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  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

 2021 ביוªי 30דוח 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

  2021 ביוªי 30דוח הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה לתקופה שהסתיימה ביום -פרק א 

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

 ושלושה שישה") לתקופה של הקבוצהעל מצב עªייªי החברה והחברות המאוחדות שלה (יחדיו: "

  )."תקופת הדוח"( 2021 יוªיב 30ביום סתיימה השחודשים 

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 

  דוח זה כמקשה אחת עם הדוח התקופתי.

 עדכון פרק תיאור עסקי התאגיד . 1

לבקשת סגל רשות ªיירות ערך, החברה מתכבדת בזאת להציג מספר עדכוªים לפרק א' לדוח 

  כדלקמן: בתחום פעילות תחªות הדלק בישראל, התקופתי,

 הכªסות ורווח גולמי של קבוצות מוצרי החברה 1.1

והרווח הגולמי של מוצרי הדלקים והשמªים, שיווק ישיר  להלן טבלה המפלחת את ההכªסות

 2018-2020לשªים  ")דלק ישראלשל "דלק", חברת הדלק הישראלית בע"מ (" וחªויות ªוחות

  ש"ח): במיליוªי(

  
הכªסות 

  2020לשªת 

הכªסות 

  2019לשªת 

הכªסות 

  2018לשªת 

רווח גולמי 

  2020לשªת 

רווח גולמי 

  2019לשªת 

רווח גולמי 

  2018לשªת 

 דלקים

  ושמªים
1,625  2,572  2,901  379  437  458  

  54  50  36  1,658  1,852  761  ישיר שיווק

 חªויות

  ªוחות
422  422  410  160  159  155  

  667  646  575  4,969  4,846  2,808  סה"כ

  

  

שיעור 

הכªסות 

  2020לשªת 

שיעור 

הכªסות 

  2019לשªת 

שיעור 

הכªסות 

  2018לשªת 

שיעור רווח 

גולמי 

  2020לשªת 

שיעור רווח 

גולמי 

  2019לשªת 

שיעור רווח 

גולמי 

  2018לשªת 

 דלקים

  ושמªים
58%  53%  58%  66%  68%  69%  

  8%  8%  6%  34%  38%  27%  ישיר שיווק



 3 -א   

 

 חªויות

  ªוחות
15%  9%  8%  28%  24%  23%  

  100%  100%  100%  100%  100%  100%  סה"כ

  

 התפלגות המכירות לפי סוגי לקוחות: 1.2

  :ללא מס בלולדוח התקופתי,  6.7.2-6.7.4להלן מוצגות הטבלאות שªכללו בסעיפים 

 ללא מרכיב בלו –לדוח התקופתי  6.7.2סעיף   .א

  2018    2019    2020    סוגי לקוחות

 במיליוªי  
  "חש

 מסך% -ב
 הכªסות
  התחום

 במיליוªי
  "חש

 מסך% -ב
 הכªסות
  התחום

 במיליוªי
  "חש

 מסך% -ב
 הכªסות
  התחום

(לרבות עסקי 
  מכרזים, דלקªים)

702  34%  1,077  36%  1,195  36%  

תחªות 
  בהפעלה/באספקה

556  27%  1,226  41%  1,440  44%  

  20%  677  23%  693  39%  798  פרטיים

  100%  3,311  100%  2,996  100%  2,057  סה"כ

 

 ללא מרכיב בלו –לדוח התקופתי  6.7.4סעיף   .ב

 סוג

  הלקוחות

  2020    2019    2018  

 במיליוªי  

  "חש

 מסך% -ב

 הכªסות

  התחום

 במיליוªי

  "חש

 מסך% -ב

 הכªסות

  התחום

 במיליוªי

  "חש

 מסך% -ב

  התחום הכªסות

  3%  48  3%  48  3%  21  מכרזים

  97%  1,610  97%  1,804  97%  740  עסקיים

  0%  -  0%  -  0%  -  פרטיים

  100%  1,658  100%  1,852  100%  761  סה"כ

  

 2019-2018טבלה הכוללת ªתוªי השוואה לשªים  –לדוח התקופתי  6.7.3סעיף   .ג

        "ח)ש(מיליוªי  ªטו עסקאות סכום
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  2018  2019  2020  שªה
  74  65  61  )2%שªה אחת (

  942  637  493  )19.9%שªתיים עד חמש שªים (
  4,120  2,497  2,076  )78.1%מעל חמש שªים (

  5,136  3,199  2,630  )100%סה"כ (
  

לשªים הבאות ªכון להסכמי השכירות שהיו בתוקף ליום  טבלת תשלומי שכירות צפויים 1.3

31.12.2020 

  להלן טבלת תשלומי השכירות הצפויים בשªים הבאות (במיליוªי ש"ח):

  ואילך 2025  2024  2023  2022  2021  
  516.09  99.05  113.4  124.3  142.7  הוצאות שכירות

  

חשיפה לטיפול בזיהומים לדוח התקופתי: איכות הסביבה,  6.18.5.1חידוד לאמור בסעיף  1.4

 ESG-ומפגעים סביבתיים ו

תחªות תדלוק  238הפעילה דלק ישראל בעצמה ובאמצעות מפעילים מטעמה  ª31.12.2020כון ליום 

") שבהן מוטלת על דלק התחªות הוותיקות(" 1997תחªות הן תחªות שהוקמו לפªי  120-(שמתוכן כ

  ).ישראל האחריות לבקרה וטיפול בזיהומי קרקע ומים

להלן מוצגת טבלה הכוללת את הגיל הממוצע של התחªות כאמור, תוך פילוח הªתוªים בין גיל   .א
 ממוצע של התחªות הוותיקות לבין הגיל הממוצע של שאר התחªות:

 

  גיל ממוצע  ספירה  

  46.6  89  ותיקות

  15.3  94  לא ותיקות

  30.5  183  סכום כולל

  

הדלק שבהן התגלעו מפגעים סביבתיים, תוך להלן מוצגת טבלה המפרטת את כמות תחªות   .ב
 פירוט בדבר סטטוס הטיפול במפגעים כאמור מול המשרד להגªת הסביבה:

 להגªת המשרד מול בטיפול

  הסביבה

 להגªת המשרד רצון לשביעות טיפול הסתיים

  הסביבה

 סכום

  כולל

55  34  89  

  

-2018אחת מהשªים  להלן טבלה המציגה את סכום העלויות הסביבתיות שהתהוו בפועל בכל  .ג
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2020: 

  כולל סכום  2020  2019  2018  

  28,250  2,817  12,567  12,867  הוצאות

  8,028  2,991  3,500  1,537  השקעות

  36,278  5,808  16,067  14,404  סכום כולל

  

 רישיוªות עסק – 6.19.5.9הרחבה לאמור בסעיף  1.5

יש רישיון עסק (בחלוקה לפי להלן טבלה המפרטת את כמות תחªות התדלוק וחªויות הªוחות שלהן 

  רישיון עסק קבוע/זמªי).

 תחªות רישיוªות    

  תדלוק

    

' מס של ספירה

  מªטה/תחªה
  סכום כולל  קבוע  לא בתוקף  זמªי

  5  17  153  175  

  

 רישיוªות      
  מªטה

    

' מס של ספירה
  מªטה/תחªה

  סכום כולל  קבוע  לא בתוקף  זמªי  אין מªטה

  15  5  14  141  175  

  

  הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד -חלק ראשון  . 2

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

  פרק א' לדוח התקופתי.תקופת הדו"ח, ראו 

 תיאור תמציתי של עסקי החברה 2.1

 -המוחזקים על ידה (יחדהחברה, במישרין ובאמצעות תאגידים עוסקת דוח זה, פרסום ªכון למועד 

  תחומי פעילות עיקריים: בשלושה"), הקבוצה"

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



 6 -א   

 

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

 להשקעה ª1כסי ªדל"ן 76 -כאחזקות בלתקופת הדוח ולמועד פרסומו, לקבוצת הªדל"ן 

מתוך ªכסי  ").להשקעה"ן הªדל תחוםהמצויים בגרמªיה, וכן ªכס אחד המצוי בישראל ("

 כªכסים מסווגים ªכסים שישה. ישªם מªיב מהותי מאודכªכס מסווג ה אין ªכס, קבוצת הªדל"ן

 ªכס, ª ,- Erfurtכס בªRemscheidכס  ,שבגרמªיה Langenבעיר  המלון בית - מהותייםמªיבים 

יתרת הªכסים מסווגים  .Bad Freienwalde -ב וªכס ª ,-  Backnangכס בEmmerich-ב

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

  בדוח התקופתי.

החברה היªה הבעלים, באמצעות להב אªרגיה ירוקה בע"מ המצויה  - אªרגיה ירוקה מתחדשת  .ב

 קבוצת(" בישראל הסולארית האªרגיה בתחום הפועלות חברות 6 שלבבעלותה המלאה, 

 סולאריים מתקªים 89, בעקיפין או במישרין, בבעלותן אשר"), אªרגיה להב" או" האªרגיה

"). המתקªים(" וואט מגה 4.78-כ של מצטבר מותקן בהספק, אחד ביªוªי סולארי ומתקן קטªים

חברות בקבוצת האªרגיה, כאשר  5להב אªרגיה מחזיקה במלוא הוªן המוªפק והªפרע של 

"), היªה חברה בה טהמיעו חברת(" קטªים סולאריים מתקªים 16 שבבעלותההחברה השישית, 

מהוªה  49%-במחזיקה החברה בעוד שמהוªה המוªפק והªפרע,  51%-צד שלישי מחזיק ב

לפרטים ªוספים אודות תחום האªרגיה הירוקה המתחדשת,  המוªפק והªפרע של חברת המיעוט.

