נובעתאשר,בנכסהגלומההסיכוןרמתאתהמשקפת,2%-כשלספציפית

.בחידושםהודאותוחוסרההסכמיםמאופי,בענףהתחרותמרמת

שלהעתידיתבהפחתההגלומההמסהטבתאתכוללהנכסשווי–מסהטבת•

אתלייצגמנתעלמהוונתזומסהטבת.השימושייםהחייםאורךפניעלהנכס

.הנכסאתרוכששהיהשוקמשתתףעבורהעתידיתההפחתהשלהנוכחיהערך

לאורךבהתאםשנים3פניעלבלבדמסלצרכילהפחתהיותרשהנכסהונח

.השימושיהחיים
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

המזומניםתזרימיתחזית

הישירהשיווקמגזרלקוחותקשרי

11-12/2020E2021E2022E2023Eבמיליוני ₪

      65.6      64.8      55.9          8.2רווח גולמי - מגזר השיווק הישיר

      16.4      32.4      41.9          8.2רווח גולמי מיוחס לבסיס לקוחות

       (5.9)     (11.6)     (16.5)         (4.6)הוצאות תפעול ופחת

       (0.1)       (0.1)       (0.1)         (0.0)תמלוגים למותג

       (1.1)       (2.1)       (2.8)         (0.5)הוצאות הנה"כ

        9.4      18.6      22.5          3.1רווח לפני מס

       (2.2)       (4.3)       (5.2)         (0.7)הוצאות מס

        7.3      14.3      17.3          2.4תזרים לאחר מס

חיובים תורמים

       (0.3)       (0.6)       (0.7)         (0.1)1.8%רכוש קבוע

       (0.4)       (0.9)       (1.1)         (0.1)2.7%הון חוזר

       (0.1)       (0.1)       (0.2)         (0.0)0.4%כח אדם

        6.5      12.7      15.3          2.3תזרים מזומנים

        5.1      11.0      14.4          2.2תזרים מהוון

               33סה"כ תזרים מהוון

                 3הטבת מס

               36שווי קשרי לקוחות
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

כללי

מוחשיבלתינכסמהווה"דלק"המותגכיזוהההפעילותניתוחבמסגרת•

השיווקבמסגרתוהןהתחנותבמסגרתהן,הדלקיםמכירתפעילותעבור

.הישיר

.מתמלוגיםהפטורשיטתבאמצעותנאמד"דלק"המותגשווי•

מרכזיותעבודההנחות

מכירתפעילותשלהגולמיהרווחעלהתבססההמזומניםתזרימיתחזית•

העסקיתלתוכניתבהתאםהישירהשיווקובמגזרהתחנותבמגזרהדלקים

.החברהשל

לאורהיתרביןזאת,מוגדבלתישימושיחייםאורך"דלק"למותגכיהונח•

.הארץרחביבכלוהפריסהבשוקהמותגותק

התמלוגיםשיעור.הגולמימהרווח0.33%-כעלנקבעהתמלוגיםשיעור•

שיעוריבנושאמקובליםומאמריםאקדמייםמחקריםבהתבססנקבע

דורבין"אלוןדור"המסחריבשםהשימושהסכםתנאיניתוחועלתמלוגים

ישראלאחזקותאקסטרהלביןמ"בע(1988)בישראלאנרגיהאלוןדוראלון

.המסחריהשםובעלתהשליטהבעלתשהינהמ"בע

שיעורבסיסעל,10%-בכנאמדהמותגבהערכתששימשההיווןשיעור•

סיכוןפרמייתובתוספת('בנספחראה)הפעילותשלהמשוקללההיוון

.בנכסהגלומההסיכוןרמתאתהמשקפת,2%-כשלספציפית

דלקמותג

שלהעתידיתבהפחתההגלומההמסהטבתאתכוללהנכסשווי–מסהטבת•

אתלייצגמנתעלמהוונתזומסהטבת.השימושייםהחייםאורךפניעלהנכס

.הנכסאתרוכששהיהשוקמשתתףעבורהעתידיתההפחתהשלהנוכחיהערך

להפחתהבדומהשנים10פניעלבלבדמסלצרכילהפחתהיותרשהנכסהונח

.בישראלהנהוגהמוניטיןשל
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

המזומניםתזרימיתחזית

דלקמותג

11-12/2020E2021E2022E2023E2024E2025E2026E2027E2028E2029E2030Eבמיליוני ₪

      486      484      479      474      468      461      454      448     445     428             63רווח גולמי מגזר תחנות ללא חנויות נוחות

