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  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

  

 2021 מרץב 31דוח רבעוªי ליום 

  

  

  

  

החברה הייתה "תאגיד קטן" בהתאם לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים  ,1.1.2021עד ליום 
החליט דירקטוריון החברה לאמץ  26.2.2014ביום  , כאשרהתקªות")(" 1970-ומיידיים), התש"ל

ד (למעט פרסום דוחות כספיים במתכוªת דיווח חצי 5לראשוªה את כל ההקלות המפורטות בתקªה 
-2014-01(אסמכתא מס':  27.2.2014שªתי). לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי של החברה מיום 

000696.(   

ה(ג) לתקªות, 5ד קטן. עם זאת, ובהתאם לתקªה להיות תאגיהחברה חדלה  ,1.1.2021החל מיום 
ד לתקªות תוך יישום ההקלות ל"תאגיד קטן", עד 5כי תמשיך לדווח לפי תקªה  הודיעההחברה 

. מובהר כי לאור 2021בספטמבר  30וכולל הדוח הרבעוªי של החברה לרבעון שמסתיים ביום 
) לתקªות, 5ד(5הקבועה בתקªה העובדה שלחברה אגרות חוב המוחזקות על ידי הציבור, ההקלה 
דוח מיידי של החברה  בעªיין זההפוטרת מפרסום דוח רבעון ראשון ושלישי, איªה חלה עליה. ראו 

 ).2021-01-004654(אסמכתא מס'  11.1.2021מיום 
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  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

  2021במרץ  31דוח הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה לתקופה שהסתיימה ביום -פרק א 

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

חודשים שלושה ") לתקופה של הקבוצהעל מצב עªייªי החברה והחברות המאוחדות שלה (יחדיו: "

  )."תקופת הדוח"( 2021 מרץב 31ביום סתיימה הש

דוח הדירקטוריון על מצב עªייªי הקבוצה סוקר את השיªויים העיקריים בפעילות הקבוצה לתקופת 

שפרסמה החברה  2020הדוח ועד למועד פרסומו. הדוח היªו משלים לדוח התקופתי של החברה לשªת 

, על כל חלקיו ויש לקרוא הדוח התקופתי")) ("2021-01-051870אסמכתא מס' ( 2021במרץ  31ביום 

  וח זה כמקשה אחת עם הדוח התקופתי.ד

  הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד -חלק ראשון  . 1

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

  פרק א' לדוח התקופתי.הדו"ח, ראו 

 תיאור תמציתי של עסקי החברה 1.1

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

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

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

או /ו חברות כלל(בדרך  זרים בתאגידים מהותיותבאמצעות אחזקות  לרובבªכסים מªיבים, 

 המªיב"ן הªדל בªכסי הזכויותאו /ו הבעלות להם) הפעילות במדיªות הרשומות שותפויות

כאשר ªכון  "),"ןהªדל קבוצת" יחד המוחזקים והתאגידים החברה"; המוחזקים התאגידים("

ªכסי ªדל"ן להשקעה המצויים  68 -כלתקופת הדוח ולמועד פרסומו, לקבוצת הªדל"ן אחזקות ב

"). מתוך ªכסי קבוצת הªדל"ן, להשקעה"ן הªדל תחוםבגרמªיה, וכן ªכס אחד המצוי בישראל ("

 - מהותייםמªיבים  כªכסים מסווגים ªכסים ושישה, מªיב מהותי מאודכªכס אף ªכס לא מסווג 

, Emmerich-ב ªכס, ª ,- Erfurtכס בªRemscheidכס  ,שבגרמªיה Langenבעיר  המלון בית

יתרת הªכסים מסווגים כªכסים שאיªם  .Bad Freienwalde -ב וªכס ª-  Backnangכס ב

  לפרק א' בדוח התקופתי. 4לפרטים ªוספים אודות תחום הªדל"ן להשקעה ראו סעיף  מהותיים.

החברה היªה הבעלים, באמצעות להב אªרגיה , 13.5.2020החל מיום  - אªרגיה ירוקה מתחדשת  .ב

 הסולארית האªרגיה בתחום הפועלות חברות 6 שלירוקה בע"מ המצויה בבעלותה המלאה, 

 89, בעקיפין או במישרין, בבעלותן אשר"), אªרגיה להב" או" האªרגיה קבוצת(" בישראל

 מגה 4.78-כ של מצטבר מותקן בהספק, אחד ביªוªי סולארי ומתקן קטªים סולאריים מתקªים

חברות בקבוצת  5להב אªרגיה מחזיקה במלוא הוªן המוªפק והªפרע של "). המתקªים(" וואט

 חברת(" קטªים סולאריים מתקªים 16 שבבעלותההאªרגיה, כאשר החברה השישית, 

החברה בעוד שמהוªה המוªפק והªפרע,  51%-"), היªה חברה בה צד שלישי מחזיק בהמיעוט

לפרטים ªוספים ראו דיווחים  מהוªה המוªפק והªפרע של חברת המיעוט. 49%-במחזיקה 

(מס' אסמכתא:  14.5.2020-ו 26.3.2020, 5.2.2020, 16.1.2020שפרסמה החברה בימים  מיידיים

, בהתאמה). לפרטים 2020-01-043015 -ו 2020-01-030060, 2020-01-011218, 2020-01-005830

 .תקופתיהלפרק א' בדוח  5וקה המתחדשת, ראו סעיף ªוספים אודות תחום האªרגיה היר
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") דלק עסקתהשלימה החברה עסקה (" 27.10.2020ביום  - בישראל הדלק תחªות תחום  .ג

בחלקים שווים, מªיות בשיעור כולל  1"),.ג.מב.ג.מ בע"מ ("בבמסגרתה רכשו החברה וחברת 

 דלקמהון המªיות המוªפק והªפרע של "דלק", חברת הדלק הישראלית בע"מ (" 70%של 

הגדילה  15.2.2021 ביום"), כאשר פטרוליום דלקבע"מ (" פטרוליום"), מידי דלק ישראל

את הגדילה החברה  ª25.3.2021וספים, וביום  1.666%-בהחברה את החזקתה בדלק ישראל 

 עסקת במסגרת שªרכשו 70%-ל מעבר 5%-ב(וסה"כ  ªוספים 3.334%-החזקתה בדלק ישראל ב

; 40% -כדלקמן:  החברה  מוחזק, למועד זה, הון המªיות המוªפק של דלק ישראל משכך). דלק

של החברה מהימים  מיידייםªוספים ראו דיווחים  לפרטים .25% - פטרוליום; דלק 35% -.ג.מ ב

 25.3.2021 -ו 23.2.2021, 21.2.2021, 15.2.2021, 15.11.2020, 27.10.2020, 18.10.2020

, 2021-01-017910, 2020-01-122649, 2020-01-116292, 2020-01-113049(אסמכתאות מס': 

  ).2021-01-044808 -ו 2021-01-022108, 2021-01-020061

 ותפעול בªיהול,  דלקיםשראל, ועוסקת במכירת ואספקת ישראל פעילה במשק הדלק בי דלק

"), הªוחות חªויות(" תדלוק בתחªות ªוחות חªויות הפעלת") התדלוק תחªות(" תדלוק תחªות

כי במועד זה, דלק  יצויןוכן בייזום, הקמה והפעלה של תחªות תדלוק וחªויות ªוחות ªוספות. 

בחיªת מספר תחªות התדלוק. מתוך תחªות הדלק השªייה בגודלה בישראל מישראל היªה חברת 

תחªות תדלוק מצויות בבעלותה של דלק ישראל (לבד או עם  55התדלוק ברחבי הארץ, 

   לדוח התקופתי. 6לפרטים ªוספים אודות תחום תחªות הדלק בישראל, ראו סיעף  שותפים).

מבªה בדלק  שיªויביצוע בעלי המªיות של דלק ישראל  יתרהחברה ו השלימו, 31.3.2021 ביום

 התדלוק מתחמי ממוקמים עליהם אשרזכויות המקרקעין של דלק ישראל,  עיקרישראל, על פיו 

 "בע"מ דלק ªכסים (ד.פ.)"  – לבעלותה של חברה ייעודיתהועברו , ישראל דלק של והמסחר

על ידי בעלי מªיות דלק ישראל בהתאם לשיעור ההחזקות שלהם מוחזקת אשר  "),ªכסים דלק("

לפרטים  .לדלק ישראל כאמור והמסחר התדלוק מתחמי אתמשכירה  דלק ªכסיםבדלק ישראל, 

 להלן. ª1.2.8וספים, ראו סעיף 

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

 מגפת הקורוªה  1.2.1

  כללי

 יצרה, בישראל לרבות, העולם ברחבי שהתפשטה") הªגיף) ("COVID-19( הקורוªה ªגיף מחלת

 אשר, החברה פועלת בהם בשווקים גם ובכללם בעולם שוªים בשווקים משמעותי משבר

  ").הקורוªה משבר(להלן: " במלואן ידועות איªן עדיין הסופיות השלכותיו

 לרבות בעולם רבים באזורים הכלכלית הפעילות בהיקפי ירידה חלה, הªגיף התפרצות בעקבות

 לירידה, היתר בין, גרמה הªגיף התפשטות. החברה ªכסי מצויים בהם אשר, וגרמªיה ישראל

 מדיªות הטילו אשר ªוספות ולמגבלות ותעסוקה תªועה למגבלות, העולמית התחבורה בהיקף

 סחורות ושל פיªªסיים ªכסים של בשווי לירידות וכן, וגרמªיה ישראל וביªיהן, בעולם רבות

 או ªאסרה, ובישראל בגרמªיה הממשלות להוראות בהתאם, כן כמו. ובעולם בארץ בשווקים

 הושבתו, עבודה במקומות אדם כוח ªוכחות משמעותית הוגבלה, עסק בתי פעילות הוגבלה

  .מוגבלות לתקופות המגורים מבתי יציאה על הגבלות והוטלו החיªוך מערכות

                                                
 אורי מªצור, היªה שותפה של החברה  מזה שªים בªכסים רבים בגרמªיה.ב.ג.מ, המוחזקת במלואה על ידי מר    1
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 שוªים בחיסוªים שימוש לעשות העולם שווקי החלו, 2021 שªת של הראשון הרבעון במהלך

 ªיתן טרם זה בשלב כי אם, וגדל הלך כאמור בחיסוªים השימוש, הזמן חלוף עם כאשר, לªגיף

יצוין כי למועד זה, מרבית  .כאמור החיסוªים של יעילותם היקף אתבאופן מלא  לאמוד

) חוסªה בהצלחה, דבר אשר 16גברים וªשים מעל לגיל  –האוכלוסייה הבוגרת בישראל (דהייªו 

הוריד באופן משמעותי את שיעור התחלואה של המחלה בישראל, ומשכך, מרבית המגבלות 

שהוטלו על ידי ממשלת ישראל בעיצומו של משבר הקורוªה כאמור לעיל הוסרו ªכון למועד 

  זה. 

  לחברה וסיכוªים חשיפות

, בªוסף. ªכסיה בשווי לרעה שיªוי על המצביעות איªדיקציותל ערה איªה החברה, הדוח למועד

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

 תשלומי מגביית, בבסיסן הורכבו אשר, החברה הכªסות, הדוח למועד ªכון. הªגיף מהתפרצות

 העובדה לאור היתר בין, הªגיף מהתפרצות כתוצאה משמעותית בצורה ªפגעו לא, שכירות דמי

 עסק כבתי המוגדרים עסק לבתי מושכרים החברה של"ן הªדל ªכסי של המוחלט מרביתם כי

 בתי"ב. וכיו פארם בתי, סופרמרקטים כגון האוכלוסייה לצרכי חיוªיים שירותים שמעªיקים

  :היו זה לעªיין החריגים. זה דוח פרסום במועד גם הרחב לציבור פתוחים ªותרו אלו עסק

 הסופרמרקטים בתוך הפועלות המאפיות(כאשר  קטªים קפה בתי, כושר חדרי מספר  .א

ל"החזר  זכאיםבגרמªיה  שעסקים. עם זאת, לאור העובדה בגדים וחªויות), כרגיל פועלות

 .השכירות דמי את לשלםהיום  עדמחזור" מממשלת גרמªיה, מצבם הכספי לא מªע מהם 

לאחר פרוץ משבר  -") בלªגן הªכס(להלן: " בגרמªיה מלון כבית המשמש"ן ªדל ªכס  .ב

הקורוªה החברה חתמה על הסכם עם השוכר של הªכס (חברה הקשורה לשותפה של 

בע"מ) לפיו לאור משבר הקורוªה  הולדיªגסאלה אי. אר. איªטרªשיוªל  -החברה בªכס 

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

באפריל  1 -אלפי אירו. החל מה 1,300אלפי אירו במקום  700-המיªימלי השªתי יופחת ל

לשלם את שכר הדירה המקורי המלא. במקביל, השוכר הודיע על מימוש  חזר, השוכר 2021

שªים. לאור  5האופציה להארכת תקופת הסכם השכירות בªכס בלªגן לתקופה ªוספת של 

הבªק המממן ªתן את אישורו כי לא יהיו החזרי קרן של ההלוואה ההסכמות דלעיל, 

, וכן כי  אמות המידה 30/6/21 -ו 31/3/21שªלקחה לצורך מימון רכישת הªכס בלªגן בימים 

 . 31/3/22 -הכיסוי ייבדקו אך ורק החל מה חסיליהפיªªסיות שªוגע 

"). בגין הªכס טאוור בסיטי הªכס(להלן: " אירועים כאולם המשמש בישראל"ן ªדל ªכס  .ג

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

השתªתה מתכוªת תשלום דמי  2020שהאולם לא היה פתוח לציבור. החל מחודש אפריל 

טאוור (ללא קשר להשלכות התפשטות ªגיף הקורוªה), ודמי  בסיטיהשכירות של הªכס 

ים מבוססים על אחוזים מפדיון הªכס כאמור. עם זאת, לאור הסגר השכירות המשולמ

שהוטל על ידי ממשלת ישראל על רקע משבר הקורוªה, ומיעוט האירועים כפועל יוצא 

מכך, בוטל הסכם שכירות זה, וªכון למועד זה לחברה אין הסכם שכירות בתוקף בקשר 

החברה בוחªת אפשרויות  ,זהªכון למועד פרסום דוח  יצוין כי טאוור. בסיטיעם הªכס 

ולחלופין מªהלת  ,רועיםילזמן ארוך ולמפעיל אבªכס בסיטי טאוור  להשכרת האולמות 

 .מו"מ להשכרתם לזמן ארוך לצרכי משרדים
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 להערכת. המתחדשת האªרגיה בתחום לפעול החברה חזרה 2020 שªת במהלך, לעיל כאמור

 מתקבולים מקורם התחום הכªסות כל שכן הªגיף מהתפרצות מושפע איªו זה תחום החברה

  .טווח ארוכי לחוזים בהתאם החשמל מחברת

  תפוסה

למועד הדוח, ולמיטב ידיעת החברה, למעט סגירת מספר מצומצם של ªכסים לכªיסת  ªכון  .א

טאוור, לא חל שיªוי בשיעור התפוסה של  בסיטי הארועיםהציבור, וההשפעות על אולמות 

 הקורוªה. מגיפתהªכסים בשל 

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

  ªכסים של הוגן שווי

 הרבעון במהלך. הªכסים של הכולל ההוגן השווי על לרעה  השפיעה לא הקורוªה מגפת

 בשווי ירידות בגין"ח ש אלפי 737 של ירידה החברה רשמה, 2021הראשון של שªת 

  .שמאות שבוצעה לבית המלון בלªגן, בעקבות ªכסיה של ההוגן

  החברתי הריחוק מגבלות

 השפעה הייתה לא, מצומצם ªיהולי מטה הכולל, החברה של הארגוªי המבªה לאור

 אף החברה. ישראל תריחוק החברתי שהוטלו על ידי ממשלה מגבלות של מהותית

 באמצעות ישיבות קיום כגון, כאמור המגבלות עם להתמודד מªת על צעדים ªקטה

 הבת חברות והªהלות החברה הªהלת כי יצוין. טלפוªיות ועידה ושיחות וידאו שיחות

 החברה ªכסי למצב באשר שוטפות בדיקות מבצעות"ל, בחו החברה של הזרות

  .המגבלות בשל זה לעªיין פגיעה חלה ולא ושוכריה

  לעתיד צפי

 וככל ידועות איªן המלאות השלכותיו, הקורוªה ªגיף ªגד במאבק ההתקדמות אף על

 העולמית הכלכלה על משמעותיות שליליות השפעות לכך להיות עשויות, שיחריפו

 פעילותה תחומי ועל החברה פועלת בהם השווקים על גם יוצא וכפועל הארוך לטווח

, החברה בªכסי התפוסה בשיעורי לירידה להוביל עשויות אלו השפעות. ותוצאותיה

 ªכסי בשווי לירידה מכך וכתוצאה בהם ירידה או השכירות דמי בתשלום פיגורים

 המשך, כן כמו"ב. וכיו פעילותה למימון מקורות בגיוס קושי יצירת, החברה

 בין, החברה עבודת את לשבש עלולים חדשות מוטציות והיווצרות הªגיף התפשטות

 שהייה בשל או החברה של המשרה מªושאי מי של ישירה מהדבקה כתוצאה, היתר

 עובדים של גדולה כמות מעסיקה איªה שהחברה היות אך, מהם מי של בבידוד

 שיבושים צופה איªה היא), בלבד ªיהולי מטה באמצעות מתבצעת(פעילותה 

 החברה הªהלת, בªוסף. כאמור תרחישים עם להתמודד תאלץ וכאשר אם משמעותיים

 לה תאפשר אשר יציבה פיªªסית יכולת קיימת לחברה, זה דוח למועד ªכון כי מעריכה

 וככל אם, הªגיף התפשטות של ההשלכות החרפת עם ולהתמודד חובותיה את לפרוע

  .כאלה שיהיו
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  משבר הקורוªה על דלק ישראל  השפעת

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

  :כדלקמן היªן, זה דוח למועד ועד הדוח תקופת

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

  ובפעילות העסקית במשק.

ירידה מהותית בהיקף הטיסות היוצאות והªכªסות לישראל הביאה  -דלק סילוªי  מכירות  .ב

 הראשון החציוןעד לתום  לפחות כי צופה והחברה, הסילוªילקיטון ªיכר במכירות הדלק 

 ישראל דלק של הכספיות תוצאותיה כי יצוין, זאת עם יחד. גיעההפ תימשך 2021 שªת של

 .סילוªי דלק במכירות מהירידה מהותי באופן ªפגעו לא

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

, ולפיכך להפסדי מלאי ªיכרים בגין מלאי הדלקיםגרמה לירידה חדה במחירי  הדלקים

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

לא צפו את הירידה  2020מבית הזיקוק לחודש מרץ  הדלקים. הזמªות 2020של שªת  השªיה

שחלה באותו חודש כתוצאה ממשבר הקורוªה, ירידה שגרמה  דלקיםהחדה בצריכת 

הרווח של דלק  .2020ן הראשון של להפסד חד פעמי מהותי, שהשפיע על תוצאות הרבעו

 ₪. מיליון  21הסתכם בסך כ  2021ישראל ברבעון ראשון 

מªת להתמודד עם משבר הקורוªה ªקטה דלק ישראל, בין היתר, בפעולות הבאות: (א)  על  .ד

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

תדלוק. דלק ישראל הגיעה להבªות עם רובם של המשכירים הוצאות שכירות בגין תחªות ה

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

והוצאות שאיªן חיוªיות בעת זו. הªהלת החברה מעריכה שהפעולות בהן ªקטה  תקורות

ל בזמן דלק ישראל יפחיתו באופן חלקי את הפגיעה בתוצאות פעולותיה של דלק ישרא

  משבר הקורוªה.

יובהר כי השפעתו והשלכותיו המלאות של המשבר שªגרם כתוצאה מהתפרצות מחלת ªגיף 

. לפיכך, המידע בªוגע להשפעת העתידית של התבררו במלואן) טרם COVID19הקורוªה (

המשבר על מצב החברה ועסקיה, הוא בעיקרו מידע צופה פªי עתיד, כהגדרתו בחוק ªיירות 

. מידע זה מבוסס על תרחישים שוªים שבחªה החברה לאור מגמת 1968-"חהתשכ ערך,

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

המתבססות על מידע המצוי ברשותה ואשר ªכוªותו לא ªבחªה על ידיה באופן עצמאי. מקורו 

ו משוכרים, הªהלות חברות הבת של מידע זה בפרסומים שוªים, ªתוªים ומידע שהתקבל

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

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

(כגון: משך המשבר והשפעותיו על שוכרי החברה, גורמים גלובליים, סיוע ממשלתי בארץ 

  .התªהגות הציבור, אופן התפתחות המחלה, ועוד) ולא ªיתן להעריכם מראש ולם,ובע
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 בהאªוברמכירת הªכס  עסקת 1.2.2

 הרשומה חברה, Malone Holdings SARLהושלמה עסקה במסגרתה מכרו  10.2.2021 ביום

.ג.מ (בסעיף זה, יחד: ב") וחברת Malone(" החברה ידי על במלואה ומחוזקת בלוקסמבורג

"), הורכשת: "זה(בסעיף  בה העªיין לבעליאו /ו לחברה קשור שאיªו שלישי צדל"), המוכרות"

מכלל  75%שבגרמªיה, אשר  האªוברבªכס ªדל"ן מªיב המצוי בעיר את מלוא זכויותיהן 

.ג.מ, בתמורה בעל ידי הוחזקו מכלל הזכויות בו  25%-ו Maloneעל ידי הוחזקו הזכויות בו 

שפרסמה החברה  מיידייםאלפי אירו. לפרטים ªוספים ראו דיווחים  11,900לסך כולל של 

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

  בהתאמה).

 הªפקת זכויות  1.2.3

 ביוםהושלמה הªפקת זכויות על פי דוח הצעת מדף שפרסמה החברה  7.1.2021ביום 

 ההשתתפות שיעור כאשרש"ח,  מיליון 71 -גייסה החברה סך של כ הבמסגרת, 15.12.2020

ªוספים,  לפרטים .99.94%-כ על דמע החברה מªיות בעלי כלל מבין כאמור הזכויות בהªפקת

-2020-01(אסמכתאות מס'  7.1.2021 -ו 15.12.2020ראו דיווחים מיידים של החברה מהימים 

   ).בהתאמה, 2021-01-002767 -ו 135456

 קטן תאגיד מלהיות חדלה החברה 1.2.4

, החברה חדלה להיות "תאגיד 2021ביªואר  1כי החל מיום הודיעה החברה  11.1.2021 ביום

ד לתקªות 5החברה כי תמשיך לדווח לפי תקªה הודיעה (ג) לתקªות, 5קטן". בהתאם לתקªה 

תוך יישום ההקלות ל"תאגיד קטן", עד וכולל הדוח הרבעוªי של החברה לרבעון שיסתיים 

 11.1.2021שפרסמה החברה ביום  ימייד. לפרטים ªוספים ראו דיווח 2021בספטמבר  30ביום 

  ).2021-01-004654(מס' אסמכתא: 

 לפידות ליליןפרטית  הªפקה 1.2.5

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

 - ליליןש"ח ערך ªקוב כל אחת  1מªיות רגילות של החברה בªות  6,812,000מהותית להקצאת 

לפידות ªיהול  -"), ילין ªאמªות קרªות יליןקרªות ªאמªות בע"מ (בסעיף זה: "לפידות ªיהול 

 ילין: "ªאמªות קרªות ילין עם וביחד", גמל קופות יליןקופות גמל בע"מ (בסעיף זה: "

לפידות ªיהול תיקי השקעות בע"מ עבור ובשם הכשרה חברה לביטוח בע"מ  -"), ילין לפידות

"ח ש 3.67 של במחיר"מ, בע לישראל החשמל חברת לעובדי גמל מªהל ומחוג) איªווסט(בסט 

 הפכה, כאמור המªיות הקצאת ביצוע לאחר"ח. ש מיליון 25 -כ של בסך כוללת ובתמורה למªיה

 שפרסמה מהותית פרטית הצעה דוח ראו ªוספים לפרטים. בחברה עªיין לבעלת לפידות ילין

  ).2021-01-004837: אסמכתא(מס'  12.1.2021 ביום החברה

 ישראל דלק ידי על הכוח תחªות מכירת עסקת השלמת 1.2.6

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

תחªות הכוח שבבעלותה. במסגרת השלמת העסקה כאמור, קיבלה דלק ישראל, במועד 

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

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

, כאשר יתר מªיותיה 40%היªה חברת בת המוחזקת על ידי החברה בשיעור של  ישראלדלק 
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 החברה של מיידים דיווחים ראו, ªוספים לפרטים .פטרוליום.ג.מ ודלק במוחזקות על ידי 

-2021-01, 2021-01-022108' מס(אסמכתאות  27.10.2020 -ו 21.2.2021, 23.2.2021 מהימים

  ).בהתאמה, 2020-01-116292 -ו 020061

 החברה שלדירוג אגרות חוב  1.2.7

דוח דירוג ראשוªי ביחס לחברה, וקבעה דירוג  מידרוגפרסמה חברת הדירוג  15.3.2021ביום 

A3.il  חדשה(סדרה  חוב ולאגרות החברה של') ביציב לאגרות חוב (סדרה  דירוגבאופק (

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

  ).2021-01-034350(אסמכתא מס':  15.3.2021של החברה מיום  מיידיªוספים, ראו דוח 

 "ªכסים"דלק  הקמת 1.2.8

 דלק חברתבעלי מªיות דלק ישראל הקימו במשותף את  כיהודיעה החברה  20.4.2021 ביום

 -קרי  דלק ישראל,ב המªיות אחזקת לאופן זהה באופן מוחזקות מªיותיה אשר חברה  ªכסים

מהון  25% -.ג.מ ובמהון המªיות מוחזק על ידי  35%על ידי החברה,  מוחזקמהון המªיות  40%

(כמו דלק ישראל, גם דלק ªכסים מצויה בשליטה דלק פטרוליום המªיות מוחזק על ידי 

.ג.מ). דלק ªכסים הוקמה במסגרת מהלך של "פיצול", מכוחו החל מיום ובמשותפת של החברה 

הועברו מרבית אחזקותיה של דלק ישראל במקרקעין בישראל לידי דלק ªכסים, וכן  31.3.2021

ברו אליה חלק מחובות דלק ישראל. דלק ªכסים תשכיר את תחªות הדלק שהועברו אליה הוע

ªכסים  דלקלדלק ישראל (לבד או יחד עם שותפים) לזמן ארוך בתªאים שªקבעו בין הצדדים. 

"ªיים על המקרקעין שהיו ªדל פרוייקטיםהוקמה במטרה למקד את הטיפול בפיתוח וייזום של 

ברו כאמור לדלק ªכסים), המקרקעין של תחªות דלק בהן פועלת בבעלות דלק ישראל (והוע

לפרטים ªוספים, ראו דיווח מיידי של  דלק ישראל, ומקרקעין ªוספים ככל שתמצא לªכון.

  .)2021-01-066390' מס(אסמכתא  20.4.2021החברה מיום 

 התקשרות בין דלק ªכסים לבין אזורים בהסכם שיתוף פעולה 1.2.9

בין דלק ") הסכם השת"פ("הסכם שיתוף פעולה על חתימת הודיעה החברה  20.4.2021 ביום

וי ייעוד ªויות לשיªכסים תאתר הזדמª קדל, לפיו ")אזורים) ("ª1965כסים לבין אזורים בªים (

וכחי למטרות מגורים או למטרות של מגורים בשילוב ªמייעודם ה ,ות דלקªמקרקעין בתח

ותציע לאזורים לחבור אליה לצורך הקמת פרויקט שיוקם על ידי אזורים מסחר ו/או משרדים, 

ממועד  ªיםו לחמש שªתוקפו של הסכם השת"פ הי ).50%-50%ודלק ªכסים בחלקים שווים (

חתימתו, כאשר הסכם השת"פ ימשיך לחול על פרויקטים שביחס אליהם החלו הצדדים לשתף 

ªוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום  לפרטים ים האמורות.ªפעולה עובר לתום חמש הש

 . )2021-01-066390' מס(אסמכתא  20.4.2021

 התקשרות בהסכם לרכישת קרקע בצומת פת בירושלים 1.2.10

כסים לאזורים כמפורט ª בהמשך להסכם השת"פ בין דלקהודיעה החברה כי  20.4.2021ביום 

"ל, ªלעיל, וכפרויקט הראשון אותו עתידים להקים הצדדים יחד מכוח ההסכם ה 1.2.9בסעיף 

בסעיף זה: כסים ואזורים בהסכם עם צדדים שלישיים (ª התקשרו דלק 19.4.2021ביום 

יות החכירה של המוכרים ", בהתאמה), לרכישת מלוא זכוהסכם המכר" -" והמוכרים"

ת דלק ע"י דלק ªן ה' בירושלים (צומת פת) בהם מופעלת תחªת גוªבמקרקעין המצויים בשכו

" או רכשותªהזכויות ה"בסעיף זה: וספים מושכרים לצדדים שלישים (ª ישראל, ושטחי מסחר

בתוספת י ש"ח ªמיליו 92.5 -יין), בתמורה לסך כולל של כª", לפי הערכשיםªהמקרקעין ה"
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כסים ואזורים בחלקים שווים ª אשר ישולם על ידי דלק "),התמורה"בסעיף זה: מע"מ כדין (

כסים ואזורים ª וסף, הוסכם במסגרת הסכם המכר, כי דלקª"). בפרויקט פת"בסעיף זה: (

מע"מ כדין, תמורת ף רובצי ש"ח ªמיליו 39.755 -ישלמו לרשות מקרקעי ישראל סך של כ

ל שולמה על "ªרכשות" לזכויות בעלות במקרקעין. תמורת השדרוג הªת ה"שדרוג של הזכויו

דמי  .כסים ואזורים ישירות לרשות מקרקעי ישראל במועד חתימת הסכם המכרª ידי דלק

ת הדלק והשטחים המסחריים ªתיים הקבועים המשולמים בגין הפעלת תחªהשכירות הש

תאם להוראות הסכם המכר חלקם מיליון ש"ח, כאשר בה 8.3 -ם כªהאחרים במקרקעין, הי

ות ªת לשªכסים ואזורים לפעול על מª ת דלקªבכוו .2022ואר ªישולמו לרוכשות אך ורק החל מי

 250 -ל 220יין מגורים הכולל בין ªות עליהם בªאת הייעוד של המקרקעין כך שיתאפשר לב

 20.4.2021לפרטים ªוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום יחידות דיור וכן שטחי מסחר. 

  .)2021-01-066390' מס(אסמכתא 

 ªוקד עסקת 1.2.11

") במסגרתו הודיעה הדוח המיידיפרסמה החברה דוח מיידי (בסעיף זה: " 25.4.2021 ביום

 קפיטל ªוקד מקבוצת מוגבלת שותפותהחברה על חתימת הסכם בין החברה, להב אªרגיה ו

שותפה בלהב כהיªה כי ªוקד תיכªס  מטרתו, ש)בהתאמה", ההסכם"ו" ªוקד"בסעיף זה: (

, ככל שמªיותיה של להב אªרגיה תירשמªה למסחר בבורסה לªיירות ערך בתל אביב אªרגיה

בסעיף זה: מיליון ש"ח ( 25כªגד השקעת סכום של  "),הªפקת להב אªרגיהבע"מ (בסעיף זה: "

בכפוף להתאמות  "חש מיליוªי 100וי להב אªרגיה ªקבע על סך של "), כאשר שוהאופציה סכום"

(לפªי תשלום סכום האופציה על ידי ªוקד), תוך שבהסכם ªקבעה ªוסחה לקביעת גובה  שוªות

של ªוקד בלהב אªרגיה במקרה של שווי הªפקה ªמוך מהשווי הª"ל, חלוקת דיבידªד  החזקותיה

סכום האופציה הועברה במלואו לחברה עובר יצוין כי . המיידי בדוחכמפורט  הכלוכיו"ב, 

במקרה בו הªפקת להב אªרגיה לא תושלם בפרקי זמן ובתªאים למועד דוח זה. עוד יצוין כי 

בתªאים ובאופן  הכלשªקבעו בהסכם, סכום האופציה יוחזר לªוקד או יומר למªיות החברה, 

 25.4.2021החברה ביום  שפרסמה מיידילפרטים ªוספים ראו דוח  .המיידי בדוחהמפורטים 

  ).2021-01-069426(אסמכתא מס' 

 שחרור שעבודים שªרשמו עבור מחזיקי אג"ח (סדרה ז') של החברה 1.2.12

בע"מ  ªאמªותשל משמרת חברה לשירותי  הבªקבחשבון  החברה, הפקידה 10.5.2021 ביום

", בהתאמה), אג"ח ז'"-" ואמןªהזה: " בסעיף"ח (סדרה ז') של החברה (אג כªאמןהמשמשים 

בªאמªות לצורך הבטחת פירעון  הªאמןאלפי ש"ח, כאשר סכום זה יוחזק על ידי  100סך של 

אמן את כל ªגד הפקדת הסכום כאמור לעיל, ישחרר הªשל אג"ח ז'. כ הªקוביתרת סך הערך 

רשמו לטובתו עבור מחזיקי אג"ח ז' לצורך הבטחת פירעון כל תשלומי הקרן ªהשעבודים אשר 

 '.ז ח"אג של הªאמªותשטר בשהחברה התחייבה לשלם למחזיקי אג"ח ז', כמפורט ב והריבית

 2021-01(אסמכתא מס':  11.5.2021לפרטים ªוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 

082413.( 

 מימוש אגרת חוב (סדרה ז') 1.2.13

 8,216 -ל ז') (סדרה חוב אגרות ע.ª. 11,530 מומשו הדוח פרסום מועד ועד הדיווח תקופת במהלך

  ע.ª. ש"ח 1 בªות החברה של רגילות מªיות

  מצב כספי 1.3



 10 -א   

 

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

  (באלפי ש"ח):  31.12.2020-ו 31.3.2020, 31.3.2021

  

  

  

   הסבר לשיªויים
בדצמבר  31

2020  
    במרץ 31

2020  2021    

  ªכסים:    

ªובע בעיקר מהªפקות הון ומªגד 
השקעות ומתן הלוואות לחברות 

  מוחזקות.
18,979  188,667  77,258  

מזומªים ושווי 
 מזומªים

  -  -  ª  1,227ובע בעיקר מהªפקות הון.
פקדוªות 
  בªקאיים

  -  8,975  -  
ªיירות ערך 

  סחירים

  - 
  

10,956  -  
מזומªים 
מוגבלים 
  בªאמªות

ªובע מיתרת פיקדוªות רזרבה 
להב אªרגיה ירוקה במשועבדים 

  .בע"מ
2,339  2,918  2,768  

מזומªים 
  מוגבלים

  חייבים אחרים  2,458  2,435  2,656  

 מימוש האופציה בעיקר בגין 
דלק, מצבירת ריבית  בעסקת

לתקופה ומגידול ברווחי חברות 
  כלולות לתקופה.

693,835  170,545  738,422  

השקעות 
הלוואות ו
 ותחברל

ת ומוחזק
ת לפי והמטופל

שיטת השווי 
  המאזªי

ªובע משיªוי בשער החליפין של 
  האירו

 ªדל"ן להשקעה  77,627  72,815  78,250

  רכוש קבוע  ª  51,204  22  50,019ובע מהפחתה שוטפת לתקופה.

  ª  15,981  522  15,541ובע מהפחתה שוטפת לתקופה.
זכות  ªכסי

  שימוש

צבורים בחברות ªובע מהפסדים 
  האªרגיה.

  ªכס מס ªדחה  157  -  -

ªובע בעיקר מפרויקטים בתהליך 
  3,790  1,501  3,650  בתחום האªרגיה הסולארית.

הלוואות 
ויתרות חובה 

  לזמן ארוך

  סה"כ  968,040  459,356  868,121  
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בדצמבר  31  הסבר לשיªויים    
2020  

    במרץ 31

2020  2021    

  התחייבויות    

מפרעון הירידה ªובעת בעיקר 
הלוואות בªקאיות במגזר 

  .האªרגיה הירוקה
חלויות שוטפות של   3,217  1,631  5,666

 הלוואות לזמן ארוך

  
הלוואות לזמן קצר   41,370  -  62,260

  מתאגידים בªקאיים

ªובע מהמרת אגרות החוב 
להמרה למªיות במהלך 

  התקופה.
48  4,884  41  

חלויות שוטפות של 
חוב הªיתªות אגרות 

  להמרה למªיות

 31על פי שטר הªאמªות ביום 
 5%תפרע החברה  2022ביªואר 

  מאג"ח ב'.
חלויות שוטפות של   3,240  3,240  3,240

  אגרות חוב

ספקים וªותªי   295  317  199  חובות שוטפים
 שירותים

ריבית  ןפירעומªובע בעיקר 
לשלם בגין אג"ח ב' ביªואר 

 הªדחיתהתמורה ותשלום  2021
  .בעסקת דלק

  זכאים ויתרות זכות  2,966  3,718  42,882

  2,110  304  2,038  
בגין התחייבויות 
  חכירה

  צדדים קשורים  472  427  551  .יתרת השותף בªכס ברמשייד

 31על פי שטר הªאמªות ביום 
 5%פרעה החברה  2021ביªואר 

  מאג"ח ב'.
  אגרות חוב סדרה ב'  54,311  57,295  57,479

אגרות החוב ªובע מהמרת 
להמרה למªיות במהלך 

  התקופה.
53  6,882  52  

אגרות חוב ªיתªות 
  להמרה למªיות

השיªוי ªובע מלקיחת אשראי 
לזמן ארוך מתאגיד בªקאי, 

בªיכוי פרעוªות במהלך 
  התקופה.

  
  

46,222  
  
  

35,889  148,232  
הלוואות לזמן ארוך, 

בªיכוי חלויות 
 שוטפות

הלוואה לזמן מפרעון ªובע 
שהועמדה לחברה על ידי ארוך 

  צד שלישי כחלק מעסקת לוסי.
 49,220  -  45,331  

הלוואה לזמן ארוך 
  מאחר

  8,449  3,486  8,238  
התחייבות מיסים 

  ªדחים

הקיטון ªובע מהפחתה שוטפת 
בהתאם לתקן דווח כספי 

  .16ביªלאומי מספר 
14,474  232  14,190  

בגין התחייבויות 
  חכירה

  סה"כ  323,993  118,305  292,853  

  הון    

השיªוי ªובע מהªפקת 
זכויות לבעלי המªיות מיום  

הªפקה פרטית, , 25.12.2020
והמרה של אגרות חוב 

  להמרה למªיות.

 הון מªיות רגילות  253,560  186,429  234,305

השיªוי ªובע מהªפקת 
זכויות לבעלי המªיות מיום  

הªפקה פרטית, , 25.12.2020
והמרה של אגרות חוב 

  למªיות. להמרה

203,174  158,616  234,415  
כתבי אופציה, 

פרמיה וקרªות הון 
  אחרות

  יתרת רווח   178,428  16,217  157,545  .ראו הסברים ברווח והפסד

ªובע משיªוי בשער החליפין של 
  קרן מהפרשי תרגום  )23,080(  )22,504(  )20,482(  האירו.