  .תקופתיהלפרק א' בדוח  5ראו סעיף 

דלק (כהגדרתה  החברה פועלת בתחום זה באמצעות חברת – בישראל הדלק תחªות תחום  .ג

"), אשר הוקמה במסגרת דלק ªכסיםוכן באמצעות דלק ªכסים (ד.פ.) בע"מ (" לעיל) 1.1בסעיף 

 אשרזכויות המקרקעין של דלק ישראל,  עיקרשיªוי מבªה שבוצע בדלק ישראל, במסגרתו 

דלק ªכסים, לבעלותה של הועברו , אלישר דלק של והמסחר התדלוק מתחמי ממוקמים עליהם

לפרטים  .לדלק ישראל כאמור והמסחר התדלוק מתחמי אתמשכירה  כאשר דלק ªכסים

 להלן. ª2.2.8וספים בעªיין זה, ראו סעיף 

 כאשר, של דלק ישראל ודלק ªכסים המוªפק והªפרע מהוªן 40%החברה מחזיקה בשיעור של 

 פטרוליוםדלק ו 2").ג.מב.ג.מ בע"מ ("במוחזקות על ידי  יתרת מªיות דלק ישראל ודלק ªכסים

בעªיין זה, יצוין כי בין המוªפק והªפרע, בהתאמה.  מהוªן 25%-ו 35%שיעורים של , בבע"מ

אשר קובע, בין  ,ובדלק ªכסים החברה לבין ב.ג.מ ªחתם הסכם שליטה משותפת בדלק ישראל

 , בכפוף להוראות כל דין. החברות כאמורהיתר, כי הצדדים יתאמו הצבעות במוסדות 

 ותפעול בªיהול, דלקיםרת ואספקת פעילה במשק הדלק בישראל, ועוסקת במכי ישראל דלק

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

היא  –, כאשר כאמור לעיל וכן בייזום, הקמה והפעלה של תחªות תדלוק וחªויות ªוחות ªוספות

שוכרת חלק מתחªות התדלוק וחªויות אותן היא מפעילה מדלק ªכסים, כאשר יתר תחªות 

תחªות בפריסה  238לדלק . התדלוק וחªויות הªוחות שבהפעלתה מושכרות מצדדים שלישיים

בהן היא מספקת את הדלקים. בתחªות  63המופעלות על ידה ישירות ועד  175 –ארצית 

לפרטים ªוספים אודות תחום תחªות הדלק בישראל, ראו "מªטה" . חªויות ªוחות  195מופעלות 

                                                
  שלמו התªאים המתלים להשלמת רכישתם.וישªם עדיין כארבע ªכסים אשר טרם ה במסגרת פורפוליו דקטלון שªרכש לאחרוªה 1

 ב.ג.מ, המוחזקת במלואה על ידי מר אורי מªצור, היªה שותפה של החברה  מזה שªים בªכסים רבים בגרמªיה.   2
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   לדוח התקופתי. 6ף יסע

  דלק ªכסים

מדלק ישראל. בימים תחªות דלק אשר הועברו אליה  55 -בבעלותה של דלק ªכסים זכויות ב

אלו החברה עוסקת בבªיית תוכªית פיתוח והרחבה משמעותית לתחªות ובכללן השבחת תחªות 

קיימות על ידי הגדלת שטחי מסחר, פיתוח מקרקעין של תחªות על מªת לבªות עליהם מבªים 

  מסחריים ו/או מבªי מגורים, רכישת תחªות דלק ªוספות ופיתוח מקרקעין לסוגיהם. 

עיקריים בפעילות החברה ובעסקיה במהלך תקופת הדוח וכן בתקופה שעד  שיªויים 2.2

  למועד פרסומו: 

 מגפת הקורוªה  2.2.1

  כללי

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

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

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

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

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

 אשר ªוספות ולמגבלות ותעסוקה תªועה למגבלות, העולמית התחבורה בהיקף לירידה

 ªכסים של בשווי לירידות וכן, וגרמªיה ישראל וביªיהן, בעולם רבות מדיªות הטילו

 הממשלות להוראות בהתאם, כן כמו. ובעולם בארץ בשווקים סחורות ושל פיªªסיים

 כוח ªוכחות משמעותית הוגבלה, עסק בתי פעילות הוגבלה או ªאסרה, ובישראל בגרמªיה

 מבתי יציאה על הגבלות והוטלו החיªוך מערכות הושבתו, עבודה במקומות אדם

  .מוגבלות לתקופות המגורים

 בחיסוªים שימוש לעשות העולם שווקי החלו, 2021 שªת של הראשון הרבעון במהלך

והתברר כיעיל.  וגדל הלך כאמור בחיסוªים השימוש, הזמן חלוף עם כאשר, לªגיף שוªים

) 16גברים וªשים מעל לגיל  –למועד זה, מרבית האוכלוסייה הבוגרת בישראל (דהייªו 

 את שיעור התחלואה של המחלה בישראלמשמעותית  חוסªה בהצלחה, דבר אשר הוריד

, ומשכך, מרבית המגבלות שהוטלו על 2021במהלך שªי הרבעוªים הראשוªים של שªת 

ªלפי עם זאתה כאמור לעיל הוסרו. ידי ממשלת ישראל בעיצומו של משבר הקורו ,

יעילות התברר כי  2021החל מחודש יולי פרסומים תקשורתיים של משרד הבריאות, 

, מה שהוביל שוב לעלותבישראל החל  התחלואההחלה לרדת ומצב כאמור החיסוªים 

לחידוש חלק מהמגבלות שהוסרו וייתכן כי אם מגמה זו תימשך יחודשו מגבלות ªוספות. 

מבצע חיסוªים מחודש על מªת להוריד את מצב התחלואה התחילו בישראל במאז, 

  האמור.

  לחברה וסיכוªים חשיפות

 ªכסיה בשווי לרעה שיªוי על המצביעות לאיªדיקציות ערה איªה החברה, הדוח למועד

 מהותית בצורה ªפגעה לא החברה של השוטפת פעילותהבªוסף, . כתוצאה מהªגיף

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

בין היתר לאור , הªגיף מהתפרצות כתוצאה ªפגעו לא, שכירות דמי תשלומי מגביית
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העובדה שלמועד הדוח, כל ªכסי הªדל"ן של החברה פתוחים לציבור הרחב. בעªיין זה, 

 המוגדרים עסק לבתי מושכרים החברה של"ן הªדל ªכסיחלק גדול מיצוין כי בכל מקרה, 

 בתי, סופרמרקטים כגון האוכלוסייה לצרכי חיוªיים שירותים שמעªיקים עסק כבתי

שבו הוטלו מגבלות שוªות על  במועד גם הרחב לציבור פתוחים, אשר ªותרו "בוכיו פארם

  . ידי הממשלות שבהן ממוקמים הªכסים האמורים

לאחר פרוץ  -") בלªגן הªכס(להלן: " בגרמªיה מלון כבית המשמש"ן ªדל ªכסבאשר ל

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

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

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

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

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

 5על מימוש האופציה להארכת תקופת הסכם השכירות בªכס בלªגן לתקופה ªוספת של 

הבªק המממן ªתן את אישורו כי לא יהיו החזרי קרן של שªים. לאור ההסכמות דלעיל, 

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

 . 31/3/22 -הכיסוי ייבדקו אך ורק החל מה חסיליאמות המידה הפיªªסיות שªוגע 

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

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

אף שהאולם לא היה פתוח לציבור. לאור הסגר שהוטל על ידי ממשלת ישראל על רקע 

. החברה שכירותהמשבר הקורוªה, ומיעוט האירועים כפועל יוצא מכך, בוטל הסכם 

מקבוצת פתאל ("השוכר  ”Switch Up“על הסכם שכירות חדש עם חברת חתמה 

 תהחדש"), לפיו , בכפוף להתמלאות תªאים מתלים (שעיקרם קבלת אישורים ורישיוªו

לצרכי משרדים  AS IS הªדרשים מעריית רמת גן), השוכר החדש שוכר את הªכס במלואו 

ציות ªוספות של חמש שªים כל שªים, עם שתי אופ 10וחללי עבודה פתוחים, לתקופה של 

מיליון  20-השוכר החדש התחייב להשקיע בהתאמת המושכר ובשיפוצו סכום של כ אחת.

 בשªה. ₪ מיליון  3-שכה"ד הממוצע לעשר שªות השכירות הראשוªות הוא כ₪, 

. המתחדשת האªרגיה בתחום לפעול החברה חזרה 2020 שªת במהלך, לעיל כאמור

 מקורם התחום הכªסות כל שכן הªגיף מהתפרצות מושפע יªוא זה תחום החברה להערכת

  .טווח ארוכי לחוזים בהתאם החשמל מחברת מתקבולים

   תפוסה

 בסיטי רועיםיהאלמועד הדוח, ולמיטב ידיעת החברה, למעט ההשפעות על אולמות  ªכון

 מגפת, לא חל שיªוי בשיעור התפוסה של הªכסים בשל והתפוסה בבית המלון טאוור

 הקורוªה.

 של משוכריה איזה בעסקי שחל לרעה משמעותי שיªוי על לחברה ידוע לאיצוין כי 

 .החברה

   ªכסים של הוגן שווי

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

 בשווי עליות בגיןªטו,"ח ש אלפי 62,223 של עליה החברה רשמה, 2021של שªת  השªי

  .שבוצעו להן, בעקבות שמאות ªכסיה של ההוגן
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  משבר הקורוªה על דלק ישראל  השפעת

 ורווחיה בעסקיה התפתחות על מעידות זה ברבעון ישראל דלק של הכספיות תוצאותיה

   מצ"ב. הכספיים ודוחותיה ,הקורוªה אף על

  לעתיד צפי

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

 לטווח העולמית הכלכלה על משמעותיות שליליות השפעות לכך להיות עשויות ,שיחריפו

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

 בתשלום פיגורים ,החברה בªכסי התפוסה בשיעורי לירידה להוביל עשויות אלו השפעות

 קושי יצירת ,החברה ªכסי בשווי לירידה מכך וכתוצאה בהם ירידה או השכירות דמי

 את לשבש עלול הªגיף התפשטות המשך ,כן כמו "ב.וכיו פעילותה למימון מקורות בגיוס

 או החברה של המשרה מªושאי מי של ישירה מהדבקה כתוצאה ,היתר בין ,החברה עבודת

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

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

 ªכון כי מעריכה החברה הªהלת ,בªוסף .כאמור תרחישים עם להתמודד תאלץ וכאשר אם

 חובותיה את לפרוע לה תאפשר אשר יציבה פיªªסית יכולת קיימת לחברה ,זה דוח למועד

  .כאלה שיהיו וככל אם ,הªגיף התפשטות של ההשלכות החרפת עם ולהתמודד

יובהר כי השפעתו והשלכותיו המלאות של המשבר שªגרם כתוצאה מהתפרצות מחלת 

. לפיכך, המידע בªוגע להשפעת התבררו במלואן) טרם ªCOVID19גיף הקורוªה (

ופה פªי עתיד, העתידית של המשבר על מצב החברה ועסקיה, הוא בעיקרו מידע צ

. מידע זה מבוסס על תרחישים שוªים 1968-התשכ"ח כהגדרתו בחוק ªיירות ערך,

שבחªה החברה לאור מגמת ההאטה בהתפשטות המחלה וההקלה במגבלות שהוטלו 

על המשק, והערכות של החברה המתבססות על מידע המצוי ברשותה ואשר ªכוªותו לא 

מידע זה בפרסומים שוªים, ªתוªים ומידע ªבחªה על ידיה באופן עצמאי. מקורו של 

התממשותו של המידע הצופה  שהתקבלו משוכרים, הªהלות חברות הבת הזרות וכו'.