        69        68        68        68        68        67        67        66       65       56               8רווח גולמי מגזר השיווק הישיר

      555      552      547      542      535      528      521      513     510     484             71סה"כ רווח גולמי מיוחס למותג דלק

       1.8       1.8       1.8       1.8       1.8       1.7       1.7       1.7      1.7      1.6            0.2 תמלוגים

      (0.4)      (0.4)      (0.4)      (0.4)      (0.4)      (0.4)      (0.4)      (0.4)     (0.4)     (0.4)           (0.1)הוצאות מס

       1.4       1.4       1.4       1.4       1.4       1.3       1.3       1.3      1.3      1.2            0.2תזרים מזומנים לאחר מס

       0.6       0.6       0.7       0.7       0.8       0.9       0.9       1.0      1.1      1.2            0.2תזרים מזומנים מהוון

       5.9ערך שייר

             15שווי מותג לפי הטבת מס

               3הטבת מס

             17שווי מותג לאחר הטבת מס
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

כללי

בלתינכסמהווה"מנטהו'ג"המותגכיזוהההפעילותניתוחבמסגרת•

.הנוחותחנויותפעילותעבורמוחשי

.מתמלוגיםהפטורשיטתבאמצעותנאמד"מנטהו'ג"המותגשווי•

מרכזיותעבודההנחות

הנוחותחנויותפעילותהכנסותעלהתבססההמזומניםתזרימיתחזית•

.החברהשלהעסקיתלתוכניתבהתאם

עלבהתבסס,שנים5-כשלשימושיחייםאורך"מנטהו'ג"למותגכיהונח•

תקופהלאחרעודףערךלקבליהיהניתןלאבמותגהשקעהללאכיההנחה

.זו

התמלוגיםשיעור.הגולמימהרווח1.25%-כעלנקבעהתמלוגיםשיעור•

שיעוריבנושאמקובליםומאמריםאקדמייםמחקריםבהתבססנקבע

דורבין"אלונית"המסחריבשםהשימושהסכםתנאיניתוחועלתמלוגים

ישראלאחזקותאקסטרהלביןמ"בע(1988)בישראלאנרגיהאלוןדוראלון

.המסחריהשםובעלתהשליטהבעלתשהינהמ"בע

שיעורבסיסעל,10%-בכנאמדהמותגבהערכתששימשההיווןשיעור•

סיכוןפרמייתובתוספת('בנספחראה)הפעילותשלהמשוקללההיוון

.בנכסהגלומההסיכוןרמתאתהמשקפת,2%-כשלספציפית

מנטהו'גמותג

שלהעתידיתבהפחתההגלומההמסהטבתאתכוללהנכסשווי–מסהטבת•

אתלייצגמנתעלמהוונתזומסהטבת.השימושייםהחייםאורךפניעלהנכס

.הנכסאתרוכששהיהשוקמשתתףעבורהעתידיתההפחתהשלהנוכחיהערך

להפחתהבדומהשנים10פניעלבלבדמסלצרכילהפחתהיותרשהנכסהונח

.בישראלהנהוגהמוניטיןשל
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

המזומניםתזרימיתחזית

מנטהו'גמותג

11-12/2020E2021E2022E2023E2024E2025Eבמיליוני ₪

      496      484      473      461      445             70הכנסות חנויות הנוחות

       6.2       6.1       5.9       5.8       5.6            0.9תמלוגים

      (1.4)      (1.4)      (1.4)      (1.3)      (1.3)           (0.2)הוצאות מס

       4.8       4.7       4.5       4.4       4.3            0.7תזרים מזומנים לאחר מס

       3.1       3.3       3.6       3.8       4.0            0.7תזרים מזומנים מהוון

             18שווי מותג לפי הטבת מס

               3הטבת מס

             22שווי מותג לאחר הטבת מס
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הקצאת עודף עלות במסגרת צירוף עסקים -פרק ה 

שוויהתאמותלאחרישראלדלקשלהעצמיההוןחישובתוצאותריכוזלהלן•

:מוחשייםובלתימוחשייםוהתחייבויותלנכסיםהוגן

ממצאים

ביאורים

בהתאםהרכישהלמועדוהתאמות2020בספטמבר30ליוםהחברהמאזןב"ע1.