ªובע מהמרת אגרות חוב 
  להמרה במהלך התקופה.

רכיב הוªי של אגרות   8  1,679  10
  חוב להמרה

  574,552  340,437  643,331  
סה"כ הון עצמי 
המיוחס לבעלי 

  המªיות של החברה

  716  614  716  
זכויות שאיªן מקªות 

  שליטה
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  תוצאות הפעולות ªיתוח 1.4

 31ום תוצאות הפעילות של החברה לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה בילהלן תמצית פירוט 

  (באלפי ש"ח):  2020בדצמבר  31-ו 2020במרץ   31בהשוואה לתוצאות הפעילות בימים  2021במרץ 

הסבר לשיªוי מול 

   31.3.2020רבעון 

 שהסתיימה לשªה

  ביום

31.12.2020 

 

 של לתקופה

 חודשים שלושה

  ביום שהסתיימה

31.3.2020 

 

 של לתקופה 

 חודשים שלושה

  ביום שהסתיימה

31.3.2021 

 
  

          

 4,760  1,154 1,193  

ות הכªס

מדמי 

 שכירות

ªובע מכªיסה 

לאיחוד של מגזר 

האªרגיה 

המתחדשת, עקב 

רכישת חברת להב 

אªרגיה בע"מ 

  וחברות בשליטתה.

6,577  -  1,987  

הכªסות 

מאªרגיה 

  סולארית

ªובע בעיקר מרווחי 

כלולות  חברות

  .לתקופה

59,018  1,701 13,044  

חלק 

הקבוצה 

ברווחי 

חברות 

כלולות 

עסקאות ו

 משותפות

ªובע מרווח 

הזדמªותי בעסקת 

 דלק.

93,000  -  13,949  

רווח 

הזדמªותי 

מרכישת 

חברה 

המטופלת 

לפי שיטת 

השווי 

  המאזªי

 2,225  - -  

יªויים ש

בשווי 

הוגן של 

ªדל"ן 

  להשקעה

 סה"כ הון  644,047  341,051  575,268  

  סה"כ  968,040  459,356  868,121  
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  319  -  -  

הכªסות 

 מימון

בגין 

ªיירות 

ערך 

  סחירים

גידול ªובע מ

הלוואות ב

 לחברותשהועמדו 

 .בªות

7,801  1,403 1,981  

הכªסות 

מימון 

  אחרות

 61  41  -  
הכªסות 

  אחרות

 173,761  4,299 154,32  
סה"כ 

 הכªסות

ªובע מעלויות 

שיפוץ והשבחת 

 ªכסים.

)1,042(  )245( )273(  

הוצאות 

הפעלת 

 - ªכסים

ªדל"ן 

  להשקעה

מכªיסה ªובע 

לאיחוד של מגזר 

האªרגיה 

המתחדשת, עקב 

רכישת חברת להב 

 אªרגיה בע"מ.

)4,814(  -  )1,766(  

הוצאות 

 -הפעלה 

אªרגיה 

  סולארית

ªובע  קודמת שªה

מהוצאות 

הקשורות לרכישת 

חברות מוחזקות 

 וªכסים בחברת בת.

)4,005(  )119(  -  

עלויות 

עסקה 

בגין 

רכישת 

ªדל"ן 

  להשקעה 

בעיקר השיªויים 

מגידול  בייעוץ 

מקצועי ושכר  

 מªהלים.

)12,126(  )1,896(  )2,855(  

הוצאות 

הªהלה 

  וכלליות

ªובע מהעªקת 

אופציות למªכ"לית 

החברה ולסגן יו"ר 

 הדירקטוריון.

)1,035(  - )589(  

הוצאות 

בגין 

תשלום 

מבוסס 

 מªיות

  -  )1,003(  -  

הוצאות 

מימון 

בגין 

שערוך 

ªיירות 
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ערך 

  סחירים

משיªוי בשער ªובע 

החליפין של 

  האירו.

)5,821(  )6,890(  -  

הוצאות 

מימון 

בגין 

הפרשי 

  שער 

ªובע בעיקר 

מהוצאות מימון 

במגזר האªרגיה 

עקב רכישת להב 

אªרגיה ירוקה 

בע"מ ומלקיחת 

הלוואות 

מתאגידים 

בªקאיים ומצד ג' 

כחלק מעסקאות 

 דלק ולוסי.

)8,401(  )1,747( )3,208(  

הוצאות 

מימון 

  אחרות

ªובע מהפסדי 

חברות כלולות 

  לתקופה.

)1,639(  )52(  )2,600(  

חלק 

הקבוצה 

בהפסדי 

חברות 

כלולות 

ועסקאות 

  משותפות

תקופות קודמות 

ªובע בעיקר 

מעלויות רכישה של 

ªכסי ªדל"ן 

להשקעה בחברות 

כלולות ועסקאות 

  משותפות.

)1,224(  )579(  -  

חלק 

הקבוצה 

בהפסדי 

חברות 

כלולות 

ועסקאות 

משותפות 

הªובעים 

מעלויות 

  עסקה

  -  )569(  )251(  

שיªויים 

בשווי 

הוגן של 

ªדל"ן 

  להשקעה

  )23(  -  -  
הוצאות 

  אחרות

  )40,130(  )13,100(  )54211,(  
סה"כ 

  הוצאות

  
133,631  )8,801(  20,612  

רווח 

(הפסד) 
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לפªי מסים 

על 

 ההכªסה

  

)950(  52 271  

הטבת מס 

(מסים על 

 ההכªסה)

  

132,681  )8,749(  883,20  

רווח 

(הפסד) 

ªקי 

  לתקופה  

  

  ªיתוח תוצאות לפי תחומי הפעילות של החברה (באלפי ש"ח): 1.5

 תחום הªדל"ן להשקעה (*)  )א(

  ªתוªי השוואה  2021שªת   

  31.3.2021  31.3.2020  31.12.2020  

        
  43,419  7,939  11,827  מחיצוªיים  הכªסות

ממגזרים 
  אחרים

-  -  -  

  43,419  7,939  11,827  סך הכל

  -  -  -  קבועות  עלויות

משתªות 
(**)  

4,024  3,239  13,513  

סך הכל 
עלויות 
  מיוחסות

4,024  3,239  13,513  

רווח 
  גולמי

  7,803  4,700  29,906  

הªתוªים בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות באמצעות חברות קבוצת הªדל"ן, בªכסי קבוצת   (*) 
  הªדל"ן;

העלויות המשתªות כוללות הוצאות בגין: תחזוקה, תיקוªים, שירותי ªיהול, ושירותי ראיית חשבון והªהלת   (**)
   חשבוªות לתאגידים המוחזקים.

  
  (***) (**) תחום האªרגיה (*)  )ב(

  ªתוªי השוואה  2021שªת   

  31.3.2021  31.3.2020  31.12.2020  

        
  7,267  -  2,179  מחיצוªיים  הכªסות

ממגזרים 
  אחרים

-  -  -  

  7,267  -  2,179  סך הכל

  3,572  -  721  קבועות  עלויות

משתªות 
(**)  

-  -  -  
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סך הכל 
עלויות 
  מיוחסות

721  -  3,572  

רווח 
  גולמי

  1,457  -  3,695  

  

, השלימה החברה את רכישת מלוא 13.5.2020, ביום התקופתי(ב) בפרק א' לדוח  1.1.3כאמור בסעיף   (*)
לעיל) וחברות הבת של להב אªרגיה, ובכך שבה לפעול (ב) 1.1הוªה המוªפק של להב אªרגיה (כהגדרתה 

. לפרטים 13.5.2020היªם החל מיום  2020הªתוªים המוצגים לעיל ביחס לשªת בתחום פעילות זה. לפיכך, 
  . (ב) לפרק א' לעילª1.1.3וספים ראו סעיף 

  הªתוªים היªם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות ביחס לחברות קבוצת האªרגיה.  ) *(* 
גות עליהם מותקªים המתקªים; העלויות  העלויות הקבועות כוללות הוצאות בגין דמי שכירות בגין הג(***) 

המשתªות כוללות הוצאות בגין: שירותי אחזקה, שמירה, ביטוח, איªטרªט. כולל הוצאות פחת  
  לראשוªה.  IFRS16המחליפות את הוצאות השכירות לפי יישום תקן 

  (*) (**) מוצרי הדלק בישראלתחום   )ג(

  ªתוªי השוואה  2021שªת   

  31.3.2021  31.3.2020  31.12.2020  

        
  154,700  -  258,714  מחיצוªיים  הכªסות

ממגזרים 
  אחרים

-  -  -  

  154,700  -  258,714  סך הכל

  -  -  -  קבועות  עלויות

משתªות 
(**)  

239,703  -  117,366  

סך הכל 
עלויות 
  מיוחסות

239,703  -  117,366  

רווח 
  גולמי

  19,011  -  37,334  

  
  .הודיעה החברה על השלמת עסקת דלק 27.10.2020ביום (ג) לעיל 1.1 כאמור בסעיף  (*)

  הªתוªים היªם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה בדלק ישראל.  (**) 
  
  

 

  ªזילות 1.6

 יתרות מזומªים ושווי מזומªים 1.6.1

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

 202131.3.  202031.3.  202031.12.  

77,258 188,667  18,979  

אלפי ש"ח ליום  2,918 -, סך של כ 31.3.2021אלפי ש"ח ליום  2,768 -בסך של כ  מוגבליםלא כולל מזומªים   (*)
  . 31.12.2020אלפי ש"ח ליום  2,339 -וסך של כ  31.3.2020

  .31.3.2020אלפי ש"ח ליום  10,956 -(**) לא כולל מזומªים בªאמªות בסך של כ 

  תזרים המזומªים מפעילות ªמשכת  1.6.2

  תזרים המזומªים של הקבוצה (באלפי ש"ח):
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   הסבר לשיªוי  .202031.12  .202031.3  .202131.3  

          

פעילות 
  שוטפת 

  .ראה רווח והפסד  )9,573(  )3,042(  )5,049(

פעילות 
  השקעה 

ªובע בעיקר   )340,493(  3,006  )57,846(

בחברת מהשקעה 

מימוש דלק עקב 

  . האופציה

פעילות 
  מימון 

בעיקר מכספי   353,726  173,270  121,311

הªפקת זכויות 

לבעלי המªיות, 

הªפקה פרטית, 

ות ומקבלת הלווא

 יםמתאגיד

  .יםבªקאי

 
 מקורות מימון  1.7

ªכון למועד הדוח, פעילות הקבוצה ממומªת ממקורותיה העצמיים, מהלוואות בªקאיות, הªפקות 

על פי  , יתרת המזומªים בחברה2021במרץ   31 החברה. כאמור לעיל, ªכון ליוםהון וחוב שביצעה 

מזומªים מוגבלים אלפי ש"ח (לא כולל  77,258 -מסתכמת לסך של כ דוחותיה הכספיים המאוחדים

  ). אלפי ש"ח 2,768בסך של 

, 2021לפרטים אודות הªפקה בדרך של זכויות שהשלימה החברה במהלך הרבעון הראשון של שªת 

  לדוח רבעוªי זה לעיל. 1.2.3אלפי ש"ח, ראו סעיף   71,399 -במסגרתה גייסה החברה סך של כ

 ש"ח,אלפי  25,000 -, במסגרתה גייסה החברה סך של כלפידות לפרטים אודות הªפקה פרטית לילין

  לדוח רבעוªי זה לעיל. 1.2.5ראו סעיף 

  לדוח זה.  ªספח א'לפרטים אודות סדרות אגרות החוב שהªפיקה החברה, ראו 

 תכªיות רכישה של ªיירות ערך  1.8

  .ªכון לדוח רבעוªי זה, לחברה אין תכªית רכישה עצמית בתוקף

  גילוי למחזיקי אגרות חוב 1.9

 לדוח זה. כªספח א'גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב (סדרה ב') מצורף 

  סימªי אזהרה  1.10

על פי בחיªה שערך דירקטוריון החברה בהתייחס: (א) לדוחות הכספיים הªפרדים (סולו)  1.10.1

, יתרת 31.3.2021ליום של החברה; וגם (ב) לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, 

 -(שאיªם מוגבלים) היªה כ על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים המזומªים של החברה

כמו כן, יצוין כי לחברה תזרים  . הון חוזר חיובילחברה כאשר  ,מיליון ש"ח 77,258

מזומªים שלילי מתמשך מפעילות שוטפת על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים ליום 

31.3.2021.  

בתזרים ירקטוריון החברה קבע כי אין ד 27.5.2021יחד עם זאת, במסגרת ישיבתו מיום  1.10.2

כדי להצביע  בדוחות הכספיים המאוחדים המזומªים השלילי המתמשך מפעילות שוטפת

 .להלן 1.10.4על בעיית ªזילות בחברה, וזאת מהªימוקים המפורטים בסעיף 
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לאור קביעת הדירקטוריון כאמור, לא מתקיים בחברה סימן אזהרה כמשמעות המוªח  1.10.3

 דוחות תקופתיים. )(א) לתקªות14(10בתקªה 

תזרים מזומªים שלילי מתמשך להלן עיקרי הבחיªה שערך דירקטוריון החברה בקשר עם  1.10.4

 ועיקרי ªימוקיו לכך שאין בכך להצביע על בעיות ªזילות בחברה: ילות שוטפתמפע

 בתזרים המזומªים השלילי המתמשך מפעילות שוטפתלדעת דירקטוריון החברה, אין 

בדוחות הכספיים המאוחדים כדי להצביע על בעיית ªזילות בקבוצה או חשש לאי עמידה 

לעין, וזאת ראשית ªוכח יתרת בהתחייבויות הקיימות והצפויות בעתיד הªראה 

מיליון  81 -המזומªים בקופתה של החברה ליום פרסום הדוחות, העומדת על סך של כ

ש"ח, ובªוסף לכך בשל כך שבמבªה האחזקות הªוכחי של הקבוצה תקבולים שמקורם 

בהחזר הלוואות בעלים ותקבולים בגין הכªסות ריביות מחברות מוחזקות ªרשמות 

בעוד שתשלומים בגין הוצאות המטה ªרשמים במסגרת   מוןכחלק מפעילות המי

בהקשר זה יש לציין כי החברות המוחזקות שלהן תזרים מזומªים הפעילות השוטפת. 

חיובי מפעילות שוטפת (חברת אªרגיה אחת, חברת דלק ישראל וחלק מחברות הªדל"ן 

הכספיים המªיב) היªן חברות כלולות ולפיכך תוצאותיהן איªן מאוחדות בדוחות 

   . המאוחדים של החברה

 חשיפה לסיכוªי שוק ודרכי ªיהולם -חלק שªי  . 2

 בחברה שוק סיכוªיהאחראי על ªיהול  פרטי 2.1

בחברה היªו מר שלמה פדידה, המכהן כסמªכ"ל הכספים של החברה.  שוק סיכוªיעל ªיהול  האחראי

לפרטים בדבר השכלתו, כישוריו וªיסיוªו העסקי של מר שלמה פדידה בחמש השªים האחרוªות לפי 

לדוח , ראו פרק ד' 1970-"להתשא לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), 26תקªה 

   . התקופתי

 תיאור סיכוªי השוק  2.2

צמודי , שיקלייםחשופה לשיªוי בשיעורי ריבית הªובע מהשקעותיה המופקדות בפיקדוªות  וצההקב

ואולם לשיªויים אלו אין השפעה מהותית על תוצאותיה  ומהלוואות בªקאיות אירו לזמן קצר

, חשופה החברה לשיªוי בשער החליפין של האירו לאור מזומªים בªוסףהכספיות של הקבוצה. 

וכן הלוואות שªיתªו לחברות מוחזקות במטבע האירו, עסקת האקדמה הªקובים במטבע האירו, 

  התחייבות והכªסות במטבע אירו. 

ªוספים לסיכוªי השוק להם עשויה להיות השפעה מהותית על עסקי הקבוצה, ראו סעיפים  לפרטים

  .תקופתיהדוח ל 'א רקלפ 4.25

 שוק סיכוªי בªיהול החברה מדיªיות 2.3

 קובע וכן חשופה החברה להיות עתידה להם השוק סיכוªי על שוטף דיווח מקבל החברה דירקטוריון

 החברה הªהלת, היום הקיימים השוק לסיכוªי באשר. אלה סיכוªים של ªיהולם אופן את פעיל באופן

 בחיªת תוך, הסיכוªים להקטªת זה בשלב לªקוט עליה, בכלל אם, צעדים באילו, שוטף באופן בוחªת

  .בכך הכרוכות העלויות

סולידית בכספיה הªזילים של החברה ובכלל  השקעה מדיªיותלמועד הדוח, הדירקטוריון קבע  ªכון

זה, השקעה בפיקדוªות, אגרות חוב ממשלתיות (צמודות ושאיªן צמודות למדד), תעודות סל ואגרות 

שקלים ב. ªכון למועד הדוח, השקעותיה של הקבוצה מצויות ומעלה' A-בדירוג של ' ותקוªצרªיחוב 



 19 -א   

 

ואירו. בהקשר זה יצוין, כי מדיªיות החברה בªיהול סיכוªים עשויה להשתªות והיא מושפעת, מטבע 

  הדברים, מתכªיותיה העסקיות, יעדיה והאסטרטגיה העסקית שלה, כפי שיהיו מעת לעת. 

ידו, מעת לעת, -להיקפי החשיפה השוªים ואלו יבחªו על כמותיות מגבלות קבע לא הדירקטוריון

  בהתאם לסיכוªי השוק אליהם חשופה החברה.

 הפיקוח על מדיªיות ªיהול סיכוªי השוק ואופן מימושה 2.4

 החברה הªהלתידי -על ישירות ªעשה מימושה ואופן השוק סיכוªי ªיהול מדיªיות על הפיקוח
  .והדירקטוריון

 הצמדהדוח בסיסי  2.5

 31.12.2020לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  15 באורלמידע באשר לבסיסי הצמדה ראה 
  התקופתי.המצורפים בפרק ג' לדוח 

 מבחªי רגישות 2.6

לדוחות  15ראה באור  הריבית ובשיעור האירו של"ח בשע לשיªוי רגישות לªיתוחבאשר  למידע
 התקופתי.המצורפים בפרק ג' לדוח  .202031.12הכספיים המאוחדים ליום 

 ממשל תאגידי -חלק שלישי  . 3

רואה  דירקטורים בעלי מיומªות חשבוªאית פיªªסית; דירקטורים בלתי תלויים; מבקר פªימי; 3.1
  ; דיווח פיªªסיתרומות חשבון מבקר;

  בדוח התקופתי. לפרק ב'  2בסעיף במהלך תקופת הדוח לא חל שיªוי ביחס לאמור 

 לאחר תקופת הדוח אירועים מהותיים 3.2

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

 הערכות שווי 3.3

עבודת בדלק ישראל, ªדרשה החברה לבצע עבור דוחותיה הכספיים ההחזקות בעקבות רכישת 
  .")PPA("הקצאה של עלות צירוף עסקים 

 הסופית מצורפת PPA-ארעי, כאשר עבודת ה PPAבמסגרת הדוח התקופתי, פרסמה החברה 
  לדוח זה. כªספח

  (ב) לתקªות דוחות תקופתיים:8לפי תקªה  PPA-להלן ªתוªים בקשר עם עבודת ה

בחיªה והערכת שווי של ªכסים והתחייבויות מוחשיים ובלתי מוחשיים  זיהוי ªושא ההערכה:

מהון המªיות של "דלק" חברת הדלק  35%ה לרכישת במסגרת עסק

 .עלות הרכישה ה ארעית שלוהקצאהישראלית בע"מ 

  עיתוי ההערכה:
 (מועד צירוף העסקים). 2020באוקטובר  26

שווי ªושא ההערכה סמוך לפªי 

מועד ההערכה אילו כללי 

החשבוªאות המקובלים, לרבות 

פחת והפחתות, לא היו מחייבים 

ערכו בהתאם להערכת את שיªוי 

  השווי:

 ל.ר.
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שווי ªושא ההערכה שªקבע 

 בהתאם להערכה:

רווח מרכישה מיליון ש"ח;  262.2-עלות צירוף העסקים: כ

  מיליון ש"ח. 93.6-הזדמªותית: כ

 .חברה בת של חברת גיזה זיªגר אבן בע"מ ,ג'י.אס.אי ייעוץ כלכלי בע"מ זיהוי המעריך ואפיוªיו:

הערכות שווי ªיסיון בביצוע 

לצרכים חשבוªאיים בתאגידים 

  מדווחים ובהיקפים דומים:

ג'י.אס.אי ייעוץ כלכלי בע"מ היªה חברה בת של חברת גיזה זיªגר אבן 

בע"מ, אשר היªה פירמת ייעוץ פיªªסי ובªקאות להשקעות מובילה 
בישראל. לפירמה ªיסיון עשיר בליווי החברות הגדולות, ההפרטות 

החשובות במשק הישראלי, אותו צברה במהלך  הבולטות והעסקאות

שלושים שªות פעילותה. גיזה זיªגר אבן פועלת בשלושה תחומים, 
באמצעות חטיבות עסקיות עצמאיות ובלתי תלויות: ייעוץ כלכלי; 

 בªקאות להשקעות; מחקר אªליטי וממשל תאגידי. 

העבודה בוצעה על ידי צוות בראשות רו"ח איתן כהן, שותף ומªהל 

שªים  13-חלקה הכלכלית בגיזה זיªגר אבן, בעל ªיסיון של למעלה מהמ

בתחומי הייעוץ הכלכלי והעסקי, הערכות שווי חברות ומכשירים 

פיªªסים. איתן היªו רואה חשבון, בעל תואר ראשון בכלכלה ומªהל 

עסקים מאוªיברסיטת בן גוריון ותואר שªי במתמטיקה פיªªסית 

 .מאוªיברסיטת בר אילן

למעט  במזמין ההערכהלחברה המעריכה אין עªיין אישי ו/או תלות   במזמין ההערכה: תלות

, אשר איªו מותªה ביצוע העבודההעובדה שקיבלה שכר טרחה עבור 

 .בתוצאות העבודה

ככל שתחויב החברה המעריכה בפס"ד חלוט לשלם סכום כלשהו לצד  הסכמי שיפוי עם מעריך השווי:

לחברה המעריכה את  החברהשלישי בקשר להערכת השווי, תשלם 

הסכום בו תחויב החברה המעריכה בªיכוי סך התמורה עבור ביצוע 

 .3הערכת השווי פי 

מודל ההערכה שמעריך השווי 

  פעל לפיו:
 כספי דיווח תקן תהקצאת עלות הרכישה ªעשתה בהתאם להªחיו

 IAS 38 תקן חשבוªאות ביªלאומי וכןעסקים"  צירופי" 3 ביªלאומי

העוסק בªכסים בלתי מוחשיים. צירוף העסקים טופל באמצעות יישום 

הכרה בªכסים ובהתחייבויות הªיתªים לזיהוי בגוף  -שיטת הרכישה 
הªרכש לפי שוויים ההוגן במועד הרכישה, וכן חישוב המוªיטין/הרווח 
כערך שיורי הªובע מההפרש שבין עלות הרכישה לבין שווים ההוגן של 

הªרכשים, בªיכוי שווין ההוגן ) שיים ובלתי מוחשייםמוח(כלל הªכסים 
 .של ההתחייבויות וההתחייבויות התלויות

ההªחות לפיהן ביצע מעריך 

 השווי את ההערכה:
  רכשו הוערכו עלªרכשו וכן הציודים באתרים שªדל"ן שªכסי הª

ידי שמאי מקרקעין חיצוªיים, בלתי תלויים, בעלי ידע, ªיסיון 

תחªות דלק וחªויות ªוחות הוערכו תוך (ומומחיות ªדרשים 

השוואה של מחירי  -שימוש בגישת ההכªסות, גישת השוק 
מכירה וגישת העלות; חלקות ריקות הוערכו תוך שימוש בגישת 

  ם)השוואה של מחירי מכירה של ªכסים דומי -השוק 

 ות התדלוק ובקשרי הלקוחות בם של שוויªמגזר מגזר תח
באמצעות גישת היוון הרווחים העודפים.  והשיווק הישיר ªאמד

, על בסיס ª-10%אמד בכבהערכת השווי שיעור ההיוון ששימש 
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) ובתוספת פרמיית 8%שיעור ההיוון המשוקלל של הפעילות (

  .2% -סיכון ספציפית של כ

 אמד באמצעות שיטת -שווי המותגים "דלק" וª "טה ג'וªמ"
ªאמד  ת השוויבהערכשיעור ההיוון ששימש הפטור מתמלוגים. 

) 8%, על בסיס שיעור ההיוון המשוקלל של הפעילות (10%-בכ

  .2% -ובתוספת פרמיית סיכון ספציפית של כ

  כסי זכויות שימושª אמד על בסיס הפער בגין חכירות שוויª בין
תשלומי השכירות בהסכמי השכירות של תחªות בהפעלה לבין 

ור היוון בתªאי שוק ªוכחיים תוך שימוש בשיע דמי שכירות
 .בתאם למח"מ ולמטבע החכירה

  

 דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פרעון 3.4

דוח בדבר מצבת התחייבויות של החברה מתפרסם בטופס דיווח ªפרד במקביל לפרסום דוח זה, 
  והאמור בו מובא על דרך ההפªיה.

  

  

______________  
  אבי לוי

 יו"ר הדירקטוריון

______________  
  טואף -חוה זמיר

 מªכ"ל

______________  
  שלמה פדידה

 סמªכ"ל כספים
  

    2021 ,במאי 27 תאריך
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  אגרות חוב קיימות גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב -ªספח א'

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

  

  אגרות חוב (סדרה ב') 

, על פי דוח הצעת מדף 20.2.2018הוªפקו וªרשמו למסחר ביום אגרות החוב   מועד ההªפקה הראשוªה
  .12.1.2018אשר פורסם מכוח תשקיף מדף מיום  18.2.2018מיום 

סך הערך הªקוב במועד 
  ההªפקה (בש"ח)

64,805,000  

סך הערך הªקוב למועד 
  הדוח (בש"ח)

58,324,500  

  31.01.2020  מועד תחילת פירעון הקרן
סכום הריבית שªצברה 

  למועד הדוח 
   אלפי ש"ח. 500

השווי ההוגן כפי שªכלל 
בדוחות הכספיים 

  האחרוªים

   אלפי ש"ח. 57,551

שווי בורסאי למועד פרסום 
  הדוח

 ש"ח. אלפי 63,100

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

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

  
ביולי  31 -שולם בתשלומים חצי שªתיים ביום ההריבית בגין אגרות החוב ת  מועדי תשלום הריבית

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

  ללא  סוג הצמדה
  לא ªיתªות להמרה  המרה

זכות לבצע פדיון מוקדם או 
  המרה כפויה

מסמכי השעבודים שמפורטים בסעיף במקרה בו החברה לא תעביר לידי הªאמן את 
יום ממועד ההªפקה, החברה תפעל לביצוע פדיון מוקדם מלא  90לשטר תוך  6.7.5

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

שªקבע בהªחיות שבמחזור מפªי ששווי סדרת אגרות החוב (סדרה ב') פחת מהסכום 
הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות חוב, תבצע החברה פדיון מוקדם של 

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

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

  . Maloneוהªפרע של חברת 
המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף וללא הגבלה בסכום בהתאם לחוק 

באופן הªדרש  ורישומה ברשם החברות וכן 1969 -המחאת חיובים, תשכ"ט
לשטר, ככל שªדרש, של  6.7.5.10על פי חוות הדעת הזרה כאמור בסעיף 

(כהגדרתן  Malone-מזכויות החברה לפרעון הלוואות הבעלים ל 100%
 לשטר).  1.6.10בסעיף 
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שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה 
 6.9.2כרית הריבית כמפורט בסעיף  בחשבון הªאמªות בו תופקד, בין היתר,

  לשטר.
על מלוא החזקות שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום, 

מהון המªיות  50% , אשר ªכון למועד דוח זה, מהוותLangenהחברה בחברת 
   .Langenהמוªפק והªפרע של חברת 

 ראשון בדרגה וללא הדבלה בסכוםהמחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף 
   .Langenמזכויות החברה לפירעון הלוואות הבעלים לחברת  100%של 

  לעיל. 1.2.7ראו סעיף   דירוג
 5%מהותיות (מעל 

  מההתחייבויות)
  כן

  הון עצמי מיªימלי  אמות מידה פיªªסיות
כל עוד תהייªה אגרות החוב במחזור, ההון העצמי של החברה על פי דוחותיה 
הכספיים (מאוחדים) סקורים או מבוקרים האחרוªים שפורסמו, לפי העªיין, של 
החברה (לא כולל זכויות מיעוט) בתקופה של שªי רבעוªים עוקבים אחרוªים, לא 

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

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

 -לפי העªיין, של החברה בתקופה של שªי רבעוªים עוקבים אחרוªים, לא יפחת מ
20% .  
NOI ימליªמתואם מי  

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה ₪ מיליון  15-מ המתואם לא יפחת NOI-ה
  .כלשהו) בתקופה של שªי רבעוªים עוקבים אחרוªים

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

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

לל זכויות מיעוט) וכן אם יחס ההון העצמי למאזן (לא כו₪ מיליון  75הªמוך מסך של 
על פי דוחות כספיים (מאוחדים) סקורים או מבוקרים האחרוªים שפורסמו, לפי 

  ;30%-העªיין, של החברה, בªיכוי סכום החלוקה, יפחת מ
לתªאים והוראות בקשר עם תוספת הריבית במקרה של אי עמידה באמות המידה 

  לדוח הצעת המדף. 5.20.5הפיªªסיות כאמור, ראו סעיף 
 Cross Defaultי סעיפ

המהווים עילה לפירעון 
  מיידי

" חוב ו/או מס' חובות במצטבר של ªושה פיªªסי של החברה או חוב מהותי"
של מס' ªושים פיªªסיים במצטבר, או של חברות בªות/מאוחדות, אשר ערכו 

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

, דהייªו חוב ללא זכות חזרה לחברה, Non-Recourseחוב  על אף האמור,
  לא ייחשב כחוב מהותי.

-6, מרחוב דרך מªחם בגין 513771337משמרת חברה לשירותי ªאמªות בע"מ, ח.פ.   פרטי הªאמן
אביב. אישר הקשר אצל הªאמן היªו עו"ד שלומי אילªי -, תל48

)ShlomyI@mtrust.co.il.(  

  

 :החברה באמות מידה פיªªסיות על פי שטר הªאמªותגילוי בדבר עמידת  . 1.2

עומדת החברה בכל אמות המידה הפיªªסיות שªקבעו בשטר הªאמªות כמפורט  ª31.3.2021כון ליום 

  להלן:

  2020במרץ  31ליום   אמת המידה הפיªªסית

הון עצמי מיªימאלי בתקופה של שªי רבעוªים 

מיליון  45 -עוקבים אחרוªים, שלא יפחת מ

  ש"ח.

 31.12.2020 -ו  31.3.2021ההון העצמי לימים 

מיליון  575  -מיליון ש"ח וכ 643 -הסתכם לכ 

  ש"ח בהתאמה.

בתקופה של שªי  יחס הון עצמי למאזן

  -רבעוªים עוקבים אחרוªים, לא יפחת מ

20%.  

 -ו  31.3.2021יחס הון עצמי למאזן לימים 

  66%-ו  66.4% -הסתכם לכ   31.12.2020

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

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה כלשהו) 

  בתקופה של שªי רבעוªים עוקבים אחרוªים

הסכם  31.12.2020 -ו 31.3.2021לימים  NOI -ה

  מיליון ש"ח בהתאמה. 260 -ו₪ מיליון  266 -לכ

  איªן ªיתªות להמרה.אגרות החוב (סדרה ב')  –גילוי בדבר המרת תעודות ההתחייבות  . 1.3

וכן לא התקיימו  ,ªכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התªאים וההתחייבויות לפי שטר הªאמªות . 1.4

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

  



  

 
  
 

  רילאסטייט בע"מ   . אר  להב אל. 
  
  

  תמצית דוחות כספיים ביªיים מאוחדים
  

  (בלתי מבוקרים)  
  

 2021 , מרץ ב  31
  
  

  תוכן העªייªים
  
  

    
 עמוד 
  

 2  ים החשבון המבקר  ידוח סקירה של רוא
  
  

 3-4   על המצב הכספי  מאוחד ביªיים דוח תמצית 
  
   

 5-6 כולל אחר  הפסדאו ורווח   דהפס  ווח אעל רו  מאוחדביªיים  תמצית דוח 
  
  

 7-9 על השיªויים בהון    מאוחדביªיים  תמצית דוח 
  
  

 10-11 על תזרימי המזומªים    מאוחדביªיים  תמצית דוח 
  
  

  12-22 מאוחדים הביªיים דוחות הכספיים תמצית הל באורים
  
  
  
      

  
  
  
  
  



  

2 
  

  
  
  
  
  
  

  ות של  המªי לבעלי יםמבקרהן בו החש י דוח סקירה של רוא
  בע"מאר. רילאסטייט  להב אל.

  
  

  מבוא 
 

), הכולל את "החברה":  (להלן  מאוחדותאר. רילאסטייט בע"מ וחברות    סקרªו את המידע הכספי המצורף של להב אל.
  לע  ים מאוחד ה ביªיים    יםהתמציתי  ות הדוחואת    2021  מרץב  31ליום    מאוחדהתמצית הדוח על המצב הכספי ביªיים  

  שהסתיימהחודשים שלושה  של  לתקופה   שיªויים בהון ותזרימי המזומªיםה, כולל אחראו הפסד  ורווח  הפסד  ו אח רוו
תאריך כספי    .באותו  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההªהלה  לתקן    זו ביªיים    לתקופתהדירקטוריון  בהתאם 

  זו ביªיים    קופתתלדע כספי  ת מיעריכ, וכן הם אחראים לם"יי"דיווח כספי לתקופות ביIAS 34   ªחשבוªאות ביªלאומי  
אחריותªו היא להביע מסקªה על מידע    .1970- לפי פרק ד' של תקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  .בהתבסס על סקירתªו זו ביªיים תכספי לתקופ
  

י ואשר ההשקעה  בסיס השווי המאזª ו על  ללכªשהתמציתי לתקופת הביªיים של חברות  לא סקרªו את המידע הכספי  
ת,  ואשר חלקה של החברה ברווחי החברות המוחזקו  2021במרץ    31מיליוªי ש"ח ליום    311  - כל  ן הסתכמה לסך שבה

הסתכ לסך  ªטו,  כ שם  לתקו מילי   8  - ל  ש"ח  הכספי  וªי  המידע  תאריך.  באותו  שהסתיימה  חודשים  שלושה  של  פה 
רואחבן  תואלתקופת הביªיים של  התמציתי   ידי  לªו    והסקירה שלהם הומצא   ותי חשבון אחרים שדוחרות ªסקר על 

בגין  הכספי  למידע  מתייחסת  שהיא  ככל  חבר   ומסקªתªו,  מבוססת  אותן  רות,  של  הסקירה  דוחות  החשבון  על  ואי 
  .  האחרים

  
  היקף הסקירה 

  
סקיר לתקן  בהתאם  סקירתªו  את  (ישראל)  ערכªו  חשבו   2410ה  רואי  לשכת  בישראשל  ש"סל  ן  כספי    לקירה  מידע 

הªערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביªיים מורכבת קופות ביªיים  לת
 .ומיישום ªהלי סקירה אªליטיים ואחרים  ,בעיקר עם אªשים האחראים לעªייªים הכספיים והחשבוªאיים  ,מבירורים

במי בהיקפה  מצומצמת  היªה  ªיכרסקירה  ביקמאת  דה  בהתושר  הªערכת  ביקורת  לתקªי  בישראל אם  מקובלים  רת 
  .ולפיכך איªה מאפשרת לªו להשיג ביטחון שªיוודע לכל העªייªים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת

  .אין אªו מחווים חוות דעת של ביקורת ,בהתאם לכך
 

  מסקªה 
 

ר  ולסבדבר הגורם לªו  בªו  מת לילתשו   לא בא   ,ן האחריםבוחשועל דוחות הסקירה של רואי ה   ,סקירתªובהתבסס על  
  . IAS 34בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי   ,שהמידע הכספי הª"ל איªו ערוך, מכל הבחיªות המהותיות

  
לא בא לתשומת ליבªו דבר הגורם לªו לסבור שהמידע הכספי    סקירתªו,סקה הקודמת, בהתבסס על  בªוסף לאמור בפ

ªיירות ערך (דוחות תקופתיים    ל תקªותשגילוי לפי פרק ד'  הוראות ה  בחיªות המהותיות, אחרה  כלהª"ל איªו ממלא, מ
  . 1970- דיים), התש"לומי

  
  
  
  
  

                                                                                                                                                                             
  עמית, חלפון                                                                                                                                      ,     םגבעתיי

  רואי חשבון                                                                                                                                    2021במאי,   27
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  e-mail: office@ahcpa.co.il www.ahcpa.co.il     03-6125030 קס:פ   03-6123939טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 
member or correspondent firm or firms. 