פªי עתיד, לרבות הערכות החברה בדבר השלכות המשבר על החברה ועסקיה, מושפעת 

מגורמים אשר איªם מצויים בשליטתה של החברה (כגון: משך המשבר והשפעותיו על 

התªהגות הציבור, אופן  חברה, גורמים גלובליים, סיוע ממשלתי בארץ ובעולם,שוכרי ה

  התפתחות המחלה, ועוד) ולא ªיתן להעריכם מראש.

 בהאªוברמכירת הªכס  עסקת 2.2.2

 חברה, Malone Holdings SARLהושלמה עסקה במסגרתה מכרו  10.2.2021 ביום

.ג.מ ב") וחברת Malone(" החברה ידי על במלואה ומחוזקת בלוקסמבורג הרשומה

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

 האªוברבªכס ªדל"ן מªיב המצוי בעיר את מלוא זכויותיהן "), הורכשת: "זה(בסעיף 

מכלל הזכויות  25%-ו Maloneעל ידי הוחזקו מכלל הזכויות בו  75%שבגרמªיה, אשר 

אלפי אירו. לפרטים ªוספים ראו  11,900.ג.מ, בתמורה לסך כולל של בעל ידי הוחזקו בו 

(מס' אסמכתא:  10.2.2021 -ו 26.11.2020שפרסמה החברה בימים  מיידייםדיווחים 

  ).בהתאמה, 2021-01-016518 -ו 2020-01-127812
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 הªפקת זכויות  2.2.3

 ביוםה החברה הושלמה הªפקת זכויות על פי דוח הצעת מדף שפרסמ 7.1.2021ביום 

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

 .99.94%-כ על דמע החברה מªיות בעלי כלל מבין כאמור הזכויות בהªפקת ההשתתפות

 7.1.2021 -ו ª15.12.2020וספים, ראו דיווחים מיידים של החברה מהימים  לפרטים

   ).בהתאמה, 2021-01-002767 -ו 2020-01-135456(אסמכתאות מס' 

 קטן תאגיד מלהיות חדלה החברה 2.2.4

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

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

ד לתקªות תוך יישום ההקלות ל"תאגיד קטן", עד וכולל הדוח הרבעוªי של החברה 5

שפרסמה  ימייד. לפרטים ªוספים ראו דיווח 2021בספטמבר  30 ביוםלרבעון שיסתיים 

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

 לפידות ליליןפרטית  הªפקה 2.2.5

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

ש"ח ערך ªקוב כל  1מªיות רגילות של החברה בªות  6,812,000פרטית מהותית להקצאת 

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

 קרªות ילין עם וביחד", גמל קופות יליןלפידות ªיהול קופות גמל בע"מ (בסעיף זה: " -

לפידות ªיהול תיקי השקעות בע"מ עבור ובשם הכשרה  -"), ילין לפידות ילין: "ªאמªות

 לישראל החשמל חברת לעובדי גמל מªהל ומחוג) איªווסטחברה לביטוח בע"מ (בסט 

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

 ªוספים לפרטים. בחברה עªיין לבעלת לפידות ילין הפכה, כאמור המªיות הקצאת ביצוע

-2021: אסמכתא(מס'  12.1.2021 ביום החברה שפרסמה מהותית פרטית הצעה דוח ראו

01-004837.(  

 ישראל דלק ידי על הכוח תחªות מכירת עסקת השלמת 2.2.6

"), 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  297ההשלמה, סך של 

וחצי חודשים ממועד ההשלמה.  8-מיליון ש"ח אשר עתיד להתקבל בתוך כ ª60וסף של 

, 40%היªה חברת בת המוחזקת על ידי החברה בשיעור של  ישראלכאמור לעיל, דלק 

 ראו, ªוספים םלפרטי. פטרוליום.ג.מ ודלק בכאשר יתר מªיותיה מוחזקות על ידי 

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

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

 החברה שלדירוג אגרות חוב  2.2.7

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

(סדרה  חוב ולאגרות החברה של') ביציב לאגרות חוב (סדרה  דירוגבאופק  A3.ILדירוג 
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"). החדשה הסדרה"ח ("ש מיליון 180-ל עד של בסכום החברה להªפיק שעשויה) חדשה

-2021-01(אסמכתא מס':  15.3.2021של החברה מיום  מיידילפרטים ªוספים, ראו דוח 

034350.(  

 "ªכסים"דלק  הקמת 2.2.8

 חברתבעלי מªיות דלק ישראל הקימו במשותף את  כיהודיעה החברה  20.4.2021 ביום

דלק ב המªיות אחזקת לאופן זהה באופן מוחזקות מªיותיה אשר חברה  ªכסים דלק

מהון המªיות מוחזק על  35%על ידי החברה,  מוחזקמהון המªיות  40% -קרי  ישראל,

(כמו דלק ישראל, גם דלק דלק פטרוליום מהון המªיות מוחזק על ידי  25% -.ג.מ ובידי 

.ג.מ). דלק ªכסים הוקמה במסגרת מהלך ובªכסים מצויה בשליטה משותפת של החברה 

ישראל הועברו מרבית אחזקותיה של דלק  31.3.2021של "פיצול", מכוחו החל מיום 

במקרקעין בישראל לידי דלק ªכסים, וכן הועברו אליה חלק מחובות דלק ישראל. דלק 

ªכסים תשכיר את תחªות הדלק שהועברו אליה לדלק ישראל (לבד או יחד עם שותפים) 

ªכסים הוקמה במטרה למקד את הטיפול  דלקלזמן ארוך בתªאים שªקבעו בין הצדדים. 

"ªיים על המקרקעין שהיו בבעלות דלק ישראל ªדל פרוייקטיםבפיתוח וייזום של 

(והועברו כאמור לדלק ªכסים), המקרקעין של תחªות דלק בהן פועלת דלק ישראל, 

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

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

 זורים בהסכם שיתוף פעולההתקשרות בין דלק ªכסים לבין א 2.2.9

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

ויות ªכסים תאתר הזדמª קדל, לפיו ")אזורים) ("1965דלק ªכסים לבין אזורים בªים (

וכחי למטרות מגורים או למטרות של ªמייעודם ה ,ות דלקªוי ייעוד מקרקעין בתחªלשי

ו/או משרדים, ותציע לאזורים לחבור אליה לצורך הקמת פרויקט  מסחרמגורים בשילוב 

תוקפו של הסכם השת"פ  ).50%-50%שיוקם על ידי אזורים ודלק ªכסים בחלקים שווים (

ממועד חתימתו, כאשר הסכם השת"פ ימשיך לחול על פרויקטים  ªיםו לחמש שªהי

לפרטים  ים האמורות.ªאליהם החלו הצדדים לשתף פעולה עובר לתום חמש הששביחס 

 . )2021-01-066390' מס(אסמכתא  ª20.4.2021וספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום 

 התקשרות בהסכם לרכישת קרקע בצומת פת בירושלים 2.2.10

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

לעיל, וכפרויקט הראשון אותו עתידים להקים הצדדים יחד מכוח  2.2.9כמפורט בסעיף 

כסים ואזורים בהסכם עם צדדים ª התקשרו דלק 19.4.2021"ל, ביום ªההסכם ה

יות ", בהתאמה), לרכישת מלוא זכוהסכם המכר" -" והמוכרים"בסעיף זה: שלישיים (

ן ה' בירושלים (צומת פת) בהם ªת גוªהחכירה של המוכרים במקרקעין המצויים בשכו

וספים מושכרים לצדדים שלישים ª ת דלק ע"י דלק ישראל, ושטחי מסחרªמופעלת תח

יין), בתמורה לסך ª", לפי הערכשיםªהמקרקעין ה" או "רכשותªהזכויות ה"בסעיף זה: (

אשר ישולם  "),התמורה"בסעיף זה: בתוספת מע"מ כדין (י ש"ח ªמיליו 92.5 -כולל של כ

וסף, הוסכם ª"). בפרויקט פת"בסעיף זה: כסים ואזורים בחלקים שווים (ª על ידי דלק

 -כסים ואזורים ישלמו לרשות מקרקעי ישראל סך של כª במסגרת הסכם המכר, כי דלק
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רכשות" לזכויות ªת המע"מ כדין, תמורת "שדרוג של הזכויוף רובצי ש"ח ªמיליו 39.755

כסים ואזורים ישירות ª ל שולמה על ידי דלק"ªבעלות במקרקעין. תמורת השדרוג ה

תיים הקבועים ªדמי השכירות הש .לרשות מקרקעי ישראל במועד חתימת הסכם המכר

ם ªת הדלק והשטחים המסחריים האחרים במקרקעין, היªהמשולמים בגין הפעלת תח

תאם להוראות הסכם המכר חלקם ישולמו לרוכשות אך מיליון ש"ח, כאשר בה 8.3 -כ

ות את הייעוד של ªת לשªכסים ואזורים לפעול על מª ת דלקªבכוו .2022ואר ªורק החל מי

יחידות דיור  250 -ל 220יין מגורים הכולל בין ªות עליהם בªהמקרקעין כך שיתאפשר לב

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

  .)2021-01-066390' מס(אסמכתא 

 ªוקד עסקת 2.2.11

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

 מקבוצת מוגבלת שותפותהודיעה החברה על חתימת הסכם בין החברה, להב אªרגיה ו

היªה כי ªוקד תיכªס  מטרתו, ש)בהתאמה", ההסכם"ו" ªוקד"בסעיף זה: ( קפיטל ªוקד

, ככל שמªיותיה של להב אªרגיה תירשמªה למסחר בבורסה שותפה בלהב אªרגיהכ

כªגד השקעת סכום  "),הªפקת להב אªרגיהלªיירות ערך בתל אביב בע"מ (בסעיף זה: "