:להלןכמפורט,העבודהממזמינתשהתקבלולהבהרות

מקרקעיממנהלובחכירהבבעלותבתחנותומבניםמקרקעיןשלהוגןשוויב"ע2.

:להלןבטבלהכמפורט,ישראל

מקרקעימנהלמולבחכירהתחנותשלההוגןהשוויבסיסעלנאמדהשיערוך3.

ביןהפערוהיוון(ח"שמיליון91-כשלשיערוך)לעילבטבלהכמתוארישראל

בתנאיד"שכלביןבהפעלהתחנותשלהשכירותבהסכמיהשכירותתשלומי

.(ח"שמיליון66-כשלשיערוך)נוכחייםשוק

שווי הוגן קרקע במיליוני ₪

ומבנים

יתרה במאזן 

הרכישה

שיערוך

       179.1             25.4            204.5השקעה בכלולות

       270.5            258.8            529.4רכוש קבוע

         90.6             75.1            165.8זכות שימוש

       540.3            359.4            899.6סה"כ

במיליוני ₪

  675.0הון מיוחס לבעלי מניות החברה במאזן )30.9.2020(

התאמות למאזן הרכישה )נטו(:

   (11.0)ירידת ערך נדל"ן להשקעה

   (11.5) הפרשה לירידת ערך נכס מתקן דחיסה

     (7.5)הפחתת רכוש קבוע )טריילרים ומתקן הגז(

     (2.3)שיפוי דלק תעשיות

     (2.0)ירידת ערך מלאי חלפים

      4.0 מחיקת יתרת הפרשה בגין תביעת דלקנים

      2.7אחרים

    31.0נכסים המיועדים למימוש

      3.4סה"כ התאמות

  678.4סה"כ הון מיוחס לבעלי מניות לאחר התאמות

ביאור100%במיליוני ₪

         1      678.4הון מיוחס לבעלי מניות החברה

שיערוך נכסים והתחייבויות מוחשיים

         2      179.1השקעות והלוואות לחברות כלולות

         3      156.5נכסי זכות שימוש

         2      270.5רכוש קבוע, נטו

         4        (5.1)אשראי מתאגידים בנקאיים

         5     (138.3)עתודה למס

         6      (23.0)ביטול נב"מ קודמים

      439.9סה"כ שיערוך נכסים והתחייבויות מוחשיים, נטו

נכסים בלתי מוחשיים

         7       35.7קשרי לקוחות חוץ תחנה

         8       17.1מותג - דלק

         9       21.7מותג - מנטה/ג'ו

       10      (17.1)עתודה למס

       57.4סה"כ נכסים בלתי מוחשיים, נטו

   1,175.6סה"כ הון עצמי נרכש לאחר התאמות



19

הקצאת עודף עלות במסגרת צירוף עסקים -פרק ה 

(המשך)ביאורים

מ"למחבהתאם,הרכישהלמועדעדכניתשוקבריביתהלוואותהיווןב"ע4.

.(2.2%-2%-כ)ההלוואות

המסבשיעורהמוחשייםוההתחייבויותהנכסיםבגיןהשערוךסךהכפלת5.

.23%של

מיליון6-כ)מוחשייםבלתיונכסים(₪מיליון17-כ)מוניטיןיתרתביטול6.

.קודמיםעסקיםבצירופישהוכרו(ח"ש

12עמודראה7.

14עמודראה8.

16עמודראה9.

.23%שלהמסבשיעורמוחשייםהבלתיהנכסיםבגיןהשערוךסךהכפלת10.