  מית, חלפון  ע
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  כספי  הל המצב ע  דמאוח ביªיים חות דתמצי

  
      

  מרץ ב 31ליום 
  ליום  

  בדצמבר   31 
      1202    2020    2020  
  (מבוקר)     (בלתי מבוקר)       
  אלפי ש"ח        

              ªכסים שוטפים

 מזומªים ושווי מזומªים 
    

258,77 
  

667,188        
  

,97918  
    2271,     -      -       ים בªקאיפקדוªות 
  -     956,10   -       בªאמªות  מוגבליםמזומªים  

  -      ,ª       -    9758יירות ערך סחירים 
  2,656   435,2   ,4582      חייבים ויתרות חובה 

             
 86222,   033,211   ,71679     סה"כ ªכסים שוטפים

             
             

             שוטפים  לאªכסים 
             

  2,339    ,9182    2,768      גבלים  ם מומªימזו
  3,650    501,1     3,790      וך לזמן אר  אחרות חובהת תרווי  אותהלוו 

יטת שפי ת לות המטופל ומוחזק  ותחברל הלוואות ות והשקע
  ) 4(באור  אזªיוי המושה

    
422738,  

  
170,545    538,693  

  ª      77,627    815,72    025,78דל"ן להשקעה 
  51,204    22    50,019      רכוש קבוע 

  -      -      ª      157כס מס ªדחה 
  15,981    522    15,541        מושישות זכ  סיªכ
            

 952,845   323,248   ,324888       שוטפים  לאסה"כ ªכסים 
            
            

 ª      040968,   356,459   121,868כסים "כסה
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

ד מהם. ªפרמאוחדים מהווים חלק בלתי הביªיים   הדוחות הכספיים לתמצית הבאורים המצורפים
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    ב הכספיצעל המ דמאוח ביªיים ת דוחציתמ
 

      
  מרץ ב 31ליום 

  ליום   
  בדצמבר  31

      1202    2020    2020  
  (מבוקר)     (בלתי מבוקר)       
  אלפי ש"ח        
             

            שוטפות התחייבויות
             

 62,260   -     041,37            אייםדים בªקהלוואות לזמן קצר מתאגי
 5,666    1,631    3,217      בªקאיים  דיםאגימת לוואות ת של הטפוחלויות שו 

 03,24    3,240    3,240      חלויות שוטפות של אגרות חוב
 48    4,884    41      חוב ªיתªות להמרה למªיות  ות של אגרותחלויות שוטפ

 199    317     295      ספקים וªותªי שירותים
 882,42   ,7183    ,9662      ת תרות זכואים וי כז

 ,1102   304   ,0382      ה ריכן חבגית וי בוהתחיי
            

 405,116   ,09414   ,16753     סה"כ התחייבויות שוטפות
            
            שוטפות לאהתחייבויות  

            
 551   427   472     צדדים קשורים 

 7,4795   295,57   54,311     חוב  אגרות
 53   882,6   52      ה למªיות אגרות חוב ªיתªות להמר

 6,2224   889,35   8,23214     ים  ידים בªקאיתאג ך מארו לזמן  וואותלה
  49,220    -     45,331      הלוואה לזמן ארוך מאחר 
 8,449    ,8643     ,2388      ם התחייבויות מיסים ªדחי

  14,474    232   14,190      ירה גין חכהתחייבויות ב
             

  44876,1   211,104   ,826270     פותוטש  לאסה"כ התחייבויות 
             
  853,292   305,118   ,993323     "כ התחייבויות הס
               

                הון 
                

 305,234   429,186   253,560      הון מªיות 
 174,203   166,158   ,415234      וקרªות הון אחרות  ªיותעל מ   הפרמיה, כתבי אופצי

 ) 4820,2(   ) 504,22(   ) 23,080(      ץ ת חו יוו גום של פעילתר קרן
 10   679,1   8      גרות חוב להמרהאשל ªי רכיב הו 

 545,157   217,16   ,428178      רווח  יתרת 
                

  552,574   437,340   33143,6      ברה סה"כ הון המיוחס לבעלים של הח
              

  716   614   716      זכויות שאיªן מקªות שליטה 
                
  268,557   051,341   ,047644      סה"כ הון   

                
  121,868   356,459   ,040968      כ התחייבויות והון ה"ס 

  
    

       2021במאי,   27
  דידה ה פמשל  ואף חוה זמיר ט   אבי לוי   תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  סמªכ"ל כספים    מªכ"ל     וריון יו"ר הדירקט    
  

מהם. ק בלתי ªפרד וים חלמאוחדים מהוה  יםªיבי מצית הדוחות הכספייםהבאורים המצורפים לת
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    אחרכולל  או הפסד או הפסד ורווחעל רווח מאוחד  ביªיים מצית דוחת
  

      
  לתקופה של שלושה חודשים

    מרץ ב 31יום ב סתיימההש

  שªהל
ה  משהסתיי

  31 יוםב
  רבדצמב

      2021    2020    2020  

  (מבוקר)     (בלתי מבוקר)       

  ש"ח   פיאל      
               

               תהכªסו
               

 4,760    1,154      1,193       ירות ות מדמי שכ ªסהכ
  6,577    -       1,987       ה סולארית הכªסות ממכירת אªרגי

 59,018    701,1    13,044      אזªי ות לפי שיטת השווי המהמטופלחברות  ה ברווחי חלק הקבוצ
  93,000    -      949,31      י וי המאזªשיטת השו  טופלת לפימהה זדמªותי מרכישת חברח הרוו

  2,225    -      -       ל"ן להשקעה, ªטו  בשווי הוגן של ªדיים שיªו 
  319    -      -       ם סחירי ªיירות ערךון בגין  ת מימ הכªסו

  7,801    ,3401    1,981      אחרות  מימון הכªסות 
  61    41     -       הכªסות אחרות 

                
  761,173    299,4    154,32     סה"כ הכªסות 

                
                ועלויות הוצאות

                
  ) ª      )273 (    )245 (    )1,042דל"ן להשקעה  -  ªכסיםהוצאות הפעלת 
  ) 4,814(    -      ) ,7661(      סולארית  אªרגיה - הוצאות הפעלה 
  ) 1,639(    )52(    ) 2,600(    אזªי ות לפי שיטת השווי המ המטופלהפסדי חברות חלק הקבוצה ב

  אזªי ות לפי שיטת השווי המ ופלהמטות הפסדי חברבוצה בהק חלק
  ) 1,224(    ) 579(    -     ה ובעים מעלויות עסקªה

  ) 54,00(    ) 119(    -       ות עסקה בגין רכישת ªדל"ן להשקעה וי על
ªטם בשווי הוגן ויישיª ,דל"ן להשקעהª 569(    ) 251(       ו  של (      -  

  ) 126,12(    ) ,6891(    ) ,8552(      ת הוצאות הªהלה וכלליו
  ) 1,035(    -     ) 589(      וסס מªיות ום מב ן תשלת בגיהוצאו

  -     ) 1,003(    -     יירות ערך סחירים צאות מימון בגין שערוך ª וה
  ) 5,821(     ) 6,890(    -     י שער מימון בגין הפרש אותהוצ

  ) 8,401(    ) 747,1(    ) ,2083(    אחרות הוצאות מימון 
  )23(    -     -     חרות הוצאות א 

              
  ) 40,130(    ) 100,13(    ) ,54211(      ועלויות   ותצאסה"כ הו

                
  133,631     ) 801,8(    ,61220      הכªסה  מיסים על לפªי  )הפסד(רווח 

                
  ) 950(     52    271      )כªסה על ה םמיסיס (הטבת מ

                
  681,132    ) 749,8(    883,20      מועבר -   לתקופהי  ) ªקהפסדרווח (

                
  
  
  

  .מהווים חלק בלתי ªפרד מהםדים מאוחהפיים ביªיים  הדוחות הכס  תמציתל יםהמצורפ   הבאורים
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  אחר  כולל  או הפסדאו הפסד ורווח על רווח מאוחד  ביªיים וחת דמצית

      
  םי שדחו  ושהלתקופה של של

    מרץ ב 31שהסתיימה ביום 

לשªה  
שהסתיימה  

  31 יוםב
  בדצמבר

      2021    2020    2020  

  קר) בו(מ    (בלתי מבוקר)       

  אלפי ש"ח        
  
  681,132    ) 497,8(    883,20      מועבר -   פהלתקו) ªקי  הפסדרווח ( 

                
כולל שלאחר ההכרה לראשוªה ברווח (הפסד) פריטי רווח 

              : סדח והפלרוו ו יועברואהועברו הכולל (הפסד) 
  

          
 ,0273    1,143    ) 2,558(      חוץ  תילויופע ום דוחות כספיים שלהתאמות הªובעות מתרג

  115   )23(    ) 40(      חר, ªטו ווח כולל א מיסים בגין רכיבים של ר
כולל אחר של חברה מוחזקת המטופלת  ח חלק החברה ברוו

  -    -     358      ממס בשיטת השווי המאזªי, ªטו
               

  3,142   120,1    ) 2,240(      לתקופה אחר  כולל רווח (הפסד) סה"כ 
               
  238,135   ) 629,7(    ,64318      לתקופה כולל(הפסד) ח רוו"כ הס

 
               :לתקופה מיוחס לªקי  ) (הפסדרווח 

               
  603,132    ) 8,725(      20,883        בעלים של החברה  
  78    ) 24(     -       בעלי זכויות שאיªן מקªות שליטה  

                
  681,132    ) 749,8(     838,20     לתקופהªקי  (הפסד) סך הכל רווח

                
                ס ל:כולל לתקופה מיוח(הפסד) רווח  

                
  745,135    ) 7,605(    643,18      רה ל החבים שבעל 
  78    )24(    -     זכויות שאיªן מקªות שליטה לי בע 

              
  328,135    ) 629,7(    ,64318      כולל לתקופה (הפסד) סך הכל רווח 

                
                
  .3180    (*)  ).0610(    .0890       ) ש"ח(בלמªיה  בסיסי  )הפסדרווח ( 

                
  850.7    (*)  ).0610(    .0890       ) ש"חב(  הªילמ  למדול )הפסדרווח ( 

                
הרווח  לחישוב    הממוצע  המשוקלל של מספר המªיות ששימשו

  3163,20    (*)  038,142    234,116      למªיה הבסיסי 
                

ווח הממוצע  המשוקלל של מספר המªיות ששימשו לחישוב הר
  ª      234,116    038,142  (*)    6,09170יה ל לממדולה
  

  .)4( 6 ורראה גם בא  - ות למªיות כוי ת זªפקן מרכיב הטבה בה בגי  רעמפ(*) תואם ל
  
  
  ªפרד מהם.  יתם מהווים חלק בל חדימאוהים  ת הדוחות הכספיים ביªיי מצורפים לתמצ ים הבאורה
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  על השיªויים בהון   מאוחדביªיים  תמצית דוח

  
      החברה  עלים שלבל מיוחס   

  

 

  הון 
  מªיות

על   פרמיה
ªיותמ 

  וקרªות
הון 

  אחרות

קרן תרגום  
של  

ת לויופעי
 חוץ

רכיב הוªי  
של אגרות  

   רווח רתתי  ה להמרחוב 

סה"כ הון 
המיוחס 
לבעלים  

    של החברה 

 יותזכו
שאיªן  
מקªות 

 סך ההון    ה טישל
  אלפי ש"ח    
                            
                            

  575,268    716    574,552  545,157  10   ) 20,482(   ,417203   305,234   (מבוקר) 1202 ארªובי  1יתרה ליום 
                        

  20,883    -    883,20  883,20  -  -   -  -   לתקופה ªקי    רווח
  ) 2,240(    -    ) 2,240(  -  -  ) 2,598(  358  -   קופה לתר כולל אח )הפסד( ח רוו

                       
  ,64318    -    ,64318  883,20  -  ) 5982,(  358  -   הכולל לתקופה הפסד) ( וחהרוסך 

                           
  15    -    15   -  ) 2(   -   9   8   המרת אגרות חוב להמרה 

  24,700    -    ,70024   -   -    -   ,88817   ,8126   פרטית  הªפקה 
 ª958    -    958   -   -    -   589   -   יות תשלומים מבוססי מ  

  ,83224    -    ,83224   -  -    -   ,39712   12,435   ויות למªיות כ זוש מימ
                           
                           

  ,047644    716    ,331643  ,428178  8   ) 23,080(   ,415234   253,560     י מבוקר)(בלת 2021 במרץ 31יתרה ליום 
  
  
  
  
  
  
  
  

  רד מהם. מהווים חלק בלתי ªפדים מאוחהות הכספיים ביªיים  הבאורים המצורפים לתמצית הדוח 
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  על השיªויים בהון  מאוחד ביªיים תמצית דוח 

  
      ל החברה לבעלים ש  מיוחס       

  

 

  הון 
  מªיות

על   פרמיה
 מªיות

  תרªווק
  ותאחרן הו

קרן תרגום  
ת  ילויועפשל 

 חוץ

רכיב הוªי של  
אגרות חוב 

   רווח יתרת  ה להמר

"כ הון הס
המיוחס 

לבעלים של  
    החברה 

זכויות 
שאיªן  
מקªות 

 סך ההון    יטה של
  אלפי ש"ח        
                            
                            

  157,966    386    328715,  24,942  3,599   ) 23,624(  ,72164   88,239   (מבוקר) 2020 ביªואר 1ם ליו יתרה
                        
  ) 749,8(    )24(    ) 725,8(  ) 725,8(  -   -   -   -    לתקופה ªקי  פסדה

  1,120    -     1,120  -   -   1,120  -   -    תקופה כולל אחר ל רווח
                       

  ) 629,7(    )24(    ) 605,7(  ) 725,8(  -   1,120  -   -    הכולל לתקופה (הפסד)  חהרוו סך 
                           

  633,13    -     633,13   -   ) 092,1(   -     700,6   8,853   המרת אגרות חוב להמרה 
  3,887    -     3,887   -    -    -     1,296   12,59   יות לעובדים אופצ מימוש

  173,194    -     173,194   -   -    -     86,448   86,746     מימוש זכויות למªיות
                           
                           

  051,341    461    ,437340  217,16  679,1   ) 22,504(  616,581   186,429     י מבוקר)(בלת 2020 במרץ 31ם ליו יתרה
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  בלתי ªפרד מהם.  הווים חלקמאוחדים מההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביªיים  
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  ון  הב ªוייםעל השי ביªיים מאוחד תמצית דוח

  
      חברה ה לש ם יעלבל מיוחס       

  

 

  ן הו
  תמªיו

על   יהמפר
ªיותמ 
  תוªרוק

  הון אחרות

קרן תרגום  
ויות  ילעשל פ

 חוץ

וªי של  ב הירכ
ב אגרות חו

     חרוו יתרת  ה המרל

 הון סה"כ
המיוחס 

ל  ש לבעלים
    חברה ה

ת זכויו
ªן  שאי

מקªות 
 סך ההון    שליטה 

  ש"ח  פילא       
                           2020ר בדצמב  31 ביום התיימשהס לשªה

                           
  ,966157    863    157,328  24,942  3,599   ) 23,624(  ,17264   3988,2   (מבוקר) 2020 ארביªו 1רה ליום תי
                        
  681,132    78    603,132  603,132  -   -   -   -    לשªה ªקי    חוור

  ,2143    -     ,1423  -   -   ,1423  -   -    לשªה  רחל אכול רווח
                       

  135,823    78    745,513  132,603  -   ,1423  -   -    ה פו תקל  הכולל וחהרוסך 
                           

  6835,2    -     ,68325   -   ) ,5253(   -    699,11   ,50917   המרה חוב ל ותרגאהמרת 
  -     -     -    -    )64(    -    64   -    ב ההון) כי(ר ה מר לה  ובח ן אגרות עופר
  053,5    -     5,053   -    -    -    91,49   455,3   ים בדלעו מוש אופציותימ

  1,035    -     ,0351   -    -    -    1,035   -      וססי מªיותב מ תשלומים
  30,000    -     00030,   -    -    -    000,15   15,000   טית  רפ הªפקה 

  708,219    -     708219,   -   -    -    705109,   003,110     יותמª ל ת מימוש זכויו
                           
                           

  575,268    716    4,55257  545,157  10   ) 20,482(  ,174203   305,234   (מבוקר)  2020 בדצמבר 31יום ה ליתר
  

  
  
  
  

  לתי ªפרד מהם. ווים חלק ב ה מאוחדים מהיªיים  ם בפייכס הדוחות הרים המצורפים לתמצית אוהב



  רילאסטייט בע"מ   . ר הב אל.א ל 
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    מªיםעל תזרימי המזו דמאוחביªיים  תמצית דוח
  
 

    
  חודשים  שהלושל ש הלתקופ

    מרץ ב 31שהסתיימה ביום 

לשªה  
שהסתיימה  

יום              ב
  ר צמבבד 31

    2021    2020    2020  
  (מבוקר)     ) (בלתי מבוקר     

  אלפי ש"ח     
             שוטפתילות עפל יםמª זומי מתזרי

             
  132,681   ) 749,8(   883,20     לתקופה ªקי )הפסדרווח ( 

              
             פעילות שוטפת:לים תזרימי מזומª  גת להצ הדרושותהתאמות  

              
              התאמות לסעיפי רווח או הפסד:

  ) ª ,    )10,444 (    )070,1 (    )155,56טו ªיהמאז  וי טת השו י ופלת לפי שמטה תו מוחזק ותחבר וחי ו רבחלק 
  ) 000,93(    -      ) 949,13(    י  זªשווי המאי שיטת הפלת  המטופלברה רכישת חרווח הזדמªותי מ

  1,035    -      589    מים מבוססי מªיות לותש
  950    )52(    ) 271(     סים על ההכªסהימ

  ,7462    156,7    ) 665(  מימון אחרות, ªטו  )ות (הכªסותצאהו
  ) ª     251    569  )252,2טו   ,להשקעה"ן ªדל  של הוגן  בשווי שיªויים

  ) 319(  -     -     ים ªªסירווח הון מימוש ªכסים פי 
וי הוגן דרך רווח  דדים בשו ם הªמים פיªªסישל מכשיר גןוה  שיªויים בשווי

  והפסד 
  

 -   1,003    -  
  4,236    1     1,628    פחת והפחתות 

          
   )861,22 (   607,7   )804,142(  
          

  ) 712(    )9(    ) 57(   מיסים ששולמו במזומן 
              

             :תפעוליים תיבויווהתחי םיס כªשיªויים בסעיפי 
          

  578   ) 112,2(   ) ,2693(    ת  זכאים ויתרות זכווב תªי שירותיםªוו  פקיםי בסªו שי
  684    221    255    ך לזמן ארו ה  חובויתרות חייבים  בשיªוי 

          
    )014,3 (    )8911, (    1,262 
           

  ) 357,9(    ) ,0423(    ) ,0495(     שימשו לפעילות שוטפתשמזומªים ªטו 
          

               השקעהילות עפלם ימזומª  ימירתז
          

  ) ,51436(    -     -     ) 'ג(ªספח  השוªלרארכישת חברה מאוחדת שאוחדה 
ת לפי שיטת  וטופלת המומוחזק ותבחבר השקעה ת וורה ªדחיתשלום תמ

  . ))3(6(ראה גם באור  המאזªי השווי 
  

)000,75 (    )91 (   )224,192(  
  -     -     ,3108    לות לפי שיטת השווי המאזªי טופמהרות מוחזקות החזר השקעה מחב

  )55,2571(    -      ) 165(    י המאזª   השווי שיטת לפי פלותהמטו תוקמוחז  לחברות הלוואות מתן
  121,788   ,1111   8,862    זªי אהמ השווי   שיטת לפי פלותהמטו מוחזקות חברותמ הלוואות החזר
  408,24    12,540      798    רצ קיים לזמן ªקאקדוªות ב יובפ  במזומªים מוגבלים ירידה

  ) 9,978(    ) 789,9(    -       ך סחיריםות ער בªיירהשקעה  
  7910,2   -      -       ם ת ערך סחירימימוש ªיירומתמורה  

  ) 368,2(    ) 569(     ) 251(     ה בªדל"ן להשקעה קעהש
  ) 2,104(   )7(    ) 193(    השקעה ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליך 

           
  )493,034(   3,006   ) 684,57(    השקעהלפעילות)  ומפעילות (ששימש וªטו שªבעªים מזומ

  
  

  ים חלק בלתי ªפרד מהם. ם מהוומאוחדיהוחות הכספיים ביªיים  פים לתמצית הדצורים המהבאור
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  על תזרימי המזומªים   מאוחדביªיים  תמצית דוח
  

    
  ודשיםלתקופה של שלושה ח

    מרץ ב 31 ה ביוםשהסתיימ

לשªה  
ה  הסתיימש

         יוםב
  בדצמבר  31

    2021    2020    2020  

  ר) מבוק(    מבוקר) תי (בל    
  ש"ח  פיאל    
      
             מימוןפעילות  מתזרימי מזומªים  

              
  1,166    -      -     וכתבי אופציה  מªיותתקבולים בגין הªפקת   
  8873,    3,887    -     לעובדים  אופציה כתבי  שמימותקבולים בגין   
  0849,72    3,19471    49,532    למªיות   מימוש זכויותפקה פרטית וª הגין ב םיל ובתק 
  43150,6    -      -     אחר זמן קצר וארוך מאות לווקבלת הל  
  )576105,(    -      ) 83,40(    לאחר  ך ווארלזמן קצר וואה הל רזחה  
  ,ª ,    39,110      -    26062טו יםי בªקאמתאגידים  קצרזמן אשראי לב (קיטון) דוליג  
  ) 1,402(    )81(    ) 514(    רה  ת בגין חכייורעון התחייבו יפ  
  ) 476(    -    -     ב להמרה  אגרות חופירעון   
  ) 3,240(    ) 3,240(  ) 3,240(     פירעון אגרות חוב    
  777    768  -    י שיטת השווי המאז©ות לפי  לזקות המטופמחברות מוח וואותת הלקבל  
  ) 266(    )37(  -     המאזªי   השווי שיטת לפי תהמטופלקת וחז מ ה לחברה הלווא  החזר 
  1,578    195     62355,    יים קא מתאגידים בªלזמן ארוך   ותלווא קבלת ה   
  ) 5,333(   ) 1,416(   ) 15,792(   ך מתאגידים בªקאיים ת לזמן ארוואפירעון הלוו  

          
 ,627353   173,270   121,311     מימון ילותעפשªבעו ממזומªים ªטו  

           
  3,660    234,173    416,58  במזומªים ושווי מזומªיםגידול 

              
  ) 216,9(   ) 6,807(   ) 137(    מזומªים ושווי מזומªים ותעל יתרודות בשער חליפין ת תªהשפע

            
  22,240   ,24022   18,979   פהוווי מזומªים לתחילת התקיתרת מזומªים וש 

              
 ªמז ים ושווייתרת מזומª18,979   667,188   258,77   וף התקופהם לסי ומ 

          
          :מפעילות שוטפת ומªיםל תזרימי מזמידע ªוסף ע -א' ªספח 

           
  5,509   2,068   2,730   ששולמה ריבית 

  259   178   -   ריבית שהתקבלה 
          

          שאיªה במזומןת  תית מהוופעיל -ב'  ªספח
           

 25,683    13,633   15    מרה הל חוב  המרת אגרות
           

 0037,5    -    -    שיטת השווי המאזªי  לפילת  המטופכישת חברה ר בגיןחית ªדה  תמור
             

          ªה אשולר  הדחאושת חדרכישת חברה מאו  -' גªספח 
           

           : הרכישה חדת ליוםמאו חברה לת שתחייבויום והיªכס
 ª    -    -   4,004ים) ומז ווי מש (למעט מזומªים והון חוזר 

 785,70   -    -    סים יחמתי וששימ יות וªכסי זכותסולאר  מערכות - קבוע  וש כר
 ) 226(   -    -    י המאזªי וופי שיטת השלת למטופהשקעה והלוואה לחברה כלולה ה

 ) 257,4(   -    -    ם יסים ªדח ילמדה  עתו
 ) 16,977(   -    -    רה ן חכית בגיבויותחייה

 ) 716,52(    -    -    שוטפות יות כולל חלו  יםיא בªק םהלוואות מתאגידי
           
    -    -    36,451 
  

  בלתי ªפרד מהם.  ם חלקויהומאוחדים מההמצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביªיים  רים  הבאו



  ייט בע"מ רילאסט  . אל.אר  להב 
  
  ם מאוחדים  דוחות כספיים ביªייהאורים לתמצית ב
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    כללי  - 1באור 
  

 ה תובתכו  1963חברה תושבת ישראל אשר התאגדה בשªת    ההלן: "החברה") היª בע"מ (ל  רילאסטייט   .אר  אל.להב   . א
היהודים   של החברה   רותªיייה.  , הרצל 89הרשמית היא רחוב מדיªת  שלה רשומיםת החוואגרו  הערך  למסחר   ב 

  .בבורסה לªיירות ערך בתל אביב
  

של החברהמה  ביªיים  תמצית הדוחות הכספיים וש   כוללת  2021  ,מרץב  31ליום    אוחדים  של החברה  ל את אלה 
של מאוחדות  "הקבוצה חברות  יחד:  (להלן  אכ ו  ,")ה  זכויות  ן  המטופל ומוחזק  בחברות  החברה ת  בשיטת  ות  ת 

  אזªי.  השווי המ
  

מוחזח  באמצעות  פועלתה  הקבוצ ב ברות  הב  פהרוובאיאל  ישרקות  (אהבפעילות  מגזרי  מªי1ים:  ªדל"ן   ()  )2ב; 
   .מוצרי הדלק בישראל  )3; ( חדשתיה מתאªרג

  
  . ילו בירה היªו מר אבחבטה בעל השלי 2020 ,אררובבפ 10יום החל מ 

  
ª . ב במתכוªת מתומצדוחות כספיים אלה   ימה שהסתי דשים  ה חוששל שלו  ולתקופה  2021ץ,  במר  31תת ליום  ערכו 

תאריך   כספ (להלן:  באותו  ביªיים "דוחות  הכספיים    יים  לדוחות  בהקשר  אלה  בדוחות  לעיין  יש  מאוחדים"). 
ליום  השªתיים   החברה  שהסת  2020דצמבר,  ב  31של  באותו  ולשªה  אליהם ואיבלו   תאריךיימה  ªלוו  אשר  רים 

 אוחדים").יים המפיים השªת"הדוחות הכס  :הלן(ל
  

 ההקבוצעל והשפעתה  הקורוªה תמגפ . ג
 

  (ג) לדוחות הכספיים השªתיים המאוחדים.  1צה, ראה באור ל פעילות הקבועלעªיין השפעת מגפת הקורוªה 
  

זה,    הקבוצההªהלת   דוח  ªכון למועד  יכולת  לקבוצהמעריכה כי  לה  יצי ית  ספיªª  קיימת  ד  מולעבה אשר תאפשר 
ולבהתחייבויות לפיה  באהמשיך  סד עול  והשלכותהקבוצהערכת  הל   .ירופן  הקורוªה  ªגיף  והתפשטות  היה  ה  י, 

  גםלה העולמית וכפועל יוצא  משמעותיות על הכלכליות  ת שלילהיות לכך השפעו  שעלולות לאורך זמן, הרי    פויחרי
  . ותוצאותיהעילותה חומי פתועל  בוצהק העל השווקים בהם פועלת  

 ת וªוקט   תבהתאם להªחיות של הרשויות השוªוופועלת    ותתחויר ההתפשוטף אח   עוקבת באופן  הקבוצהי  יצוין כ 
על   האפשרªמבצעדים  ככל  לצמצם  השפעת    ת  המחהתפרצואת  השוטפת,    להת  פעילותה  שוטף   לרבותעל  קשר 

  .בוצה קהחר ªכסי אומעקב שוטף   הקבוצהויומי עם שוכרי 
  

  ית המדיªיות החשבוªא קרייע - 2באור 
  

 ם ªלאומייכספי בי ªי דיווחדה בתקעל עמיהצהרה  . א
  

ביªיים  תמצית   הכספיים  בהתאם    מאוחדיםההדוחות  חשבוªאות ערוכים  כספי  יווח  ד "  34  יביªלאומ   לתקן 
 , דיים) ומיייים  תקופת  ערך (דוחות לפי פרק ד' של תקªות ªיירות    , וכן בהתאם להוראות הגילוי"יםלתקופות ביªי

  . 1970- להתש"
  

 דעת קולמוש באומדªים ושישי . ב
  

מש בשיקול שתלהה  הªהלת הקבוצרשת  , ªדIFRS  - ל  בהתאם  ביªיים המאוחדים  כספיים ה  ת הדוחו  צית מת  כתריבע
והותרכ העב  ,דעת אומדªים  על  א  תªחו ,  משפיעים  המדיªישר  הסכומיו  ת ויישום  ªכם  על  והתחסשל  ייבויות, ים 

  ה. אל להיות שוªות מאומדªיםות  לולשהתוצאות בפועל ע ר ת. יובהªסות והוצאוכה
  

בהערכות   שוימששיקריות  הªחות העהחברה והשל    החשבוªאיתבעת יישום המדיªיות    הל ל ההªהת שעד הל  קושי
  .השªתייםם ייו ששימשו בדוחות הכספ עם אל  יםיעקבודאות, היªם  ו  באי  הכרוכות

  
 חות הכספייםובסיס לעריכת הד . ג

  
כס   בעריכת הקבוצה  יªייםבפיים  דוחות  יישמה  הדוח חשבוªאי ה  המדיªיותאת    אלה,  בעריכת  יושמה  אשר  ות ת 

  בסעיף ד'   למעט האמור   ,ותו תאריךאהסתיימה ב, ולשªה ש 2020בדצמבר    31ליום    הכספיים השªתיים המאוחדים
  להלן. 

  
  
  
  
  
  
  



  סטייט בע"מ רילא   . אר .להב אל 
  

    ם מאוחדיםביªיי פייםסדוחות הכ תמצית הבאורים ל
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  (המשך)   ות החשבוªאיתהמדיªיעיקרי  - 2באור 
  

  קודמותקופות דיווח ת הªוכחית ו/או עלתקופה על היעים פהמש תקªיםלתקªים חדשים ותיקוªים  . ד
 

  IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקוªים
 

ווח כספי  ם, לתקן דיסירים פיªªשי מכ  9כספי ביªלאומי  לתקן דיווח    וªיםתיק  IASB- , פרסם ה2020סט  אוגו  בחודש
לתקן  כשירימ  39  יªלאומיב  ותבוªא חשן  קלתיים,  לויגªªסים:  י פמכשירים    7ביªלאומי   ומדידה,  הכרה  פיªªסים:  ם 

  "). "התיקוªים  - הלן ירות (לחכ  16אומי  ביªלחוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי   4ומי דיווח כספי ביªלא
  

יוחלפו    ספיים כאשרכחשבוªאי בדוחות השל הטיפול ה ותות עם השפעלות מעשיות המתמודדוªים מספקים הקיקהת
 RFRs - Risk Freeבריביות אלטרªטיביות חסרות סיכון ( (IBORs - Interbank Offered Rates)ק מר'ªצות הב בייר

Interest Rates .(  
  
אווªבתיק  תטפל  החברהת,  והמעשי  ותהקל מה  אחתלם  בהתא חוזיים  בתזרימי המזובתי  ים  הªדרשקוªים   ים מªים 

הרפורמי מיישום  כתוצאה  לטי  ה שירות  החשבפ בדומה  כלושתמ  יבית בר ם  יוי בשיª  אי ªוול  ªדרשת   רה בחמר,  ªה. 
התאמת    להכיר  באמצעות  בריביות  השיªויים  לשªואת  מבלי  האפקטיבית  הריבית  א שיעור  ע ת  של   הפªקסªי  רכו ת 

ªªהפי ההמכשיר  ז ב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  מו  שהמעבר  בכך  תªאים  תרמ  RFR  - ל  IBOR  - וי  בסיס  על  חש 
  .םויוש כלכליים 

  
הרפהעם  בקשר    גילוי  ותישרד   ªוספוהתיקוªים    תרגבמס הכשפעת  דוחותיה  על  הצפויה  החברה ורמה  של  ספיים 

לאו התייחסות  בו לרבות  את החבר   פן  מªהלת  רפו  ה  הרירמיישום  עליהם  ל  ביות, ת  כתוצאה היסיכוªים  חשופה  א 
 להשתªות.  םייהצפו  IBOR  תוגע למכשירים פיªªסיים בריביªו ה הצפויה וגילויים כמותיים במ רפוהרמ

 
את    2021  , יªוארב  1  מתאריך החל   הקבוצה  השפעה  ל   ,םהאמורי  יקוªיםהתמיישמת  הייתה  לא  התיקוªים  יישום 

על  ככלהכהדוחות    מהותית  זאת,  עם  הקבוצה.  של  גידור  ספיים  חשבוªאות  ליישם  תבחר  הקבוצה  אשר   שבעתיד 
 . מהותית להיות השפעהה לתיקון עשוי  ,ªובע מהרפורמההוודאות התושפע מחוסר  

  
 להיות   שר צפויה או עשויהץ מוקדם בידי הקבוצה, אובתוקף, ולא אומצו באימ שפורסמו ואיªםלתקªים  תיקוªים . ה

  ופות עתידיותהשפעה על תקלהם 
  

  עויותמדיªיות חשבוªאית, שיªויים באומדªים חשבוªאיים וט IAS 8-תיקון ל
 

באומדªים   שיªויים  ªיות חשבוªאית,: מדי 8אומי  לות ביªקן חשבוªאן לתתיקו  IASB  - , פרסם ה2021ודש פברואר  חב
  מוªח "אומדªים חשבוªאיים". התיקון). מטרת התיקון היªה להציג הגדרה חדשה של ה   - ים וטעויות (להלן חשבוªאי

 

ר  בהימהכפופים לאי ודאות במדידה". התיקון    ות הכספייםגדרים כ"סכומים כספיים בדוחאומדªים חשבוªאיים מו
  .ªאית ומתיקוªי טעויותªויים במדיªיות החשבו ªאיים וכיצד הם ªבדלים משימהם שיªויים באומדªים חשבו

  

דיªיות  והוא חל על שיªויים במ  2023  , ביªואר  1ת שªתיות המתחילות ביום  התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופו
   . יישום מוקדם אפשרי.אחריה ה אוופק אותה תחשבוªאיים המתרחשים בתחילת  ובאומדªים חשבוªאות 
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  מידע מגזרי  - 3באור 
  

  : קמןמגזרי פעילות כדל בשלושהת ל פוע קבוצהה
  
ת  קאובאמצעות חברות כלולות ועס  ,הכרהשל   ªדל"ן  יכסª  של  וªיהול  םזויי,  ריתוא  ום פעילות בתח  -   מªיב"ן  ªדל . 1

 ותפות. מש
 

בתחום   -   ת מתחדש  יהגאªר . 2 ו   תכªון,   ,ייזום  פעילות  של  הקמה  האªרג בתח  יםמיזמ פיתוח  הסולארית    יהום 
הירוק מא עות  צבאמ  המתחדשת,ה  והאªרגיה  כלול  וחדותחברות  החל  הוחברה  וזאת    , 2020  י מאב  13  יום מ , 

    .תחדשהמת  הי האªרג רות בתחוםחב  רמספ כישתסקה לרהושלמה עמועד בו 
  

מ  . 3 ללמשוה   2020,  רבקטובאו  27ביום    - בישראל  לק  דה   וצריתחום  עסקה  משותפתרכישת  ה  חברת  ב  שליטה 
הישראלית ממו  הדלק  והחל  זה  בע"מ  ותפעול  ב,  לקיםד   קתואספבמכירת  רה  החב עלת  פועד  תחªות  ªיהול 

חªוי  ,תדלוק ªוחות  הפעלת  תדות  וכן  קול בתחªות  הקמה  בייזום,  תחªות  ,  של  וחªויות  והפעלה    ªוחותתדלוק 
ªתופ סו .  