וי להב אªרגיה ªקבע על סך "), כאשר שוהאופציה סכום"בסעיף זה: מיליון ש"ח ( 25של 

(לפªי תשלום סכום האופציה על ידי ªוקד),  בכפוף להתאמות שוªות "חש מיליוªי 100של 

של ªוקד בלהב אªרגיה במקרה של  החזקותיהתוך שבהסכם ªקבעה ªוסחה לקביעת גובה 

 יצוין. המיידי בדוחכמפורט  הכלשווי הªפקה ªמוך מהשווי הª"ל, חלוקת דיבידªד וכיו"ב, 

במקרה בו כי סכום האופציה הועברה במלואו לחברה עובר למועד דוח זה. עוד יצוין כי 

הªפקת להב אªרגיה לא תושלם בפרקי זמן ובתªאים שªקבעו בהסכם, סכום האופציה 

. המיידי בדוחבתªאים ובאופן המפורטים  הכליוחזר לªוקד או יומר למªיות החברה, 

-2021(אסמכתא מס'  25.4.2021החברה ביום  שפרסמה מיידילפרטים ªוספים ראו דוח 

01-069426.(  

 שחרור שעבודים שªרשמו עבור מחזיקי אג"ח (סדרה ז') של החברה 2.2.12

 ªאמªותשל משמרת חברה לשירותי  הבªקבחשבון  החברה, הפקידה 10.5.2021 ביום

", אג"ח ז'"-" ואמןªהזה: " בסעיף"ח (סדרה ז') של החברה (אג כªאמןבע"מ המשמשים 

בªאמªות לצורך  הªאמןוחזק על ידי מאלפי ש"ח, כאשר סכום זה  100בהתאמה), סך של 

גד הפקדת הסכום כאמור לעיל, ªשל אג"ח ז'. כ הªקובהבטחת פירעון יתרת סך הערך 

רשמו לטובתו עבור מחזיקי אג"ח ז' לצורך ªאמן את כל השעבודים אשר ªה שיחרר

שהחברה התחייבה לשלם למחזיקי אג"ח ז',  הבטחת פירעון כל תשלומי הקרן והריבית

לפרטים ªוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום  '.ז ח"אג של הªאמªותשטר בכמפורט 

  ).082413 2021-01(אסמכתא מס':  11.5.2021

 עסקת רכישת ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה 2.2.13

חתמה חברה פרטית הרשומה בגרמªיה והמוחזקת בחלקים שווים על  22.6.2021ביום 
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על הסכם מחייב עם צד שלישי בדבר רכישת מלוא  3ידי שתי חברות בת זרות של החברה,

 -" והªכסים"בסעיף זה: הזכויות בפורטפוליו של שישה ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה (

. לאחר השלמת מיליוªי אירו 26 -, בתמורה לסך כולל של כ", לפי העªיין)העסקה"

מכלל הזכויות בªכסים. השלמת העסקה  75% -העסקה, תחזיק החברה (בעקיפין) ב

מותªית בקיומם של תªאים מתלים מקובלים, והיא תיעשה בªפרד ביחס לכל אחד 

מהªכסים עם התקיימות התªאים המתלים ביחס לאותו הªכס. הªכסים, כולם, מושכרים 

רשת ספורט ביªלאומית, שהיªה אחת  – DECATHLONלתקופות ארוכות לרשת 

מרשתות הספורט הגדולות בעולם. לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי של החברה מיום 

  ).2021-01-042508(אסמכתא מס':  23.6.2021

  הסכמים לרכישת שªי ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה 2.2.14

במלואה  על  חברה זרה המוחזקת – Greenore Holdings SARLחתמו  25.6.2021ביום 

חברה זרה המוחזקת על ידי  – Salone Holdings SARL -"), וGreenoreידי החברה ("

 חברות: "Greenoreבסעיף זה, ביחד כל אחת) ( 50%החברה ושותפתה בחלקים שווים (

"), בחלקים שווים ביªיהן על שªי הסכמים מחייבים עם צד שלישי שאיªו קשור הבת

  לחברה ו/או לבעלי העªיין בה כמפורט להלן: 

הסכם לרכישת מלוא הון המªיות של חברה גרמªית שהיªה הבעלים  –הסכם ראשון  ) 1( 

, בתמורה לסך כולל של , שבגרמªיהBOTTROPשל ªכס ªדל"ן מªיב המצוי בעיר 

  ;מיליוªי אירו 5.5 -כ

מהון המªיות והלוואות הבעלים של חברה  94.9%הסכם לרכישת  –הסכם שªי  ) 2( 

, שבגרמªיה OSNABRUKגרמªית שהיªה הבעלים של ªכס ªדל"ן מªיב המצוי בעיר 

לאחר השלמת שתי העסקאות הª"ל,  .מיליוªי אירו 4.7 -בתמורה לסך כולל של כ

  ת כאמור לעיל. מזכויות הªרכשו 75% -תחזיק החברה בשרשור ב

השלמת כל אחת מהעסקאות הª"ל מותªית בקיומם של תªאים מתלים מקובלים. לפרטים 

  ).2021-01-043414(אסמכתא מס':  ª27.6.2021וספים ראו דוח מיידי של החברה מיום 

 Halberstadt -לרכישת ªכס ב עסקה 2.2.15

) 75%-בת של החברה (אשר החברה מחזיקה בה בעקיפין ב חברת החתמ 20.5.2021 ביום

שבגרמªיה, בתמורה לסך כולל של   ªHalberstadtכס ªדל"ן מªיב בעיר  לרכישתעל הסכם 

  . אירומיליון   2.1 -כ

 פרסום דוח ªאמן למחזיקי אגרות חוב (סדרה ז' וסדרה ב') של החברה 2.2.16

 (סדרה ז' וסדרה ב') של החברהפרסמה החברה דוח ªאמן לאגרות חוב  28.6.2021ביום 

 28.6.2021מיום של החברה  לפרטים ªוספים ראו דיווח מיידי"). דוח הªאמן(" 2020לשªת 

  ).2021-01-108153(אסמכתא מס': 

                                                
3 Malone Holdings SARLחברה זרה המוחזקת במלואה על ידי החברה ו ,- Salone Holdings SARL ,זרה חברה 

 .שווים בחלקים ושותפתה החברה ידי על המוחזקת
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  וªושאי משרה דירקטוריםהתקשרות החברה בפוליסת ביטוח  2.2.17

אישרה ועדת התגמול של החברה את התקשרות החברה בפוליסה  30.6.2021ביום 

יטוח אחריות דירקטורים וªושאי משרה אחרים בחברה, לתקופת ביטוח של שªה לב

לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי של . 30.6.2022וסיומה ביום  1.7.2021שתחילתה ביום 

   ).2021-01-110379(מס' אסמכתא:  1.7.2021החברה מיום 

למסחר הודעת הבורסה על מחיקת אגרות חוב (סדרה ז') של החברה מרישום  2.2.18

 בבורסה

") לחברה כי הבורסה, הודיעה הבורסה לªיירות ערך בתל אביב בע"מ ("6.7.2021ביום 

של החברה  )סדרה ז'(שווי החזקות הציבור באגרות החוב , 30.6.2021על פי הªתוªים ליום 

כªדרש בכללי  ,ש"חמיליון  1.6סך של מיליון ש"ח, הªמוך מ 0.2 -כסך של הסתכם ב

בהתאם להªחיות הבורסה בªושא זה, אגרות החוב כאמור יימחקו מן , ומשכך והשימור

, ויום המסחר 5.9.2021הרישום למסחר בבורסה, כאשר מועד המחיקה ªקבע ליום 

. לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי 2.9.2021האחרון באגרות החוב סדרה ז' יתקיים ביום 

 ).2021-01-113562(אסמכתא מס':  7.7.2021של החברה מיום 

  תאגיד פרטי שיªוי 2.2.19

פרסמה החברה דוח מיידי על שיªוי פרטי תאגיד. לפרטים ªוספים ראו  25.7.2021ביום 

  ).2021-01-122211(אסמכתא מס':  25.7.2021מיום  של החברה דוח מיידי

 שיªוי החזקות בעלי עªיין וªושאי משרה בכירה 2.2.20

לשיªוי בהחזקות מר שלמה פדידה (סמªכ"ל הכספים של החברה) וחגית ואלי השקעות 

בע"מ (בעלת עªיין בחברה) במהלך תקופת הדוח, ראו דיווחים מיידיים של החברה 

-2021-01 -ו 2021-01-112203(אסמכתאות מס':  21.7.2021 -ו 5.7.2021מהימים 

 , בהתאמה).120372

 וב (סדרה ז') של החברהפדיון מוקדם מרצון לאגרות ח 2.2.21

 7.1כי בהתאם לסעיף הודיעה החברה  2.8.2021לעיל, ביום  2.2.18בהמשך לאמור בסעיף 

אשר צורף לדוח הצעת מדף של לשטר הªאמªות של אגרות חוב (סדרה ז') של החברה 

-), החברה קובעת את יום ה2016-01-125347 (אסמכתא מס': 19.9.2016החברה מיום 

כמועד לביצוע פדיון מוקדם מרצון של אג"ח ז'. לפרטים ªוספים, ראו דוח  25.8.2021

יצוין כי ביום  .)2021-01-126414(אסמכתא מס':  2.8.2021מיידי של החברה מיום 

 ש"ח ערך ªקוב. 550 -בוצע פדיון מוקדם מרצון של אג"ח ז' בסך כולל של כ 25.8.2021

 פרסום תשקיף מדף 2.2.22

) על בסיס 2021-01-140172(אסמכתא מס':  פרסמה החברה תשקיף מדף 29.8.2021ביום 

 . 30.8.2021אשר ªושא תאריך של יום  ,31.3.2021 -ו 31.12.2020דוחותיה הכספיים ליום 

 (סדרה ז')מימוש אגרת חוב  2.2.23
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 -ל ז') (סדרה חוב אגרות ע.ª. 12,828 מומשו הדוח פרסום מועד ועד הדיווח תקופת במהלך