העלותעודףהקצאת

דלקשלהמניותבהוןלהבשללחלקהביחסהעלותעודףהקצאתלהלן•

:ישראל

ממצאים

רכישה במחיר הזדמנותי

שהינו,הזדמנותיבמחיררכישהמבצערוכשלעיתים,לתקן34סעיףפיעל•

שנרכשוהנכסיםשלנטוהסכוםעלעולההתמורהשבמסגרתועסקיםצירוף

,השארבין,להתרחשעשויההזדמנותיבמחיררכישה.שניטלווההתחייבויות

והמדידהההכרהלעקרונותחריגיםקיימים,כןכמו.כפויהממכירהכתוצאה

אתלשנותאו)ברווחלהכרהלגרוםהםגםהעשויים(בתקן22-31סעיפים)

.הזדמנותיבמחיררכישהבגין(שיוכרהרווחסכום

בכדינוספתהערכהבוצעה,הנדונהבעסקההגלוםהמהותיהרווחלאור•

הנהליםשלבחינהבוצעה,ובנוסף,וההתחייבויותהנכסיםכלשזוהולוודא

,כןכמו.כתקיניםאותםומצאנוהשווייםמדידתלצורךשימושעשינובהם

שלהיווצרותואתלהסביריכוליםאשרגורמיםמספרשלבחינהביצענו

:להלןכמפורט,הזדמנותיתמרכישההרווח

לבעליהמבקרהחשבוןרואיבדוחהאמורפיעל-אילוץתחתמכירה–

ספקותישנם,2020בספטמבר30ליוםדלקקבוצתשלהמניות

השלמתוכיחיכעסקהקבוצהשלקיומההמשךבדברמשמעותיים

דיבידנדיםוקבלתנכסיםבמימוש,היתרבין,תלויההקבוצהתוכניות

החובאגרותמחזיקיעםמחייבותהסכמותבגיבושובפרטבנותמחברות

הקבוצהפעלה2020שנתבמהלך,יוצאכפועל.פיננסייםומוסדות

כהן,IDE-באחזקותיהיתרתמימוש,ביניהם,נכסיהשלמואץלמימוש

בדלקמאחזקותיה70%,תנין-כריששלהעלתמלוגי,מהדרין,פיתוח

במסגרתוזאת,לוויתןשלהעלתגמוליואיגוחתמלוגיםדלק,ישראל

חודשלסוףעדמשמעותייםפירעונותלבצעוהתחייבותההחובהסדר

קבוצתידיעלהנכסיםמימושכילהניחסביר,זאתלאור.2020אוקטובר

ובניכיון"אילוץתחת"נעשהישראלבדלקאחזקותיהמימושגםכמודלק

.שלהםההוגןלשוויביחסמשמעותי

במיליוני ₪

   1,176הון עצמי נרכש לאחר התאמות )100%(

      411חלקה של להב )35%(

      262שווי תמורה

     (149)מוניטין/)רווח מרכישה הזדמנותית(
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הקצאת עודף עלות במסגרת צירוף עסקים -פרק ה 

(המשך)הזדמנותיבמחרירכישה

במספרמעורבתהחברה,העסקהלמועדנכון-משפטיותתביעות–

להוצאותלגרוםעשוייםמסוימתבסבירותאשר,משפטייםהליכים

פעריולאוראלהבהליכיםהגלוםהוודאותחוסרלאור.מהותיבהיקף

הרכישהומחיריתכן,לרוכשמוכרביןהדבריםמטבעהקיימיםהמידע

במאזןהחברהי"עשהוכרהלהפרשהביחסעודפתסיכוןהערכתכולל

.הרכישה

שוויבהערכות,המקובלתהפרקטיקהי"עפ–מהוונותמטההוצאות–

שיטתיישוםבמסגרתלמעשהשמבוצעתכפי)הנכסיהשווישיטתי"עפ

עלבעיקרוהמבוסס)החשבונאיהעצמימההוןלנכותיש,(הרכישה

"התחייבות".המהוונותהמטהעלויותאת(הוגןבשוויוהתחייבויותנכסים

ישכילהניחניתןאך,הרכישהשיטתיישוםבמסגרתמוכרתאינהזו

.הרוכשראותמנקודתהשוויעלשליליתהשפעהזהלמרכיב

לא,כןכמו.והמדידהההכרהלעקרונותחריגיםזוהולא,הניתוחבמסגרת•

בלתיבנכסיםהכרהכינציין.שהוערכולאלונוספיםמוחשייםבלתינכסיםזוהו

.ההזדמנותיברווחלגידולמביאההייתה,נוספיםמוחשיים

החישובבשיטתנטוהנכסיםשוויביןהאפשריהפערלאור,זאתעם•

השווילבין(ח"שמיליון1,176-כ)העלותעודףהקצאתלצרכיהחשבונאית

העצמיההוןשוויאתהעבודהמזמינתלבקשתאמדנו,ההשקעהשלההוגן

המזומניםתזרימיהיווןשיטתבאמצעותהרכישהלמועדישראלדלקשל

(DCF).