  
בבאור    והוצג ש  לאלו  זהיםי  ררווח וההפסד המגזס המדידה של הזרי ובסימגהפיצול הסיס  בªאית,  המדיªיות החשבו

  ªתיים.קיים בדוחות הכספיים הש בר מגזרי פעילות עסבד ,26
 

המגז  והוצאות  כוללותרהכªסות  בªוים  ל,  הח ªתסף  המאוחד וªי  של  חלק  האת  ,  ותברות  בחברות  ה היחסי  חברה 
שיטת  המ   ת ומוחזק לפי  לשיעורתאבה  וזאת   אזªי מ השווי  הטופלות  בהן.    ם   יםב מורכהמגזר    רווחי ההחזקה 

ובªיכויהוגן של הªדל" הווי  וי בששיª לרבות    גזרהכªסות הממ א ל ר הפעילות (לת המיוחסות למגזהוצאו  ן להשקעה 
  ).הקבוצה  חברות  ןיב  הלוואותן ון בגייממ  ותוהכªס  הוצאות

  
  

  
  סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח

 ותפלהמטו
טת השווי  בשי

  מאזªי   ה

צרי ומ
הדלק  
  בישראל 

ª דל"ן
 ב מªי

אªרגיה  
  מתחדשת  

  

    ש " ח  י  א ל פ
  

  31ה ביום  מ לתקופה של שלושה חודשים שהסתיי 
  (בלתי מבוקר):   , 0212   מרץ ב 

      
    

            
  3,180  ) 271,104(  258,714  13,391  2,179  מגזר ה ת  הכªסו 
            

  14,757  ) 10,835(  21,894  4,364  ) 666(  המגזר (הפסדי)  רווחי  
            

  ) 2,831(          למגזרים   ו צ וק א ה כלליות של הªהלה ו ת  או הוצ 
            

 ª 1,758(          זרים למג   טו שלא הוקצו הוצאות מימון (  
            
    טופלות המ   חזקות רות מו חב   י ברווח   וצה הקב   חלק 

  10,444  -  7,945  2,360  139  זªי מא ה   שווי   ה יטת ש י  פ ל 
            

  20,612          ה על ההכªס   סים י פªי מ ל   ח ו ו ר 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  סטייט בע"מ רילא   . אר .להב אל 
  

    ם מאוחדיםביªיי פייםסדוחות הכ תמצית הבאורים ל

 

  15

  (המשך)  מידע מגזרי - 3אור ב
  
  
  
  

  
  סך הכל

בגין   התאמות
חברות המטופלות 

בשיטת השווי  
  ªרגיה מתחדשת  א ªדל"ן מªיב   המאזªי   

  

    ש " ח א ל פ י    
  

  

שהסתיי לתק  חודשים  שלושה  של  ביום  מ ופה    31ה 
  (בלתי מבוקר):    , 2020   רץ מ ב 

  
      

          
  1,195  ) 6,744(  7,939  -   ות המגזר הכªס 
          

  942  ) 1,187(  2,129 -   זר המג חי  רוו 
          

  ) 1,653(        ו הªהלה וכלליות שלא הוקצ הוצאות  
          

  ) 9,201(        למגזרים   צו שלא הוק     מימון ªטו   צאות הו 
          
מוחזק   ברווחי ק  ל ח  ב ה   ות חברות  שווי  מטופלות    שיטת 
  ª   - 1,070   -  1,070טו , אזªי מ 
          

  41    רים ו למגז שלא הוקצ   אחרות   הכªסות 
      

  ) 8,801(        ה סים על ההכªס י לפªי מ   הפסד 
  
  
  
  
  
  
  
  

  

  
  סך הכל

בגין  ות התאמ
רות חב

 ותפלהמטו
טת השווי  בשי

  המאזªי   

רי צומ
הדלק  

  ראל ביש
ªדל"ן 

 ב מªי
אªרגיה  

  מתחדשת  

  

    ש " ח   י א ל פ
  

            וקר) (מב   2020  , בדצמבר   31  ום בי   סתיימה שה   ªה לש 
            

  11,398  )193,988(  154,700  43,419  7,267  מגזר ה ת  הכªסו 
            

  100,151  ) 58,971(  96,033  60,874  2,215  זר מג ה רווחי  
            

  ) 10,979(          זרים למג   ו צ וק א ה של ת  כלליו הªהלה ו ת  או הוצ 
            

  ) 11,734(          למגזרים   טו שלא הוקצו ª הוצאות מימון  
            
    המטופלות   חזקות חברות מו   י ברווח   וצה ב הק   חלק 

  56,155  -   3,033  52,900  222  טו י, ª מאזª ה   שווי   ה שיטת י  פ ל 
          

  38    גזרים משלא הוקצו ל אחרות הכªסות 
            

  133,631          ה הכªס ה   על   סים י פªי מ ל   ח ו ו ר 
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    ווי המאזªילפי שיטת השת המטופלו ת ומוחזק ותחברואות לוהלוקעות הש - 4באור 
  

  לי כל ) א(
 
מצר  . 1 לתמצית  החברה  את פת  אלה  מאוחדים  ביªיים  כספיים  ה   דוחות  לתקופות  כספיי הדוחות  התמציתיים      ם 

, ואת הדוחות  ) 40%(  ותפת בשליטה מש תית חברה מהו ,  ית בע"מ "דלק" חברת הדלק הישראל  חברת הביªיים של  
מסגרת התחייבות  פים ב , המצור Malone  ) 100%(  ת הב   ברת ח של  ו   Langen   ) 50%הכלולה (   החברה   הכספיים של 

 .  חוב והªאמן גרות ה החברה כלפי מחזיקי א 
  

ה   של על המצב הכספי  ת  המתומצ ע הפיªªסי  מיד ה  . 2   שערס על  לן מבוס ה ל (ג)  4אשר מופיע בבאור    זרות החברות 
 .  ה הרלווªטית פ לסוף התקו אירו  ן של ה יפי החל 

  
  ער ש (ד) להלן מבוסס על  4ע בבאור רות אשר מופי ות הז ר לות של החב ªªסי המתומצת על תוצאות הפעי י ע הפ ד מי ה  . 3

      .  רלווªטיות ת ה ו רו לתקופ הממוצע של האי חליפין  ה 
  

  ש"ח.   ª3.9127ו  י ה   2021  ץ מר ב  31ירו ליום א   1 ין של החליפ   ירו, ושער הוא הא   החברות הזרות   ל ש ע הפעילות מטב  . 4
  ח: ו פת הדיו תקו של האירו ב בשערי החליפין  חלו  ש   ªוי שי שיעורי ה   ן ל לה 

  
 % -ב  ל האירושחליפין שיªוי בשער ה    
     
 ) 0.8(   2021 מרץב  31פה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום לתקו 
 0.57   2020 מרץב  31פה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום לתקו 
 1.70   2020מבר צדב   31ביום  תיימהסשה לשªה 
  

 הרכב ) ב(
  

      
  ץ במר 31ליום 

  ליום  
  בדצמבר   31 

      2021    2020    2020  
  מבוקר) (    ר) (בלתי מבוק      
  "ח  אלפי ש      
              

  201,1    676    266,1      המאזªי שווי המטופלות לפי שיטת ה כלולותהשקעה בחברות 
  562,380    85,244    717,614      המאזªי ווי ש שיטת ה המטופלות לפי משותפות  אותבעסקעה השק

      983,615    85,920    563,581  
                

 130,254   584,62   ,439122        פלות לפי שיטת השווי המאזªי טוחזקות המומת וחברל  ותהלווא
            

     422738,   170,545   538,369 
  

 פות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי כלולות ועסקאות משותבחברות   בחשבוªות ההשקעה תªועה ) ג(
  

  
  ץ במר 31ליום 

  ליום  
  בדצמבר   31 

  2120    2020    2020  
  מבוקר) (    ר) לתי מבוק(ב  
  "ח  אלפי ש  
          

  84,256    84,256    563,581  יתרת פתיחה 
           

  328,724    91    005,37    התקופה השקעות במהלך
  -      -      ) 8,103(  במהלך התקופה  השקעה  ירהחז

  56,155    1,070    10,444  אזªי ות לפי שיטת השווי המהמטופל חברות רווחי 
  93,000    -      949,13  זªי  שווי המאי שיטת הפלת  המטופלרה ב רכישת חהזדמªותי מ  רווח

 ,4461   503   ) ,8381(  הפרשי שער שªזקפו לרווח כולל אחר 
        

 581563,   85,920   983,615 יתרת סגירה 
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  (המשך)   ווי המאזªילפי שיטת השהמטופלות ת וזקמוח ותחברוהלוואות לקעות הש - 4אור ב
  
) בדוחות הכספיים של 100%(באלפי ש"ח), מציג את הªתוªים המלאים ( פי סי מתומצת על המצב הכסªמידע פיª ) ד(

 ת.ללא עודפי עלותיות מהות ומוחזק תחברו
 
          בעלותשיעור   
    חייבויותהת    יותהתחייבו  לא  ªכסים  ªכסים  השתתפותו  
  תשוטפו אל   תופשוט  שוטפים  םיפשוט  ברווחים  
  ש"ח  אלפי    

  
  
 

            )(בלתי מבוקר  2021 מרץב 31 ליום
            

            משותפות  עסקאות
            

  827,000  1,380,000  1,753,000  1,168,000  40%   דלק ישראל
  

            ) מבוקר( 2020  בדצמבר 31 ליום
            

             משותפות עסקאות
            

NEMO  75%  042,53  1062,1  4,861  81061,  
  888,000  ,000020,2  3,0001,72  1,877,000  35% דלק ישראל 

  
  

) בדוחות הכספיים  100%ים (המלא ח) מציג את הªתוªיםש"(באלפי ת הפעילות וסי מתומצת על תוצאמידע פיªª ) ה(
 עלות   ללא הפחתת עודפימהותיות מוחזקות  של חברות

 
   רווח ךס  וחרו       
  כולל     אחר  כולל  רווח   הכªסות    
  אלפי ש"ח    
 
          יימה  ם שהסת ה חודשי לתקופה של שלוש  
          (בלתי מבוקר)  2021 מרץב 31ביום  
           
          תפותעסקאות משו 
           
  22,000  1,000  21,000  663,000 דלק ישראל  

 
  לשªה שהסתיימה   

  (מבוקר)   2020 בדצמבר 31ביום 
        

           
          תפות עסקאות משו 
           
 NEMO  7,507  29,031   -  29,031  
  8,667  -   8,667 442,000 ) 1(  ישראלדלק  

 
  למת (מועד הש   2020באוקטובר,    26מתייחס לתקופה שמיום    2020  , בדצמבר   31לשªה שהסתיימה ביום    ע ד המי  ) 1( 

 . 2020בדצמבר,    31ועד ליום    העסקה) 
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  (המשך)   ווי המאזªילפי שיטת השהמטופלות ת וזקמוח ותחברלות והלוואות  עהשק - 4באור 
  

 "מית בע ישראל חברת הדלק ה  ) ו(
  

קבות בע .  PPAעבודת ה    הושלמה  2021בחודש מאי   ,םהמאוחדיהשªתיים    ) לדוחות 4(ב)(9לאמור בבאור  בהמשך  
ªוסף בהוכר רווח הזדמPPA   ª  - עבודת ה    השלמת חוסר מהותיות מ  .2020שªת  ן  ש"ח בגי  ªימיליו   0.6ך של  ס ותי 

ם יªוספ   5%ואה. בªוסף, עקב רכישת  השו פרי  מס   ולא כהתאמה מחדש שלוכר בתקופה הªוכחית  הרווח האמור ה
הדוח   דלק  ממªיות באור    בתקופת  גם  ש ))3(6(ראה  השווי ההוגן  על  ובהתבסס  בע,  שªקבע  ה  ב ל ההשקעה   - ודת 

PPA  וסף הסª ותיªייומיל  13.4של  ך  סב   ברבעון  ופית, הוכר רווח הזדמª  .וי הסופי של עבודת ן ייחוס השולהל   ש"ח
 קופת הדוח: ובת 2020בשªת   ההזדמªותי שהוכר, ממªו ªגזר הרווח PPA - ה
  

   ישה  ת הרכשל תמורההוגן  השווי 
   "ח ש יוª מילי 

   
 מזומן   300

  
   כסים  גןשווי ההוהª100%( ישה בויות במועד הרכוההתחיישל ה ( 

   ש"ח  מיליוªי
 ) 100%( לאחר התאמות  ק ישראלון מיוחס לבעלי מªיות חברת דלה  678

   
 חשיים:מו  ייבויותם והתח סיªכ  שיערוך  

 ות כלולות  ברוואות לחוהל   עותהשק 176
  ות שימוש  זכ ªכסי  65

  קבוע, ªטו רכוש  271
  כירה ין חבג התחייבויות   75

  אשראי מתאגידים בªקאיים   5
  למס  עתודה   ) 136(
  קודמים   וחשיים כסים בלתי מ ª  ולטבי )23(

433   
  :םªכסים בלתי מוחשיי 

  י לקוחות דלקªים קשר 16
    רשיווק ישיות לקוח ירקש  25
  ק דל - מותג  48
  ג'ו   /מªטה   - מותג  22

  ודה למס  עת )25(
86   
   

 )100%( ת תאמוי ªרכש לאחר הן עצמ סה"כ הו 1,197
    

  ) 40%(ות התאמ  רכש לאחרה בהון העצמי הªהחבר   חלקה של  479
  (*)ך השקעה ער  תידיר  -  בªיכוי  )72(

  ה  הרכיש הוגן של ההשקעה למועדה"כ שווי ס  407
    

107    מזדבמחיר ה מרכישהמצטבר ווח חד פעמי ר -ההפרש ªותי *) (*  
  

פורט לעיל, לבין השווי ההוגן  כמ,  עצמי הªרכש לאחר התאמותההון ה  יןער ב דת ערך ההשקעה ªובעת מהפרי(*) י
ש"ח    מיליוªי   1,017  - בסך של כד  אמשDCF(,  ªם (זומªים המיוון תזריבאמצעות שיטת ה שחושב    , ההון העצמי  של

  . 0.5%של  פרמªªטיתוצמיחה   8%בהתבסס על שיעור היוון של  
  

כרווח   וכר הªי ש"ח  יליומ   13.4סך של  ,  2020ים לשªת  המאוחדכספיים  בדוחות המיליוªי ש"ח הוכר    93סך של  (**)  
מªותי  מיליוªי ש"ח הוכר כרווח הזד  0.6של  וסך    דלקªוספים ממªיות    5%קבות רכישת  בע   דוחבתקופת ה  הזדמªותי

  .PPA - תקופת הדוח בעקבות השלמת עבודת ה ב
  

  ) להלן. 8( 6 - ) ו 6(6ל, ראה באורים חברת דלק ישראלעªיין אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה ב 
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  סייםªמכשירים פיª - 5ר באו
  

  תפחתות מועלבשל מכשירים פיªªסיים הªמדדים וי ההוגן והש  ) 1(
  

פיª הערך   והתחייבויות  ªכסים  של  מסוימים  בספרים  מלªסיים  וש רבות  מזוזומªים  חייבים ªיםמווי  לקוחות,   ,
, זכאים אחרים ספקיםאיים,  ªקאות מתאגידים בהלוולזמן ארוך,    וחייבים  חזקות מולחברות    אחרים, הלוואות 

  ב לשווי ההוגן שלהם.  ארוך  קרו ות זכות לזמןרוית
   :כדלקמן כספי היªםהמצב ה מוצגים בדוח עלוהערכים בספרים ה תהפיªªסיו תויוההתחייב  יתרן של וגה השווי ה

  
 בדצמבר 31ם ליו  מרץב 31ליום  
 2021 2020 2021 2020  2020 
 (*) שוק שווי בספריםך ער (*) שווי שוק ערך בספרים 
 ח " אלפי ש 
  

 219 102  20,232 173 12,069 95  (**)המרה ªיתªות ל  באגרות חו

              
 66,798 62,087 60,321  62,944 61,071 58,051 (**)  אגרות חוב סדרה ב'

  
של  השוו)  *( ההוגן  החוב  י  עלאגרות  בהסתמך  ב  ציטוט  ªקבע  שמחירן  האחרון  המסחר  ליום  לבורסה  עד מוקדם 

  הדוח. ד עכולל ריבית שªצברה לתשלום למוך בספרים רהע בהיררכיית שווי הוגן). 1רמה הדיווח (
  
  ריבית לשלם. **) כולל(
  
  וגןההיררכיית שווי   ) 2(

  
וªגזר פיªªסי  ת ערך סחירים  כוללים ªיירו  פיאריכי הדוח על המצב הכס לת  ןהוגם בשווי  הªמדדי כשירים פיªªסיים  מ

 3  - ו    ª1מדדים ברמה  או הפסד    דרך רווח  ןרים אלה הªמדדים בשווי הוגימכש  בחברה אחרת,ת  למªיובגין אופציה  
  ווי ההוגן. ררכית השבהי תאמהבה

  
 רה בחב  מיםכה המיושכי הערתהלי  ) 3(

  
 תחשיב של מחלק ת  עותבאמצ  ווח דיבתקופת הבשווי הוגן ªקבע  הªמדדים  ªªסיים  ישירים הפהשווי ההוגן של המכ

בהתב  בחברה,  התשל שיªו  עלבעיקר  סס  הכספים  להתממשות  בתחזיות  בפרמטריםשיªויו  מיםויים  ªצפים    ים 
הת יש בח  ששימשו כל  לבחיª וההער  םחשיביוב.  מובאות  סכות  של  הכה  וספי מªכ"ל  בהם ם,  מהותיים  שיªויים 

  דוªים בוועדה לבחיªת הדוחות הכספיים.ªי
  

  אחריה לתקופת הדוח ויים במהות עיםאירו - 6באור 
  

החק  לאחר  2021  ,יªוארב  11יום  ב    . 1 דירקטוריון  אישור  דוח  רסמה  פ  ה, רבבלת  מהותית ההחברה  פרטית    צעה 
רגיל  6,812,000ת  להקצא החבמªיות  של  ªערש"ח    1בªות    רהות  לך  אחת  כל  קרªות  לפידות    - ילין  קוב  ªיהול 

ªות בע"מªות" (  אמªאמª ותªילין קר("ילפיד   - ן  לי, יª פ הול קוות) ן  לי עם י  ", וביחדגמלות  ן קופילי " ות גמל בע"מ
 " ªאמªות:  ל קרªות  יל "תדו יפילין  תיקי השקע   ת לפידו  - ין  ),  בע"ªיהול  עבוות  לביטוח    הכשרה חברהבשם  ו  רמ 

(בסטע"ב וסטאיªוו  מ  חברת    -   מחוג )  לעובדי  גמל  של  מªהל  במחיר  בע"מ,  לישראל  למªיה    3.67החשמל  ש"ח 
,  הקצאת המªיות כאמור  ביצוע אחר  ל  .קופת הדוחשªתקבלה בת  ש"ח  ªי מיליו  25  - של כבסך    ללתרה כוובתמו

 . ן בחברהייפכה ילין לפידות לבעלת עª ה
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  (המשך)   אחריהלים בתקופת הדוח ואירועים מהותי - 6באור 
 

חודבתחי . 2 יªואר  לת  להב  ,  2021ש  הבת  ש  בªקאית  הלוואה  ªטלה  הירוק  אªרגיהחברת    ש"ח  מיליוªי  39ל  בסך 
  :ההלוואה איªתן של החברות המוחזקות שלה. להל היתר לפרעון האשראי  בין  ששימשה 

  
 , בפברואר  15  םביו,  לגבי עסקת דלק  2020  ם לשªת  מאוחדיכספיים ה) לדוחות ה4(ב)(9באור  שך לאמור בבהמ    . 3

להסכמה, לפיה,    ה ו הצדדים לעסקיעהג ,  ובªוסףש"ח    ªיו מיל  37.5ל  שסך  ברה הªדחית  ושולמה יתרת התמ  2021
רואה לחברה,  במלבין היתר, הועברה האופציה   גם  ת לממשהשאיאשר  ªול מªהכªסת בעללא    בעצמה,  סף  יות 

וש  יממ   רוליום הודעתתו מועד מסרה החברה לדלק פטכמו כן, באו   .אור האמורבבראל כמפורט  שלדלק י  אחר
  18ביום  .  ªפק של דלק ישראלהוªה המו מ   1.666%ת  ואשר מהופציה,  ות האומªי  מªיות מתוך  189,068  - ס לביח

לדשילמה    2021  ,ארפברוב פטרוהחברה  מ   ליום את התמורהלק  כיות האופצªבגין  הªרכשות בסך של    12.5- יה 
וק  ªייומיל לידיה אתש"ח  הªרכשות.  יבלה  הח  2021  ,במרץ  24יום  ב  מªיות האופציה  את רכישת    ברה השלימה 

  . ש"ח ªימיליו  25 - כ  ªפרע של דלק, בתמורה לסך שלהו   המוªפק  ªהמהו  3.334%הווה המ ,יהצהאופ  ªיותיתרת מ
  

ר מוחזק כעת  דלק ישראל, אש  להמוªפק שבהון המªיות    רהה של החבק חלדל  ג  2021  ,במרץ  24  םכך, החל מיומש
  . 25%  -  ליוםק פטרודל; 35% - .מ ; ב.ג40%  -  דלקמן:  החברהכ

  
  
  
  
  

  הלווה
הגורם 

 המלווה 

סכום 
ההלוואה/ 

סגרת המ
(באלפי  

  ח) ש"

 תקופת
  וואהההל

בית  רי
  שªתית 

ידה  עיקרי אמות המ
  טוחותב  תªסיויªהפ

להב  
ה  אªרגי 

ירוקה  
  ע"מ ב

  וסדמ
  בªקאי 

  

39,000  
  

הלוואה  ה
דה  הועמ

שלב ראשון  ב
  - לזמן קצר 
און קול,  
  ףואולם בכפו

ªאים  לת
ªקבעו  ש

בהסכם  
רם  קשעי

ת לפחות  לקב
50%  

אות  המחמ
הזכות לטובת  

הבªק  
חתומות על  

די חח"י,  י
י  האשרא

מד  ויועיועבר  
שראי  כא

זמן ארוך עד  ל
  יוםל

31/12/30 .  
  

אה  ו הלוב
וך  לזמן אר

 +ם פריי - 
1.7%  

  

וי שלא  כיסיחס 
  110% - יפחת מ 

ידי שªה,  שייבחן מ
ככל ויחס הכיסוי  

  125%יהיה ªמוך 
פי  יבית כר הרושיע

  עת שיהא אותה
  0.5% - ב  היעל

שיחס   עד יםªוספ 
יות  הכיסוי יחזור לה

  . 125% לפחות 
  

כי   התחייבות
ת  בªוות הבחבר

ות בקבוצת  הªוכחי
  להלא יע  האªרגיה ,

י  האשראי (כפ  סך
  סכםבהשהוגדר 
על   עת   בכלהמימון )

ש"ח, לא   יªמיליו  2
לל האשראי  וכ

 שבחברת מיה סול.  

  כסי   לעל כ - שעבוד צףª מין  ה מכל
  בעשעבוד ªקוה. בו הל  לוא שוסוג שה

שיוקמו  ת איªו חל על חברות בªו  כי
לא  למחדש.   עד המימוןלאחר מו 

   .רת מיה סולבח
 ות הבªק של שעבוד חשבוªושל  ה ווהל

 . הבªות   החברות
 יוד של הון המועבשª  ת של החברות

 .  הבªות
  זכויות של הלווה והחברות  על שעבוד

 "י. ם חח ע םהבªות על פי הסכמי
 כ בוד צף עלשעª החברות  של   ןה יס כל

 ל מין וסוג שהוא. מכ  ותבªה
 ברה מוגבלת לסכום  ת של החערבו

 ש"ח.  יªליומי  2.6ל ש
 1.1פקדון רזרבה על סך  שעבוד 

  "ח.  ש יªולי מי
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  (המשך)   האחרילקופת הדוח וים בתרועים מהותיאי - 6באור 
  

 וח החברה ד  הסמפר   2020  ,צמברבד  25ביום  ,  ª2020ת  ש) לדוחות הכספיים המאוחדים ל10((א)18כאמור בבאור      . 4
ת  זכו  תיחיד  רכוש ל  י יה זכא, היםת ערך מזכרוªיי  49  - , באופן שכל מחזיק ב  תזכויופקת  מדף בקשר עם הª  הצעת

ומחירתאח שהרכב  היו  ,  רגילות  9ה  הªפקת    2021  ,ביªואר  6  ביוםªיה.  למ  ש"ח  2של  במחיר    מªיות  הושלמה 
כאוהזכוי  גייסה  רבמסג  ר,מות  שתה  סך  כהחברה  גייסה    2020  ,בדצמבר  31יום  ל   (עד  ש"ח  ילפא   71,399  - ל 
  11.46%  - כ  היªו    תווי הזכ  ªפקת טבה בהב ההכימר.  )חוהיתרה בתקופת הדו   י ש"חאלפ   46,513סך של  רה  החב

    .תהזכויו ימושמחיר המªיה ערב משר חושב בהתאם לא
  

  ªי יו ילמ  42.2ת בªקאיות לזמן קצר בסך של  ªטלה החברה הלוואו  2021  ,במרץ  24  - ו    2021  ,בפברואר  18  םבימי    . 5
ם  וי ד. בשªלקחה אשתק"ח  ש   ªייליומ  60מן קצר של  ªוסף להלוואה לזש"ח בהתאמה וזאת ב   ªימיליו  13  - ש"ח ו  

. ההלוואה  ש"ח  ªי מיליו  115.2בסך של  לוואה לזמן ארוך  קצר בה   לזמן אות  לוויתרת הה  ה מרהו  2021  , במרץ  31
ªושאת ריבית  ום  חודשי   16ה של  לתקופ  ההיªה של  מªבמרץ  31ליום    2.52%(  0.92%פת  ריבית הפריים בתוסשת ,  

ה).  2021 במלית הלוואה  קרן  בפרע  הריבית  ו  2022  ,ביולי  31יום  ב  התקופהסוף  ואה  רות  דיבת  ישולמותשלומי 
  על דוח רווח או ותית  תªאי החוב. לשיªוי לא הייתה השפעה מהדש טופל כשיªוי לא מהותי בהמימון מח  .רבעוªית
 הפסד.  

  
השלמת  2021  ,בפברואר  22  ביום    . 6 במסגרת  שבבעלותה.  הכוח  תחªות  מכירת  עסקת  את  ישראל  דלק   השלימה 

תמורה), כאשר    ש"ח (לאחר התאמות  ªימיליו  297במועד ההשלמה, סך של    ראל,, קיבלה דלק ישהעסקה כאמור
ª  וסף שלª ימיליו  60ותר לה לקבל סךª וחצי חודשים ממועד ההשלמה.   8- ד להתקבל בתוך כ ש"ח אשר עתי  
  

הדוח,  לאחר      . 7 החברה,    ªחתם  2021ל,  באפרי  25ביום  תאריך  בין  הבת  הסכם  אªרגיהחברת  בע"מ   להב   ירוקה 
: "ªוקד" ו"ההסכם", בהתאמה), שמטרתו  הלןל ªוקד קפיטל (  ושותפות מוגבלת מקבוצת  להב אªרגיה") " (להלן :  

רות  חר בבורסה לªייאªרגיה תירשמªה למסהיªה כי ªוקד תיכªס כשותפה בלהב אªרגיה, ככל שמªיותיה של להב  
בערך   אביב  (בתל  אªרגיה")  :להלן ע"מ  להב  של  "הªפקת  סכום  השקעת  כªגד  (  י ªמיליו  25,  "סלהלןש"ח  כום  : 

כאשר אªרגי  האופציה"),  להב  של  שווי  סך  על  ªקבע  (לפªי תשלום    100ה  שוªות  להתאמות  בכפוף  מיליוªי ש"ח 
ªוקד), ידי  על  האופציה  ªוסחה    סכום  ªקבעה  שבהסכם  החתוך  גובה  של  לקביעת  בלהזקותיה  אªרגיה  ªוקד  ב 

ªמ  הªפקה  שווי  של  דיבידªד  במקרה  חלוקת  הª"ל,  מהשווי  כמפווך  הכל  סכום  םבהסכורט  כיו"ב,  כי  יצוין   .
ה לחברה    ועבר האופציה  הכספייםלמועד    כוןªבמלואו  הדוחות  להב  אישור  הªפקת  בו  במקרה  כי  יצוין  עוד   .

  ציה יוחזר לªוקד או יומר למªיות החברה, כום האופשªקבעו בהסכם, סי זמן ובתªאים  ם בפרקאªרגיה לא תושל
 . בהסכםח והכל בתªאים ובאופן המפורטים בד

 
השליטה  לאח    . 8 רכישת  עסקת  השלמת  ידי    דלקבחברת  ר  פªתה    החברהעל  דלקוב.ג.מ.  אישור לקבלת    חברת 

  ה בעלותªדלן בהעברת ªכסי  סה ולביצוע  לפקודת מס הכª  105ת המיסים לביצוע פיצול על פי סעיף  מקדמי מרשו
ים בהתאם להוראות  ותם ªכסבקשר עם א  הªוחות, וכן, התחייבויות שוªות  ת הדלק וחªויותעליהן פועלות תחªו
 פקודת מס הכªסה. 

  
י (פיצול הªכסים  אופקי לחברה אחות  י להלן "החברה הקולבוצע באופן  באופן  עודי לצורך  יטת") אשר הוקמה 

  יטת הפעילות.  קל
   

הפי יועברו  במסגרת  זכלחברה  צול  וªכסי  להשקעה  ªדל"ן  מקרקעין,  בבעלות  הקולטת  היªם  אשר  שימוש  ות 
תחª   החברה תדל (בעיקר  בחברוות  החזקות  יועברו  כן,  כמו  תכליוק).  אשר  מוחזקות  מקרקעין  ת  החזקת  תן 

  .תדלוק) והשכרתו (בעיקר מתחמי
  

תשכור   הפיצול  השלמת  דלקלאחר  הקולטת  חברת  לזממהחברה  ארוך,,  ה  ן  תחªות  וח את  הªוחות  דלק  ªויות 
תאם למחיר השוק במהלך  זאת בה הªוחות, ו  תבתחום הפעלת תחªות הדלק וחªויו  לצורך המשך פעילותן הרגיל 

    ל. העסקים הרגי 
 

חל  המיסים לאישור מתווה הפיצול, לפיה ה החלטתה של רשות  ,  דלקהתקבלה במשרדי    2021  ,וארבפבר   22ביום  
  ולתוך החברה הקולטת.    ן אלªכסי הªדל" יפוצלו  2021, ץבמר 31 - מה

  
לטת, ªבªה מªגªון התחשבªות בגין דמי  הקועם החברה    ל על הסכם הפיצו   חברת דלקחתמה    2021,  ץבמר  16ביום  

  בהתאם לתªאי שוק.  השכירות, אשר ªקבעו
  
  
  
  
  
  



  סטייט בע"מ רילא   . אר .להב אל 
  

    ם מאוחדיםביªיי פייםסדוחות הכ תמצית הבאורים ל

 

  22

  (המשך)   ריהאחלח ותקופת הדואירועים מהותיים ב - 6אור ב
  

  (המשך)     . 8
  
 "דלק ªכסים") .) בע"מ ((ד.פ ªכסיםדלק חברת מת קה
  

  חזקות יותיה מו ªואשר מ   2021  , באפריל  14  - ב  שהוקמה  , היªה חברה  "ªכסיםלק  חברת דלעיל,    רבהמשך לאמו
זהה   המבאופן  אחזקת  חיות  ªלאופן  הישראל ב"דלק",  הדלק  קרי  ברת  ישראל")  ("דלק  בע"מ    מהון  40%  - ית 

מוªמה עליות  ה  35%החברה,  ידי    חזק  ומªמהון  ("ב.ג.מ")  בע"מ  ב.ג.מ  ידי  על    יות ª מהון המ  25%  - יות מוחזק 
  דלק  .)וב.ג.מ  משותפת של החברה   כסים מצויה בשליטה ª  ראל, גם דלקיש  כמו דלק (   וחזק על ידי קבוצת דלקמ
ªשל דלקקותיה  ת אחזעברו מרביוה   2021  ,במרץ  31יצול", מכוחו החל מיום  סגרת מהלך של "פהוקמה במ   כסים  

את   כסים תשכיר ª ק ראל. דלישק מחובות דלק  כסים, וכן הועברו אליה חלª ישראל במקרקעין בישראל לידי דלק
הצדדים.    ביןקבעו  ªם שאיªפים) לזמן ארוך בת ד או יחד עם שותלק שהועברו אליה לדלק ישראל (לבהד  תוªתח

בפª דלק הטיפול  את  למקד  במטרה  הוקמה  וייזויכסים  של  תוח  המקרקעין ª"דל ª טיםפרוייקם  על  שהיו    יים 
ישראל דלק  ל) בבעלות  כאמור  תחמקה( ,  כסיםª דלקוהועברו  של  פועלת ª רקעין  בהן  דלק    ,ישראל  דלק  ות 

  .כוןªמצא לוספים ככל שתª  ומקרקעין
 

  בהסכם שיתוף פעולה  בין אזוריםל דלק ªכסים שרות בין התק
  

בין דלק ªכסים לבין  ")  הסכם השת"פ"( שיתוף פעולה    כם ªחתם הס  2021  , באפריל  14  ביום,  אריך הדוחלאחר ת
) בªים  ("1965אזורים  לפ")אזורים)  הזדמכסיª  קדליו  ,  תאתר  לשª ם  בתח   וי ªי ויות  מקרקעין    , דלק  ותªייעוד 

משרדים, ותציע לאזורים לחבור  מסחר ו/או    רים בשילובשל מגו  רות מגורים או למטרותוכחי למטª מייעודם ה
(   יקט שיוקם על ידי הקמת פרולצורך  אליה   תוקפו של הסכם    ).50%- 50%אזורים ודלק ªכסים בחלקים שווים 

לו  אליהם הח  פרויקטים שביחס  ם השת"פ ימשיך לחול עלהסכ  ממועד חתימתו, כאשר  ªיםו לחמש שªהשת"פ הי 
  . ים האמורותªתום חמש הש עובר ל  הצדדים לשתף פעולה

  
 ת פת בירושלים התקשרות בהסכם לרכישת קרקע בצומ

  
רויקט הראשון  וכפכסים לאזורים  ª בהמשך להסכם השת"פ בין דלק  2021  ,באפריל  19ביום  לאחר תאריך הדוח,  

עתידים   ההצד  םלהקיאותו  ההסכם  מכוח  יחד  דלק  "ל,ª דים  ואזכסª התקשרו  בהסכים  צדדים  ורים  עם  ם 
) ויםהמוכר"בסעיף זה:  שלישיים  ב כם המכר הס"  - "  זכויות החהתאמה), לרכישת  ",  כירה של המוכרים  מלוא 

המצויים   גוª שכו בבמקרקעין  תח ª ת  מופעלת  בהם  פת)  (צומת  בירושלים  ה'  ושטחי    תªן  ישראל,  דלק  ע"י  דלק 
(וס ª רמסח שלישים  לצדדים  מושכרים  זה:  פים  "  "רכשותªה   זכויותה"בסעיף  ההמקרקעאו  לפי  רכשיםªין   ,"

שולם  יאשר   "),התמורה"בסעיף זה:  מ כדין (ש"ח בתוספת מע"י  ª מיליו  92.5  - ך כולל של כבתמורה לס  יין), ªהע
מסגרת הסכם המכר, כי  ם בכ סוסף, הוª "). בפרויקט פת"ף זה:  בסעיכסים ואזורים בחלקים שווים (ª על ידי דלק

רת  מ כדין, תמובצורף מע"   י ש"חª מיליו  39.755  - של כ  עי ישראל סך רשות מקרקשלמו לכסים ואזורים יª דלק
הז של  ה"שדרוג  הש  רכשות"ªכויות  תמורת  במקרקעין.  בעלות  הדלזכויות  דלק"ªרוג  ידי  על  שולמה  כסים  ª ל 

ל ישירות  חתימתואזורים  במועד  ישראל  מקרקעי  הש   דמי  .המכר  סכםה  רשות  הקבועים  ªהשכירות  תיים 
בהמשו הפעלתלמים  הדלק  ªתח   גין  בת  האחרים  המסחריים  הוהשטחים  כªימקרקעין,  ש"ח,    ªימיליו  8.3  - ם 

כסים  ª ת דלקªבכוו   .2022ואר  ªורק החל מי   ךות הסכם המכר חלקם ישולמו לרוכשות אשר בהתאם להוראכא
על מ ואזורים   כך שיתאפשר לב המ  לות את הייעוד שª ת לשªלפעול  ולל בין  ים הכיין מגור ªות עליהם בªקרקעין 

  יחידות דיור וכן שטחי מסחר.  250 - ל 220
  
  
 
  
  



 

  בע"מרילאסטייט להב אל.אר. 
  

  ביªיים מידע כספי ªפרד
  

  (בלתי מבוקר) 
  

 2021 ,במרץ 31ליום 
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   :לכבוד
  

  בע"מרילאסטייט אל. אר.  להבבעלי המªיות של 
  
  

ד לתקªות ªיירות 38לפי תקªה ביªיים הªדון: דוח מיוחד של רואי החשבון המבקרים על מידע כספי ªפרד 
  . 1970-ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 

  
  מבוא 

 
 - לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים),  התש"ל    ד38המובא לפי תקªה    ביªיים  הªפרד  הכספי  את המידע    סקרªו

שהסתיימה   של שלושה חודשים  ולתקופה   2021  ץ במר  31ליום  "החברה")    -מ (להלן"בערילאסטייט    .אר  להב אל.של     ,1970
 מסקªה  להביעהיªו באחריות הדירקטוריון וההªהלה של החברה. אחריותªו היא    ביªיים  הªפרד  המידע הכספיבאותו תאריך.  

  .סקירתªו בהתבסס על  לתקופת ביªיים זוביªיים  הכספי הªפרד המידע על
  

בהן  ההשקעה  ואשר  המאזªי  השווי  בסיס  על  שªכללו  חברות  של  הביªיים  לתקופת  התמציתי  הכספי  המידע  את  סקרªו  לא 
ואשר חלקה של החברה ברווחי החברות המוחזקות, ªטו, הסתכם   2021במרץ    31מיליוªי ש"ח ליום    311  -הסתכמה לסך של כ

של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. המידע הכספי התמציתי לתקופת הביªיים מיליוªי ש"ח לתקופה    8  -לסך של כ
של אותן חברות ªסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוח הסקירה שלהם הומצא לªו ומסקªתªו, ככל שהיא מתייחסת למידע 

  הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. 
  