 ע.ª. ש"ח 1 בªות החברה של רגילות מªיות 9,141

  טאוור הסיטי אולמות השכרת 2.2.24

 ”SWITCH UP“ חברת עם חדש שכירות הסכם על החברה חתמה 2021 יולי בחודש

 (שעיקרם מתלים תªאים להתמלאות בכפוף ,לפיו "),החדש השוכר(" פתאל מקבוצת

 הªכס את שוכר החדש השוכר גן), רמת מעריית הªדרשים ורישיוªות אישורים קבלת

 שªים, 10 של לתקופה פתוחים, עבודה וחללי משרדים לצרכי AS IS  במלואובסיטי טאוור 

 להשקיע התחייב החדש השוכר אחת. כל שªים חמש של ªוספות אופציות שתי עם

 שªות לעשר הממוצע "דשכה ש"ח. מיליון 20-כ של סכום ובשיפוצו המושכר בהתאמת

  .בשªה ש"ח מיליון 3-כ הוא הראשוªות השכירות

  מצב כספי 2.3

, 30.6.2021 להלן ªתוªים עיקריים מהדוחות הכספיים המאוחדים של החברה על המצב הכספי, לימים

  (באלפי ש"ח):  31.12.2020-ו 30.6.2020

  

בדצמבר  31  הסבר לשיªויים
2020  

  ªכסים:  2021ביוªי  30  2020ביוªי  30

ªובע בעיקר מהªפקות הון ומªגד 
השקעות ומתן הלוואות לחברות 

  מוחזקות.
18,979  81,122  74,735  

מזומªים ושווי 
 מזומªים

  פקדוªות בªקאיים  ª.  1,227  -  1,830ובע בעיקר מהªפקות הון

  ªיירות ערך סחירים  20,349  9,241  -  .מהªפקות הוןªובע בעיקר 

  

-  100,718  -  

הלוואה לחברה 
מוחזקת המטופלת 
לפי שיטת השווי 

  המאזªי

  
- 

  
10,901  -  

מזומªים מוגבלים 
  בªאמªות

ªובע מיתרת פיקדוªות רזרבה 
להב אªרגיה ירוקה במשועבדים 

, וכן מזומªים מוגבלים בע"מ
  בחברה.

2,339  4,869  2,869  

  מזומªים מוגבלים

ªובע בעיקר ממתן הלוואה לזמן 
קצר לצד קשור אשר הוחזרה 

  לאחר תאריך הדוח.
2,656  5,333  6,987  

  חייבים אחרים

 מימוש האופציה בעיקר בגין 
דלק, מצבירת ריבית  בעסקת

לתקופה ומגידול ברווחי חברות 
  כלולות לתקופה.

693,835  299,809  803,811  

הלוואות השקעות ו
ת ומוחזק ותחברל

ת לפי והמטופל
  שיטת השווי המאזªי

ªובע משיªוי בשער החליפין של 
  77,035  73,991  78,250  וכן משערוך בתקופה. האירו

 ªדל"ן להשקעה

  רכוש קבוע  ª  51,204  53,627  49,507ובע מהפחתה שוטפת לתקופה.

  זכות שימוש ªכסי  ª  15,981  16,851  15,101ובע מהפחתה שוטפת לתקופה.

ªובע מהפסדים צבורים בחברות 
  177  -  -  האªרגיה.

  ªכס מס ªדחה

ªובע בעיקר מפרויקטים בתהליך 
  בתחום האªרגיה הסולארית.

הלוואות ויתרות   4,351  1,649  3,650
  חובה לזמן ארוך

  סה"כ  1,056,752  658,111  868,121  
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  התחייבויות  2021ביוªי  30  2020ביוªי  30  2020בדצמבר  31  הסבר לשיªויים

ªובעת בעיקר  העלייה
מקבלת הלוואה 

בªקאית לזמן ארוך 
במגזר האªרגיה 

  .הירוקה

5,666  5,399  6,953  
חלויות שוטפות של 
 הלוואות לזמן ארוך

ªובע מהמרת הלוואות 
הלוואות לזמן קצר   -  426  62,260  מזמן קצר לזמן ארוך.

  מתאגידים בªקאיים

  
  הלוואת גישור מאחר  -  102,215  -

  
48  4,772  41  

חלויות שוטפות של אגרות 
חוב הªיתªות להמרה 

  למªיות

על פי שטר הªאמªות 
 2022ביªואר  31ביום 

 5%תפרע החברה 
  מאג"ח ב'.

3,240  3,240  3,240  
חלויות שוטפות של אגרות 

  חוב

 ספקים וªותªי שירותים  613  481  199  .חובות שוטפים

 ןפירעומªובע בעיקר 
ריבית לשלם בגין 

 2021אג"ח ב' ביªואר 
ותשלום התמורה 

 .הªדחית בעסקת דלק
מªגד גידול בהוצאות 

לשלם בגין עלויות 
עסקה של ªדל"ן 

  להשקעה.

  זכאים ויתרות זכות  6,416  8,124  42,882

  בגין חכירההתחייבויות   1,966  2,117  2,110  

יתרת השותף בªכס 
  צדדים קשורים  217  596  551  .ברמשייד

על פי שטר הªאמªות 
 2021ביªואר  31ביום 

 5%פרעה החברה 
  מאג"ח ב'.

  אגרות חוב סדרה ב'  54,373  57,358  57,479

ªובע מהמרת אגרות 
החוב להמרה למªיות 

  במהלך התקופה.
53  6,856  53  

אגרות חוב ªיתªות להמרה 
  למªיות

השיªוי ªובע מלקיחת 
אשראי לזמן ארוך 

מתאגיד בªקאי, בªיכוי 
פרעוªות במהלך 

  התקופה.

  
  

46,222  
  
  

הלוואות לזמן ארוך, בªיכוי   187,704  47,238
 חלויות שוטפות

הלוואה מפרעון ªובע 
לזמן ארוך שהועמדה 

לחברה על ידי צד 
שלישי כחלק מעסקת 

  לוסי.

  הלוואה לזמן ארוך מאחר  36,529  48,615  49,220

  התחייבות מיסים ªדחים  8,239  8,216  8,449  

ªובע מהפחתה  הקיטון
שוטפת בהתאם לתקן 

דווח כספי ביªלאומי 
  .16מספר 

  בגין חכירההתחייבויות   13,644  15,177  14,474

  סה"כ  319,988  310,830  292,853  

      הון    

השיªוי ªובע מהªפקת 
זכויות לבעלי המªיות 

, 25.12.2020מיום  
הªפקה פרטית, והמרה 
של אגרות חוב להמרה 

  למªיות.

 הון מªיות רגילות  253,560  186,637  234,305

השיªוי ªובע מהªפקת 
זכויות לבעלי המªיות 

, 25.12.2020מיום  
הªפקה פרטית, והמרה 

203,174  158,729  259,647  
כתבי אופציה, פרמיה 

  וקרªות הון אחרות
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  ªיתוח תוצאות הפעולות 2.4

 2021 ביוªי 30ום חודשים שהסתיימה בי שישהלהלן תמצית פירוט תוצאות הפעילות של החברה לתקופה של 

  (באלפי ש"ח):  2020בדצמבר  31-ו 2020  ביוªי 30בהשוואה לתוצאות הפעילות בימים 

הסבר לשיªוי מול 

   30.6.2020רבעון 

 לשªה

 שהסתיימה

  ביום

31.12.2020 

 

 של לתקופה

 חודשים שישה

 שהסתיימה

  ביום

30.6.2020 

 

 של לתקופה 

 חודשים שישה

  ביום שהסתיימה

30.6.2021 

 

  

 ות מדמי שכירותהכªס  2,431 2,350  4,760 

ªובע מכªיסה לאיחוד 

מגזר האªרגיה של 

המתחדשת, עקב 

רכישת חברת להב 

אªרגיה בע"מ 

 וחברות בשליטתה

  .2020במאי  13ביום 

6,577  1,156  5,122  
הכªסות מאªרגיה 

  סולארית

ªובע בעיקר מרווחי 

שערוך ופעילות של 

חברות כלולות 

  לתקופה.

59,018  14,242 91,748  

חלק הקבוצה ברווחי 

עסקאות חברות כלולות ו

 משותפות

ªובע מרווח 

הזדמªותי בעסקת 

 דלק.

93,000  -  13,949  

רווח הזדמªותי מרכישת 

חברה המטופלת לפי 

  שיטת השווי המאזªי

 
2,225  925 -  

יªויים בשווי הוגן של ש

  ªדל"ן להשקעה

  
319  -  357  

הכªסות מימון בגין 

  ªיירות ערך סחירים

גידול ªובע מ   הכªסות מימון אחרות  3,840  3,137  7,801

של אגרות חוב להמרה 
  למªיות.

ראו הסברים ברווח 
  .והפסד

  יתרת רווח   250,016  23,537  157,545

ªובע משיªוי בשער 
  קרן מהפרשי תרגום  )27,194(  )23,953(  )20,482(  החליפין של האירו.

ªובע מהמרת אגרות 
חוב להמרה במהלך 

  התקופה.
10  1,640  8  

רכיב הוªי של אגרות חוב 
  להמרה

סה"כ הון עצמי המיוחס   736,037  346,590  574,552  
  לבעלי המªיות של החברה

  716  691  727  
שאיªן מקªות זכויות 

  שליטה

 סה"כ הון  736,764  347,281  575,268  

  סה"כ  1,056,752  658,111  868,121  
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הלוואות שהועמדו ב

  .בªות לחברות

  הכªסות אחרות  21 45  61 

  סה"כ הכªסות  117,468  21,855  173,761 

 
)1,042(  )583( )486(  

 - הוצאות הפעלת ªכסים

 ªדל"ן להשקעה

ªובע מכªיסה לאיחוד 

של מגזר האªרגיה 

המתחדשת, עקב 

רכישת חברת להב 

אªרגיה בע"מ 

 וחברות בשליטתה

 .2020במאי  13ביום 

)4,814(  )882( )3,723(  
אªרגיה  -הוצאות הפעלה 

  סולארית

ªובע מהוצאות 

הקשורות לרכישת 

חברות מוחזקות 

 וªכסים בחברת בת.

)4,005(  )4,882(  )1,680(  
עלויות עסקה בגין 

  רכישת ªדל"ן להשקעה 

  
-  -  )89(  

שיªויים בשווי הוגן של 

  ªדל"ן להשקעה,ªטו

 
  הªהלה וכלליות הוצאות  )6,419(  )3,933(  )12,126(

ªובע מהעªקת 

אופציות למªכ"לית 

החברה ולסגן יו"ר 

 הדירקטוריון.

)1,035(  -  )1,179(  
הוצאות בגין תשלום 

  מבוסס מªיות

 

-  )737( -  

הוצאות מימון בגין 

שערוך ªיירות ערך 

 סחירים

ªובע משיªוי בשער 

  החליפין של האירו.
)5,821(  )6,649(  )76(  

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.