ראההעבודההנחותלפירוט)₪מיליון1,013-בכנאמדהעצמיההוןשווי•

כ"הנההוצאותניכוילאחרנטוהנכסיםלשוויבקירובשווהוהינו('אנספח

בניכוי₪מיליון25-כשלנורמטיביותהוצאותלפי₪מיליון240-כ)מהוונות

כלכלילשווינדחהלמסעתודותוהתאמת(8%-בכלצמיתותמהוונותמסמגן

שהוכרו₪מיליון155-כשלנדחהמסמהתחייבות50%שלהפחתה)

.(העלותעודףהקצאתבמסגרת

:ההשקעהשלההוגןהשוויבחינתלאחרההזדמנותיהרווחחישובלהלן•

ממצאים

במיליוני ₪

      149רווח מרכישה הזדמנותית

      411חלקה של להב בהון עצמי נרכש לאחר התאמות

      355שווי הוגן השקעה 

       (57)ירידת ערך

        93רווח נטו
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כללי

המזומניםתזרימיהיווןשיטתידיעלנאמדישראלדלקשלהעצמיההוןשווי•

,הפעילותשווילחישוב(חובשירותלפנימזומניםתזרים)ממונפיםהבלתי

למימושמיועדיםוהתחייבויותנכסים,הפיננסיהחובהופחתוממנואשר

.עודפיםונכסים

החברהשלהעסקיתהתוכניתעלהתבססההמזומניםתזרימיתחזית•

-2021לשניםהישירוהשיווקהנוחותחנויות,התדלוקמתחמילפעילות

'מסבינלאומיחשבונאותתקןיישוםללאמוצגתהעסקיתהתוכנית.2030

.(חכירות)16

התדלוקתחנות

-2018בשניםהנוחותחנויותשלגולמיתורווחיותהכנסותנתוניפירוטלהלן•

:2020שלהרבעוניםובשלושת2019

להסתכםצפויות2021בשנתהפעילותההכנסותהעסקיתהתוכניתפיעל•

הונחהתחזיתשנותביתר.(5.5%-כשלצמיחהשיעור)ח"שמיליון445-בכ

.2030בשנת2%-לכעדהדרגתיבאופןיפחתהצמיחהשיעורכי

שנותלאורך38.4%-כעליתייצבהגולמיתהרווחיותשיעורכיהונח•

.התחזית

שלהרבעוניםובשלושת2018-2019בשניםהגולמיהרווחפירוטלהלן•

:התדלוקתחנותלפעילותממוצעומרווחכמויותלפי,2020

הבנזיןבמכירותהדרגתיתהתאוששותצפויההעסקיתהתוכניתפיעל•

שיעורמיכןלאחר.2024לשנתעד2019בשנתשנמכרולכמויותוהסולר

.2030בשנת0.5%-לכ1.5%-מכבהדרגהלרדתצפויהצמיחה

בכמותלעלייהבהתאםלעלותצפויאחריםותזקקיםשנועבגיןגולמיהרווח•

.הנמכרתהבנזין

עבודההנחות

2018A2019A1-9/2020Aבמיליוני ₪

בנזין

         502     791     798כמות מ"ל

         391     393     413מרווח )אג'(

         197     311     330רווח גולמי בנזין

סולר

         264     388     402כמות מ"ל

         334     313     310מרווח )אג'(

           88     121     125רווח גולמי סולר

             5         5         6שינוע

             7       17       18אחר והתאמות

          297     455     478סה"כ רווח גולמי בנזין, סולר ואחרים

2018A2019A1-9/2020Aבמיליוני ₪

         317      425      410הכנסות

        (196)     (266)     (255)עלות המכר

         121      159      155רווח גולמי

37.8%37.4%38.2%שיעור רווח גולמי
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(המשך)התדלוקתחנות