  הסקירה היקף
  

  לתקופות   כספי  מידע  של  סקירה"  חשבון בישראל  רואי  לשכת  של   2410(ישראל)    סקירה  לתקן  בהתאם  סקירתªו  את  ערכªו
 בעיקר   ,מבירורים  ביªיים מורכבת  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה  הישות".  של  המבקר  רואה החשבון  ידי  על  הªערכת  ביªיים

  היªה מצומצמת  סקירה  .ואחרים  אªליטיים  סקירה  ªהלי  ומיישום  ,והחשבוªאייםהכספיים    לעªייªים   האחראים  אªשים  עם
 להשיג   לªו  מאפשרת  איªה  ולפיכך  בישראל  מקובלים  לתקªי ביקורת  בהתאם   הªערכת  ביקורת  מאשר   ªיכרת  במידה  בהיקפה

 של   דעת  חוות  מחווים  אªו  אין  ,לכך  בהתאם  .מזוהים בביקורת  להיות  יכולים  שהיו  המשמעותיים  העªייªים  לכל  ביטחון שªיוודע
  .ביקורת

 
  מסקªה

 
 שהמידע  לסבור  לªו  הגורם  דבר  ליבªו  בא לתשומת  לא  ועל דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים,  ,סקירתªו  על  בהתבסס

ערוך,  ל"הª  ביªיים  הªפרד  הכספי להוראות תקªה    ,הבחיªות המהותיות  מכל  איªו  (דוחות  38בהתאם  ערך  ªיירות  ד' לתקªות 
  . 1970  -תקופתיים ומיידים), התש"ל 

  
 
 
  
  
  
  
  
  

  עמית, חלפון                                                                                                                             ,              גבעתיים
  2021 ,במאי 27

  רואי חשבון                                                                                                                                                           
  

 עמית, חלפון 
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  מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
 י ביªייםªתוªים על המצב הכספ

  
 

  
 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום 

   2021  2020 2020  

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)      

  אלפי ש"ח     

        
              שוטפים   ªכסים

           
  11,389  186,205  56,965      מזומªים ושווי מזומªים

  -   10,956  -     מזומªים מוגבלים 
    ª     -  8,975יירות ערך סחירים

  1,098  3,408  1,241     ויתרות חובהחייבים 
           

  12,487 209,544 58,206     סה"כ ªכסים שוטפים 

           

           לא שוטפים   ªכסים
           

  1,668  2,918  1,668     מזומªים מוגבלים 
  1,295  1,264  1,303     לזמן ארוךהלוואות ויתרות חובה 

מוחזקותל  והלוואות  ותהשקע שיטת    חברות  לפי  המטופלות 
  השווי המאזªי 

   
805,240  207,076  774,258  

  331  544  258     וªכסי זכות שימוש  רכוש קבוע
           

  777,552  211,802  808,469     שוטפים  לאסה"כ ªכסים 
           

  790,039  421,346  866,675     סה"כ ªכסים 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . ממªו ªפרד בלתי חלק  מהווהביªיים  הªפרד הכספי למידע המצורף הªוסף המידע
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  מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
 ªתוªים על המצב הכספי ביªיים

  
  

  
 

  
 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום 

   2021  2020 2020  

  (מבוקר)   מבוקר) (בלתי      

  אלפי ש"ח     
  

            שוטפותהתחייבויות 
          

  60,260  -   -    לזמן קצר מתאגידים בªקאיים ההלווא
  1,500  -   1,500    חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בªקאיים

  3,240  3,240  3,240    חלויות שוטפות של אגרות חוב 
  48  4,884  41    למªיות להמרהאגרות חוב ªיתªות חלויות שוטפות של 
  41,866  3,869  2,294    זכאים ויתרות זכות 

  321  304  250    התחייבויות בגין חכירה 
          

  107,235  12,297  7,325    סה"כ התחייבויות שוטפות

          

          שוטפותלא התחייבויות 
          

  57,479  57,295  54,311    אגרות חוב
  53 6,882 52    להמרה למªיותאגרות חוב ªיתªות 

  1,500  4,125  116,325    הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים  
  49,220  -   45,331    הלוואה לזמן ארוך מאחר

  -  78 -    התחייבות מסים ªדחים
  -   232  -    התחייבויות בגין חכירה 

          
  108,252  68,612  216,019    שוטפות לאסה"כ התחייבויות 

          
  215,487  80,909  223,344    סה"כ התחייבויות

          

          הון
          

  234,305  186,429  253,560    הון מªיות
  203,174  158,616  234,415    אופציה, פרמיה על מªיות וקרªות הון אחרות   כתבי

  ) 20,482(  ) 22,504(  ) 23,080(    של פעילות חוץ  תרגום קרן
  10  1,679  8    חוב להמרהרכיב הוªי של אגרות 

  157,545  16,217  178,428      רווח יתרת
          

  574,552  340,437  643,331    המיוחס לבעלים של החברה   סה"כ הון 
          

  790,039  421,346  866,675    סה"כ התחייבויות והון
  

            
  שלמה פדידה     חוה זמיר טואף   אבי לוי

  כספים"ל סמªכ    "ל מªכ  הדירקטוריון"ר יו
  

  . 2021 ,במאי 27: הªפרד הכספי המידע אישור ךתארי
  

  . ממªו ªפרד בלתי חלק  מהווהביªיים  הªפרד הכספי למידע המצורף הªוסף המידע
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  מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
 ם על הרווח או הפסד ביªיים ªתוªי

  
  
  

של שלושה חודשים  לתקופה
 במרץ 31 ביוםשהסתיימה 

לשªה 
שהסתיימה  

 בדצמבר 31ביום 
  2021 2020 2020 
  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)     
 אלפי ש"ח     
  

 ) 16,105( ) 1,653( ) 3,090(  הוצאות הªהלה וכלליות 
 93,050 41 13,949  הכªסות אחרות, ªטו 

      
 76,945 ) 1,612( 11,859  תפעולי )הפסדרווח (

     
 14,912 3,071 3,668  הכªסות מימון 
 ) 12,089( ) 9,336( ) 1,773(  הוצאות מימון

         
  2,823  ) 6,265(  1,895   מימון, ªטו הכªסות (הוצאות)

     
 79,768 ) 7,877( 12,754  לאחר מימון )הפסדרווח (

     
 52,704 ) 851( 8,137 חברות מוחזקות   (הפסדי) חלק החברה ברווחי

      
 132,472 ) 8,728( 20,891  הכªסה סים על  י לפªי מ רווח (הפסד)    

     
 131 3 ) 8(  הטבת מס (מיסים על הכªסה)

         
  132,603  ) 8,725( 20,883 החברה של לבעלים המיוחס לתקופה ªקי (הפסד) רווח 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

מהווה חלק בלתי ªפרד ממªו. ביªיים המידע הªוסף המצורף למידע הכספי הªפרד 
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  מ"בע רילאסטייט להב אל.אר.                                                                                                                                                           
 ל ביªיים הכול הרווחעל  ªתוªים

  
  
  

לתקופה של שלושה חודשים 
 במרץ 31יום בשהסתיימה 

לשªה 
שהסתיימה  

 בדצמבר 31ביום 

  2021 2020 2020 

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)     

 אלפי ש"ח     
  

 132,603 ) 8,725( 21,135   של החברה  המיוחס לבעלים לתקופהªקי רווח (הפסד) 
         

 ברווח לראשוªה שהוכרו  שלאחר אחר כוללרווח (הפסד)  פריטי
  : הפסד  לרווח יועברו  או  הועברו הכולל 

       

         
  3,142  1,120  ) 2,240( רווח (הפסד)  כולל אחר לתקופה בגין חברות מוחזקות, ªטו ממס  

         
     
     
 135,745  ) 7,605(  18,643   רווח (הפסד) כולל לתקופה המיוחס  לבעלים של החברה 

      
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

מהווה חלק בלתי ªפרד ממªו. ביªיים המידע הªוסף המצורף למידע הכספי הªפרד 
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  מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
  ביªיים  מזומªיםה מיתזרי ªתוªים על

    
של שלושה חודשים  לתקופה

 במרץ 31 ביוםשהסתיימה 

לשªה 
שהסתיימה  

 בדצמבר 31ביום 
  2021 2020 2020 
  (מבוקר)   ) מבוקר(בלתי     
 "ח ש אלפי    

 

 
 
 
  
  
  
  

  המידע הªוסף המצורף למידע הכספי הªפרד ביªיים מהווה חלק בלתי ªפרד ממªו. 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

       שוטפת פעילות  ל תזרימי מזומªים  
      

 132,603 ) 8,725(  20,883  לתקופה המיוחס לבעלים של החברה ªקי רווח (הפסד) 
      

    : בגין הוצאות והכªסות שאיªן כרוכות בתזרימי מזומªים התאמות
 304 1 77  והפחתות  פחת

  ) 52,704(  851  ) 8,137(   חברות מוחזקות חלק החברה בהפסדי (רווחי) 
  ) 93,000(  -   ) 13,949( רווח הזדמªותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזªי

  1,035  -   589   תשלומים מבוססי מªיות 
 ) 5,344(  5,204  ) 2,526(   מימון אחרות, ªטו )הכªסות(הוצאות 

  -   1,003  - שיªויים בשווי הוגן  של מכשירים פיªªסים דרך רווח והפסד
  ) 319( -   - רווח הון ממימוש ªכסים פיªªסים

 ) 131( ) 3( 8  (הטבת מס)  סים על הכªסהימ
  )23,938 ( 7,056 )150,159 ( 
     

 17,472 251 ) 152(   ויתרות חובה שיªוי בחייבים 
 1,148 ) 1,973( ) 2,939(   שיªוי בזכאים ויתרות זכות 

  )3,091 ( )1,722 ( 18,620 
       

 1,064 ) 3,391( ) 6,146(   שוטפת  ) ששימשו לפעילות (   שªבעו מפעילות   מזומªים ªטו 

     
       השקעה לפעילותתזרימי מזומªים 

      
השקעה בחברה מוחזקת המטופלת לפי   תשלום תמורה ªדחית ו

  שיטת השווי המאזªי
 

)75,000 ( )91 ( )329,802 ( 
  ) 31( ) 7( ) 3(   השקעה ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליך

  ) 9,978(  ) 9,978(  -   השקעה בªיירות ערך סחירים 
  10,297  -   -   תמורה מימוש ªיירות ערך סחירים

  24,751  12,540  - קצר  לזמןובפיקדוªות בªקאיים  מוגבלים במזומªים ירידה
 105,685 1,293 5,043 החזר הלוואות מחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי

 ) 157,223( -  ) 165( המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי מוחזקות לחברות הלוואות מתן
        
 ) 356,301( 3,757 ) 70,125(  השקעהשªבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) מזומªים ªטו  
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  מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
  ביªיים  מזומªיםה מיתזרי ªתוªים על

  
  

    
של שלושה חודשים  לתקופה

 במרץ 31 ביוםשהסתיימה 

לשªה 
שהסתיימה  

 בדצמבר 31ביום 

  2021 2020 2020 

  (מבוקר)   ) מבוקר(בלתי     

 "ח ש אלפי    

        
           מימון  מפעילותתזרימי מזומªים 

         
  1,166  -   - תקבולים בגין הªפקת מªיות וכתבי אופציה

  3,887  3,887  -  לעובדים תקבולים בגין מימוש כתבי אופציה 
  249,708  173,194  49,532  תקבולים בגין הªפקה פרטית ומימוש זכויות למªיות 

  150,643  -   -  קבלת הלוואות לזמן קצר וארוך מאחר 
  ) 105,576(  -   ) 3,408(  לאחר וארוך הלוואה לזמן קצר  החזר
  ª ,  )260 (   -  60,260טו אשראי לזמן קצר מתאגידים בªקאייםב(קיטון)  גידול

  ) 323(  ) 81(  ) 80(   פרעון התחייבות בגין חכירה 
  ) 476(  -   -   פירעון אגרות חוב להמרה 

  ) 3,240(  ) 3,240(  ) 3,240(   פירעון אגרות חוב  
  -   -   24,500 המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי מוחזקות מחברותות הלווא קבלת
  ) 266(  ) 37(  - המאזªי השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותל הלוואותהחזר 

  -   -   55,200   קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים
  ) 2,048(  ) 924(  ) 375(   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים פירעון

         

  353,735  172,799  121,869     מימון  מפעילות שªבעו מזומªים ªטו 

  
       

 ) 1,502( 173,165 45,598  מזומªים במזומªים ושווי עלייה (ירידה) 
        

 ) 6,971( ) 6,822( ) 22(   השפעת תªודות בשערי חליפין על יתרות מזומªים ושווי מזומªים
        

 19,862 19,862 11,389  התקופה מזומªים ושווי מזומªים לתחילת 
      

 11,389 186,205 56,965  התקופה מזומªים ושווי מזומªים לסוף 

  
      

        מידע ªוסף על תזרימי מזומªים: 
        

  3,965  1,726  2,004  ששולמה במזומןריבית 

        
  259  178  -  ריבית שהתקבלה במזומן 

        
        

        פעילות מהותית שאיªה במזומן  -ªספח 
        

  25,683  13,633  15  המרת אגרות חוב להמרה

  
  
  
  
  
  
  

  ביªיים מהווה חלק בלתי ªפרד ממªו. המידע הªוסף המצורף למידע הכספי הªפרד 
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  מ" בערילאסטייט אר.  להב אל. 
  מידע ªוסף

  
  כללי   . 1  
    

ואיªו   1970- ד' לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל38המידע הכספי הªפרד ביªיים מוצג בהתאם לתקªה  
  1970- ג' והתוספת העשירית לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל9כולל את כל המידע הªדרש לפי תקªה  

בדצמבר   31אותו ביחד עם המידע הכספי הªפרד ליום ולשªה שהסתיימה ביום    בעªיין מידע כספי ªפרד של התאגיד. יש לקרוא
  (להלן "הדוחות המאוחדים")."   2021במרץ  31וביחד עם תמצית דוחות כספיים ביªיים מאוחדים ליום   2020

  
  (ג) בדוחות הכספיים המאוחדים.   1לעªיין משבר התפשטות הקורוªה, ראה באור 

  
   -זה ביªיים  כספי ªפרד בתמצית מידע  
    
  בע"מ.רילאסטייט  .אר להב אל. - החברה  ) 1(  
    
  חברות שדוחותיהן מאוחדים באופן מלא, במישרין או בעקיפין, עם דוחות החברה.  -   בªותחברות /מאוחדות חברות  ) 2(  
    
חברות מאוחדות וחברות, שהשקעת החברה בהן כלולה, במישרין או בעקיפין, בדוחות הכספיים על     -  מוחזקות  חברות)        3(  

  בסיס השווי המאזªי.
  

  ביªיים  המדיªיות החשבוªאית שיושמה במידע הכספי הªפרד  עיקרי  . 2  
    
המדיªיות החשבוªאית בתמצית מידע כספי ªפרד ביªיים זה, היªה בהתאם לכללי המדיªיות החשבוªאית אשר פורטו במידע   

  . 2020 בדצמבר  31הכספי הªפרד ליום 
  

  תקªים חדשים ותיקוªים לתקªים המשפיעים על התקופה הªוכחית ו/או על תקופות דיווח קודמות   .        3
  

  IBOR -בדבר הרפורמה בריביות ה IAS 39 -ו  IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -תיקוªים ל 
 7מכשירים פיªªסים, לתקן דיווח כספי ביªלאומי    9תיקוªים לתקן דיווח כספי ביªלאומי    IASB- , פרסם ה2020בחודש אוגוסט  

חוזי   4מכשירים פיªªסים: הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי ביªלאומי  39מכשירים פיªªסים: גילויים, לתקן חשבוªאות ביªלאומי 
  "התיקוªים").  -חכירות (להלן   16ביטוח ולתקן דיווח כספי ביªלאומי 

  
ריביות  יוחלפו  הכספיים כאשר  בדוחות  הטיפול החשבוªאי  של  עם השפעות  התיקוªים מספקים הקלות מעשיות המתמודדות 

(  (IBORs - Interbank Offered Rates)הבªצ'מרק   סיכון   RFRs - Risk Free Interestבריביות אלטרªטיביות חסרות 
Rates.(  

  
יקוªים חוזיים או בתיקוªים בתזרימי המזומªים הªדרשים ישירות כתוצאה בהתאם לאחת מההקלות המעשיות, החברה תטפל בת

בריביות  השיªויים  את  להכיר  ªדרשת  חברה  כלומר,  משתªה.  בריבית  בשיªויים  החשבוªאי  לטיפול  בדומה  הרפורמה  מיישום 
וש בהקלה מעשית זו  באמצעות התאמת שיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשªות את ערכו הפªקסªי של המכשיר הפיªªסי. השימ

  מתרחש על בסיס תªאים כלכליים שווים.  RFR -ל  IBOR -תלוי בכך שהמעבר מ
  

במסגרת התיקוªים ªוספו דרישות גילוי בקשר עם השפעת הרפורמה הצפויה על דוחותיה הכספיים של החברה לרבות התייחסות  
לאופן בו החברה מªהלת את יישום רפורמת הריביות, לסיכוªים עליהם היא חשופה כתוצאה מהרפורמה הצפויה וגילויים כמותיים 

 צפויים להשתªות.ה IBORבªוגע למכשירים פיªªסיים בריביות 
 

יישום התיקוªים לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות מיישמת הקבוצה את התיקוªים האמורים, ל  2021ביªואר    1  -החל מה  
הªובע  הוודאות  מחוסר  תושפע  אשר  גידור  חשבוªאות  ליישם  תבחר  הקבוצה  שבעתיד  ככל  זאת,  עם  הקבוצה.  של  הכספיים 

 . שפעה מהותיתלתיקון עשויה להיות ה ,מהרפורמה
  

ואיªם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי החברה, אשר צפויה או עשויה להיות להם  תיקוªים לתקªים  .        4 שפורסמו 
  השפעה על תקופות עתידיות

  

  מדיªיות חשבוªאית, שיªויים באומדªים חשבוªאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל

: מדיªיות חשבוªאית, שיªויים באומדªים חשבוªאיים 8תיקון לתקן חשבוªאות ביªלאומי    IASB  - , פרסם ה 2021בחודש פברואר  
  התיקון). מטרת התיקון היªה להציג הגדרה חדשה של המוªח "אומדªים חשבוªאיים".   -וטעויות (להלן  

 
יקון מבהיר מהם שיªויים אומדªים חשבוªאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות במדידה". הת

  באומדªים חשבוªאיים וכיצד הם ªבדלים משיªויים במדיªיות החשבוªאית ומתיקוªי טעויות.
  

והוא חל על שיªויים במדיªיות חשבוªאות    2023ביªואר    1התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שªתיות המתחילות ביום  
   אותה תקופה או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.ובאומדªים חשבוªאיים המתרחשים בתחילת 
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  מ" בערילאסטייט אר.  להב אל. 
  מידע ªוסף

  
  מוחזקות  חברות ועסקאות מהותיות עם  התקשרויות  . 5

  
 לחברות מאוחדות  הלוואות  )א

     
  31 ליום  במרץ 31 ליום

 בדצמבר 
     2021    2020  2020 
  (מבוקר)     ) מבוקר(בלתי    ריבית  שיעור   

 אלפי ש"ח   %    
          

               הלוואות צמודות לאירו: 
Greenore  Holdings SARL    9%   34,502    38,635   34,099 

Malone  Holdings SARL    9.5% -12%   58,592    54,334   57,581  
          
     93,094    92,969   91,680 
          

 

 המאזªי  השווי שיטת לפי המטופלות לחברות  הלוואות  )ב
  

 ) ה(4  באור   ראה,  המאזªי  השווי  שיטת  לפי  המטופלות  משותפות   ועסקאות   כלולות  לחברות  הלוואות  בדבר  למידע
  . 2021 במרץ 31 ליום  החברה של מאוחדיםהביªיים  הכספיים דוחותתמצית הל

 
  הכספיים ביªיים מאוחדים.  לדוחות 6לעªיין אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה, ראה באור   . 6

  
 



  

 
  
 

Malone Holdings SARL  
  
  

  תמצית דוחות כספיים ביªיים מאוחדים
  

  (בלתי מבוקרים)  
  

  2021 , במרץ   31
  
  

  תוכן העªייªים
  
  

    
 עמוד 
  

 2  רואי החשבון המבקרים  סקירה של דוח
  
  

 3-4   על המצב הכספי  ביªיים מאוחד דוח תמצית 
  
  

 5 כולל   סדפה  או וחרועל   ביªיים מאוחד דוח תמצית 
  
  

 6 על השיªויים בהון    ביªיים מאוחד תמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומªים    ביªיים מאוחד תמצית דוח 
  
  

 8-11 המאוחדים ביªיים  דוחות הכספייםתמצית הבאורים ל
  
  
  
      

  
  
  
  



  
    

  

2 
  

  
  
  
  
  
  

  דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המªיות של  
Malone Holdings SARL   

  
  

  מבוא 
 

של   המצורף  הכספי  המידע  את  את "חברהה"  - (להלן    מאוחדותוחברות    Malone Holdings SARLסקרªו  הכולל   ,(  
על רווח   ים ביªיים המאוחד ים התמציתי ות הדוחואת  2021 במרץ 31ליום המאוחד ביªיים  פי על המצב הכס הדוח תמצית 

הדירקטוריון    .באותו תאריך  החודשים שהסתיימ  השולש  של  הופ לתק יםהמזומª   שיªויים בהון ותזרימיהכולל,    הפסד  וא
"דיווח    IAS 34וההªהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביªיים זו בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי  

  .סקירתªובהתבסס על זו ביªיים  לתקופתאחריותªו היא להביע מסקªה על מידע כספי   .כספי לתקופות ביªיים"
 

  ה הסקיר היקף
  

סקירה לתקן  בהתאם  סקירתªו  את  כספי    2410(ישראל)    ערכªו  מידע  של  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של 
של הי רואה החשבון המבקר  ידי  על  הªערכת  לתקופות ביªיים מורכבת  לתקופות ביªיים  כספי  שות". סקירה של מידע 

לעªייªי  ,מבירורים האחראים  אªשים  עם  הכספיבעיקר  והחשבוªאיים  ואחריםומ  ,םים  אªליטיים  סקירה  ªהלי    .יישום 
סקירה היªה מצומצמת בהיקפה במידה ªיכרת מאשר ביקורת הªערכת בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך  

יכולים להיות מזוהים בביקורת ם  בהתא  .איªה מאפשרת לªו להשיג ביטחון שªיוודע לכל העªייªים המשמעותיים שהיו 
  .ת דעת של ביקורתו וח  םאין אªו מחווי ,לכך

 
  מסקªה 

 
סקירתªו על  הבחיªות    ,בהתבסס  מכל  ערוך,  איªו  הª"ל  הכספי  שהמידע  לסבור  לªו  הגורם  דבר  ליבªו  לתשומת  בא  לא 

  . IAS 34בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי  ,המהותיות
  
  

  

  

  

  
  

  
                                                                                                                                                                              

  ,      גבעתיים
  עמית, חלפון                                                                                                                                         2021י,  במא 27

  רואי חשבון                                                                                                                                    
  
  
  
  
  
  
  
  

  e-mail: office@ahcpa.co.il www.ahcpa.co.il     03-6125030 :ס קפ   03-6123939:  טל   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. 

  
  
  
  

    ית, חלפוןעמ
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    על המצב הכספי  ביªיים מאוחד תמצית דוח
  
  

      
  מרץ ב 31ליום 

  ליום  
  בדצמבר  31 

      2021    2020    2020  
  (מבוקר)     (בלתי מבוקר)       
    אירואלפי       

              שוטפיםים ªכס
  
 ומªים ושווי מזומªים זמ

    
3,386 

  
473   449  

  90    115    86      חייבים ויתרות חובה 
             

  539   588   3,472     יםשוטפ םסה"כ ªכסי
             
             

             שוטפים  לאªכסים 
                

  ,5592    622,5    1,651    חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי ל  הלוואות
  12,626    5,448    10,490    ת לפי שיטת השווי המאזªי ות המטופל ומוחזק  תור השקעה בחב

  ª      19,840    66918,    19,840דל"ן להשקעה 
  59    61    57      רוךמן א ה לזחייבים ויתרות חוב

            
 ,08435   26,740   32,038       שוטפים  לאסה"כ ªכסים 

            
            

 35,623   27,328   35,510      סה"כ ªכסים
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  ªפרד מהם.  ים חלק בלתימאוחדים מהווהביªיים  דוחות הכספיים תמצית ההבאורים המצורפים ל
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    על המצב הכספי  ביªיים מאוחד תמצית דוח
  

      
  מרץ ב 31ליום 

  ליום   
  בדצמבר  31

      1202    2020    2020  
  ) וקר(מב    (בלתי מבוקר)       
    אירואלפי       
             

            התחייבויות שוטפות
             

  467    418    439      חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בªקאיים 
  15    64    24      ספקים וªותªי שירותים

 120   130   102      זכות  תוזכאים ויתר
            

 602   216   565     סה"כ התחייבויות שוטפות
            
            שוטפות לאיות ייבוהתח 

            
  14,668   13,931   14,975      הלוואה מהחברה האם 
  92   86   94      בחברה האם לשעבר הלוואה מבעל שליטה 

  8,153   8,144   8,155       אות מתאגידים בªקאיים וו הל
  ª      1,032   874   1,047דחים התחייבויות מיסים  

             
  23,960   23,035   24,256     תטפושו  לאסה"כ התחייבויות 

             
  24,562   4723,6   24,821     תחייבויות ה כ"הס
               

                הון 
                

  13   13   13      ת מªיוהון 
  10,862   3,508   10,490      רווח יתרת 

                
  10,875   3,521   10,503      סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

              
  186   160   186      מקªות שליטה יªן זכויות שא

                
  11,061   3,681   0,6891      הון  כ "הס 

                
  35,623    ,32827    35,510      סה"כ התחייבויות והון

  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
  

     2021  ,במאי 27
  Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

   Director  Director 
  
  
  
  

ים חלק בלתי ªפרד מהם. ם מהוומאוחדיהביªיים  דוחות הכספיים ת הי צ מתהבאורים המצורפים ל
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  כולל  הפסדאו רווח  על ביªיים מאוחד תמצית דוח
  

      

ים לתקופה של שלושה חודש
  במרץ  31שהסתיימה ביום 

לשªה    
שהסתיימה 

  יום ב
  בדצמבר  31

      1202    2020    2020  
  (מבוקר)     (בלתי מבוקר)       
    אירולפי א      
             

  1,213   299   303      הכªסות  
  ) 266(   )64(   ) 69(      ת   הכªסועלות  

                
  947    235    234      רווח גולמי

                
  ) 111(    )82(    ) 17(     ת הוצאות הªהלה וכלליו

  )31(    -     -      עלויות עסקה בגין רכישת ªדל"ן להשקעה 
  567    ) 147(   ) 64(     ל"ן להשקעה, ªטו של ªדוי ההוגן בשו שיªוי

             
 1,372   6   153     מפעולות רגילות רווח

             
  171    29   37      ימון הכªסות מ

  ) 1,558(   ) 377(   ) 356(     מימון  הוצאות
               

  ) 71,38(    ) 348(   ) 319(     הוצאות מימון, ªטו 
               

השווי  )  דיפס(הברווחי    החברהחלק   בשיטת  המטופלות  מוחזקות  חברות 
ª4,307   74   ) 220(  י המאז 

              
  7,289    ) 682(   ) 386(     על הכªסהי מיסים לפª פסד)(ה רווח

              
  ) 163(   14   14     )מיסים על הכªסה הטבת מס (

              
  621,7    ) 254(    ) 723(     לתקופהכולל  ªקי ו (הפסד) רווח

               
              חס ל:ולתקופה המי  כוללו ªקי סד)(הפ רווח

              
  7,106    ) 248(    ) 372(      בעלים של החברה  

  20   )6(   -       שאיªן מקªות שליטה  זכויות 
              

  7,126   ) 254(   ) 372(      לתקופה  כוללªקי ו(הפסד)  רווח
                
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

. םמאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מההים  ביªידוחות הכספיים תמצית ההבאורים המצורפים ל
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  על השיªויים בהון   ביªיים מאוחד ת דוחציתמ
  
    מתייחס לבעלים של החברה    

  

 
  הון

  סך הכל  רווח   יתרת  מªיות 

זכויות שאיªן   
מקªות  
 סך ההון    שליטה

  ו אלפי איר   
                    

  11,061    186    10,875  20,861   13   (מבוקר)  2021 ביªואר  1יתרה ליום 
                 

  ) 372(    -    ) 372(  ) 372(  -   פה וק תלכולל ו  ªקי פסדה 
                 

                 
  10,689    186    10,503  ,49010   13   (בלתי מבוקר)  2021 מרץב  31ם יתרה ליו

  
                 

  ,9353    166    3,769  3,756   13   (מבוקר) 2020 ביªואר 1יתרה ליום 
                 

  ) 254(    )6(    ) 248(  ) 248(  -    ופה לתק כולל ªקי ו  הפסד 
                 
                 
  3,681    160    3,521  3,508   13   ) מבוקרבלתי (  2020 במרץ 31ליום  הרתי
  

                    
  3,935    166    3,769  3,756   13  (מבוקר)  2020ביªואר  1יתרה ליום  

            
  7,126    20    7,106  7,106  -   לשªה ולל כוªקי רווח   

  
                 

  11,061    186    10,875  6210,8   13  ר) וקמב( 2020בדצמבר  31יתרה ליום  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.הביªיים  הבאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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  ים  ªומזמימי התזר על אוחדביªיים מ תמצית דוח

    
  חודשיםלתקופה של שלושה  

    מרץ ב 31שהסתיימה ביום 

לשªה  
שהסתיימה  

            יום  ב
  בדצמבר  31

    2021    2020    2020  
  (מבוקר)     בלתי מבוקר) (    

  אירו אלפי     
          פעילות שוטפת: מתזרימי מזומªים 

           
 7,126   ) 254(   ) 372(   לתקופה ªקי רווח (הפסד) 

              
             רוכות בתזרימי מזומªים: התאמות בגין הוצאות והכªסות שאיªן כ

              
  ) 7,304(  )47(  220    המאזªי השווי  בשיטת טופלת המת חברה מוחזק(הפסדי) י וח ו רחלק החברה ב

 631  )14(  ) 14(   סים על ההכªסה ימ
  1,106  274    269    מימון אחרות, ªטו  הוצאות
  ) ª ,  64  147  )567טו להשקעה"ן ªדל  של הוגן  בשווי שיªויים

   539 333 )6,602 ( 
      

 )5( )1( ) 1(   מיסים ששולמו במזומן 
      

         ויות: יבחי התיים בסעיפי רכוש וªו שי
      

 )30( 23 ) 7(    שיªוי בספקים, זכאים ויתרות זכות אחרות 
  33  6  6    ארוך חייבים ויתרות חובה לזמן בשיªוי 

    )1 (  29  3 
       

  522  107  165     שוטפת לותשªבעו מפעימזומªים ªטו 
      

           העקשה פעילות מתזרימי מזומªים 
            

  ) 604(  ) 147(    ) 64(    ה עק דל"ן להשבª קעההש
  45   15 1,916   בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי  חזר השקעהה

  146    20 946    המאזªי  השווי שיטת  יפל  תהמטופלו מוחזקות  חברותמ  הלוואות פירעון 
            

 ) 413(   ) 112( 2,798   השקעה )פעילותל ששימשושªבעו מפעילות (ו מזומªים ªט
           

          פעילות מימוןלתזרימי מזומªים 
           

 ) 196(    -      -    רה האםות לחבפירעון הלווא
  )15(    )15(    -    האם רהחבב עªייןמבעל ון רעפי

  040    50    108    תאגידים בªקאיים הלוואות לזמן ארוך מ  קבלת
  ) 418(   ) 126( ) 134(   פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים 

        
 ) 229(   )91( ) 26(   ןמימו משו לפעילותששימזומªים ªטו  

         
  ) 120(    ) 96(   2,937  יםמªזוווי ממªים ושבמזו(קיטון) גידול 

          
  569   569 449    יתרת מזומªים ושווי מזומªים לתחילת התקופה

            
 449   473 3,386   היתרת מזומªים ושווי מזומªים לסוף התקופ 

      
      :מפעילות שוטפת מידע ªוסף על תזרימי מזומªים

       
 280 89 69   ששולמה במזומן ריבית 

  
  מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.הים  ביªילדוחות הכספיים  רפיםצוהמהבאורים  
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  מאוחדים  ה  ביªייםם ייכספ דוחות תמצית באורים ל
  

  כללי:  - 1באור 
  

  הישות המדווחת
  

בלו  הוקמה(להלן:"החברה")    Malone Holdings SARL  .א ביום  והתאגדה  כחברה    2010באוגוסט    10קסמבורג 
  חברות בלוקסמבורג. ה  ªילדי  ת, בהתאםמוגבלפרטית 
ל להב ªכון  ידי  על  במלואן  מוחזקות  החברה  מªיות  הכספיים,  הדוחות  אישור  בע"מ,    .ארל.א  מועד  רילאסטייט 

  שªיירות הערך שלה רשומות למסחר בבורסה לªיירות ערך בתל אביב.  חברה ציבורית
  

ליום  תמצית הדו  של חברות של החברה וה  אלאת    כוללים  2021  מרץב  31חות הכספיים המאוחדים של החברה 
יחד: מאוחד (להלן  שלה  זכויות  ות  את  וכן  השווי  וטופלהמת  ו מוחזק  ותבחבר  הקבוצה"הקבוצה"),  בשיטת  ת 

  המאזªי.  
  

, על פי רוב, לצרכי לשוכרים  עוסקת, באמצעות חברות מוחזקות, ברכישה והשכרה של ªכסים המושכרים   החברה
  מסחר לתקופות ארוכות. 

  
 הקבוצהעל  תהפעהקורוªה והשמגפת   .ב

 
  ) לדוחות הכספיים השªתיים המאוחדים.  ב(1צה, ראה באור ל פעילות הקבולעªיין השפעת מגפת הקורוªה ע

  
זה,  מעריכה    הקבוצההªהלת   דוח  ªכון למועד  פיªªסית    לקבוצהכי  יכולת  לה  יצי קיימת  ד  מולעבה אשר תאפשר 

ול לפבהתחייבויותיה  סהמשיך  באופן  והשלכותיהקבוצהערכת  לה  .דירעול  הקורוªה  ªגיף  והתפשטות  היה  ה  , 
  גםצא  לה העולמית וכפועל יומשמעותיות על הכלכליות  ת שלילהיות לכך השפעו  שעלולות לאורך זמן, הרי    ריפויח

  . ותוצאותיהועל תחומי פעילותה  בוצהק העל השווקים בהם פועלת  
 וªוקטת   תבהתאם להªחיות של הרשויות השוªות ופועלת  תפתחויו ר ההשוטף אח   עוקבת באופן  הקבוצהי  יצוין כ 

על   האפשרבצעדים  ככל  לצמצם  השפעת    מªת  המחהתפרצואת  השוטפת,    להת  פעילותה  שוטף   לרבותעל  קשר 
  .הקבוצה חר ªכסי אומעקב שוטף   הקבוצהעם שוכרי  ויומי

  
  :בסיס עריכת הדוחות הכספיים -  2באור 

  אומיים לªכספי בי י דיווחהרה על עמידה בתקªהצ  .א
  

ות ביªיים ואיªה כוללת , דיווח כספי לתקופIAS  34  - תמצית הדוחות הכספיים ביªיים מאוחדים ªערכה בהתאם ל
אוחדים  ªתיים מלאים. יש לקרוא אותה ביחד עם הדוחות הכספיים המש   בדוחות כספיים  את כל המידע הªדרש

  יים").תª וחות השדהלן: "ה(ל  2020בדצמבר  31ליום ולשªה שהסתיימה ביום 
  

  שימוש באומדªים ושיקול דעת   .ב
  

ת,  ת הªהלת הקבוצה להשתמש בשיקול דעת בהערכו, ªדרשIFRS  - ספיים בהתאם ל בעריכת תמצית הדוחות הכ 
ªים והªכסים וח אומדª יות ועל הסכומים שלªעל יישום המדי והתחייבויות, הכªסות והוצאות.   ת אשר משפיעים 

  ªות מאומדªים אלה. ושלהיות  תל עלולובהר שהתוצאות בפועיו
  

ות העיקריות ששימשו בהערכות החשבוªאית של החברה וההªח  שיקול הדעת של ההªהלה בעת יישום המדיªיות
  יים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים השªתיים.בקוודאות, היªם עהכרוכות באי  

  
 בסיס לעריכת הדוחות הכספיים  .ג

  
כספיים  בעריכת   הקבוצה  אלה,  יםיªי בדוחות  האת    יישמה  הדוח חשבוªאי המדיªיות  בעריכת  יושמה  אשר  ות ת 

בסעיף ד'  למעט האמור    ,ותו תאריך, ולשªה שהסתיימה בא2020בדצמבר    31ליום    הכספיים השªתיים המאוחדים
  ן. להל
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  פיים ביªיים מאוחדים  כסדוחות תמצית באורים ל
  

  (המשך)  הדוחות הכספיים בסיס עריכת -  2באור 

  קודמותקופות דיווח הªוכחית ו/או על תתקופה המשפיעים על ה תקªיםשים ותיקוªים לתקªים חד  .ד
 

  IBOR -ה תבריביו רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקוªים
 

ספי  ן דיווח כ ים, לתק רים פיªªסשי מכ  9כספי ביªלאומי  לתקן דיווח    וªיםתיק  IASB- , פרסם ה2020סט  אוגו  בחודש
פי   7ביªלאומי   ביªלאומיבוªא חשן  קלתיים,  לויגªªסים:  מכשירים  לתקן  כשירימ  39  ות  ומדידה,  הכרה  פיªªסים:  ם 

  "). "התיקוªים  - הלן ירות (לחכ  16אומי  ספי ביªלחוזי ביטוח ולתקן דיווח כ  4ומי דיווח כספי ביªלא
  

יוחלפו  ספיים כאשר  וªאי בדוחות הכיפול החשב ת של הטות עם השפעולות מעשיות המתמודדוªים מספקים הקיקהת
 RFRs - Risk Freeבריביות אלטרªטיביות חסרות סיכון ( (IBORs - Interbank Offered Rates)ק מר'ªצות הב בייר

Interest Rates .(  
  

אווªבתיק  תטפל  החברהת,  והמעשי  ותהקל מה  אחתלבהתאם   חוזיים  בתזרימי המזובתי  ים  הªדרשקוªים  ם י מªים 
כתוצאה  ישירו הרפורמה ת  לטיפ   מיישום  החשבבדומה  כלו  יבית בר ם  יוי בשיª  אי ªוול  ªדרשת   רה בחמר,  משתªה. 

התאמת    להכיר  באמצעות  בריביות  השיªויים  לשאת  מבלי  האפקטיבית  הריבית  א שיעור  ע ªות  של   הפªקסªי  רכו ת 
ªªהפי ההמכשיר  ז ב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  מו  שהמעבר  בכך  ע  RFR  - ל  IBOR  - וי  תª מתרחש  בסיס  אים  ל 

  .םוישוכלכליים 
  

עם    ותישרד   ªוספוהתיקוªים    תגרבמס בקשר  הרפהגילוי  הכשפעת  דוחותיה  על  הצפויה  החברה ורמה  של  ספיים 
לאו התייחסות  בו לרבות  מªהלת  החבר   פן  רפוה  יישום  הרירמאת  עליהם  ל  ביות, ת  כתוצאה היסיכוªים  חשופה  א 

 להשתªות.  םייהצפו  IBOR  תוªסיים בריבישירים פיªוגע למכרמה הצפויה וגילויים כמותיים בªפוהרמ
 

יישום התיקוªים לא הייתה השפעה מהותית  ל  ,האמורים  יקוªיםהתמיישמת הקבוצה את    2021יªואר  ב  1  - החל מה  
ככלהכסהדוחות    על זאת,  עם  הקבוצה.  של  גידור  פיים  חשבוªאות  ליישם  תבחר  הקבוצה  תושפע    שבעתיד  אשר 

 . להיות השפעה מהותיתלתיקון עשויה  ,הרפורמהªובע מה מחוסר הוודאות 
  

שר צפויה או עשויה להיות ץ מוקדם בידי הקבוצה, אבתוקף, ולא אומצו באימו שפורסמו ואיªםתיקוªים לתקªים   .ה
  ופות עתידיותהשפעה על תקלהם 

  
  מדיªיות חשבוªאית, שיªויים באומדªים חשבוªאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל

 

באומדªים   שיªויים  : מדיªיות חשבוªאית,8אומי  תיקון לתקן חשבוªאות ביªל  IASB  - ה, פרסם  2021רואר  בחודש פב
  מוªח "אומדªים חשבוªאיים". התיקון). מטרת התיקון היªה להציג הגדרה חדשה של ה   - ים וטעויות (להלן חשבוªאי

 

דה". התיקון מבהיר  דאות במדים לאי וגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופיאומדªים חשבוªאיים מו
  ªויים במדיªיות החשבוªאית ומתיקוªי טעויות.מהם שיªויים באומדªים חשבוªאיים וכיצד הם ªבדלים משי

  

והוא חל על שיªויים במדיªיות    2023ביªואר    1ת שªתיות המתחילות ביום  התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופו
   ופה או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.ת אותה תק שים בתחילם המתרחחשבוªאות ובאומדªים חשבוªאיי
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  פיים ביªיים מאוחדים  כסדוחות תמצית באורים ל
  

  : וחברות מוחזקותהשקעות בחברות כלולות, עסקאות משותפות  -  3באור 

  .רהלדוחות החבצורפים מ פיים איªםסכה ן שדוחותיהמהותיות  תמצית מידע כספי של חברות כלולות          
  
    באלפי אירוב הכספי המצפיªªסי מתומצת על  מידע  ) א(

 
          לותבע שיעור  
    התחייבויות    התחייבויות  לא  ªכסים  ªכסים  השתתפותו  
  תשוטפו לא   שוטפות  שוטפים  שוטפים  ברווחים  

 
            

            (בלתי מבוקר)  2021 במרץ 31 ליום
            

Monchengladbach 50%  60  3,785  60  1,531  
Nemo  (*)  75%  3,683  15,745  2,659  7,335  

           
            (בלתי מבוקר)  2020 במרץ 31 וםלי
            

Sloane Wuerselen GmbH 50%  76  4,921  118  2,431  
Nemo )*(  75%  636  19,351  363  14,726  

            
            (מבוקר)  2020  בדצמבר 31 ליום

            
Nemo  )* (  75% 13,448 15,745 1,232 15,672 

  
 
 צאות הפעילות מידע פיªªסי מתומצת על תו   ) ב(
 
  חרוו סך      
  (הפסד)   חרוו    
  כולל  (הפסד)   הכªסות  אירו אלפי ב
        

        חודשים שהסתיימה    שלושה של    לתקופה 
        (בלתי מבוקר)  2021 במרץ 31ם ביו

        
Monchengladbach 60  61  61  

Nemo (*) 285  )300 (  )300 (  
       

        חודשים שהסתיימה    שלושה לתקופה של  
        י מבוקר)(בלת  2020 במרץ 31ם ביו

        
Sloane Wuerselen GmbH  119  67  67  

Nemo )*( 464  8  8  
       

        לשªה שהסתיימה 
        (מבוקר)   2020 בדצמבר 31ביום 

        
Nemo )(*    1,913  7,400  7,400  

 
  . ום הªדל"ן להשקעהועלות בתחפ החברות   4כולל  )(*
  
 תתפות לחברות כלולות ועסקאות משוהלוואו  ) ג(

  
  אירואלפי  671 - בכ Sloane Bochum GmbH & Co. KG החברהת וא ת הלווומסתכמ  2021  במרץ 31ליום  ) 1( 

 .)אלפי אירו בהתאמה 709 - וכ  י אירופ אל 703 - כ   2020 במרץ 30 - ו   2020בדצמבר  31(ליום 
  

ליום  (  אירואלפי  980 - בכ  Sloane Aue GmbH & Co.KG החברהת ולווא ת הומ מסתכ 2021  במרץ 31ליום  ) 2( 
 ). אלפי אירו בהתאמה  989 - וכ   ירוי אפאל 964 - כ  2020 במרץ 30 - ו   2020בדצמבר  31
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  מאוחדים  ה ספיים ביªיים כדוחות תמצית באורים ל

  
  

  ים פיªªסיים: מכשיר - 4 באור
  

פיªªס   הערךלהערכת החברה,   ªכסים והתחייבויות  מזומªים, לקוחובספרים של  מזומªים ושווי  לרבות  ת,  יים 
    .הםלשווי ההוגן של  בקרום כאים אחרי, ספקים, זאחרים, הלוואות חייבים

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  



  

 
  
 

Frankfurt Langen Hotel SARL 
  
  

  תמצית דוחות כספיים ביªיים מאוחדים
  

  (בלתי מבוקרים)  
  

  2021 , במרץ   31
  
  

  תוכן העªייªים
  
  

    
 עמוד 
  

 2  המבקרים החשבון   ידוח סקירה של רוא
  
 

 

 3-4 על המצב הכספי    ביªיים מאוחד דוח תמצית 
  
  

 5 ל  כול הפסדאו   וחעל רו  ביªיים מאוחד תמצית דוח 
  
  

 6 על השיªויים בהון    ביªיים מאוחד תמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומªים    ביªיים מאוחד תמצית דוח 
  
  

 8-9 לתמצית הדוחות הכספיים ביªיים המאוחדים  באורים
  
  
  
      

  
  
  
  
  



2 
 

  
  
  
  
  
  

  לבעלי המªיות של   יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
Frankfurt Langen Hotel SARL 

  
  

  מבוא 
 

), הכולל את  : "החברה"(להלן  מאוחדותוחברות    Frankfurt Langen Hotel SARLסקרªו את המידע הכספי המצורף של  
על רווח    ים מאוחדהביªיים    ים התמציתי  ותהדוח ואת    2021  במרץ  31ליום    ביªיים המאוחד   על המצב הכספיהדוח  תמצית  

הדירקטוריון    .באותו תאריך  החודשים שהסתיימ   שלושהשל    לתקופה ªיםמוז מי הרימון ותזם בהויישיª ה,  כולל  הפסד  וא
"דיווח    IAS 34בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי    זווההªהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביªיים  

  .וª תרסקי לבהתבסס עו ז ייםביªלתקופת אחריותªו היא להביע מסקªה על מידע כספי  . כספי לתקופות ביªיים"
  

  היקף הסקירה 
  

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות    2410)  (ישראלערכªו את סקירתªו בהתאם לתקן סקירה  
ה  של  החשבון המבקר  רואה  ידי  על  הªערכת  מבירורים ביªיים  מורכבת  ביªיים  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה    ,ישות". 