  הוצאות מימון אחרות  )6,702(  )3,824(  )8,401(

ªובע מהפסדי חברות 

 כלולות לתקופה.
)1,639(  )863( )3,066(  

חלק הקבוצה בהפסדי 

חברות כלולות ועסקאות 

  משותפות

ªובע בעיקר מעלויות 

רכישה של ªכסי 
)1,224(  )579(  )1,525(  

חלק הקבוצה בהפסדי 

חברות כלולות ועסקאות 
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ªדל"ן להשקעה 

בחברות כלולות 

  ועסקאות משותפות.

משותפות הªובעים 

  מעלויות עסקה

  הוצאות אחרות  -  -  )23(  

  סה"כ הוצאות  )24,945(  )22,932(  )40,130(  

  
133,631  )1,077(  92,523  

רווח (הפסד) לפªי מסים על 

  ההכªסה

  
)950(  )275(  )41(  

הטבת מס (מסים על 

  ההכªסה)

 רווח (הפסד) ªקי לתקופה    92,482  )1,352(  132,681  

  

  ªיתוח תוצאות לפי תחומי הפעילות של החברה (באלפי ש"ח): 2.5

 הªדל"ן להשקעה (*)תחום   )א(

  ªתוªי השוואה  ªתוªי השוואה      

    30.6.2021  30.6.2020  31.12.2020  

          

  43,419  18,567  23,471  מחיצוªיים  הכªסות

  -  -  -  ממגזרים אחרים  

  43,419  18,567  23,471  סך הכל  

  -  -  -  קבועות  עלויות

  13,513  6,295  7,777  משתªות (**)  

  
סך הכל עלויות 

  מיוחסות
7,777  6,295  13,513  

  29,906  12,272  15,694    רווח גולמי

  (*)הªתוªים בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות באמצעות חברות קבוצת הªדל"ן, בªכסי קבוצת הªדל"ן;
, חשבוªות לתאגידים המוחזקים(**)העלויות המשתªות כוללות הוצאות בגין: תחזוקה, תיקוªים, שירותי ªיהול, ושירותי ראיית חשבון והªהלת 

  ₪.אלפי  2,147ן הוצאות חד פעמיות בסך וכ
  

  (**) (*)תחום האªרגיה   )ב(

  ªתוªי השוואה  ªתוªי השוואה      

    30.6.2021  30.6.2020  31.12.2020  

          

  7,267  1,293  5,644  מחיצוªיים  הכªסות

  -  -  -  ממגזרים אחרים  

  7,267  1,293  5,644  סך הכל  

  3,572  939  1,564  קבועות  עלויות

  -  -  -  משתªות (**)  

סך הכל עלויות   
  מיוחסות

1,564  939  3,572  

  4,080    רווח גולמי

  

354  3,695  

  הªתוªים היªם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות ביחס לחברות קבוצת האªרגיה.) *( 
העלויות הקבועות כוללות הוצאות בגין דמי שכירות בגין הגגות עליהם מותקªים המתקªים; העלויות  המשתªות כוללות הוצאות בגין: שירותי  (**)
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  לראשוªה.  IFRS16אחזקה, שמירה, ביטוח, איªטרªט. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות השכירות לפי יישום תקן 
  

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

  ªתוªי השוואה  ªתוªי השוואה      

    30.6.2021  30.6.2020  31.12.2020  

          

  154,700  -  641,321  מחיצוªיים  הכªסות

ממגזרים   
  אחרים

-  -  -  

  154,700  -  641,321  סך הכל  

  -  -  -  קבועות  עלויות

  117,366  -  590,721  משתªות (**)  

סך הכל עלויות   
  מיוחסות

590,721  -  117,366  

  37,334  -  50,600    רווח גולמי

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

  
 

  ªזילות 2.6

 יתרות מזומªים ושווי מזומªים 2.6.1

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

 2021.30.6  2020.30.6  202031.12.  

74,735 81,122  18,979  

 30.6.2020אלפי ש"ח ליום  4,869 -, סך של כ 30.6.2021ש"ח ליום  אלפי 2,869 -בסך של כ  מוגבליםלא כולל מזומªים   (*)
  . 31.12.2020אלפי ש"ח ליום  2,339 -וסך של כ 

  .31.12.20אלפי ש"ח ליום  1,227, וסך של 30.6.2021אלפי ש"ח ליום  1,830 -בסך של כ  פקדוªות בªקאיים(**) לא כולל 

 תזרים המזומªים מפעילות ªמשכת   2.6.2

  תזרים המזומªים של הקבוצה (באלפי ש"ח):

  
   הסבר לשיªוי  .202031.12  2020.30.6  2021.30.6  

פעילות 
  שוטפת 

  .ראה רווח והפסד  )9,573(  )5,316(  )11,895(

פעילות 
  השקעה 

ªובע בעיקר   )340,493(  251,094  )72,151(

בחברת מהשקעה 

דלק עקב מימוש 

האופציה ורכישת 

ªכסי ªדל"ן 

  . להשקעה

פעילות 
  מימון 

בעיקר מכספי   353,726  322,542  140,089

הªפקת זכויות 

לבעלי המªיות, 

הªפקה פרטית, 

ומקבלת הלוואות 
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מתאגידים 

  .בªקאיים

 
 מקורות מימון  2.7

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

על פי  , יתרת המזומªים בחברה2021 יוªיב 30 הון וחוב שביצעה החברה. כאמור לעיל, ªכון ליום

מזומªים מוגבלים אלפי ש"ח (לא כולל  74,735-כ מסתכמת לסך של  דוחותיה הכספיים המאוחדים

  ). אלפי ש"ח 2,869של בסך 

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

  לדוח רבעוªי זה לעיל. 2.2.3אלפי 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. 2.2.5ראו סעיף 

  החברה תוצאות של פיªªסית סקירה 2.8

על פיהם תוצאות הרווח לאחר מס של חברות  IFRSערוכים בהתאם לתקªי  הקבוצההדוחות הכספיים של 

בשליטה משותפת מוצגות בשורה אחת "כחלק החברה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי, 

ªטו" וההשקעות ªטו בחברות אלו מוצגת במאזן בסעיף השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי 

  המאזªי. 

  אלפי ש"ח)(ב להלן יוצג המאזן המורחב של הקבוצה 2.8.1

  
 חברות בתוספת  מאוחד

 משותפות בשליטה
  המיעוט חלק וªטרול

 מאוחד
  מורחב

  74,735  מזומªים ושווי מזומªים
15,872  90,607  

  1,830  -  1,830  בªקאיים פקדוªות
  20,349  -  20,349  סחירים ערך ªיירות
  14,623  7,636  6,987  חובה ויתרות חייבים

  127,409  23,508  103,901  שוטפים ªכסים"כ סה
  2,869  -  2,869  מוגבלים מזומªים

  8,691  4,340  4,351  ארוך לזמן אחרות חובה ויתרות הלוואות
והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות  השקעות

השקעות בחברות -המאזªילפי שיטת השווי 
  "דלק ישראל" -" ו"דלק ªכסים כלולות

803,811  )373,402(  430,409  

  734,710  657,675  77,035  להשקעה"ן ªדל
  52,187  2,680  49,507  קבוע רכוש

  ª  177  -  177דחה מס ªכס
  15,101  -  15,101  שימוש זכות ªכסי

  1,224,144  291,293  952,851  שוטפים שאיªם ªכסים"כ סה
  ª  1,056,752  314,801  1,371,553כסים"כ סה

  1,456  1,456  -  בªקאיים מתאגידים קצר לזמן הלוואות
  14,829  7,876  6,953  בªקאיים מתאגידים הלוואות של שוטפות חלויות

  3,240  -  3,240  חוב אגרות של שוטפות חלויות
 להמרה ªיתªות חוב אגרות של שוטפות חלויות

  למªיות
41  -  41  

  2,312  1,699  613  שירותים וªותªי ספקים
  9,661  3,245 6,416  זכות ויתרות זכאים

  1,966  -  1,966  חכירה בגין התחייבויות
  33,505  14,276  19,229  שוטפות התחייבויות"כ סה

  2,209  1,992  217  קשורים צדדים
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  54,373  -  54,373  חוב אגרות

  53  -  53  למªיות להמרה ªיתªות חוב אגרות
  437,341  249,637  187,704  בªקאיים מתאגידים ארוך לזמן הלוואות

  55,355  18,826  36,529  מאחר ארוך לזמן הלוואה
  ª  8,239  29,470  37,709דחים מיסים התחייבויות

  14,971  1,327  13,644  חכירה בגין התחייבויות
  602,011  301,252  300,759  שוטפות לא התחייבויות"כ סה
  736,037  -  736,037  החברה של לבעלים המיוחס הון

  -  )727(  727  שליטה מקªות שאיªן זכויות
  736,037  )727(  736,764  הון"כ סה

  1,371,553  314,801  1,056,752  והון התחייבויות"כ סה
  

  (באלפי ש"ח) להלן יוצג דוח רווח והפסד מורחב של הקבוצה 2.8.2

  
 וªטרול משותפות בשליטה חברות בתוספת  מאוחד

  המיעוט חלק
 מאוחד
  מורחב

  שכירות הכªסות
2,431  21,040  23,471  

  סולארית מאªרגיה הכªסות
5,122  522  5,644  

 ברווחי הקבוצה חלק
 -:" דלק ישראל" וכלולות

  "דלק ªכסים"

91,748  )71,321(  20,427  

  מימון הכªסות
3,840  )3,825(  15  

  1,912  1,891  21  אחרות הכªסות
 שערוך מימון הכªסות
  :סחירים ערך ªיירות

357  -  357  

  הזדמªותי רווח
13,949  -  13,949  

 של ההוגן בשווי שיªויים
  להשקעה"ן ªדל

-  74,359  74,359  

 140,134 22,666 117,486  הכªסות"כ סה

  ועלויות הוצאות
-  -  -  

  וכלליות הªהלה הוצאות
)6,419(  )24(  )6,443(  

 מבוסס תשלום הוצאות
  מªיות

)1,179(  -  )1,179(  

  )9,790(  )3,088(  )6,702(  אחרות מימון הוצאות
  )3,951(  )228(  )3,723(  אªרגיה - ההכªסות עלות