בשניםהתדלוקתחנותלמגזרהמיוחסותהתפעוליותההוצאותפירוטלהלן•

:2020שלהרבעוניםובשלושת2018-2019

לגידולבהתאםהתחזיתבתקופתיגדלוהתפעוליותההוצאותכיהונח•

.הגולמימהרווח76%-לכעדבהדרגהירדשיעורםאךבפעילות

הישירהשיווקמגזר

2018-2019במגזר השיווק הישיר בשנים להלן פירוט הרווח הגולמי•

:2020ובשלושת הרבעונים של 

השיווקבמגזרהגולמיברווחחלקיתהתאוששותמניחההעסקיתהתוכנית•

.2025בשנת₪מיליון67-לכועד2021בשנת₪מיליון56-לכהישיר

.0.4%-כשלצמיחהשיעורהונחזומשנההחל

בשניםהישירהשיווקלמגזרהמיוחסותהתפעוליותההוצאותפירוטלהלן•

:2020שלהרבעוניםובשלושת2018-2019

לגידולבהתאםהתחזיתבתקופתיגדלוהתפעוליותההוצאותכיהונח•

.הגולמימהרווח36%-לכעדבהדרגהירדשיעורםאךבפעילות

נוספותעבודההנחות

56.5-לכהסתכמולמגזריםיוחסושלאופחתכלליות,ההנהלההוצאות•

-ו2018,2019בשנים₪מיליון49.1-וכ₪מיליון49.1-כ,ח"שמיליון

לגידולבהתאםהדרגתיבאופןיעלוהוצאותכיהונח.בהתאמה,2020

.2030בשנת₪מיליון63.3-לכעדבפעילות

.24בעמודהמזומניםתזרימיתחזית•

עבודההנחות

2018A2019A1-9/2020Aבמיליוני ₪

          (57)    (93)    (100)הוצאות אחזקת תחנות

        (115)  (150)    (150)משכורות ונלוות

          (10)    (14)      (14)פרסום וקידום מכירות

            (7)    (12)      (16)הוצאות מימון ואשראי

          (12)    (11)      (19)הוצאות שונות

        (113)  (154)    (164)הוצאות שכירות

          0.1       2         5אחר והתאמות

            (2)      (3)        (2)שינוע

          (37)    (52)      (56)הוצאות פחת

        (352)  (489)    (515)סה"כ הוצאות תפעול תחנות דלק

81.3%79.7%84.1%שיעור מהרווח גולמי

2018A2019A1-9/2020Aבמיליוני ₪

           26        40        41רווח גולמי חוץ תחנה

            (3)        19        27גולמי אחר

             7          9        11רווח גולמי קליאוט

             3          2          1רווח גולמי גז

             1          5          3רווח גולמי שינוע

           34        76        83סה"כ רווח גולמי לשיווק ישיר

2018A2019A1-9/2020Aבמיליוני ₪

            (7)         (9)         (9)דלק

            (7)         (7)         (9)קליאוט

            (2)         (1)         (1)גז

            (2)         (1)         (1)שינוע

             2          1          3התאמות

            (6)         (5)         (5)פחת חוץ תחנה

          (21)       (23)       (22)סה"כ הוצאות תפעול שיווק ישיר

26.1%30.2%61.0%שיעור מהרווח גולמי
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(המשך)נוספותעבודההנחות