אªש  עם  האחרבעיקר  לעªייªיים  והחשבוªאייםספי כהם  אים  ואחרים  ,ים  אªליטיים  סקירה  ªהלי  היªה    .ומיישום  סקירה 
מצומצמת בהיקפה במידה ªיכרת מאשר ביקורת הªערכת בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך איªה מאפשרת  

מז  להיות  יכולים  שהיו  המשמעותיים  העªייªים  לכל  שªיוודע  ביטחון  להשיג  בבלªו  אªו    ,ךכלם  בהתא  .יקורתוהים  אין 
  .מחווים חוות דעת של ביקורת

 
  מסקªה 

 
סקירתªו על  הבחיªות    ,בהתבסס  מכל  ערוך,  איªו  הª"ל  הכספי  שהמידע  לסבור  לªו  הגורם  דבר  ליבªו  לתשומת  בא  לא 

  . IAS 34בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי  ,המהותיות
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  

    ן ועמית, חלפ                                                                                                                          גבעתיים,       
  שבון י חרוא                                                                                                                          2021 , במאי 27 

  
                                                                                                                                                                              

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  e-mail: office@ahcpa.co.il www.ahcpa.co.il     03-6125030 קס:פ   03-6123939טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual member 
or correspondent firm or firms. 

  
  
  

  

  ת, חלפון  עמי
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    על המצב הכספי ביªיים מאוחד צית דוחתמ

  
  ליום      

  במרץ  31 
  ליום  

  בדצמבר  31 
      1202    2020    2020  
  ) מבוקר(    ) בלתי מבוקר (      
    אירואלפי       

              ם שוטפיםסיªכ
  

 ושווי מזומªים מזומªים  
    

1,013 
  

677   71,54 
  359    451    381,0      חייבים ויתרות חובה 

            
 1,906   1,128   2,051     ים שוטפיםכסª "כסה

             
             

             שוטפים  לאªכסים 
                

  ª      25,835    26,209    26,209דל"ן להשקעה 
            

ª 26,209   26,209   25,835       שוטפים  לאכסים סה"כ 
            
            

 28,115   27,337   27,886      סה"כ ªכסים
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם. הצית הדוחות הכספיים ביªיים  צורפים לתמהבאורים המ
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  ספי  על המצב הכ ביªיים מאוחד תמצית דוח

 
  ם ליו      

  במרץ  31
  ליום   

  בדצמבר  31
      1202    2020    2020  
  (מבוקר)     מבוקר) בלתי (      
    אירואלפי       
             
            בויות שוטפותייחתה

             
  372    81    465      הלוואה מתאגיד בªקאי חלויות שוטפות של 

  53    93    35      ספקים וªותªי שירותים
 48   12   32      ות זכות זכאים ויתר

            
 455   186   523     סה"כ התחייבויות שוטפות

            
            שוטפות לאהתחייבויות  

            
  ª      14,008   13,594    14,077קאי ב תאגיד מוואה לה
 8,095   7,757   8,194      וואה מבעלי מªיות לה

 993   997   949      התחייבויות מיסים ªדחים 
            

 6523,1   22,348   23,151     שוטפות  לאויות סה"כ התחייב
            

 23,620   22,534   23,674     סה"כ התחייבויות 
              

                הון 
                

 12   12   12      ות הון מªי 
 4,483   4,791   4,200      רווח   יתרת

                
 4,495   4,803   4,212      סה"כ הון 

                
  28,115    7,3372    7,8862      ות והוןסה"כ התחייבוי

  
  
  
  

     2021  ,במאי 27
  Nicolass Johanns Alexander van Zeeland   Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

   Director  Director 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
ם. לתי ªפרד מהמאוחדים מהווים חלק ב האורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביªיים  בה
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    כוללהפסד או  רווח על  ביªיים מאוחד דוחתמצית 
  

        

  
לתקופה של שלושה  

חודשים שהסתיימה ביום 
  בדצמבר  31    במרץ   31

        2021    2020    2020  

  ר) (מבוק    וקר) י מב(בלת        
    אירואלפי         
                

  ª        327    339    1,319סות  הכ
  ) 326(    )57(    ) 15(        עלות הכªסות   

                  
  993    282    312        ולמיח גרוו

                  
  )65(    -      ) 33(        הוצאות הªהלה וכלליות 

  ) ª ,        )374 (    9    )310טו ל"ן להשקעהגן של ªדבשווי הושיªויים 
  1    -     ) 5(  חרות א הכªסות(הוצאות) 

                  
  619    291    ) 100(       מפעולות רגילות (הפסד) רווח

                  
  ) 852(    ) 216(    ) 221(       ון הוצאות מימ

                  
  ) 233(    75    ) 321(         על הכªסה לפªי מיסים) הפסד(רווח 

                  
  )18(    )18(    38       )מיסים על הכªסה בת מס (טה
                  

  ) 251(    57    ) 283(       תקופהל  כוללªקי ו(הפסד)  וחרו
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 . םלתי ªפרד מהמאוחדים מהווים חלק ב ההדוחות הכספיים ביªיים  רפים לתמצית הבאורים המצו
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  ן ויים בהו ªעל השי ביªיים מאוחד תמצית דוח

  

  

 

  הון 
  ההוןסך     ח רוו יתרת  מªיות 

  אלפי אירו    
            

            חודשים שהסתיימה ביום   שלושהלתקופה של 
            בוקר)(בלתי מ  2021 במרץ 31
            

  4,495    ,4834   12     (מבוקר) 2021 ביªואר 1ליום יתרה 
          

  ) 283(  ) 283(  -   ה לתקופ כולל ו הפסד ªקי
           

  ,2124  ,2004   12   ר) מבוק (בלתי 2021 במרץ 31יתרה ליום 
            
            

            חודשים שהסתיימה ביום   שלושהלתקופה של 
            (בלתי מבוקר)  2020 במרץ 31
            

  4,746  4,734   12     (מבוקר) 2020 ביªואר 1ליום יתרה 
          

  57  57  -    לתקופה  ללכו ו  ªקי  רווח
           

  ,8034  ,7914   12   מבוקר) תי (בל 2020 במרץ 31יתרה ליום 
            
            

             מבוקר) ( 2020בדצמבר   31לשªה שהסתיימה ביום 
             

 7464,   4,734    12    (מבוקר) 2020ביªואר  1יתרה ליום 
          

  ) 251(    ) 251(   -     כולל לשªה ו הפסד ªקי
           

  4,495   4,483   12    (מבוקר)  2020צמבר בד 31 יתרה ליום
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

הם. מ רד לתי ªפב  הווים חלקמאוחדים מהכספיים ביªיים  לתמצית הדוחות ה הבאורים המצורפים
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  מזומªים  על תזרימי ה מאוחד ייםביª תמצית דוח
  
  

      
חודשים   לתקופה של שלושה

    במרץ  31ביום שהסתיימה

ה  ªלש
הסתיימה  ש

  31ביום 
  בדצמבר

    2021    2020    2020  
  מבוקר) (    מבוקר) בלתי (    
  אלפי אירו     

              פעילות שוטפתלתזרימי מזומªים 
             

 ) 251(   57    ) 283(     ופהלתקªקי  סד)פ(ה רווח
             

התאמות בגין הוצאות והכªסות שאיªן כרוכות בתזרימי  
 מזומªים: 

  
          

              
  310    )9(     374    ה, ªטו גן של ªדל"ן להשקע שיªויים בשווי הו 

  18    81    ) 38(    סים על הכªסהי מ 
  -      -      24    הוצאות מימון אחרות

 450   211    99    לבעלי מªיות ית ריב
           
   459    121   778 
             

  )5(    )1(     ) 6(    מזומן למו בששו מסים
              

             יות: בושיªויים בסעיפי רכוש והתחיי
           

 )6(     16    ) 25(    ת  שיªוי בספקים, זכאים ויתרות זכו
  54    ) 38(     ) 679(    שיªוי חייבים ויתרות חובה 

           
    )704 (     )22 (    48  
            

  570    155    ) 534(     שוטפת  )מפעילות (ששימשו לפעילות בעושªªטו מזומªים 
           

              פעילות מימוןמרימי מזומªים תז
              

  ) 333(    )81(    -    פרעון הלוואות לזמן ארוך מתאיד בªקאי 
 1,026   -     -   מתאגיד בªקאי לזמן ארוך  הלוואה קבלת

           
 693   )81(    -   מימון פעילות)משו ל(ששי תפעילו מ שªבעוªטו  םמªימזו
            

             השקעה  פעילות לתזרימי מזומªים 
              

 ) 319(   -      -   השקעה בªדל"ן להשקעה 
              

 ) 319(   -      -   שקעה הפעילות ל ששימשומזומªים ªטו 
            
  944    74    ) 534(    םמªיבמזומªים ושווי מזו(קיטון)  גידול 

              
  603    603    1,547    מªים לתחילת התקופהתרת מזומªים ושווי מזוי
              

 1,547   677    1,013   ושווי מזומªים לסוף התקופהיתרת מזומªים 
           

           :ילות שוטפתמפע ע ªוסף על תזרימי מזומªיםמיד
            

 409   109    99   ריבית ששולמה 
           

  
מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.  מאוחדיםהחות הכספיים ביªיים  דורים המצורפים לתמצית ההבאו 
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  כללי -  1באור 
  

  וחתהישות המדו
  

ביום  והתאגד   הוקמה"החברה")  (להלן:  Frankfurt Langen Hotel SARL  .א בלוקסמבורג   2017  ברבדצמ  27ה 
  . 2018באפריל  1לותה ביום ית פעאוהחלה  כחברה פרטית מוגבלת, בהתאם לדיªי החברות בלוקסמבורג

הדוחות   אישור  למועד  (ªכון  שווים  בחלקים  מוחזקות  החברה  מªיות  אל.אר )  50%- 50%הכספיים,  להב  ידי  על 
יירות ערך בתל אביב, ועל ידי  לה רשומים למסחר בבורסה לª רילאסטייט בע"מ, חברה ציבורית שªיירות הערך ש 

  גדה וªרשמה בישראל. אשהת ,בן האלהחברה פרטית, בשליטתו של מר ראו
  

ו  2021  במרץ  31של החברה ליום    צית הדוחות הכספיים המאוחדים תמ  חברות של  כוללים את אלה של החברה 
    .שלה (להלן יחד: "הקבוצה") תו מאוחד

  

באעוסקתהחברה   מוחזקות,  ,  חברות  לצרכי    והשכרהרכישה  ור,  באית מצעות  לשוכרים,  המושכרים  ªכסים  של 
 מסחר.

   
    -  ם אלה יכספי  בדוחות

  

 SARL urt Langen HotelrankfF  החברה ) 1( 
 וחברות מאוחדות שלה.  SARL rankfurt Langen HotelF   - ההקבוצ ) 2( 
בªות ) 3(  מאוחדות/חברות  שותפויות,חברות  - חברות  לרבות  במישרין מ  ן שדוחותיה  ,  מלא,  באופן  או    אוחדים 

 בעקיפין עם דוחות החברה. 
 . שורים) בדבר צדדים ק2009( 24 אומילאות ביªכמשמעותו בתקן חשבוª -  צד קשור ) 4( 

  
 הקבוצהמגפת הקורוªה והשפעתה על   .ב

 
  ) לדוחות הכספיים השªתיים המאוחדים.  ב(1צה, ראה באור ול פעילות הקבלעªיין השפעת מגפת הקורוªה ע

  
למו  הקבוצההªהלת   ªכון  זה,  מעריכה כי  דוח  פיªªסית    לקבוצהעד  יכולת  לה  יצי קיימת  ד  מולעבה אשר תאפשר 

ולב לפהתחייבויותיה  בהמשיך  סדירעול  והשלכותיהקבוצהלהערכת    .אופן  הקורוªה  ªגיף  והתפשטות  היה  ה  , 
  גםלה העולמית וכפועל יוצא  משמעותיות על הכלכליות  ת שלילהיות לכך השפעו  שעלולות ך זמן, הרי  לאור  יחריפו

  . ותוצאותיהועל תחומי פעילותה  בוצהק השווקים בהם פועלת  על ה
 וªוקטת   תבהתאם להªחיות של הרשויות השוªופתחויות ופועלת  ר ההתשוטף אח   עוקבת באופן  הקבוצהי  כ   יצוין

על   האפשרבצעדים  ככל  לצמצם  השפעת    מªת  המחהתפרצואת  השוטפת,    להת  פעילותה  שוטף   לרבותעל  קשר 
  .הקבוצה חר ªכסי אומעקב שוטף   הקבוצהויומי עם שוכרי 

  
  דוחות הכספייםה בסיס עריכת -  2באור 

  דיווח כספי ביªלאומיים הצהרה על עמידה בתקªי    .א
  

הדוחות הכספ ל   יªייםב יים  תמצית  בהתאם  דª -  34  IASערכה  ביªי,  לתקופות  כספי  ואיªה  ווח  כל  יים  את  כוללת 
אות לקרוא  יש  מלאים.  שªתיים  כספיים  בדוחות  הªדרש  ולשªה המידע  ליום  הכספיים  הדוחות  עם  ביחד  ה 

  ם"). (להלן: "הדוחות השªתיי 2020בדצמבר  31 ביום שהסתיימה
  

  שימוש באומדªים ושיקול דעת    .ב
  

קול דעת בהערכות,  להשתמש בשיªדרשת הªהלת הקבוצה    ,IFRS  - תאם ל חות הכספיים בהת הדויתמצ   בעריכת
ו  והªחות אומדªים   על יישום המדיªיות  ל הסכומים של ªכסים והתחייבויות, הכªסות והוצאות. ע אשר משפיעים 

  ות מאומדªים אלה. ובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שוª י
  

ת משו בהערכו וההªחות העיקריות ששי  החברהית של  דיªיות החשבוªאום המשת יישיקול הדעת של ההªהלה בע
  שªתיים.ההכרוכות באי וודאות, היªם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים 

  

 בסיס לעריכת הדוחות הכספיים  .ג
  

כספיים    בעריכת הקבו  יªייםבדוחות  יישמה  האת    צהאלה,  הדוח חשבוªאי המדיªיות  בעריכת  יושמה  אשר  ות ת 
  בסעיף ד'למעט האמור  ,ותו תאריך, ולשªה שהסתיימה בא2020בדצמבר    31ליום    יםהכספיים השªתיים המאוחד 

  להלן. 
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  (המשך)  הכספיים הדוחות בסיס עריכת -  2באור 

  קודמותיווח קופות דהªוכחית ו/או על תתקופה ם על ההמשפיעי תקªיםתקªים חדשים ותיקוªים ל  .ד
 

  IBOR -ה בריביות רמההרפובדבר  IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקוªים
 

ים פיªªסים, לתקן דיווח כספי  רשי מכ  9כספי ביªלאומי  לתקן דיווח    וªיםתיק  IASB- , פרסם ה2020סט  אוגו  בחודש
פי   7ביªלאומי   ביªלאומיבוªא חשן  קלתיים,  לויגסים:  ªªמכשירים  לתקן  כשירימ  39  ות  ומדידה,  הכרה  פיªªסים:  ם 

  "). "התיקוªים  - הלן ירות (לחכ  16אומי  ולתקן דיווח כספי ביªל  זי ביטוחחו  4ומי דיווח כספי ביªלא
  

חלפו  יוספיים כאשר  עם השפעות של הטיפול החשבוªאי בדוחות הכות לות מעשיות המתמודדוªים מספקים הקיקהת
 RFRs - Risk Freeבריביות אלטרªטיביות חסרות סיכון ( (IBORs - Interbank Offered Rates)ק מר'ªצות הב בייר

Interest Rates .(  
  

אווªבתיק  תטפל  החברהת,  והמעשי  ותהקל מה  אחתלבהתאם   חוזיים  בתזרימי המזובתי  ים  הªדרשמªיקוªים  ים ם 
הרפורמה  מיישום  כתוצאה  לטיפ   ישירות  כלו  יבית בר ם  יוי בשיª  אי ªוהחשב  ולבדומה  ªדרשת   רה בחמר,  משתªה. 

התאמת    להכיר  באמצעות  בריביות  השיªויים  הראת  האפשיעור  א יבית  לשªות  מבלי  ע קטיבית  של   הפªקסªי  רכו ת 
ªªהפי ההמכשיר  ז ב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  מו  שהמעבר  בכך  תªאים    RFR  - ל  IBOR  - וי  בסיס  על  מתרחש 

  .םוישוכלכליים 
  

עם    ותישרד   ªוספוהתיקוªים    תגרבמס בקשר  הרפהגילוי  הכשפעת  דוחותיה  על  הצפויה  החברה ורמה  של  ספיים 
התייחסות ב לאו  לרבות  רפוהחבר   ו פן  יישום  את  מªהלת  הרירמה  עליהם  ל  ביות, ת  כתוצאה היסיכוªים  חשופה  א 

 להשתªות.  םייהצפו  IBOR  תוותיים בªוגע למכשירים פיªªסיים בריבירמה הצפויה וגילויים כמפוהרמ
 

  ה מהותיתיישום התיקוªים לא הייתה השפעל  ,האמורים  יקוªיםהתיישמת הקבוצה את  מ   2021יªואר  ב  1  - החל מה  
ככלהדוחות    על זאת,  עם  הקבוצה.  של  גידור  הכספיים  חשבוªאות  ליישם  תבחר  הקבוצה  תושפע    שבעתיד  אשר 

 . ותיתלהיות השפעה מהלתיקון עשויה  ,ªובע מהרפורמההוודאות ה מחוסר 
  

לתקªים     .ה ואיªתיקוªים  באימו  םשפורסמו  אומצו  ולא  אבתוקף,  הקבוצה,  בידי  מוקדם  עשויהץ  או  צפויה   שר 
  השפעה על תקופות עתידיותהם להיות ל

  
  מדיªיות חשבוªאית, שיªויים באומדªים חשבוªאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל

 

באומדªים   יםשיªוי  : מדיªיות חשבוªאית,8אומי  ביªל  תיקון לתקן חשבוªאות   IASB  - , פרסם ה2021בחודש פברואר  
  גדרה חדשה של המוªח "אומדªים חשבוªאיים". להציג ה התיקון). מטרת התיקון היªה  - ים וטעויות (להלן חשבוªאי

 

ם הכפופים לאי ודאות במדידה". התיקון מבהיר  גדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספייאומדªים חשבוªאיים מו
  ªויים במדיªיות החשבוªאית ומתיקוªי טעויות.ם משיים באומדªים חשבוªאיים וכיצד הם ªבדלימהם שיªוי

  

והוא חל על שיªויים במדיªיות    2023ביªואר    1ספקטיבי לתקופות שªתיות המתחילות ביום  אופן פרוהתיקון ייושם ב
   ם מוקדם אפשרי.ופה או אחריה. יישוחשבוªאיים המתרחשים בתחילת אותה תק חשבוªאות ובאומדªים 

  
  

  יªªסיםמכשירים פ -  3באור 

  גילוי בלבד מדדים בשווי הוגן לצרכיªסים הªפיªמכשירים 
  

  תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם. הערך בספרים של ªכסים והתחייבויות פיªªסייםלת החברה, ערכת הªה הל
         

  



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 

ביניים מאוחדים  דוחות כספיים

2021,  סרמב13ליום 

בלתי מבוקרים 

תוכן העניינים 

עמוד

2החשבון המבקרים רואהדוח סקירה של 

3-4דוחות מאוחדים על המצב הכספי

5דוחות מאוחדים על הרווח או הפסד 

6דוחות מאוחדים על הרווח או הפסד כולל אחר 

7-8דוחות מאוחדים על השינויים בהון

9-11דוחות מאוחדים על תזרימי המזומנים 

12-15מאוחדים בינייםבאורים לדוחות הכספיים 
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הכספי דוחות מאוחדים על המצב  

ליוםליום
בדצמבר 31במרס 31

202120202020
מבוקרבלתי מבוקר 

מיליוני ש"ח 

נכסים שוטפים

716529מזומנים ושווי מזומנים 
-24-השקעות לזמן קצר

859982829לקוחות
1058657חייבים ויתרות חובה 

1257מסים לקבל 
112108105מלאי 

1,1591,2701,027
850--נכסים המיועדים למימוש 

1,1591,2701,877
נכסים לא שוטפים 

3912840הלוואות, פקדונות ויתרות חובה לזמן ארוך
914920853נכסי זכות שימוש 

868684השקעות והלוואות לחברות כלולות
334433נדל"ן להשקעה
6491,782644רכוש קבוע, נטו

*) 1625516מוניטין
777נכסים בלתי מוחשיים אחרים, נטו 

413242מסים נדחים 
1,7853,2541,719
2,9444,5243,596

המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים

מחדש. סווג*) 
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על הרווח או הפסד דוחות מאוחדים 

לשנה
שהסתיימה
ביום

בדצמבר 31

חודשים שהסתיימו  3-ל
ביום

במרס 31
20212020 *2020

מבוקרבלתי מבוקר 
מיליוני ש"ח 

7229402,808הכנסות ממכירות
5638462,251עלות המכירות

15994557רווח גולמי

106120460הוצאות מכירה והפעלת תחנות 
202481הוצאות הנהלה וכלליות

1-3ברווחי חברות כלולות, נטו הקבוצהחלק 
2256-אחרות, נטוהוצאות

)37()72(34תפעולי(הפסד) רווח 

1107הכנסות מימון 
142675הוצאות מימון

)105()88(21לפני מסים על ההכנסה (הפסד) רווח 

)24()16(5(הטבת מס) מסים על ההכנסה
)81()72(16רווח (הפסד) מפעילויות נמשכות

) 228()231(5מפעילויות מופסקות)הפסדרווח (
)309()303(21(הפסד) רווח נקי 

מיוחס ל: 
)309()303(21בעלי מניות החברה

---זכויות שאינן מקנות שליטה 
21)303()309(

.6, ראה באור 5*מויין מחדש כנדרש בתקן דיווח כספי בינלאומי 

המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. הבאורים
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דוחות מאוחדים על הרווח או הפסד כולל אחר 

לשנה
שהסתיימה
ביום

בדצמבר 31

חודשים שהסתיימו  3-ל
ביום

במרס 31
202120202020

מבוקרבלתי מבוקר 
מיליוני ש"ח 

)309()303(21(הפסד) נקי רווח

רווח (הפסד) כולל אחר (לאחר השפעת המס):

סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או הפסד: 

)1(-1בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים (הפסד) רווח 
)1(-1כולל אחר(הפסד) סה"כ רווח 

)310()303(22כולל(הפסד) סה"כ רווח 

מיוחס ל: 

)310()303(22בעלי מניות החברה
---זכויות שאינן מקנות שליטה 

22)303()310(

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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דוחות מאוחדים על השינויים בהון 

לבעלי מניות החברהמיוחס 

זכויות
שאינן

סה"כמקנותקרנותיתרת פרמיההון
הוןשליטהסה"כאחרותרווחעל מניותמניות

בלתי מבוקר 
מיליוני ש"ח 

2021בינואר, 1יתרה ליום 
21636669406911692(מבוקר)

21- 21- 21- - נקירווח 

1- 11- - - רווח כולל אחר 

22- 21122- - כוללרווח סה"כ 

202121636690417131714במרס, 31יתרה ליום 

מיוחס לבעלי מניות החברה

זכויות
שאינן

סה"כמקנותקרנותיתרת פרמיההון
הוןשליטהסה"כאחרותרווחעל מניותמניות

בלתי מבוקר 
מיליוני ש"ח 

2020בינואר, 1יתרה ליום 
216366572371,19111,192(מבוקר)

)303(- )303(- )303(- - כולל הפסדסה"כ 
דיבידנד ששולם לבעלי  

)44(- )44(- )44(- - מניות החברה
במרס, 31יתרה ליום 

2020216366225378441845
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דוחות מאוחדים על השינויים בהון 

מיוחס לבעלי מניות החברה

זכויות
שאינן

סה"כמקנותקרנותיתרת פרמיההון
הוןשליטהסה"כאחרותרווחמניותעל מניות

מבוקר
ש"חמליוני 

2020בינואר, 1יתרה ליום 
216366572371,19111,192(מבוקר)

)309(- )309(- )309(- - הפסד

)1(- )1()1(- - - כולל אחרהפסדסה"כ 

)310(-)310()1()309(--כולל הפסדסה"כ 
פיצוי מבעל שליטה 

4- 44- - - לשעבר
דיבידנד ששולם לבעלי  

)194(-)194(- )194(--מניות החברה
בדצמבר,  31יתרה ליום 

21636669406911692מבוקר)(2020
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לשנה
שהסתיימה

ביוםחודשים שהסתיימו 3-ל
בדצמבר 31במרס 31ביום 

202120202020
מבוקרבלתי מבוקר 

מיליוני ש"ח 
מזומנים מפעילות שוטפת תזרימי 

)309()303(21(הפסד) רווח נקי 
64320719התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת (א) 

8517410מזומנים נטו שנבעו מפעילות שוטפת
תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

)66()15()20(רכישת נכסים קבועים 
297-683יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות (ד)

)5()5(-)האיחוד לראשונה של חברות (
)38()38(-פרעון התחייבות שנוצרה בגין רכישה של חברות בתקופה קודמת

1)1()2(הלוואות מחברות כלולות, נטו(מתן) גביית 
)7()5(-מתן הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך 
21925גביית הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך

)8(3-פרעון (הפקדת) פקדונות, נטו
585)42(277השקעה)ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות (מזומנים נטו 

תזרימי מזומנים מפעילות מימון 
)194()44(-דיבידנד ששולם לבעלי מניות החברה

)172()33()45(פירעון התחייבות בגין חכירה
100--קבלת הלוואות לזמן ארוך מבנקים
)624()202()142(פרעון הלוואות לזמן ארוך מבנקים

)92(299)133(אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים, נטו
)982(20)320(מימון (ששימשו לפעילות)מזומנים נטו שנבעו מפעילות

13)9(42במזומנים ושווי מזומנים(ירידה) עליה 
)38(20-שינוי ביתרות מזומנים בגין פעילות מופסקת 

295454יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

716529יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

. מאוחדיםבינייםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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ביניים מאוחדים. הכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים

לשנה
שהסתיימה

חודשים שהסתיימו 3-ל
במרס 31ביום 

ביום
31

בדצמבר 
202120202020

מבוקרבלתי מבוקר 
מיליוני ש"ח 

(א)
התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות  

שוטפת 

התאמות לסעיפי רווח והפסד: 

56289505וירידת ערך, נטו הפחתות, פחת
11--ירידת ערך נדל"ן להשקעה

62--ממימוש השקעת בחברה מאוחדת הפסד
שערוך התחייבות לתאגידים בנקאיים והתחייבויות אחרות 

25)3(9לא שוטפות, נטו 
--)1(הקבוצה בתוצאות חברות כלולות, נטו*חלק

ערך הלוואות שניתנו וחובות לא שוטפים,  )עלייתירידת (
)7()4(7נטו

1616-קיטון בשווי הוגן של הלוואה לחברה כלולה
)80()70(1מסים נדחים, נטו 

)3()1(-שינוי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו 
72227529

והתחייבויות:שינויים בסעיפי נכסים 
208290)27(ירידה (עליה) בלקוחות

1510)13(ירידה (עליה) בחייבים ויתרות חובה
2426)7(במלאי(עלייה) ירידה 

)108()74(76עליה (ירידה) בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים 
)28()80()34(ירידה בזכאים ויתרות זכות

)8(93190

64320719

3--*) כולל דיבידנד מחברות כלולות
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לשנה
שהסתיימה

ביוםחודשים שהסתיימו 3-ל
בדצמבר 31במרס 31ביום 

202120202020
מבוקרבלתי מבוקר 

מיליוני ש"ח 
פעילות מהותית שלא במזומן (ב)

612 11רכישת נכסים קבועים באשראי 

--60תמורה נדחית

מידע נוסף על תזרימי המזומנים (ג)

מזומנים ששולמו במשך התקופה עבור:

929 4ריבית

529 8ההכנסהמסים על 

מזומנים שהתקבלו במשך התקופה עבור: 

12 -ריבית

-1 -מסים על ההכנסה

יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות, נטו (ד)   

112-15נטו ,חוזרהון
796-444נכסים קבועים

308--בלתי מוחשיים נכסים 
--83חייבים לזמן ארוך 

)22(-)441(ארוך לזמןהתחייבויות
--)60(נדחיתתמורה

)62(-)193(הפסד ממימוש חברות ופעילויות 
297-683תמורה 

איחוד לראשונה של חברות, נטו )ה(
44-מזומנים ושווי מזומנים) הון חוזר נטו (למעט 

)5()5(-נכסים קבועים
)6()6(-ונכס בלתי מוחשי מוניטין

22-התחייבויות לזמן ארוך 

)5()5(-סה"כ

ביניים מאוחדים. הכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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כללי- : 1באור 

שלושה של ולתקופה2021, במרס31יוםלדוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת .א
דוחות כספיים ביניים). יש לעיין בדוחות אלה בהקשר -חודשים שהסתיימו באותו תאריך (להלן  

ולשנה שהסתיימה באותו תאריך 2020בדצמבר,  31לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום  
הדוחות הכספיים השנתיים).-אשר נלוו אליהם (להלן ולבאורים

הנובע  "ח, ש מליוני221- כשלבסך המאוחד החוזרבהוןגרעוןלקבוצה2021, מרסב31ליום
יחול פרעונןבעיקר מהתחייבויות לזמן קצר שנלקחו למימון השקעות ארוכות מועד, אשר מועד  

מפעילות המזומניםתזרים, בהתבסס, בין היתר, על הקבוצהבשנה הקרובה. להערכת הנהלת 
ביכולתן מהותיפנויות ונכסים שאינם משועבדים בהיקף וקיימותמסגרות אשראי שוטפת, 

להסב הלוואות לזמן קצר להלוואות לזמן ארוך או להמשיך ולקבל הלוואות לזמן קצר ו/או  
להערכת, התחייבויותיהןופרעוןלממש נכסים שבבעלותן לצורך המשך מימון השקעותיהן 

. באשר לפיצול  אותולפרועתצטרךלא והחברהיחודשקצרלזמןהאשראימרבית /כלהחברה
.  ג'3מתוכנן של נכסי הנדל"ן של החברה לחברה אחות חדשה ראה באור 

הקורונהמשבר.ב
קד את העולם אירוע בעל השלכות ו(ולמועד הדוחות הכספיים), פ2019דצמבר מחודשהחל

מאקרו כלכליות, התפשטות נגיף הקורונה. עקב כך, ננקטו בישראל (כמו במרבית מדינות  
העולם) אמצעים שונים לצמצום החשיפה לנגיף, לרבות מגבלות תנועה (מקומיות ובינלאומיות)  

סגירת עסקים, מקומות בילוי ופנאי וכו'. נכון לתאריך  והתקהלות, קביעת הנחיות לבידוד וסגר, 
הדוח על המצב הכספי ולמועד החתימה על דוחות כספיים אלה חלה ירידה משמעותית ברמות  
התחלואה בציבור בישראל, בעיקר בעקבות פיתוח חיסונים כנגד הנגיף, רכישתם בכמויות 

מאוכלוסיית המדינה. לאור זאת, הוסרו  גדולות על ידי המדינה וחיסון בקצב מהיר של חלק גדול  
ההגבלות כאמור כמעט במלואם.

כתוצאה מההגבלות שננקטו חלה ירידה בצריכת הדלקים ובתנועת הלקוחות בתחנות אולם  
במקביל חל גידול במכירות של חנויות הנוחות. החל מאמצע הרבעון הנוכחי (סוף הסגר  

.קים ובמחזורי חנויות הנוחותחלה מגמת התאוששות בנתוני מכירות הדלהשלישי)
עלול  לסגר הרי שהדבר שוב והמשק יכנס התחלואהותחול החמרה במצביחד עם זאת, היה 

על  שלילית עשויה להיות השפעה זה כמצב לו,להאטה בפעילות העסקית בישראללגרום 
התוצאות הכספיות של הקבוצה.

עיקרי המדיניות החשבונאית  - : 2באור 

מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים א.

כספידיווח34הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 
. בינייםלתקופות

עקבית לזו  אלה  המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים  
הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים.  שיושמה בעריכת 

וטעויותחשבונאייםבאומדניםשינויים,  חשבונאיתמדיניות8IAS-לתיקון.  ב

: מדיניות חשבונאית,  8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי  IASB-, פרסם ה2021פברואר  בחודש
התיקון). מטרת התיקון הינה להציג הגדרה –שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות (להלן 

חדשה של המונח "אומדנים חשבונאיים".  
ודאותלאיהכפופיםהכספייםבדוחותכספיים"סכומים כמוגדריםחשבונאייםאומדנים
משינוייםנבדליםהםוכיצדחשבונאייםבאומדנים שינוייםמהםמבהירוןהתיק". במדידה
.טעויותומתיקוני החשבונאיתבמדיניות
והוא חל  2023בינואר 1ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום התיקון

פה חשבונאות ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקובמדיוניותעל שינויים 
או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.
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ולאחריהבתקופת הדיווחמשמעותייםאירועים- : 3באור

ביום,הכוחתחנותמכירתבדבר 2020לשנת) בדוחות הכספיים השנתיים 2ד'(12בבאור לאמור בהמשך.א
בין הצדדיםהמכירה, סוכםעיסקתהושלמההתנאים המתלים כלהתקיימותלאחר, 2021, בפברואר22

שמונה וחצי חודשים לתקופה של עדלפרעוןתעמוד  "חשמיליוני  60של ככי יתרת התמורה הנדחית בסך
. העסקההשלמתממועד 

רשויות מרסבחודש,  בדבר מכירת פי גלילות2020) בדוחות הכספיים השנתיים לשנת  3ד'(12בבאורכאמורב.  
מיסוי מקרקעין הגישו השגה על השומות העצמיות שהוגשו על ידי החברה. על פי הרשויות, שווי 

ההשגהפיעל.  המכרלהסכםהמקרקעין בעסקה אמור להתבסס על עסקאות השוואה באיזור ולא בהתאם  
ה  החבר.  בעסקהשנקבע מהמחיר"ח  שמיליוני273-בכגבוההמסרשויותלדעתהמקרקעיןשווישהוגשה

השגה בנושא, עמדת החברה היא כי יש למסות את העסקה לפי התמורה שסוכמה בין הצדדים  גישהה
שכן התמורה נקבעה בתום לב וללא יחסים מיוחדים. 

מרשותמקדמיאישורלקבלתפנתה החברה2020לשנת לדוחות הכספיים השנתיים 30בבאורכאמורג. 
החברה בבעלותנדלןנכסיהעברתולביצועהכנסהמסלפקודת105סעיףפי על פיצוללביצוע המיסים
בהתאםנכסיםאותםעםבקשרשונותהתחייבויות, וכן, הנוחותוחנויותהדלקתחנותפועלותעליהן

.הכנסהמספקודתלהוראות

הנכסים יבוצע באופן אופקי לחברה אחות (להלן "החברה הקולטת") אשר הוקמה באופן יעודי פיצול
לצורך קליטת הפעילות. 

בבעלות הינםאשרשימושזכותונכסילהשקעה"ן  נדל,  מקרקעיןהקולטתלחברהיועברוהפיצולבמסגרת
מקרקעיןהחזקתתכליתןאשרמוחזקותבחברותהחזקותיועברו,  כןכמו). תדלוקתחנות(בעיקר  החברה
.והשכרתו) תדלוקמתחמי(בעיקר 

לאחר השלמת הפיצול תשכור החברה מהחברה הקולטת, לזמן ארוך, את תחנות הדלק וחנויות הנוחות  
בהתאם למחיר השוק  לצורך המשך פעילותן הרגיל בתחום הפעלת תחנות הדלק וחנויות הנוחות וזאת 

במהלך העסקים הרגיל. 

, החלטתה של רשות המיסים לאישור מתווה הפיצול,  חברה, התקבלה במשרדי ה2021בפברואר 22ביום 
יפוצלו נכסי הנדל"ן אל ולתוך החברה הקולטת. 2021,  סבמר31-היום לפיה החל מ

מנגנון בנה נובין היתרהקולטתהחברהעםהפיצולהסכםעלהחברהחתמה2021, במרס16ביום
בגין דמי השכירות, אשר נקבע בהתאם לתנאי שוק.התחשבנות

ה פועלת להשלמת פיצול הנדל"ן חברלמועד אישור הדוחות הכספיים טרם הושלם הפיצול האמור, הנכון
לחברה הקולטת בהתאם למתווה שאושר ע"י רשות המיסים ולקבלת אישורים שונים לביצועו. 