"ן ªדל - ההכªסות עלות
  להשקעה

)486(  )4,964(  )5,450(  

 - וכלליות הªהלה הוצאות
  להשקעה"ן ªדל

-  )2,327(  )2,327(  

 בהפסדי החברה חלק
  פעמי חד כלולות

)1,525(  1,525  -  

 בהפסדי הקבוצה חלק
  כלולות

)3066(  3,066  -  

  -  -  -  אחרות הוצאות

 של ההוגן בשווי שיªויים
  להשקעה"ן ªדל

)89(  )1,421(  )1,510(  

 הפרשי בגין מימון הוצאות
  -  )76(  שער

)76(  

  )3,205(  )1,525(  )1,680(  פעמיות חד רכישה עלויות
)33,931(  )8,986(  )24,945(  ועלויות הוצאות"כ סה  
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 על מיסים לפªי הפסד רווח
 106,203  13,680 92,523  הכªסה

)13,421(  )41(  הכªסה על מיסים  )13,462(  
  92,741  259  92,482  לתקופה הפסד רווח
  -  11  )11(  ברווח המיעוט חלק

 חלק לתקופה הפסד רווח
  הבעלים

92,471  270  92,741  

  

 שיעור החוב על ªכסי הקבוצה –מידע ªוסף  2.8.3

 של הקבוצה מהדוח הכספי המאוחד המורחב LTVשיעור החוב על ªכי הקבוצה: להלן 

  :(באלפי ש"ח)

 566,688  מורחבמאוחד -רעוןיסה"כ חוב פיªªסי לפ

  בªיכוי  יתרות מזומªים וªכסים פיªªסים סחירים
)112,786(  

  וסך חלק התאגיד, בחוב פיªªסי ªט
453,902  

"דלק  -בחברות כלולות "דלק ªכסים" והשקעות 
 430,409  ן""ªדל

 734,710  מאוחד מורחב-ªדל"ן להשקעה 
 52,187  רכוש קבוע

כולל השקעה בחברות כלולות -ן  להשקעה”ªדל
 1,217,306  דלק ªכסים" ו "דלק ªדל"ן""

  LTVיחס 
37%  

 

 אחוזי תפוסה של ªכסי הקבוצה 2.8.4

  :הקבוצה ªכסי של התפוסה שיעורי מוצגים להלן

  135,324  החברה של חלקה  190,915  "רמ"כ סה

  126,627  במושכר החברה של חלקה  176,653  מושכר"כ סה

  94%  -  -  תפוסה שיעור

 

 )CAP RATE( שעור היוון משוקלל 2.8.5

) שאיªו מבוקר הªגזר מכלל הªדל"ן CAP RATEלהלן תחשיב שיעור היוון משוקלל (

  (באלפי ש"ח): 30.6.2021ליום  החברההמªיב של 

  ועל פי ªכסים מושכרים בלבד. ההכªסות ªרשמו על פי הסכמי שכירות חתומים

  717,810  שווי"כ סה

  46,857  הכªסות"כ סה

  6.53%  שיעור
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 תכªיות רכישה של ªיירות ערך  2.9

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

  גילוי למחזיקי אגרות חוב 2.10

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

  סימªי אזהרה 2.11

על פי בחיªה שערך דירקטוריון החברה בהתייחס: (א) לדוחות הכספיים הªפרדים (סולו)  2.11.1

, יתרת 30.6.2021ליום של החברה; וגם (ב) לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, 

 על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה המזומªים והªכסים הפיªªסים הסחירים

כמו כן, יצוין  .חיובי חוזר הוןלחברה כאשר  ,מיליון ש"ח 97 -(שאיªם מוגבלים) היªה כ

מתמשך מפעילות שוטפת על פי דוחותיה הכספיים  שליליכי לחברה תזרים מזומªים 

  .30.6.2021המאוחדים ליום 

 בתזריםדירקטוריון החברה קבע כי אין  29.8.2021יחד עם זאת, במסגרת ישיבתו מיום  2.11.2

כדי להצביע  בדוחות הכספיים המאוחדים שוטפת מפעילותהמזומªים השלילי המתמשך 

 .להלן 2.11.4על בעיית ªזילות בחברה, וזאת מהªימוקים המפורטים בסעיף 

לאור קביעת הדירקטוריון כאמור, לא מתקיים בחברה סימן אזהרה כמשמעות המוªח  2.11.3

 דוחות תקופתיים. )(א) לתקªות14(10בתקªה 

תזרים מזומªים שלילי מתמשך ה בקשר עם להלן עיקרי הבחיªה שערך דירקטוריון החבר 2.11.4

 ועיקרי ªימוקיו לכך שאין בכך להצביע על בעיות ªזילות בחברה: מפעילות שוטפת

 בתזרים המזומªים השלילי המתמשך מפעילות שוטפתלדעת דירקטוריון החברה, אין  2.11.5

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

בהתחייבויות הקיימות והצפויות בעתיד הªראה לעין, וזאת ראשית ªוכח יתרת 

מיליון  97 -המזומªים בקופתה של החברה ליום פרסום הדוחות, העומדת על סך של כ

ובªוסף לכך , ש"ח)מיליון  16ם בסך כ בªוסף בחשבוªות בחו"ל קיימת יתרת מזומªי₪(

בשל כך שבמבªה האחזקות הªוכחי של הקבוצה תקבולים שמקורם בהחזר הלוואות 

בעלים ותקבולים בגין הכªסות ריביות מחברות מוחזקות ªרשמות כחלק מפעילות 

בעוד שתשלומים בגין הוצאות המטה ªרשמים במסגרת הפעילות השוטפת.   המימון

ין כי החברות המוחזקות שלהן תזרים מזומªים חיובי מפעילות שוטפת בהקשר זה יש לצי

(חברת אªרגיה אחת, חברת דלק ישראל וחלק מחברות הªדל"ן המªיב) היªן חברות 

   כלולות ולפיכך תוצאותיהן איªן מאוחדות בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה. 

 חשיפה לסיכוªי שוק ודרכי ªיהולם -חלק שªי  . 3

 בחברה שוק סיכוªיהאחראי על ªיהול  פרטי 3.1

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-"לתשהא לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), 26תקªה 

   . התקופתי
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 תיאור סיכוªי השוק  3.2

צמודי , שיקלייםחשופה לשיªוי בשיעורי ריבית הªובע מהשקעותיה המופקדות בפיקדוªות  הקבוצה

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

רה לשיªוי בשער החליפין של האירו לאור מזומªים , חשופה החבבªוסףהכספיות 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

  .התקופתילדוח  'א לפרק 4.25

 שוק סיכוªי בªיהול החברה מדיªיות 3.3

 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 ' קוªצרªיותחוב 

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 גבלותמ קבע לא הדירקטוריון

  בהתאם לסיכוªי השוק אליהם חשופה החברה.

 הפיקוח על מדיªיות ªיהול סיכוªי השוק ואופן מימושה 3.4

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

  .והדירקטוריון

 הצמדהדוח בסיסי  3.5

 31.12.2020לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  15 באורלמידע באשר לבסיסי הצמדה ראה 

  המצורפים בפרק ג' לדוח התקופתי.

 מבחªי רגישות 3.6

לדוחות  15ראה באור  הריבית ובשיעור האירו של"ח בשע לשיªוי רגישות לªיתוחבאשר  למידע

 התקופתי.לדוח  המצורפים בפרק ג' 31.12.2020הכספיים המאוחדים ליום 

 ממשל תאגידי -חלק שלישי  . 4

 דירקטורים בעלי מיומªות חשבוªאית פיªªסית; דירקטורים בלתי תלויים; מבקר פªימי; 4.1

  ; דיווח פיªªסיתרומות רואה חשבון מבקר;

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

 אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח 4.2
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  לדוח זה. 1.2לפרטים אודות אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח, ראו סעיף 

 דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פרעון 4.3

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

  והאמור בו מובא על דרך ההפªיה.

 

___________    ___________    ___________     
  שלמה פדידה    טואף -חוה זמיר        אבי לוי

  סמªכ"ל כספים        מªכ"ל     יו"ר הדירקטוריון
  

    2021, אוגוסטב 29 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

  אגרות חוב (סדרה ב')   
, על פי דוח הצעת מדף 20.2.2018אגרות החוב הוªפקו וªרשמו למסחר ביום   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.  1,270

השווי ההוגן כפי שªכלל 
בדוחות הכספיים 

  האחרוªים

  אלפי ש"ח.  57,613

שווי בורסאי למועד פרסום 
  הדוח

 ש"ח. אלפי 62,600

  בתשלומים שªתיים.אשר משולמת  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 -הריבית בגין אגרות החוב תשולם בתשלומים חצי שªתיים ביום ה  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

תעביר לידי הªאמן את מסמכי השעבודים שמפורטים בסעיף במקרה בו החברה לא 
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

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

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

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום, רשום ברשם החברות 
מהון 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 

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 
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   .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

תהייªה אגרות החוב במחזור, יחס ההון העצמי (לא כולל זכויות מיעוט) כל עוד 
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  ש"חמיליון  15-המתואם לא יפחת מ 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 

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

וכן אם יחס ההון העצמי למאזן (לא כולל זכויות  ש"חמיליון  75הªמוך מסך של 
מיעוט) על פי דוחות כספיים (מאוחדים) סקורים או מבוקרים האחרוªים שפורסמו, 

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

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

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  . 2

עומדת החברה בכל אמות המידה הפיªªסיות שªקבעו בשטר הªאמªות  ª30.6.2021כון ליום 

  כמפורט להלן:

  2021 ביוªי 30ליום   אמת המידה הפיªªסית

הון עצמי מיªימאלי בתקופה של שªי רבעוªים 

מיליון  45 -עוקבים אחרוªים, שלא יפחת מ

  ש"ח.

 31.3.2021 -ו 30.6.2021 ההון העצמי לימים

מיליון  643  -מיליון ש"ח וכ 736 -הסתכם לכ 

  ש"ח בהתאמה.

בתקופה של שªי  יחס הון עצמי למאזן

  -רבעוªים עוקבים אחרוªים, לא יפחת מ

20%.  

 -ו 30.6.2021 יחס הון עצמי למאזן לימים

  66.4%-ו  69.63% -הסתכם לכ  31.3.2021

  בהתאמה.

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

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה כלשהו) 

הסכם  31.3.2021 -ו 30.6.2021 לימים NOI -ה

מיליון ש"ח  114 -ו ש"חמיליון   141-לכ
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  בהתאמה.  בתקופה של שªי רבעוªים עוקבים אחרוªים

 

  איªן ªיתªות להמרה.אגרות החוב (סדרה ב')  –גילוי בדבר המרת תעודות ההתחייבות  . 3

וכן לא  ,ªכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התªאים וההתחייבויות לפי שטר הªאמªות . 4

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

  



  
 

  רילאסטייט בע"מ   . אר  להב אל. 
  