מיליון60-וכ₪מיליון50-כ,ח"שמיליון67-לכהסתכמוההוניותההשקעות•

2021בשנתההשקעותכיהונח.בהתאמה,2020-ו2018,2019בשנים₪

.בשנה₪מיליון56-לכיפחתומכןולאחר₪מיליון60-לכיסתכמו

.23%שלמסלשיעורבהתאםחושבוהמסהוצאות•

מהרווח55%-כשלחוזרהוןלשיעורבהתאםנאמדוהחוזרבהוןההשקעות•

.קודמותבשניםהממוצעבסיסעל,הגולמי

בסיסעל8%-בכנאמדהפעילותשוויבחישובשימשאשרההיווןשיעור•

.('בנספחראהלהרחבה)הפעילותשלהמשוקללההיווןשיעור

נטופיננסיחוב

:הרכישהלמועדנטוהפיננסיהחובהרכבלהלן•

עודפיםנכסים

שלהפחתהלאחר)₪מיליון33-כשלבשווילהשקעהן"נדליתרתלחברה•

.(30.9.2020ליוםבמאזןליתרהביחסערךירידתבגיןח"שמיליון11-כ

-כשלבשוויבניהזכויותלחברה,מהחברהלנושנמסרמידעפיעל,כןכמו

יועץידיעלשנערכההקבועלרכושבשמאותנכללזהסכום)₪מיליון170

תזרימיבתחזיתנכללולאאלומנכסיםהצפוייםהמזומניםתזרימי.(חיצוני

לשוויהתווסףשווייםכןועלהפעילותשוויבחישובששימשההמזומנים

.עודףכנכסהפעילות

ממצאים

:ישראלדלקשלהעצמיההוןשוויהערכתסיכוםלהלן•

וההקצאההעסקהשלראשוניניתוחלצורךנערכהזועבודהכייובהר•

עשויותוהןסופיותאינןהניתוחתוצאות.העלותעודףשלהארעית

.להשתנות

עבודההנחות

במיליוני ₪

חוב פיננסי נוט במאזן )30.9.2020(

       20מזומנים ושווי מזומנים

         3השקעות לזמן קצר

     853נכסים המיועדים למימוש

       48הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

    (629)אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

    (516)התחייבויות המיוחסות לנכסים המיועדים למימוש

    (264)אשראי מתאגידים בנקאיים

        (9)התחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו

      (12)הפרשות והתחייבויות אחרות

    (506)סה"כ

       14התאמות למאזן הרכישה )נטו(

    (492)חוב בפיננסי נטו

במיליוני ₪

8.0%שיעור היוון

0.5%צמיחה פרמננטית

     583שווי פעילות שנות תחזית

     719ערך שייר

  1,302סה"כ שווי פעילות

    (492)חוב פיננסי, נטו

     203נדל"ן להשקעה וזכויות בניה

  1,013שווי ההון העצמי
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מזומניםתזרימיתחזית

2018A2019Aבמיליוני ₪
1-10/

2020A

11-12/

2020E
2021E2022E2023E2024E2025E2026E2027E2028E2029E2030E

מגזר תחנות התדלוק

חנויות הנוחות

     554     543     532     522     509     496     484     473     461    445      70    351  425  410הכנסות חנויות הנוחות

    (341)    (334)    (327)    (321)    (313)    (306)    (298)    (291)    (284)   (274)     (43)   (217) (266) (255)עלות המכר

     213     209     205     201     196     191     186     182     177    171      27    134  159  155רווח גולמי

38%37%38%39%38%38%38%38%38%38%38%38%38%38%שיעור רווח גולמי

בנזין

     856     852     843     835     823     810     798     787     783    746    108    556  791  798כמות מ"ל

     391     391     391     391     391     391     391     391     391    390    388    392  393  413מרווח

     335     333     330     327     322     317     313     308     306    290      42    218  311  330רווח גולמי בנזין

סולר מתחמים

     423     421     416     412     406     400     394     388     386    372      61    294  388  402כמות מ"ל

     312     312     312     312     312     312     312     312     312    312    313    324  313  310מרווח

         -         -         -         -         -         -         -         -         -        3       (1)        3      -      -התאמות

     132     131     130     129     127     125     123     121     121    119      18      98  121  125רווח גולמי סולר

         8         8         8         8         8         8         7         7         7        7        1        6      5      6שינוע

         4         4         4         4         4         4         4         4         4        4       (2)       (1)    12    19אחר

         7         7         7         7         7         7         7         7         7        7        4        9      5     (1)התאמות

     699     692     684     675     663     652     640     629     622    599      90    464  614  633סה"כ רווח גולמי למגזר תחנות הדלק
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מזומניםתזרימיתחזית

2018A2019Aבמיליוני ₪
1-10/

2020A

11-12/

2020E
2021E2022E2023E2024E2025E2026E2027E2028E2029E2030E

מגזר השיווק הישיר

       42       42       42       42       42       42       42       42       42      36        5      28    40    41רווח גולמי חוץ תחנה

         6         6         6         6         6         6         6         6         6        4        0       (3)    19    27גולמי אחר

       11       11       11       11       11       11       11       10       10      10        2        8      9    11רווח גולמי קליאוט

         6         6         5         5         5         5         5         4         3        3        0        3      2      1רווח גולמי גז

         3         3         3         3         3         3         3         3         3        3        1        2      5      3רווח גולמי שינוע