אשרלחברה הקולטת שיועברונטו הנכסיםבגובהצפוי לקטון השלמת הפיצול, ההון של החברה עם
"ח.שמליוני 85-כשלבסךבשלב זה,החברהלהערכתנאמד 

כי החברה תגיש  החברה אישר דירקטוריון2021במאי, 20, ביום הדוח על המצב הכספילאחר תאריך . ד
מליוני ש"ח שיחולקו לבעלי המניות של החברה 150-בסך של כהפחתת הון  לאישור  לבית המשפט  בקשה  

בכפוף לקבלת האישור כאמור. 
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התחייבויות תלויות- : 4באור 

נגד החברה וחברות מוחזקות הוגשו תביעות תלויות בסכומים משמעותיים העלולים להגיע לכדי מאות 
מיליוני ש"ח, אשר לגבי חלק מהן לא ניתן להעריך בשלב זה את תוצאותיהן, לפיכך לא נכללה בגינן הפרשה 

נויים שחלו ב' לדוחות הכספיים השנתיים, להלן מידע בדבר השי 24בדוחות הכספיים כמפורט בבאור 
:בתקופת הדוח 

מליוני ש"ח.  50התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית בסך של  2018חודש נובמבר  ב
זכויות לטענת התובעת, החברה הפרה את חוק שיוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות ותקנות שיוויון

לאנשים עם מוגבלות (התאמת נגישות למקום ציבורי שהוא בניין קיים) כאשר לא הנגישה ו/או לא 
הנגישה באופן מלא, את תחנות הדלק שבבעלותה.

התקבלה הצעתה של המגשרת לסיום התביעה שלאחריההתקיימה ישיבת גישורבמהלך תקופת הדוח  
.הדוחות הכספייםה לא היתה השלכה מהותית על לפשר. אשר הוגשה לאישור בית המשפטבפשרה 

ההכנסותשל פילוח- : 5באור

31ביום שהסתיימוחודשים3ל
במרס

שהסתיימהלשנה
בדצמבר 31ביום

202120202020
מבוקרבלתי מבוקר 

"ח שבמיליוני
5586202,047וסחרתדלוקמתחמי
164320761ישיר שיווק
7229402,808הכנסות"כ סה
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נכסים מיועדים למימוש ופעילויות שהופסקו - : 6באור 

של דלק אשקלון הפעילות, תוצאות  2020לשנת  הכספיים השנתייםלדוחותד'  12באור  לאמור בבהמשך
ודלק שורק וכן של פעילות ניפוק ואחסון הדלקים לרבות הפסדים שנבעו ממימושם סווגו בדוחות 

ההשוואה מספרי לאור האמור.רווח והפסד במסגרת סעיף רווח (הפסד) מפעילויות מופסקות נטו
סווגו מחדש. ,2020במרס, 31לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 

להלן הנתונים על תוצאות הפעולות המתייחסים לפעילויות שהופסקו:

חודשים  3-ל
שהסתיימו  

במרס 31ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

31ביום 
בדצמבר 

20202020
מבוקרבלתי מבוקר 

במיליוני ש"ח 

143528הכנסות ממכירות

136462עלות המכירות
766גולמירווח 

36הוצאות הנהלה וכלליות
244271(בעיקר ירידות ערך והפסדים ממימוש)הוצאות אחרות, נטו

)211() 240(תפעולי הפסד
1543, נטו מימוןהוצאות
)254()255(לפני מס הפסד 

2426הטבת מס 
)228()231(הפסד

:תזרימי המזומנים, נטו המיוחסים לפעילויות שהופסקולהלן הרכב 

)60(16לפעילות) שוטפת מזומנים שנבעו מפעילות (ששימשו

)11(5השקעה)שימשו לפעילותנבעו מפעילות (מזומנים נטו ש 

32)1(לפעילות)  מימון (ששימשומזומנים נטו שנבעו מפעילות

 *******************************



 להב אל.אר רילאסטייט בע"מ
  

  הצהרות מªהלים | 2021לשªת  1דוח רבעון 

  
 הצהרת מªכ"ל .1.1

  טואף, מצהירה בזה כי:-הח"מ, חוה זמיר

 2021) לשªת "התאגיד"של  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ ( הראשוןהרבעון בחªתי את הדוח  .1.1.1

  );"הדוחות"(

לפי ידיעתי, הדוחות איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של  .1.1.2

הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם מצגים, לא עובדה מהותית 

  יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ªאות, מכל  .1.1.3

הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומªים של התאגיד 

  לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

גיליתי לרואה החשבון המבקר של החברה, לדירקטוריון ולוועדה לבחיªת הדוחות הכספיים  .1.1.4

וועדת הביקורת של התאגיד כל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורבת המªהלת 

שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכללית או מי שכפוף לה במישרין או מעורבים עובדים אחרים 

  הכספי ועל הגילוי;

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

  

  2021במאי  27תאריך:     טואף, מªכ"ל-חוה זמיר

  



 הצהרת סמªכ"ל כספים .1.2

  הח"מ, שלמה פדידה, מצהיר בזה כי:

 2021) לשªת "התאגיד"אל.אר. רילאסטייט בע"מ (של  להב  הראשוןהרבעון בחªתי את הדוח  .1.2.1

  );"הדוחות"(

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות איªם כוללים כל מצג לא ªכון  .1.2.2

של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו בהם, 

  יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות; לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם מצגים, לא

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ªאות, מכל  .1.2.3

הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומªים של החברה 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

ל החברה, לדירקטוריון ולוועדה לבחיªת הדוחות הכספיים גיליתי לרואה החשבון המבקר ש .1.2.4

ולוועדת הביקורת של התאגיד כל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורב המªהל 

הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה 

  הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  

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

שלמה פדידה, סמªכ"ל 

  כספים

  2021במאי  27תאריך:   

  

  



חברת הדלק  " דלק"הקצאה של עלות צירוף עסקים בגין רכישת 

מ  "הישראלית בע

2021מאי

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

35%רכישתבגיןעסקיםצירוףעלותשלהקצאהביצועלצורך,("העבודה

"החברה":להלן)מ"בעהישראליתהדלקחברת-"דלק"שלהמניותמהון

,באוקטובר26ביוםהושלמהאשר("העבודה":להלן)("ישראלדלק"או/ו

.("העבודהמועד"או/ו"הרכישהמועד":להלן)2020

לצרכי,היתרבין,העבודהמזמינתאתלשמשמיועדתהעבודהכילנוידוע•

תאוזכרשהעבודהמסכימיםאנוכןועל,ותקופתייםרבעונייםכספייםדוחות

,ערךניירותלחוקבהתאם,העבודהמזמינתשתפרסםדוחבכלתיכללאו/ו

.ותקנותיו1968-ח"התשכ

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,במאי27

המידעמקורות

.2019-ו2018לשניםהחברהשלמבוקריםכספייםדוחות•

.2020לשנתהשלישילרבעוןהחברהשלסקוריםכספייםדוחות•

26מיוםלהסכםוהתוספת2020לאוקטובר16מיוםהרכישההסכם•

.2020באוקטובר

ממזמינתהתקבלואשרהחברהשלותפעולייםפיננסייםונתוניםמידע•

.מטעמהמיאו/והעבודה

.החברהבבעלותאשרהתדלוקמתחמישלשמאויות•

.מטעמהונציגיםההנהלהעםופגישותשיחות•

,אינטרנטבאתריהמתפרסםגלוימידעמתוך,שוקונתונירקעחומר•

.אחריםפומבייםומקורותבעיתונותכתבות
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תוכן עניינים

עמודפרק

5תיאור הפעילות והסביבה העסקית-פרק א 

15מתודולוגיה-פרק ב 

19תמורת הרכישה–פרק ג 

20הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים-פרק ד 

29הקצאת עודף עלות במסגרת צירוף עסקים-ה פרק 

33נספחים
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תיאור פעילות החברה והסביבה העסקית-פרק א 

החברהתיאור

מתחמישלוהפעלההקמה,בייזוםהעוסקתפרטיתחברההינהישראלדלק•

(מ"גפ":להלן)מעובהפחמימניגז,דלקיםמכירתהכולליםומסחרתדלוק

לתחנותשיווקלרבות)ציבוריותתדלוקבתחנותאחריםומוצריםשמנים

מתחמיבמרביתנוחותחנויותובהפעלת(שלישייםצדדיםידיעלהמופעלות

וגזנפטמוצרישלישיריםוהפצהבשיווקעוסקתהחברה,כןכמו.התדלוק

."(הישירהשיווק":להלן)והמסחרהתדלוקלמתחמימחוץ

אתישראלדלקמכרהבמסגרתהאשרעסקההשולמה2020ביולי6ביום•

מ"בעאחזקותאבוי.ז.י.אלחברתגלילותפיבשותפותהחזקותיהמלוא

ממועדוהחל,₪מיליוני720תמורת,מ"בעהשקעותאביבאוצרולחברת

.דלקיםוניפוקאחסוןבתחוםמלפעולחדלהזה

מלואמכירתאתהחברההשלימה,2021בפברואר22ביום,כןכמו•

הממוקמותכוחבתחנותהחזיקואשרייעודיותחברותבשתיהחזקותיה

רפקלידי,אשקלוןהתפלהמתקןובשטח1שורקהתפלהמתקןבשטח

חדלהזהממועדהחל.מיליון356-כשללסךבתמורה,מ"בעאנרגיה

.חשמלשלוהמכירההייצורבתחוםמלפעול

תחנות238-לכדלקיםמוצרישיווקהישראלדלק2020שנתלסוףנכון•

-ובכידיהעלהופעלותדלוקתחנות174,מתוכן,בישראלציבוריותתדלוק

הינהישראלדלקזהלמועדנכוןכייצוין.נוחותחנויותפעלותחנות158

.התדלוקתחנותמספרמבחינתבישראלבגודלההשנייההדלקחברת

במתחמיקמעונאיפוטנציאללמקסוםשוטףבאופןפועלתהחברה,בנוסף

וניהולבניהזכויותניצול,מבניםהגדלתבאמצעות,היתרבין,התדלוק

.והתדלוקהמסחרבמתחמיהעסקיהתמהיל

להברכשובמסגרתהאשרעסקההושלמה2020לאוקטובר26ביום•

קבוצת":להלן)מ"בעדלקמקבוצת,"(מ.ג.ב":להלן)מ"בעמ.ג.בוחברת

דלקשלוהנפרעהמונפקהמניותמהון70%שלכוללבשיעורמניות,"(דלק

:העסקהלמועדנכוןהחברההחזקותמבנהלהלן.(שוויםבחלקים)ישראל

100%

100%

100%

75%

15%

100%

100%100%

75%

דלק גז טבעי 

מ"בע

חברת הדלק  " דלק"

מ"הישראלית בע

קמור שירותי 

מ"ספנות בע

החברה  

המאוחדת ליצוא  

מ"נפט בע

מ"דלק שינוע בע

דלק מנטה  

קמעונאות דרכים  

מ"בע

דלק מתחמים  

מ"קמעונאיים בע

מ"שקליאוטדלק 

חברות דלק גז

ו קפה גורמה  'ג

מ"בע

קבוצת דלק

באמצעות דלק )

(פטרוליום

.  אר. להב אל

מ"בערילאסטייט
מ"בעמ.ג.ב

35% 35% 30%
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תיאור פעילות החברה והסביבה העסקית-פרק א 

1ישראל–מאקרונתוני

הנוגעיםפרמטריםממגווןמושפעבישראלואנרגיהדלקלמוצריהביקוש•

,במשקהצמיחהשיעורלרבות,ובישראלהעולמיכלכליהמאקרולמצב

,שכר,החליפיןשערי,לנפשהפרטיתהצריכההיקף,האינפלציהשיעור

.ועודהתעסוקהשיעורי

דלקלמוצריבביקושיםלירידהלגרוםעלולההמקומיתבכלכלההאטה•

רווחיותשיעוריעלגםשליליתהשפעהכלכליתלהאטה,בנוסף.ואנרגיה

הדלקממוצריחלק,זאתלמרות.לקוחותאשראילסיכוניחשיפהועל

.יחסיבאופןקשיחביקושבעליבסיסכמוצרינחשבים

ישראלשלהצמיחהשיעור,לסטטיסטיקההמרכזיתהלשכהנתוניפיעל•

צמיחהשיעורלעומת,2.5%שלשליליתלרמההסתכם2020לשנת

-ו2021בשנים,ישראלבנקהערכותפיעל.2019בשנת3.4%שלחיובית

.בהתאמה5.9%-וכ4.9%-בכלצמוחצפויהתוצר2022

כלכלית-המאקרומהסביבההשארביןמושפעתבישראלבצמיחהההאטה•

המשברפרוץעם.הקורונהמגפתמהתפרצותכתוצאהשנפגעההגלובלית

האינפלציה,התוצרבצמיחתמשמעותיתירידהחלה,2020שנתבתחילת

סביבהודאות-באימשמעותיגידולתוך,המפותחותבמדינותובריבית

.אלווהערכותתחזיות

השפעהישהקורונהנגיףהתפשטותרקעעלובעולםבארץשננקטולצעדים•

השוניםהמשקענפיעלההשפעה.התעסוקהושיעורהתוצרעלמשמעותית

ענפיםישנםנפגעושלאכמעטמסוימיםשענפיםובעוד,אחידהאינה

.הפעילותשלמוחלטתבעצירהשאופיינו

;ישראלבנקתרחישיממוצע–2021ינוארהמחקרחטיבתשלכלכליתהמאקרוהתחזית-ישראלבנק:מקור1.

ננקטת,התמשכותואתוכן,הכלכליהמשברשלעוצמתואתלצמצםכדי•

גידוללצד.בעולםוהןבארץהן–במיוחדמרחיבהפיסקליתמדיניות

ההכנסותשלמשמעותיתירידהגםצפויה,הממשלההוצאותשלמשמעותי

12%-כשלחריגבגירעוןהתבטאאלוגורמיםשנישלהשילוב.ממיסים

75%-בכלהסתכםצפויאשרהממשלתיבחובובעלייה2020בשנתתוצר

-ובתוצר8%-כעללעמודהממשלהגירעוןצפוי2021בשנת.מהתוצר

77%-לכלגדולצפוילתוצרהחוביחס,בהתאם.תוצר3.6%-כעל2022

.2022בשנת75%-לכולרדת2021בשנת

לעומת,העבודהכוחמכלל16.3%-כעלהאבטלהשיעורעמד2020בשנת•

אשרהקורונהממשברנבעההאבטלהבשיעורהעלייה.2019בשנת3.8%

אףמסוימיםובסקטוריםת"לחלעובדיהםאתלהוציארביםעסקיםאילץ

בשנתהאבטלהשיעור,ישראלבנקתחזיותפיעל.נרחביםלפיטוריםהוביל

שלקראתכך,נוספתירידהתחול2022ובשנת,7.7%-לכלרדתצפוי2021

בסוףגם,כלומר.5.4%-כעללעמודצפויההאבטלהשיעורהשנהסוף

.2019שלהתעסוקהלרמתלחזורצפוילאהמשק2022

הריביתאתישראלבנקהוריד,הקורונהמשברבעקבות,2020בשנת•

ישראלבנקריביתצפויה,ישראלבנקלתחזיותבהתאם.0.1%שללרמה

.0.1%-0%שלבטווחלעמוד2021בסוף

פיעל.0.7%-כשלשליליתרמהעלעמד2020בשנתהאינפלציהשיעור•

השפעתדעיכתעםיחד,הכלכליתבפעילותהשיפור,ישראלבנקתחזית

2022שנתשבסוףכךבאינפלציהמתונהלעלייהיובילו,כהעדשחלהייסוף

.האינפלציהיעדשלהתחתוןהגבולבקרבתלהימצאהאינפלציהצפויה
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תיאור פעילות החברה והסביבה העסקית-פרק א 

העסקיתהסביבהתיאור

2בישראלהדלקמשק

:מקטעיםממספרמורכבבישראלהדלקאספקתשרשרתמערך•

עוסקותהדלקחברות–דלקיםמוצרישלואחסוןהולכה,רכישה,יבוא–

לישראלמיובאהגולמיהנפט.לישראלנפטומוצריגולמינפטשלבייבוא

הדלקחברותהחלטת.למוצריםידיהםעלומזוקקהזיקוקבתיידיעל

מחיר)הייבואשלהכלכליתמהכדאיותמושפעתנפטמוצריייבואבדבר

.(הזיקוקביתבשערהמחירלמולהייבוא

וכןהזיקוקבבתישיוצרונפטמוצריהולכת–והובלהניפוק,הולכה–

אלארציתתזקיקיםצנרתבאמצעותנעשיתמיובאיםנפטמוצריהולכת

במכליםהנפטמוצרימאוחסניםהניפוקבאתרי.השוניםהאחסוןמתקני

שלקצהלמתקניישירותמוזרמיםאוכבישלמכליותמונפקיםהםומשם

נעשיתהנפטמוצריהזרמתואופןהאחסוןאתרבחירת.מוסדייםלקוחות

.העסקייםלשיקוליהןבהתאםהדלקחברותידיעל

דלקחברות30-מלמעלהישנןבישראל–וגזנפטמוצרישיווק‒

פועליםבשוק.הזיקוקמבתיבמישריןנפטמוצרילרכושהמורשות

אשר(סיטונאייםלקוחות,מפיצים,סוכנים,חברות)נוספיםגורמים

.ללקוחותאותםומשווקיםהמורשותהדלקמחברותנפטמוצרירוכשים

,פזגז,ישראלדלק)טבעיגזשיווקחברות6פועלותהטבעיהגזבתחום

אותוומשווקותמ"גפרוכשותאשר(ודורגזעושרד,סופרגז,אמישרגז

.תדלוקבתחנותרכבלכלימ"גפמשווקותוכןנייחיםמכליםבאמצעות

.2020לשנתבענףחברותשלכספייםדוחות2.

.האנרגיהמשרדאתר-הדלקמשקמבנה3.

גורמיםשלממכלולהמושפעתורגישהמורכבתמערכתהואהדלקמשק•

:להלןכמפורט,ובעולםבארץומגווניםרבים

;והאחסוןהתשתיתוחברותהזיקוקבתי–

;הדלקחברות–

,אוטובוסיםחברות,הביטחוןמשרד,החשמלחברתכגוןגדוליםצרכנים–

;והתעשייניםהמוביליםארגוני

להגברתופועלתהדלקבמשקהמחיריםעלהמפקחת,הממשלה–

;הצרכןעלולהגנהבמשקהתחרות

איכותעלולשמירההצרכןלהגנתארגוניםכגוןחברתייםגופים–

;הסביבה

;טבעיבגזשימוש–

;המתפתחיםבשווקיםהכלכלהצמיחתעקבלנפטבביקוששינויים–

מדינותידיעלההפקהויסותעקב,ובמחיריוהנפטבהיצעשינויים–

;הנפטשינועויכולתנפטחיפושי,הנפטעתודותהיקף',וכדק"אופ

מלחמות,טבעאסונות,עולמייםמשבריםכגוןגיאופוליטייםשינויים–

;אנרגיהובשימורבייצורטכנולוגיותהתפתחויות;טרורופעולות

אתגםמחייבתאשר,העולםובשארבאירופהסביבתיתוחקיקהתקינה–

;ישראל

;'וכדמתנול,אתנול,ביודיזל:מאובניםלדלקתחליפיםשלמואץפיתוח–

.הסביבהלנושאיהמודעותהרחבת–
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תיאור פעילות החברה והסביבה העסקית-פרק א 

העסקיתהסביבהתיאור

והמסחרהדלקתחנות

.דלקיםוחברותתשתיתלחברותמתחלקבישראלהדלקתחנותתחום•

.דלקיםשלוהזרמהניפוק,אחסון,פריקהשירותימספקותהתשתיתחברות

ושמניםדלקיםמוצרישלומכירההפצהשירותימספקותהדלקיםחברות

תדלוקתחנותשלוהפעלההקמה,בייזום,והמסחרהתדלוקבמתחמי

.נוחותוחנויות

מבתינפטמוצרילרכושהמורשותדלקחברותעשרותקיימותבישראל•

במרץ10מיוםהאנרגיהמשרדנתוניפיעל.נפטמוצרילייבאאוהזיקוק

:להלן)מ"בענפטחברתפז,ישראלדלק-העיקריותהחברותארבע,2021

בישראלאנרגיהאלוןודור"(סונול":להלן)מ"בעישראלסונול,"(פז"

תדלוקתחנות940-בכיחדמחזיקות,"(אלוןדור":להלן)מ"בע(1988)

תחנות313-כיחדמחזיקותהדלקחברותיתר,בנוסף.בישראלציבוריות

.ציבוריותדלק

משרדנתוניפיעלהציבוריותהתדלוקתחנותהחזקותפילוחלהלן

:4האנרגיה

הנוחותחנויות

למתחמיהדלקתחנותפיתוחשלמגמהקיימתהאחרוניםהעשוריםבשני•

הגדולותהדלקחברותמארבעתאחתכל.קמעונאיםולמתחמיםתדלוק

So,(פז)Yellow,(דלק)ו'גמנטה;ממותגתנוחותחנויותברשתמחזיקה

good(סונול)מגמהקיימתהאחרונותבשנים,בנוסף.(אלוןדור)ואלונית

תוךהגדולותהדלקמחברותאחתשלשאינןתדלוקתחנותהקמתשל

.בשוקפרטייםמותגיםיצירת

המאפשרתייעודיתאפליקציהמפעילות(אלוןדורלמעט)הגדולותהחברות•

הטבות,הנוחותמחנויותמוצריםרכישת,התדלוקמתחנותדלקיםרכישת

עלמוגדרזהתחום.הגיאוגרפיולמיקומולמאפייניובהתאםללקוחישירות

ביצועלחברותיאפשראשרהעתידיהצמיחהכמנועהדלקחברותידי

.דאטהמבוססותממוקדותמכירות

31ליוםבענףהגדולותהחברותשלהנוחותחנויותמספרפירוטלהלן

:20205בדצמבר

https://www.gov.il/he/departments/general/gas_stations:מקור..2021מרץ,רשומותציבוריותדלקתחנותרשימת,האנרגיהמשרד4.

.סונולחברתואתרפז,אלוןדור,דלקשל2020בדצמבר31ליוםשנתייםדוחות5.
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תיאור פעילות החברה והסביבה העסקית-פרק א 

העסקיתהסביבהתיאור

רגולציה

בענףהחברותפעילות.גבוההברגולציהמאופייןהדלקיםשיווקענף•

אשרבישראלהדלקבמשקלעתמעתשחליםרגולטוריםמשינוייםמושפעת

.העסקימעמדןואףרווחיותן,החברותהכנסותעללשלילהלהשפיעעשויים

:6בענףהקיימיםהעיקרייםוהפיקוחהמגבלותתיאורלהלן

מחיראודותפירוטראה)לציבוראוקטן95בנזיןמחיריעלפיקוח–

;(הבנזין

מגבלותקובעהחוק-1994ד"תשנ,(התחרותקידום)הדלקמשקחוק–

מוצריאתהמשווקותלתחנותבסמוךחדשותתדלותתחנותהקמתעל

;דלקחברתאותה

כיקובעהצו-2002ב"תשס,ושירותיםמצרכיםמחיריעלפיקוחצו–

בשירותתהיינה,תדלוקמתחםבכלהתדלוקמפיותשלישלפחות

;עצמי

1מיוםהחל-2011ב"תשע,כללייםאוטומטייםתדלוקהתקניתקנות–

תדלוקהתקןבאמצעותדלקימכרולאבענףהחברות,2019בינואר

;אוניברסלישאינו

כיקובעהצו–2012ב"תשע,ושירותיםמצרכיםמחיריעלפיקוחצו–

למועדנכון.הסולרומחירירווחיותעלדיווחברמתפיקוחקיימת

;הדיווחלרמתמעבראינוהפיקוח,העבודה

אתקובעהצו-1992ג"תשנ,ובשירותיםבמצרכיםמחיריםיציבותצו–

;ן"בזבשערהשוניםהדלקלמוצריהמירביהמחיר

לתדלוקתשתיתשירותימחיר)ושירותיםמצרכיםמחיריעלפיקוחצו–

מחיראתמגדירהצו–2008ח"תשס,(גוריוןבןהתעופהבנמלמטוסים

;לשיווקהניתןהתעופתיהבנזין

השיגואדםבמידהכיקובעהחוק-2008ח"תשס,הסביבההגנתחוק–

אותולקנוסניתן,סביבתיתמעבירהכתוצאהרווחאו/והנאהטובת

.אחרעונשלכלבנוסףוזאתהרווחבשיעור

.סונולחברתואתרפז,אלוןדור,דלקשל2020בדצמבר31ליוםשנתייםדוחות6.
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העסקיתהסביבהתיאור

בישראלדלקיםצריכת

כאשרהאחרונותבשניםעלייהבמגמתנמצאתבישראלהדלקיםצריכת•

צריכתבכמותחדהירידהנרשמה2020בשנתהקורונהמשברבעקבות

עלמגבלותמהטלתנבעהבצריכההירידה,האנרגיהמשרדפיעל.הדלקים

אופרטיתבתחבורההשימושלצמצוםהובילואשרהציבוריבמרחבהתנועה

-בכירדה2020-בבישראלהנפטמוצריצריכתסך,יוצאכפועל.ציבורית

בצריכה9%-כשללירידהבהשוואה,זאת,2019לשנתביחס14%

.העולמית

פיעל(טוןבאלפי)בישראלהדלקיםצריכתכמויותאתהמציגהטבלהלהלן

:72016-2020לשניםהדלקיםסוגי

מהותיותירידהעקב55%-בכירד2020בשנתסילונילדלקהביקוש•

הגדולותהדלקחברות.מישראלוהנכנסותהיוצאותהטיסותבהיקף

ישראליותתעופהלחברותסילונידלקשלישירבשיווקעוסקותבישראל

חלקמהווהאינוסילונידלקשלשיווק.ג"בנתבלתדלקנדרשותאשרוזרות

.הדלקחברותמהכנסותמהותי

מחירי הנפט בעולם

נפטתזקיקיהינםבענףהחברותאתהמשמשיםהעיקריםהגלםחומרי•

בבורסותנסחראשרגלםחומרהינוהגולמיהנפט.גולמימנפטהמופקים

לצפייהניתנתאינההמקריםבמרביתאשררבהבתנודתיותומאופייןבעולם

.מראש

:2008-20208בשנים(בדולר)ברנטלחביתהממוצעהמחירלהלן

ברנטחביתבמחיריחדהירידהנרשמה2020אפריל-מרץבחודשים•

שהוטלוסגריםהכרזתעקבנגרמהאשרבביקושיםמירידהכתוצאה

אחסוןמקומותשלומחסורבעולםרבותבמדינותהקורונהמשברבעקבות

ממחירועלולהתאוששהחלוהנפטמחירימאימחודשהחל.הנפטלחביות

50.0-כשלממוצעלמחירדולר18.4-כשלאפרילבחודשחביתשלממוצע

.2020בדצמברדולר

https://www.gov.il/he/departments/news/fuel_080221:מקור.2021פברואר,דלקיםצריכתנתוני,האנרגיהמשרד7.

Yahoo.,היסטורייםברנטמחירי8. finance

20162017201820192020אלפי טון

3,1693,2353,2393,3082,876בנזין

13.1%-2.1%0.1%2.2%שינוי )%(

3,2993,4473,2953,5083,169סולר

9.7%-4.4%6.5%-4.5%שינוי )%(

1,1861,2991,3581,375625קרוסין )דלק סילוני(

54.5%-9.5%4.5%1.3%שינוי )%(
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תיאור פעילות החברה והסביבה העסקית-פרק א 

העסקיתהסביבהתיאור

בנזיןמחיר

מחירים)ושירותיםמצרכיםמחיריעלפיקוחצולפימפוקח95בנזיןמחיר

:מרכיביםמספרוכולל92002-ב"תשס,(תדלוקבתחנותמרביים

.הזיקוקביתבשערהמוצרעלות–המוצרעלות1.

.ודלףתוסףעלותהכוללותתוספות–ן"בזלשערתוספת2.

.מ"ומעהדלקעלבלו–מיסים3.

ועדהזיקוקביתמשערהדלקחברותשלההספקהעלויות–השיווקמרווח4.

רכישתמחירביןהפערהינוהשיווקמרווח,כלומר.בתחנההסופילצרכן

המחיר.בתחנותשלוהמכירהמחירלביןהדלקחברותידיעלהבנזין

ועדתידיעלשנהלחציאחתומתעדכןהדלקמינהלידיעלמפוקח

.האוצרבמשרדהמחירים

:102010-2021בשנים(מ"מעלפני)השיווקמרווחהתפתחותלהלן

במרווחשחיקהקיימתהאחרוןהעשורלאורך,בגרףלראותשניתןכפי•

.השיווקמרווחרכיבימעדכוןהנובעתהדלקחברותשלהשיווק

כי,האנרגיהבמשרדהמחיריםוועדתהחליטה2018באפריל30ביום•

.לליטר'אג55.6עליעמודעצמילתדלוק95בנזיןלליטרהשיווקמרווח

העסקהלמועדנכון.הוועדהידיעלשהומלץתשומותסלפיעליעודכןוהוא

.לליטר'אג55.075עלעמדהשיווקמרווח

https://www.nevo.co.il/law_html/law01/999_022.htm:מקור.2002ב"תשס,ושירותיםמצרכיםמחיריעלפיקוחחוק9.

/https://fuelcalcprod.energydmz.org:מקור.שבפיקוחהבנזיןמחירהרכב,ושירותיםדלקמוצרימחירי,האנרגיהמשרדאתר10.
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תיאור פעילות החברה והסביבה העסקית-פרק א 

העסקיתהסביבהתיאור

לבנזיןביקושתחזית

אשרחדשיםמנועיםשלהאנרגטיתבנצילותשיפורחלהאחרונותבשנים•

פיתוחים,כןכמו.הרכבבכלידלקמוצרישלמופחתתלצריכהמביאים

היברידיותמכוניותלרבות,האלטרנטיביתההנעהבתחוםטכנולוגיים

בבנזיןבשימושלירידהלגרוםעלולים,בחשמלאובגזהמונעותומכוניות

הרכבכלימצבת,האחרונותהשניםשללמגמהכהמשך,מנגד.וסולר

וההכנסההחייםברמתהחזויההעלייהבתמיכתלגדולצפויהבישראל

.לנפשהפנויה

רמת,2020במאישפורסמולסטטיסטיקההמרכזיתהלשכהנתוניפיעל•

394-כעלעומדתבישראל(תושבים1000-לרכבכלימספר)המינוע

מפותחותלמדינותביחס40%-בכנמוכהוהינה,איש1,000לכלרכבים

שנתיבשיעורצמחההמינוערמת2014-2019השניםבמהלך.בעולם

.112%-כשלממוצע

,BDO12ידיעלהוכןאשר2020-2035לבנזיןהביקושתחזיתח"דופיעל

שיעור.4.1%שלממוצעשנתיבקצבלגדולצפויהבישראלהרכבכליכמות

בשנת3.8%-כעליעמודהרכביםמצבתמסךהחשמליהרכבחדירת

איןאשרביתבמשקיהרכבכליבכמותעלייהצפויה,בנוסף.2025

.החייםברמתהעלייהלאוררכבכליבבעלותם

בשניםלבנזיןהביקושותחזית2017-2019בשניםלבנזיןהביקושלהלן

2020-2035:

בביקושעלייהחלה2017-2019בשנים,לעילבתרשיםלראותשניתןכפי•

2025לשנתעדתימשךבביקושהעלייהמגמתהתחזיתפיעל.לבנזין

ועד2026משנתהחל.1.7%-כשל(CAGR)ממוצעשנתיצמיחהבשיעור

.3.2%-כשלממוצעשנתיבשיעורלבנזיןבביקושירידהצפויה2035לשנת

.בישראלבשוקומבוססתותיקהחברההינהישראלדלקכינצייןזהבהקשר•

תוכניתתגבשהחברההנהלתהקרובותבשניםכילהניחסביר,כןעל

וזאת,התדלוקלפעילותוחלופייםנוספיםצמיחהמנועיותאתראסטרטגית

.הדלקיםבצריכתהירדהלאחרגםהפעילותצמיחתבהמשךלתמוךמנתעל

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2020/129/27_20_129b.pdf:מקור.בישראלממונעיםרכבכלי,לסטטיסטיקההמרכזיתהלשכה11.

.BDO,2020פברואר,2020-2035לבנזיןביקושתחזית12.
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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 התחייבויות 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

;(דלקנים)התדלוקתחנותבמגזרלקוחותקשרי–

;הישירהשיווקמגזרלקוחותקשרי–

;"דלק"מותג–

"מנטהו'ג"מותג–

נכסיםשלההוגןהשוויביןההפרשיםנמצאועבודתנובמסגרת,כןכמו•

;להלןכמפורט,החברהבספריערכםלביןמסוימיםוהתחייבויות

;קבוערכוש–

;שימושזכותנכסי–

;חכירהבגיןהתחייבויות–

.בנקאייםמתאגידיםאשראי–

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•

.31עמודראה

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

,מידעמאגרי,אינטרנטאתרישמות,מסחרסימני,מותגיםכגוןמשפטית

.ב"וכיופטנטים

מוחשייםבלתינכסיםשוויהערכת
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תמורת הרכישה–פרק ג 

כללי

הושלמה"(הרכישהמועד":להלן)באוקטובר26ביום,להבדיווחיפיעל•

וביחד,"מ.ג.ב":להלן)מ"בעמ.ג.בוחברתלהברכשובמסגרתהאשרעסקה

70%המהוותמניות6,809,184,שוויםבחלקים,"(הרוכשות":להבעם

וכן,"(הנרכשותהמניות":להלן)ישראלדלקשלהמונפקהמניותמהון

דלקמחברת,5%-לעדשלכוללבשיעורנוספותמניותלרכישתאופציות

."(המוכרת":להלן,דלקקבוצתשלמלאהבבעלותחברה)פטרוליום

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)

מניותלרכישתאופציהלרוכשותהוענקהההסכםבמסגרת,בנוסף–

-להבשלחלקה)ישראלדלקשלהמונפקמהון5%המהוותנוספות

למימושניתנותהאופציות.למניה66.0872₪שלמימושבמחיר(2.5%

.2021ביוני30ליוםעד

הרלוונטייםהתנאיםעיקרישלתמציתיתיאורהינולעילהאמורכייובהר•

ההסכםשלמלאתיאורמהווהואינועבודתנובמסגרתהתמורהלחישוב

.ותנאיו

הרכישהתמורת

ידהעלנרכשוהעסקהבמועד,העבודהממזמינתשקיבלנוהבהרותפיעל•

לתשלוםבתמורהישראלדלקשלהמניותמהון35%שלבשיעורמניות

כמו.₪מיליון37.5שלנדחיתתמורהבתוספת₪מיליון225שלמזומן

מימושברתאינה2.5%שלבשיעורנוספותמניותלרכישתהאופציה,כן

להשהועברנכסמהווהאינהכןועלאסטרטגימשקיעי"עאלאלהבידיעל

.העסקהבמסגרת

:הרכישהתמורתתחשיבסיכוםלהלן,לאמורבהתאם•

סיכוןחסרתבריביתהעסקהלמועדהעתידיהתשלוםהיווןי"ענאמדהנדחיתהתמורהשווי*

.(לנאמןהועברההתמורה)

העסקהתיאור

במיליוני ₪

   225.0תמורה במזומן

     37.2תמורה נדחית*

   262.2סה"כ שווי תמורה
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

כללי

ציבוריותתדלוקבתחנותמ"וגפדלקיםמכירתכוללתישראלדלקפעילות•

,והפעלתן(שלישייםצדדיםידי-עלהמופעלותלתחנותדלקיםשיווקלרבות)

."(דלקן":להלן)אוטומטייםתדלוקהתקניבאמצעותתדלוקשירותזהובכלל

במגזרלקוחותקשרימסוגמוחשיבלתינכסזוהההפעילותניתוחבמסגרת

הדלקןשירותיעלהמנוייםמבסיסהנובע,המסחרומתחמיהתדלוקתחנות

."(הדלקניםלקוחות":להלן)הרכישהבמועד

הרווחיםהיווןשיטתבאמצעותנערכההלקוחותקשרישוויהערכת•

לקוחותלבסיסהמיוחסתהמזומניםתזרימיתחזיתכאשר,העודפים

בדברנוספותוהנחותהעסקיתהתוכניתהנחותעלהתבססההדלקנים

הכמותכ"סהמתוךהדלקניםללקוחותלבסיסהמיוחסתהדלקיםכמות

.בתחזיתהנמכרת

מרכזיותעבודההנחות

קידום)הדלקמשקתקנותלתוקףנכנסו,1.1.2018מיוםהחל•

,2011ב"תשע,(כללייםאוטומטייםתדלוקהתקנילענייןכללים()התחרות

המעוניינותהדלקחברותעלחובההטלתעניינןאשר"(התקנות":להלן)

לצרכןשיאפשראוניברסלידלקןלהתקין,דלקןבאמצעותדלקלשווק

בתחנותבאמצעותוולתדלק,שונותדלקחברותעםבהסכםלהתקשר

דלקלשווקאיסורחל1.1.2019מיוםהחל,כןכמו.שלהןהתדלוק

התקנותשלכניסתן.אוניברסלייםאינםאשרתדלוקהתקניבאמצעות

.רכבלצייהנחותומתןהתחרותלהגברתהובילה

התדלוקתחנותמגזרלקוחותקשרי

חברותמספראתתגדיללאוניברסלייםהדלקניםהפיכת,החברהלהערכת•

דלקיםמוצרילרכושלקוחכליוכלבהןהתחנותמספרואתהדלקיםשיווק

שירכשוהלקוחותבכמותלירידהלגרוםעלולההיאכןועל,דלקןבאמצעות

הדלקיםבכמויותלירידהאו/ושלההדלקןמערךבאמצעותדלקיםמוצרי

.ידםעלשירכשו

כיעולה30.9.2020ל1.1.2018השביןבתקופההצריכהנתונימניתוח•

-2כמהווהזותקופהבמהלךשנטשודלקניםללקוחותהמיוחסתהכמות

בתקופתמדוברכינציין.בממוצע,הנמכרתהשנתיתהכמותכ"מסה2.5%

אינהלתוקףהתקנותלכניסתשקדמההתקופה)יחסיתקצרהמדידה

כןועלהקורונהממשברהושפעהשבחלקה(הנוכחיהשוקמצבאתמשקפת

בכמותהצפויההפחתהשיעוראתמהימןבאופןלבססמאפשרתאינה

התגברותלאורכיסבוריםאנו,זאתלאור.הדלקניםלקוחותלבסיסהמיוחסת

כיהנחנוכןועלהקרובותבשניםיואץההפחתהשיעור,לעילכאמורהתחרות

בשנה10%-כשלבשיעורתפחתהדלקניםלקוחותלבסיסהמיוחסתהכמות

.התחזיתשנותלאורך

לבסיסהמיוחסותהנוחותחנויותהכנסותאתכללההמזומניםתזרימיתחזית•

מתוךידםעלהנרכשתהכמותשלהיחסילחלקבהתאם,הדלקניםלקוחות

.בתחזיתשהונחההנמכרתהכמותסך

תחנותבמגזרהתפעולהוצאותלשיעורבהתאםנאמדוהתפעולהוצאות•

.והשיווקהפרסוםמהוצאות50%בנטרולהתדלוק
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