       69       68       68       68       68       67       67       66       65      56        8      38    76    83סה"כ רווח גולמי מגזר השיווק הישיר

     768     761     752     743     731     719     707     695     687    655      98    502  690  716סה"כ רווח גולמי

        -הוצאות תפעול

    (532)    (532)    (530)    (527)    (523)    (519)    (515)    (510)    (505)   (505)     (79)   (394) (489) (515)סה"כ הוצאות תפעול תחנות דלק

      (25)      (25)      (24)      (24)      (24)      (24)      (24)      (23)      (23)     (22)       (5)     (23)   (23)   (22)סה"כ הוצאות תפעול מגזר השיווק הישיר

      (63)      (62)      (61)      (61)      (60)      (59)      (58)      (57)      (57)     (56)       (7)     (42)   (49)   (56)הוצאות הנה"כ ופחת )לא מיוחסות(

    (620)    (619)    (616)    (612)    (607)    (602)    (596)    (591)    (585)   (583)     (90)   (460) (561) (593)סה"כ הוצאות תפעול

     147     142     136     131     124     117     110     104     102      72        8רווח  מפעולות רגילות

      (34)      (33)      (31)      (30)      (28)      (27)      (25)      (24)      (23)      19       (2)הוצאות מיסים

התאמות לתזרים:

       56       57       57       57       57       59       60       61       62      67      13פחת והפחתות

        (4)        (5)        (5)        (7)        (6)        (7)        (7)        (4)      (18)     (30)     (16)שינוי בהון חוזר

      (56)      (56)      (56)      (56)      (56)      (56)      (56)      (56)      (56)     (60)     (10)השקעות הוניות

     110     105     101       95       90       86       82       80       66      68       (7)תזרים חופשי מפעילות 
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'נספח ב

משוקללהוןמחירחישוב

8.0%-בכנאמדהנרכשתהחברהשוויבהערכתששימשההיווןשיעור•

מודלבאמצעותנאמדאשרלהוןהתשואהשיעורעלוהתבסס,(נומינלי)

.הפעילותשלהנורמטיביוהמינוףהחובמחיר,CAPM-ה

שלהמשוקללההוןמחירבחישובשימשואשרהפרמטריםפירוטלהלן•

:החברה

ביאורים

.(הוגןמרווח:מקור)א"לזסיכוןחסרתשקליתריבית1.

.2021ינואר,Damodaran"":מקור2.

שלהמינוףשיעורבאמצעותחושבההפעילותשלהממונפתהביטא3.

,המדגםחברותשלממונפתהבלתיוהביטאהמסשיעור,החברהפעילות

:להלןלנוסחהבהתאם

:הביטאבחישובששימשוהמדגםחברותפירוטלהלן

Duff:מקור)לגודלסיכוןפרמיית4. & Phelps)סיכוןפרמייתבתוספת

.הפעילותשלהסיכוןרמתאתהמשקפתספציפית

אינדיקציותעלבהתבסס,א"לזהחברהשלהנורמטיביהחובמחיר5.

.החברהעבורלהלוואותהריביתשיעורילגביהבנקאיתמהמערכת

הטווחארוךהסטטוטוריהמסלשיעורבהתאם,23%-כשלמסשיעור6.

.ישראלבמדינת

שיעורכיהונח,הענףומאפיינילעילההשוואהחברותבחינתעלבהתבסס7.

.60%-כהינוארוךלטווחהפעילותשלהנורמטיביהמינוף

ביאורערךפרמטר

1.2%1ריבית חסרת סיכון

4.7%2פרמיית השוק

3     0.97ביטא ממונפת מתואמת

10.5%4פרמיית סיכון ספציפית

16.3%מחיר ההון העצמי

3.3%5מחיר החוב

23.0%6שיעור מס

60.0%7מינוף

)WACC( 8.0%מחיר ההון המשוקלל

חברה
ביטא לא 

ממונפת
D/V

TravelCenters of America Inc.0.4880.7%

Murphy USA, Inc.0.5719.0%

Sunoco LP0.4859.1%

CrossAmerica Partners LP0.3151.8%

Dor Alon Energy in Israel (1988) Ltd.0.5165.9%

Paz Oil Co. Ltd.0.5452.0%

Global Partners LP0.2673.2%

0.4557.4%ממוצע