(המשך)מרכזיותעבודההנחות

כןועל"דלק"המותגידעלנתמכתהמגזרפעילותכיהונח:למותגתמלוגים•

מהרווח0.9%-כשלבשיעורבמותגשימושבגיןרעיוניותהוצאותהפחתנו

הוצאותהפחתנו,בנוסף.(וסולרבנזין)הדלקיםמכירתמפעילותהגולמי

חנויותמהכנסות1.25%שלבשיעורמנטהו'גבמותגשימושבגיןרעיונות

.('גנספחראהלהרחבה)הדלקניםלקוחותלבסיסהמיוחסותהנוחות

:תורמיםחיובים•

מהרווח8.6%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:קבוערכוש–

4.5%שלמסלאחרתשואהשיעורבסיסעלנאמדזהשיעור.הגולמי

למגזרהמיוחסהקבועהרכושיתרתעל(5.8%א"זחובמחירב"ע)

.הגולמילרווחביחס(ח"שמילארד1.16-כ)הפעילות

מהרווח0.4%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:חוזרהון–

1.5%-כשלמסלאחרתשואהשיעורבסיסעלנאמדזהשיעור.הגולמי

הפעילותמגזרשלהחוזרההוןיתרתעל(2%-כשלק"זחובמחרי)

.הגולמילרווחביחס

0.2%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:מיומןעבודהכוח–

כוחמצבתשלהשחלוףעלותבסיסעלנאמדזהשיעור.הגולמימהרווח

.הגולמילרווחביחס(8%)הפעילותשלהמשוקללההיווןושיעורהאדם

על,10%-בכנאמדהלקוחותקשרישוויבהערכתששימשההיווןשיעור•

ובתוספת('בנספחראה)הפעילותשלהמשוקללההיווןשיעורבסיס

הגלומההסיכוןרמתאתהמשקפת,2%-כשלספציפיתסיכוןפרמיית

לדלקניםהמעברוהשפעתבענףהתחרותמרמתנובעתאשר,בנכס

.האוניברסליים

התדלוקתחנותמגזרלקוחותקשרי

העתידיתבהפחתההגלומההמסהטבתאתכוללהנכסשווי–מסהטבת•

מנתעלמהוונתזומסהטבת.השימושייםהחייםאורךפניעלהנכסשל

שהיהשוקמשתתףעבורהעתידיתההפחתהשלהנוכחיהערךאתלייצג

10פניעלבלבדמסלצרכילהפחתהיותרשהנכסהונח.הנכסאתרוכש

.השימושיהחייםלאורךבהתאםשנים
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

המזומניםתזרימיתחזית

התדלוקתחנותמגזרלקוחותקשרי

במיליוני ₪
11-12/

2020E
2021E2022E2023E2024E2025E2026E2027E2028E2029E2030E<-2031E

   6,861.4    686.3    679.8    673.4    664.7    655.2    643.6    632.3   621.2   610.2   577.2     87.9רווח גולמי מגזר תחנות התדלוק

רווח גולמי מיוחס לבסיס לקוחות דלקנים:

      129.5      22.1      24.6      27.3      30.3      33.7      37.4      41.6     46.2     51.3     56.4       9.4דלקני בנזין

      155.8      26.6      29.5      32.8      36.5      40.5      45.0      50.0     55.6     61.7     68.4     11.4דלקני סולר

      171.6      25.5      27.9      30.5      33.6      36.7      40.4      44.5     48.9     53.9     60.8     10.1חנויות נוחות

      456.9      74.1      81.9      90.6    100.3    110.9    122.9    136.1   150.7   166.9   185.6     30.9סה"כ רווח גולמי מיוחס לבסיס לקוחות

35%32%27%24%22%19%17%15%13%12%11%7%שיעור מהרווח הגולמי של מגזר הפעילות 

     (332.6)     (55.2)     (61.6)     (68.5)     (76.4)     (85.1)     (95.2)   (106.4)  (118.9)  (132.8)  (155.9)    (26.4)הוצאות תפעול ופחת

         (2.6)       (0.4)       (0.5)       (0.5)       (0.6)       (0.7)       (0.7)       (0.8)      (0.9)      (1.0)      (1.1)      (0.2)תמלוגים למותג דלק 

         (5.6)       (0.8)       (0.9)       (1.0)       (1.1)       (1.2)       (1.3)       (1.5)      (1.6)      (1.8)      (2.0)      (0.3)תמלוגים למותג מנטה וג'ו 

       (30.4)       (4.7)       (5.2)       (5.7)       (6.3)       (7.0)       (7.8)       (8.7)      (9.6)    (10.7)    (12.4)      (1.7)הוצאות הנה"כ

        85.8      12.9      13.8      14.9      15.9      17.0      17.8      18.7     19.7     20.6     14.2       2.3רווח לפני מס

       (19.7)       (3.0)       (3.2)       (3.4)       (3.7)       (3.9)       (4.1)       (4.3)      (4.5)      (4.7)      (3.3)      (0.5)הוצאות מס

        66.1        9.9      10.6      11.4      12.3      13.1      13.7      14.4     15.2     15.9     11.0       1.7תזרים לאחר מס

חיובים תורמים

       (39.3)       (6.4)       (7.0)       (7.8)       (8.6)       (9.5)     (10.6)     (11.7)    (13.0)    (14.4)    (16.0)      (0.2)8.6%רכוש קבוע

         (1.9)       (0.3)       (0.3)       (0.4)       (0.4)       (0.5)       (0.5)       (0.6)      (0.6)      (0.7)      (0.8)      (0.0)0.4%הון חוזר

         (1.0)       (0.2)       (0.2)       (0.2)       (0.2)       (0.2)       (0.3)       (0.3)      (0.3)      (0.4)      (0.4)      (0.0)0.2%כח אדם

        23.9        3.1        3.0        3.1        3.0        2.8        2.4        1.9       1.2       0.5      (6.2)       1.5תזרים מזומנים

          6.6        1.2        1.3        1.5        1.6        1.7        1.5        1.3       1.0       0.4      (5.8)       1.5תזרים מהוון

   13.8סה"כ תזרים מהוון

     2.4הטבת מס

   16.2שווי קשרי לקוחות
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

כללי

במגזרלקוחותקשרימסוגמוחשיבלתינכסזוהההפעילותניתוחבמסגרת•

מוצרישלישיריםוהפצהבשיווקהחברהפעילותאתהכולל,הישירהשיווק

חברות,פרטייםללקוחותוהמסחרהתדלוקלמתחמימחוץוגזנפט

תחבורה,תשתיותקבלני,תעשייהמפעליכגוןעסקייםולקוחותממשלתיות

.ותעבורה

פיעלכאשר,לקוחותמספרעםבהסכמיםלעתמעתמתקשרתהחברה•

לביטולניתניםאשר,קצרותלתקופותמסגרתבהסכמימדובר,רוב

מהנהלתוהבהרותהמכירותנתונימניתוח.הצדדיםשלקצרהבהתראה

המניעיםוכיגבוההבתחרותמתאפייןהפעילותתחוםכיעולההחברה

המערךידיעלהנתמכים,ומחירזמינותהינםעסקאותלביצועהעיקריים

.רבניסיוןבעלאנושיוהוןאיכותבקרתמערכות,הלוגיסטי

היווןשיטתבאמצעותנאמדהישירהשיווקמגזרהלקוחותקשרישווי•

.העודפיםהרווחים

מרכזיותעבודההנחות

השיווקמגזרשלהגולמיהרווחעלהתבססההמזומניםתזרימיתחזית•

הגולמיהרווחשיעורכאשרהחברהשלהעסקיתלתוכניתבהתאםהישיר

הופחתהמגזרשלהגולמיהרווחמתוךהקייםהלקוחותלבסיסהמיוחס

.שנים3פניעללינאריבאופן

השיווקבמגזרהתפעולהוצאותלשיעורבהתאםנאמדוהתפעולהוצאות•

.הישיר

כןועל"דלק"המותגידעלנתמכתהמגזרפעילותכיהונח:למותגתמלוגים•

מהרווח0.9%-כשלבשיעורבמותגשימושבגיןרעיוניותהוצאותהפחתנו

.('גנספחראה)הגולמי

הישירהשיווקמגזרלקוחותקשרי

:תורמיםחיובים•

מהרווח1.7%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:קבוערכוש–

4.5%שלמסלאחרתשואהשיעורבסיסעלנאמדזהשיעור.הגולמי

למגזרהמיוחסהקבועהרכושיתרתעל(5.8%א"זחובמחירב"ע)

.הגולמילרווחביחס(ח"שמיליון28-כ)הפעילות

.הגולמימהרווח2.8%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:חוזרהון–

מחיר)1.5%-כשלמסלאחרתשואהשיעורבסיסעלנאמדזהשיעור

לרווחביחסהפעילותמגזרשלהחוזרההוןיתרתעל(2%-כשלק"זחוב

.הגולמי

מהרווח0.4%-כשלבשיעורמסאחריתורםחיובהונח:מיומןעבודהכוח–

האדםכוחמצבתשלהשחלוףעלותבסיסעלנאמדזהשיעור.הגולמי

.הגולמילרווחביחס(8%)הפעילותשלהמשוקללההיווןושיעור

על,10%-בכנאמדהלקוחותקשרישוויבהערכתששימשההיווןשיעור•

פרמייתובתוספת('בנספחראה)הפעילותשלהמשוקללההיווןשיעורבסיס

אשר,בנכסהגלומההסיכוןרמתאתהמשקפת,2%-כשלספציפיתסיכון

.בחידושםהודאותוחוסרההסכמיםמאופי,בענףהתחרותמרמתנובעת

העתידיתבהפחתההגלומההמסהטבתאתכוללהנכסשווי–מסהטבת•

מנתעלמהוונתזומסהטבת.השימושייםהחייםאורךפניעלהנכסשל

שהיהשוקמשתתףעבורהעתידיתההפחתהשלהנוכחיהערךאתלייצג

שנים3פניעלבלבדמסלצרכילהפחתהיותרשהנכסהונח.הנכסאתרוכש

.השימושיהחייםלאורךבהתאם
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

המזומניםתזרימיתחזית

הישירהשיווקמגזרלקוחותקשרי

במיליוני ₪
11-12/

2020E
2021E2022E2023E

      67.4      67.2      55.9        8.2רווח גולמי - מגזר השיווק הישיר

        0.7      22.8      37.4        8.2רווח גולמי מיוחס לבסיס לקוחות

       (0.3)       (8.8)     (14.7)       (4.6)הוצאות תפעול ופחת

       (0.0)       (0.2)       (0.3)       (0.1)תמלוגים למותג

       (0.0)       (1.5)       (2.5)       (0.5)הוצאות הנה"כ

        0.4      12.3      19.9        3.1רווח לפני מס

       (0.1)       (2.8)       (4.6)       (0.7)הוצאות מס

        0.3        9.5      15.3        2.4תזרים לאחר מס

חיובים תורמים

       (0.0)       (0.4)       (0.6)       (0.1)1.7%רכוש קבוע

       (0.0)       (0.6)       (1.1)       (0.1)2.8%הון חוזר

       (0.0)       (0.1)       (0.1)       (0.0)0.4%כח אדם

        0.2        8.4      13.5        2.2תזרים מזומנים לאחר מס

        0.2        7.2      12.7        2.2תזרים מהוון

   22.3סה"כ תזרים מהוון

     3.0הטבת מס

   25.3שווי 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,מוגדרבלתישימושיחייםאורך"דלק"למותגכיהונח•

.הארץרחביבכלוהפריסהבשוקהמותגותק

נקבעהתמלוגיםשיעור.הגולמימהרווח0.9%-כעלנקבעהתמלוגיםשיעור•

ועלתמלוגיםשיעוריבנושאמקובליםומאמריםאקדמייםמחקריםבהתבסס

אלוןדוראלוןדורבין"אלוןדור"המסחריבשםהשימושהסכםתנאיניתוח

שהינהמ"בעישראלאחזקותאקסטרהלביןמ"בע(1988)בישראלאנרגיה

('גנספחראה)המסחריהשםובעלתהשליטהבעלת

שיעורבסיסעל,10%-בכנאמדהמותגבהערכתששימשההיווןשיעור•

סיכוןפרמייתובתוספת('בנספחראה)הפעילותשלהמשוקללההיוון

.בנכסהגלומההסיכוןרמתאתהמשקפת,2%-כשלספציפית

דלקמותג

העתידיתבהפחתההגלומההמסהטבתאתכוללהנכסשווי–מסהטבת•

מנתעלמהוונתזומסהטבת.השימושייםהחייםאורךפניעלהנכסשל

שהיהשוקמשתתףעבורהעתידיתההפחתהשלהנוכחיהערךאתלייצג

10פניעלבלבדמסלצרכילהפחתהיותרשהנכסהונח.הנכסאתרוכש

.בישראלהנהוגהמוניטיןשללהפחתהבדומהשנים
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

המזומניםתזרימיתחזית

דלקמותג

במיליוני ₪
11-12/

2020E
2021E2022E2023E2024E2025E2026E2027E2028E2029E2030E

       496       493       491       486       481       474       467       460      453      428        63רווח גולמי מגזר תחנות ללא חנויות נוחות

         69         69         69         68         68         68         68         67        67        56          8רווח גולמי מגזר השיווק הישיר

       565       562       559       554       549       542       535       528      521      484        71סה"כ רווח גולמי מיוחס למותג דלק

        5.1        5.1        5.1        5.0        5.0        4.9        4.8        4.8       4.7       4.4       0.6תמלוגים 

       (1.2)       (1.2)       (1.2)       (1.2)       (1.1)       (1.1)       (1.1)       (1.1)      (1.1)      (1.0)      (0.1)הוצאות מס

        3.9        3.9        3.9        3.9        3.8        3.8        3.7        3.7       3.6       3.4       0.5תזרים מזומנים לאחר מס

        1.6        1.7        1.9        2.1        2.2        2.4        2.6        2.9       3.1       3.2       0.5תזרים מזומנים מהוון

      16.2ערך שייר

   40.4שווי מותג לפי הטבת מס

     7.0הטבת מס

   47.5שווי 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

שיעור.הנוחותחנויותשלמהכנסות1.25%-כעלנקבעהתמלוגיםשיעור•

בנושאמקובליםומאמריםאקדמייםמחקריםבהתבססנקבעהתמלוגים

בין"אלונית"המסחריבשםהשימושהסכםתנאיניתוחועלתמלוגיםשיעורי

אחזקותאקסטרהלביןמ"בע(1988)בישראלאנרגיהאלוןדוראלוןדור

.('גנספחראה)המסחריהשםובעלתהשליטהבעלתשהינהמ"בעישראל

שיעורבסיסעל,10%-בכנאמדהמותגבהערכתששימשההיווןשיעור•

סיכוןפרמייתובתוספת('בנספחראה)הפעילותשלהמשוקללההיוון

.בנכסהגלומההסיכוןרמתאתהמשקפת,2%-כשלספציפית

מנטהו'גמותג

העתידיתבהפחתההגלומההמסהטבתאתכוללהנכסשווי–מסהטבת•

מנתעלמהוונתזומסהטבת.השימושייםהחייםאורךפניעלהנכסשל

שהיהשוקמשתתףעבורהעתידיתההפחתהשלהנוכחיהערךאתלייצג

10פניעלבלבדמסלצרכילהפחתהיותרשהנכסהונח.הנכסאתרוכש

.בישראלהנהוגהמוניטיןשללהפחתהבדומהשנים
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הערכת שווי נכסים בלתי מוחשיים  –פרק ד 

המזומניםתזרימיתחזית

מנטהו'גמותג

במיליוני ₪
11-12/

2020E
2021E2022E2023E2024E2025E

       500       488       476       464       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        4.6        4.5        4.3       0.7תזרים מזומנים לאחר מס

        3.1        3.3        3.6        3.8        4.0       0.7תזרים מזומנים מהוון

   18.6שווי מותג לפי הטבת מס

     3.2הטבת מס

   21.8שווי מותג לאחר הטבת מס
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הקצאת עודף עלות במסגרת צירוף עסקים -פרק ה 

שוויהתאמותלאחרישראלדלקשלהעצמיההוןחישובתוצאותריכוזלהלן•

:מוחשייםובלתימוחשייםוהתחייבויותלנכסיםהוגן

ממצאים

ביאורים

בהתאםהרכישהלמועדוהתאמות2020בספטמבר30ליוםהחברהמאזןב"ע1.

:להלןכמפורט,העבודהממזמינתשהתקבלולהבהרות

בתחנותומבניםמקרקעיןלנכסיחיצונייםיועציםידיעלשנערכושומותב"ע2.

:להלןבטבלהכמפורט,ישראלמקרקעיממנהלובחכירהבבעלות

ביאור100%במיליוני ₪

       1    678.4הון מיוחס לבעלי מניות החברה

שיערוך נכסים והתחייבויות מוחשיים

       2    176.4השקעות והלוואות לחברות כלולות

       3      65.4נכסי זכות שימוש

       2    270.4רכוש קבוע, נטו

       4      74.8התחייבויות בגין חכירה

       5       5.3אשראי מתאגידים בנקאיים

       6   (136.2)עתודה למס

       7    (23.0)ביטול נב"מ קודמים

    433.1סה"כ שיערוך נכסים והתחייבויות מוחשיים, נטו

נכסים בלתי מוחשיים

       8      16.2קשרי לקוחות דלקנים

       9      25.3קשרי לקוחות שיווק ישיר

     10      47.5מותג - דלק

     11      21.8מותג - מנטה/ג'ו

     12    (25.5)עתודה למס

      85.3סה"כ נכסים בלתי מוחשיים, נטו

1,196.9סה"כ הון עצמי נרכש לאחר התאמות  

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

       4.0מחיקת יתרת הפרשה בגין תביעת דלקנים 

       2.7אחרים

      31.0נכסים המיועדים למימוש

       3.4סה"כ התאמות

    678.4סה"כ הון מיוחס לבעלי מניות לאחר התאמות

שווי הוגן במיליוני ₪

קרקע ומבנים

יתרה במאזן 

הרכישה

שיערוך

        176.4          25.4       201.8השקעה בכלולות

        270.4        258.8       529.3רכוש קבוע

        446.9        284.2       731.1סה"כ
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(המשך)ביאורים

:שימושזכותנכסישערוך3.

תחנותבגיןהשכירותתשלומיהיווןידיעלבוצעהשימושזכותנכסישערוך

ישראלמקרקעיממנהלבחכירהתחנותלמעט)החברהבבעלותשאינן

השוקתנאיאתמשקפיםהשכירותתשלומיכאשר,(בנפרדשוערכואשר

למועדנאמדהשכירותתשלומילהיווןשימשאשרההיווןשיעור.הנוכחיים

דיווחתקןהוראותיישוםבמסגרתהמקובלתלפרקטיקהבהתאםהעסקה

.(חכירות)IFRS16בינלאומיכספי

שיעור.החברהבבעלותשאינןתחנותבגיןהחוזייםהשכירותתשלומיהיוון4.

בהתאםהעסקהלמועדנאמדהשכירותתשלומילהיווןשימשאשרההיוון

.IFRS16תקןהוראותיישוםבמסגרתהמקובלתלפרקטיקה

מ"למחבהתאם,הרכישהלמועדעדכניתשוקבריביתהלוואותהיווןב"ע5.

.(3.1%-3.8%-כ)ההלוואות

שלמסבשיעורהמוחשייםוההתחייבויותהנכסיםבגיןהשערוךסךהכפלת6.

23%.

מיליון6-כ)מוחשייםבלתיונכסים(₪מיליון17-כ)מוניטיןיתרתביטול7.

.קודמיםעסקיםבצירופישהוכרו(ח"ש

20עמודראה8.

23עמודראה9.

ממצאים

25עמודראה10.

27עמודראה11.

.23%שלהמסבשיעורמוחשייםהבלתיהנכסיםבגיןהשערוךסךהכפלת12.

העלותעודףהקצאת

דלקשלהמניותבהוןלהבשללחלקהביחסהעלותעודףהקצאתלהלן•

:ישראל

במיליוני ₪

   66.8שערוך תחנות בחכירה ממנהל מקרקעי ישראל

   (1.4)שערוך יתר נכסי זכות שימוש )למעט חכירות מנהל(

   65.4סה"כ

במיליוני ₪

1,196.9הון עצמי נרכש לאחר התאמות )100%(  

    418.9חלקה של להב )35%(

    262.2שווי תמורה

   (156.7)מוניטין/)רווח מרכישה הזדמנותית(
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הקצאת עודף עלות במסגרת צירוף עסקים -פרק ה 

רכישה במחיר הזדמנותי

שהינו,הזדמנותיבמחיררכישהמבצערוכשלעיתים,לתקן34סעיףפיעל•

שנרכשוהנכסיםשלנטוהסכוםעלעולההתמורהשבמסגרתועסקיםצירוף

בין,להתרחשעשויההזדמנותיבמחיררכישה.שניטלווההתחייבויות

ההכרהלעקרונותחריגיםקיימים,כןכמו.כפויהממכירהכתוצאה,השאר

או)ברווחלהכרהלגרוםהםגםהעשויים(בתקן22-31סעיפים)והמדידה

.הזדמנותיבמחיררכישהבגין(שיוכרהרווחסכוםאתלשנות

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

.2020אוקטובר

ממצאים

גםכמודלקקבוצתידיעלהנכסיםמימושכילהניחסביר,זאתלאור

משמעותיובניכיון"אילוץתחת"נעשהישראלבדלקאחזקותיהמימוש

.שלהםההוגןלשוויביחס

י"עפשוויבהערכות,המקובלתהפרקטיקהי"עפ–מהוונותמטההוצאות–

שיטתיישוםבמסגרתלמעשהשמבוצעתכפי)הנכסיהשווישיטת

נכסיםעלבעיקרוהמבוסס)החשבונאיהעצמימההוןלנכותיש,(הרכישה

זו"התחייבות".המהוונותהמטהעלויותאת(הוגןבשוויוהתחייבויות

ישכילהניחניתןאך,הרכישהשיטתיישוםבמסגרתמוכרתאינה

.הרוכשראותמנקודתהשוויעלשליליתהשפעהזהלמרכיב

לא,כןכמו.והמדידהההכרהלעקרונותחריגיםזוהולא,הניתוחבמסגרת•

בנכסיםהכרהכינציין.שהוערכולאלונוספיםמוחשייםבלתינכסיםזוהו

.ההזדמנותיברווחלגידולמביאההייתה,נוספיםמוחשייםבלתי

החישובבשיטתנטוהנכסיםשוויביןהאפשריהפערלאור,זאתעם•

השווילבין(ח"שמיליון1,197-כ)העלותעודףהקצאתלצרכיהחשבונאית

העצמיההוןשוויאתהעבודהמזמינתלבקשתאמדנו,ההשקעהשלההוגן

המזומניםתזרימיהיווןשיטתבאמצעותהרכישהלמועדישראלדלקשל

(DCF).

ראההעבודההנחותלפירוט)₪מיליון1,017-בכנאמדהעצמיההוןשווי•

כ"הנההוצאותניכוילאחרנטוהנכסיםלשוויבקירובשווהוהינו('אנספח

-בכלצמיתותמהוונות,מסמגןבניכוי,₪מיליון25-כשלבטווח)מהוונות

.(50%שלהפחתה)כלכלילשווינדחהלמסעתודותוהתאמת(8%
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הקצאת עודף עלות במסגרת צירוף עסקים -פרק ה 

(המשך)הזדמנותיבמחיררכישה

:ההשקעהשלההוגןהשוויבחינתלאחרההזדמנותיהרווחחישובלהלן•

ממצאים

במיליוני ₪

    156.7רווח מרכישה הזדמנותית

    418.9חלקה של להב בהון עצמי נרכש לאחר התאמות

    355.8שווי הוגן השקעה 

    (63.1)ירידת ערך

      93.6רווח נטו
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כללי

המזומניםתזרימיהיווןשיטתידיעלנאמדישראלדלקשלהעצמיההוןשווי•

,הפעילותשווילחישוב(חובשירותלפנימזומניםתזרים)ממונפיםהבלתי

למימושמיועדיםוהתחייבויותנכסים,נטוהפיננסיהחובהופחתוממנואשר

.עודפיםונכסים

החברהשלהעסקיתהתוכניתעלהתבססההמזומניםתזרימיתחזית•

-2021לשניםהישירוהשיווקהנוחותחנויות,התדלוקמתחמילפעילות

בינלאומיכספידיווחתקןיישוםללאמוצגתהעסקיתהתוכנית.2030

IFRS16(חכירות).

התדלוקתחנות

-2018בשניםהנוחותחנויותשלגולמיתורווחיותהכנסותנתוניפירוטלהלן•

:2020שלהרבעוניםובשלושת2019

להסתכםצפויות2021בשנתהפעילותההכנסותהעסקיתהתוכניתפיעל•

הונחהתחזיתשנותביתר.(5.5%-כשלצמיחהשיעור)ח"שמיליון445-בכ

.2030בשנת2%-לכעדהדרגתיבאופןיפחתהצמיחהשיעורכי

שנותלאורך38.3%-כעליתייצבהגולמיתהרווחיותשיעורכיהונח•

.התחזית

שלהרבעוניםובשלושת2018-2019בשניםהגולמיהרווחפירוטלהלן•

:התדלוקתחנותלפעילותממוצעומרווחכמויותלפי,2020

הבנזיןבמכירותהדרגתיתהתאוששותצפויההעסקיתהתוכניתפיעל•

שיעורמכןלאחר.2023לשנתעד2019בשנתשנמכרולכמויותוהסולר

.2030בשנת0.5%-לכ1.5%-מכבהדרגהלרדתצפויהצמיחה

לעלייהבהתאםלעלותצפויאחריםותזקיקיםשינועבגיןגולמיהרווח•

.הנמכרתהבנזיןבכמות

עבודההנחות

2018A2019A1-9/2020Aבמיליוני ₪

         317      425      410הכנסות

        (196)     (266)     (255)עלות המכר

         121      159      155רווח גולמי

37.8%37.4%38.2%שיעור רווח גולמי

2018A2019A1-9/2020Aבמיליוני ₪

בנזין

        502     791     798כמות )מ"ל(

        391     393     413מרווח )₪ לק"ל(

        197     311     330רווח גולמי בנזין

סולר

        264     388     402רווח גולמי בנזין

        334     313     310מרווח )₪ לק"ל(

          88     121     125רווח גולמי סולר

            5         5         6שינוע

            7       17       18אחר והתאמות

         297      455      478סה"כ רווח גולמי בנזין, סולר ואחרים
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(המשך)התדלוקתחנות

בשניםהתדלוקתחנותלמגזרהמיוחסותהתפעוליותההוצאותפירוטלהלן•

:2020שלהרבעוניםובשלושת2018-2019

לגידולבהתאםהתחזיתבתקופתיגדלוהתפעוליותההוצאותכיהונח•

.הגולמימהרווח74%-לכעדבהדרגהירדשיעורןאךבפעילות

הישירהשיווקמגזר

2018-2019במגזר השיווק הישיר בשנים להלן פירוט הרווח הגולמי•

:2020ובשלושת הרבעונים של 

השיווקבמגזרהגולמיברווחחלקיתהתאוששותמניחההעסקיתהתוכנית•

.2025בשנת₪מיליון68-לכועד2021בשנת₪מיליון56-לכהישיר

.0.4%-כשלצמיחהשיעורהונחזומשנההחל

בשניםהישירהשיווקלמגזרהמיוחסותהתפעוליותההוצאותפירוטלהלן•

:2020שלהרבעוניםובשלושת2018-2019

לגידולבהתאםהתחזיתבתקופתיגדלוהתפעוליותההוצאותכיהונח•

.הגולמימהרווח40%-לכיתכנסשיעורםאךבפעילות

נוספותעבודההנחות

-לכהסתכמולמגזריםמיוחסותאינןאשרופחתכלליות,הנהלההוצאות•

פיועלבהתאמה,2018,2019בשנים₪מיליון49.1-וכח"שמיליון56.5

כיהונח.2020בשנת₪מיליון49.1-לכיסתכמוהחברההערכות

₪מיליון64-לכעדבפעילותלגידולבהתאםהדרגתיבאופןיעלוההוצאות

.2030בשנת

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



35

הערכת שווי דלק ישראל–' נספח א

(המשך)נוספותעבודההנחות

2018בשנים₪מיליון50-וכח"שמיליון67-לכהסתכמוההוניותההשקעות•

בשנת₪מיליון60-לכיסתכמוהחברההערכותפיועלבהתאמה,2019-ו

מכןולאחר₪מיליון60-לכיסתכמו2021בשנתההשקעותכיהונח.2020

.בשנה₪מיליון56-לכיפחתו

.23%שלמסלשיעורבהתאםחושבוהמסהוצאות•

מהרווח66%-כשלחוזרהוןלשיעורבהתאםנאמדוהחוזרבהוןההשקעות•

.2018-2020בשניםהממוצעבסיסעל,הגולמי

בסיסעל8%-בכנאמדהפעילותשוויבחישובשימשאשרההיווןשיעור•

.('בנספחראהלהרחבה)הפעילותשלהמשוקללההיווןשיעור

לאורזאת,0.25%-כשלהמייצגתבשנהפרמננטיצמיחהשיעורהונח•

.לבנזיןבביקושיםהצפויההירידה

נטופיננסיחוב

:הרכישהלמועדנטוהפיננסיהחובהרכבלהלן•

עודפיםנכסים

שלהפחתהלאחר)₪מיליון33-כשלבשווילהשקעהן"נדליתרתלחברה•

.(30.9.2020ליוםבמאזןליתרהביחסערךירידתבגיןח"שמיליון11-כ

-כשלבשוויבניהזכויותלחברה,מהחברהלנושנמסרמידעפיעל,כןכמו

יועץידיעלשנערכההקבועלרכושבשמאותנכללזהסכום)₪מיליון130

תזרימיבתחזיתנכללולאאלומנכסיםהצפוייםהמזומניםתזרימי.(חיצוני

לשוויהתווסףשווייםכןועלהפעילותשוויבחישובששימשההמזומנים

.עודףכנכסהפעילות

ממצאים

:ישראלדלקשלהעצמיההוןשוויהערכתסיכוםלהלן•

.36בעמודהמזומניםתזרימיתחזית•

עבודההנחות

במיליוני ₪

חוב פיננסי נטו במאזן )30.9.2020(

      20מזומנים ושווי מזומנים

        3השקעות לזמן קצר

      48הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

   (629)אשראי מתאגידים בנקאיים ואחרים

   (264)אשראי מתאגידים בנקאיים

       (9)התחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו

     (12)הפרשות והתחייבויות אחרות

   (843)סה"כ

      14התאמות למאזן הרכישה )נטו(

   (829)חוב פיננסי נטו

במיליוני ₪

8.0%שיעור היוון

0.25%צמיחה פרמננטית

           563שווי פעילות שנות תחזית

           765ערך שייר

         1,329סה"כ שווי פעילות

          (843)חוב פיננסי, נטו

           368נכסים מיועדים למימוש, נטו

           163נכסים עודפים*

         1,017שווי ההון העצמי

* נדלן להשקעה, כולל זכויות בניה לא 

מנוצלות בתחנות תדלוק בבעלות
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הערכת שווי דלק ישראל–' נספח א

מזומניםתזרימיתחזית

2018A2019Aבמיליוני ₪
1-10/

2020A

11-12/

2020E
2021E2022E2023E2024E2025E2026E2027E2028E2029E2030E

מגזר תחנות התדלוק

חנויות הנוחות

       557       546       536       525       512       500       488       476       464      445        70      351      425      410הכנסות חנויות הנוחות

      (344)      (337)      (331)      (324)      (316)      (309)      (301)      (294)      (287)     (274)       (43)     (217)     (266)     (255)עלות המכר

       213       209       205       201       196       191       187       182       178      171        27      134      159      155רווח גולמי

38%37%38%39%38%38%38%38%38%38%38%38%38%38%שיעור רווח גולמי

בנזין

       864       859       855       846       838       826       814       801       790      746      108      556      791      798כמות )מ"ל(

       394       394       394       394       394       394       394       394       394      390      388      392      393      413מרווח )אגורות(

       340       338       337       333       330       325       320       316       311      290        42      218      311      330רווח גולמי בנזין

סולר מתחמים

       426       424       422       417       413       407       401       395       389      372        61      294      388      402כמות )מ"ל(

       313       313       313       313       313       313       313       313       313      312      313      324      313      310מרווח )אגורות(

            -            -            -            -            -            -            -            -            -          3         (1)          3           -           -התאמות

       133       133       132       131       129       127       126       124       122      119        18        98      121      125רווח גולמי סולר

           7           7           7           7           7           7           7           7           6          7          1          6          5          6שינוע

         13         12         12         12         12         12         12         12         11          4         (2)         (1)        12        19אחר

           3           3           3           3           3           3           3           3           3          7          4          9          5         (1)התאמות

       709       702       696       687       677       665       654       642       631      599        90      464      614      633סה"כ רווח גולמי למגזר תחנות הדלק
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הערכת שווי דלק ישראל–' נספח א

מזומניםתזרימיתחזית

2018A2019Aבמיליוני ₪
1-10/

2020A

11-12/

2020E
2021E2022E2023E2024E2025E2026E2027E2028E2029E2030E

מגזר השיווק הישיר

         43         43         43         43         43         43         43         43         43        36          5        28        40        41רווח גולמי חוץ תחנה

           7           7           7           7           6           6           6           6           6          4          0         (3)        19        27גולמי אחר

         11         10         10         10         10         10         10         10         10        10          2          8          9        11רווח גולמי קליאוט

           6           6           6           6           5           5           5           5           5          3          0          3          2          1רווח גולמי גז

           3           3           3           3           3           3           3           3           3          3          1          2          5          3רווח גולמי שינוע

         69         69         69         68         68         68         68         67         67        56          8        38        76        83סה"כ רווח גולמי מגזר השיווק הישיר

       778       771       764       755       745       733       721       710       698      655        98      502      690      716סה"כ רווח גולמי

           -הוצאות תפעול

      (523)      (523)      (521)      (518)      (515)      (511)      (506)      (502)      (497)     (502)       (79)     (394)     (489)     (515)סה"כ הוצאות תפעול תחנות דלק

        (28)        (28)        (28)        (27)        (27)        (27)        (27)        (26)        (26)       (22)         (5)       (23)       (23)       (22)סה"כ הוצאות תפעול מגזר השיווק הישיר

        (64)        (63)        (62)        (62)        (61)        (60)        (59)        (58)        (58)       (56)         (7)       (42)       (49)       (56)הוצאות הנה"כ ופחת )לא מיוחסות(

      (616)      (614)      (611)      (607)      (602)      (597)      (592)      (586)      (581)     (581)       (90)     (460)     (561)     (593)סה"כ הוצאות תפעול

       162       157       153       148       143       136       129       123       117        74          8רווח  מפעולות רגילות

        (37)        (36)        (35)        (34)        (33)        (31)        (30)        (28)        (27)       (17)         (2)הוצאות מיסים

התאמות לתזרים:

         56         57         57         57         57         59         60         61         62        67        13פחת והפחתות

          (5)          (4)          (6)          (7)          (8)          (8)          (8)          (8)        (29)       (36)       (62)שינוי בהון חוזר

        (56)        (56)        (56)        (56)        (56)        (56)        (56)        (56)        (56)       (60)       (10)השקעות הוניות

       120       117       113       108       103         99         95         92         67        28       (53)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

חברתשלמעקבח"דו)A3דירוגעקוםעלבהתבססא"לזהחובמחיר5.

.(2020נובמברמדרוג

הטווחארוךהסטטוטוריהמסלשיעורבהתאם,23%-כשלמסשיעור6.

.ישראלבמדינת

שיעורכיהונח,הענףומאפיינילעילההשוואהחברותבחינתעלבהתבסס7.

.60%-כהינוארוךלטווחהפעילותשלהנורמטיביהמינוף

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

BetaL = BetaU * [1+(1-T) * (D/E)]

ביאורערךפרמטר

1.2%1ריבית חסרת סיכון

4.7%2פרמיית השוק

3        0.97ביטא ממונפת מתואמת

7.5%4פרמיית סיכון ספציפית

13.3%מחיר ההון העצמי

5.8%5מחיר החוב

23.0%6שיעור מס

60.0%7מינוף

)WACC( 8.0%מחיר ההון המשוקלל
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'נספח ג

תמלוגיםשיעור

שלדיווחעלמבוססים"ו'גמנטה"ו"דלק"למותגיםהתמלוגיםשיעורי•

בקשר"(אלוןדור":להלן)מ"בע(1988)בישראלאנרגיהאלוןדורחברת

"דור"המסחרבסימנישימושזכותמתןבהסכםההתקשרותלתנאי

בעלת)מ"בעישראלאחזקותאקסטרהחברתבבעלותאשר,"אלונית"ו

נקבעוהתמלוגים,הדיווחפיעל."(אקסטרה":להלן,אלוןבדורהשליטה

אשר"(דלויטד"חוו":להלן)דלויטהייעוץפירמתשלדעתחוותבסיסעל

.אלוןדורשלהביקורתלוועדתתלויבלתיכלכליכיועץשימשה

"דלק"למותגתמלוגיםשיעורקביעת

כלבגין'אג0.55לאקסטרהתשלםאלוןדור,אלוןדורשלהדיווחפיעל•

"אלון-דור"המותגתחתהפועלותהתדלוקבתחנותשנמכרדלקליטר

כאשר,"אלון"המסחריבסימןהשימושזכותבגין"(לליטרהתקבול":להלן)

י"עשמפורסםכפיהשיווקבמרווחהשינוילשיעוריוצמדלליטרהתקבול

הדיווחלמועדנכון.עצמיבשירותבנזיןמכירתבגיןהתשתיותמשרד

ששיעורומיכאן('אג60.8-כ)ל"ק/ח"ש608עלעמדהשיווקמרווח

.0.9%-כהינוהשיווקלמרווחביחסהתמלוג

הכמותשלכמכפלההמחושב,הגולמימהרווחנגזרבעבודתנוהתמלוג•

0.9%-כעלנקבעדלקמותגשלהתמלוגשיעורולכןהשיווקבמרווח

הנוחותחנויותללא,התדלוקתחנותמגזרשלהמצרפיהגולמימהרווח

.הישירהשיווקמגזרגולמיוהרווח,(מנטהו'גמותג)

"ו'גמנטה"למותגתמלוגיםשיעורקביעת

השימושזכותבגיןלאקסטרהתשלםאלוןדור,אלוןדורשלהדיווחפיעל•

חנויותמהכנסות0.92%-כשללשיעורהשווהסך"אלונית"-המסחרבסימן

."אלונית"המותגתחתהפועלותהנוחות

חנויותבתחוםהמסחריבשםשימושבגיןהתמלוג,דלויטד"חוופיעל•

נקבעהתמלוג,הדיווחלפי.מההכנסות1.5%-1%שלבטווחנעהנוחות

שדורלכךהתאמהובוצעהמאחרהנראהככל,מההכנסות0.92%על

הנדוןבמקרה,זאתעם.המסחריבשםבהשקעותנושאתאלון

צדשלבבעלותהיהכאילובמותגשימושבגיןלתמלוגיםהינהההתייחסות

בגיןהתמלוגשיעור,כןועלבמותגהקשורותהעלויותבכלנושאשהיה'ג

חנויותמהכנסות(הטווחאמצע)1.25%-כעלנקבעמנטהו'גמותג

.הנוחות