  

  תמצית דוחות כספיים ביªיים מאוחדים
  

  (בלתי מבוקרים)  
  

  2021  ביוªי   30ליום   
  
  

  תוכן העªייªים
  
  

    
 עמוד  
  

 2  ים החשבון המבקר  ידוח סקירה של רוא
    
  

  3  מכתב הסכמה 
    
    

 4-5   על המצב הכספי מאוחדים ביªיים ותדוח תמצית 
  
  

 6-7 כולל אחר  הפסדאו וח או הפסד ורווח רו לע םימאוחד ביªיים דוחות תמצית 
  
  

 8-12 על השיªויים בהון  מאוחדים ביªיים תמצית דוחות 
  
  

 13-15 על תזרימי המזומªים  מאוחדים ביªיים תמצית דוחות 
  
  

 16-30 מאוחדים הביªיים דוחות הכספיים תמצית הל באורים
  
  
  
      

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



2 
  

  
  

  
  
  
  
  
  

  לבעלי המªיות של   יםהחשבון המבקר 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.
  ים מאוחדהביªיים    יםהתמציתי   ותהדוח ואת    2021  ביוªי  30ליום    םימאוחד ה יªיים  על המצב הכספי ב  תותמצית הדוח 

חודשים שלושה  שישה ושל    ותלתקופ   שיªויים בהון ותזרימי המזומªיםה,  כולל אחראו הפסד    ורווח  הפסד  ואח  רוו   לע
תאריך  ושהסתיימ  כספי    .באותו  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההªהלה    אלה ביªיים    ת ולתקופהדירקטוריון 

חשבוªאות  לתקן  ביIAS 34   ªביªלאומי    בהתאם  לתקופות  כספי  לם"יי"דיווח  אחראים  הם  וכן  מיעריכ,  כספי  ת  דע 
אחריותªו היא    .1970- לפי פרק ד' של תקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל  אלהביªיים    תוקופ תל

  .ס על סקירתªותבסבה אלה  ביªיים תולהביע מסקªה על מידע כספי לתקופ 
  

י ואשר ההשקעה  בסיס השווי המאזªו על  לל כªשת הביªיים של חברות  ו התמציתי לתקופידע הכספי  מ לא סקרªו את ה
ת,  ואשר חלקה של החברה ברווחי החברות המוחזקו  2021  ביוªי  30מיליוªי ש"ח ליום    324  - כ ל  ן הסתכמה לסך שבה

באותו    וחודשים שהסתיימשה  שלושישה ול  ש  ותפלתקו  מיליוªי ש"ח  12  - וכ  "ח וªי שמילי   20  - ל כשם לסך  ªטו, הסתכ
בהתאריך התמציתי  תאמה,  הכספי  המידע  של  ולתקופ.  הביªיים  רוא חבן  תוא ת  ידי  על  ªסקר  אחרים  רות  חשבון  י 

  על   ות, מבוססתאותן חבר  לªו ומסקªתªו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין  והסקירה שלהם הומצא  ותשדוח
  .  חריםואי החשבון הא וחות הסקירה של ר ד
  
  

  היקף הסקירה 
  

ס או  כªער סק תªריקת  לתקן  בהתאם  כספי    2410(ישראל)  ירה  ו  מידע  של  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של 
פי לתקופות ביªיים מורכבת הªערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כס  לתקופות ביªיים 

 .ריםרה אªליטיים ואח קיס  י ªהל  וםיש מיו   ,והחשבוªאייםפיים  סהכם  ªיקר עם אªשים האחראים לעªייעיב  ,מבירורים
ביק לתקªי  בהתאם  הªערכת  ביקורת  מאשר  ªיכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  היªה  בישראל סקירה  מקובלים  ורת 

ªייªיוודע לכל העªו להשיג ביטחון שªה מאפשרת לªים להיות מזוהים בביקורתכול ים המשמעותיים שהיו יולפיכך אי.  
  .תורקיב של  עתד  ותחואין אªו מחווים  ,ךלכם תאבה

 
  מסקªה 

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

  . IAS 34י  אומבהתאם לתקן חשבוªאות ביªל ,שהמידע הכספי הª"ל איªו ערוך, מכל הבחיªות המהותיות
  

לא בפמובªוסף  הקקס ר  בהתבסס ודמתה  סקירתªוע  ,  הסק  ל  דוחות  האחרים,  ועל  החשבון  רואי  של  בא  ירה  לא 
ש לסבור  לªו  הגורם  דבר  ליבªו  ממלה  יפס הכ  עהמידלתשומת  איªו  הבחיª ª"ל  מכל  הוראות  א,  אחר  המהותיות,  ות 

  . 1970- ים), התש"לי דמיªיירות ערך (דוחות תקופתיים ו י לפי פרק ד' של תקªות הגילו
  

  
                                                                                                                                                                              

  עמית, חלפון                                                                            גבעתיים,                                                       
  רואי חשבון                                                                                                                     2021, באוגוסט 29
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  2021באוגוסט,  29
  

  לכבוד
  בע"מ אר. רילאסטייט  להב אל.הדירקטוריון של 

  
  
  

 אוגוסטמחודש בקשר לתשקיף מדף  בדוח הצעת המדף יםן המבקרשבו הח ירוא סקירה של להכללת דוח הסכמה  מכתבªדון: ה

    (להלן: "החברה")בע"מ אר. רילאסטייט  להב אל. של  2021

  
המדף)  הפªייה  של  בדרך(לרבות    להכללה  מסכימים  אªו  כי  להודיעכם  הªªו שלªו    בתשקיף  הדוחות  של  שבªדון 

  המפורטים להלן: 
   

ושל    החברה   שלמידע כספי תמציתי מאוחד    על  2021  באוגוסט  29ם  מיו  יםהחשבון המבקר   ירוא סקירה של    דוח ) 1( 
  של   תו ולתקופ 2021  ביוªי  30  ליום  Frankfurt Langen Hotel SARL  - ו  Malone Holdings SARLהחברות  

 באותו תאריך. ו שלושה חודשים שהסתיימו שישה
 

  30ליום  ªפרד של החברה    ביªיים  פיכס  מידע  על   2021  באוגוסט  29מיום    יםהחשבון המבקר  ירוא  מיוחד של  דוח ) 2( 
לתקªות ªיירות ערך    ד'38תקªה    באותו תאריך, לפי  ושלושה חודשים שהסתיימשה ושי של    ותולתקופ   2021  ביוªי

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

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
                                                                                                                                                                              

       עמית, חלפון
 רואי חשבון                                                                                                                            
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  יט בע"מ רילאסטי   . .אר אל  ב ה ל 
  

  על המצב הכספי   מאוחדים ביªיים  תמצית דוחות
  

      
  ביוªי  30ליום 

  ליום  
  ר בדצמב  31 

      2021    2020    2020  
  ) מבוקר(    ר) קוב(בלתי מ      
  "ח  אלפי ש      

              ªכסים שוטפים
  

 מזומªים ושווי מזומªים 
    

735,74 
  

81,122   
  

,97918  
    2271,     -      830,1      פקדוªות בªקאיים 

  -      10,901    -       מזומªים מוגבלים בªאמªות 
  -      ª      349,20     9,241יירות ערך סחירים 

  -      718100,   -         יוי המאזªלפי שיטת השו  תת המטופלמוחזק הרבחל  הוואלה
 2,656   ,3335   987,6      חייבים ויתרות חובה 

            
 86222,   153,207   901,103     שוטפים סה"כ ªכסים

             
             

              שוטפים  לאªכסים 
              

  2,339    4,869    ,8692        םילמוגב   םמזומªי
  3,650    6491,    4,351      לזמן ארוך  אחרות חובההלוואות ויתרות 

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

    
811,803    299,809      538,693  

  025,78    73,991    035,77      עה ªדל"ן להשק
  51,204    ,62753    49,507      רכוש קבוע 

  -      -     177      ה ס ªדחªכס מ
  15,981   16,851   15,101      מוש ישות זכ  סיªכ
            

 952,845   796,450   851,952       סה"כ ªכסים שאיªם שוטפים
            
            

 121,868   111,658   ,752,0561      סה"כ ªכסים
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

. רד מהםתי ªפל חלק ב מאוחדים מהווים  היªיים  צית הדוחות הכספיים בהבאורים המצורפים לתמ
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  כספי  הב מצעל ה םמאוחדי ם יביªי תמצית דוחות
 

      
  ביוªי  30ליום 

  ליום   
  בדצמבר  31

      2021    2020    2020  
  (מבוקר)     (בלתי מבוקר)       
  ח  פי ש"לא      
             

            שוטפות תיוובהתחיי
             

 62,260   426   -             אייםדים בªקהלוואות לזמן קצר מתאגי
  -      102,215   -       מאחר גישור  תואהלו
 5,666    5,399    6,953      ואות מתאגידים בªקאיים הלו של פותשוט תיוחלו

 03,24    3,240    03,24      בוח  וטפות של אגרותות שחלוי 
  48    4,772    41      רה למªיות ªיתªות להמ ובח  תואגר  וטפות שלחלויות ש

  199    481    613      יםת וספקים וªותªי שיר
  882,42   124,8   6,416      ות זכות ויתר זכאים

  2,110    ,1172     1,966      ה בגין חכיר יבויותחי הת
            

 405,611   774,612   229,19     ויות שוטפותבהתחייסה"כ 
            
            תופטוש לאת יבויוהתחי 

            
 551   596   217     צדדים קשורים 

 7,4795   57,358   373,54     אגרות חוב 
  53   ,8566   53      אגרות חוב ªיתªות להמרה למªיות 

  6,2224   ,23847   704,187         הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים
  ,22049    615,48    529,36        מאחרמן ארוך זל ההלווא
  8,449   216,8   ,2398      דחים ªם  מיסית יוובהתחיי

  14,474    15,177    644,13      ת בגין חכירה יוהתחייבו
             

 פותוטש  לאסה"כ התחייבויות 
    

759,030 
  

560,841 
    

  176,448  
             

  853,292   830,310   988,319     יות תחייבוסה"כ ה
               

                הון 
                

ª305,234   86,6371   560,253      יות הון מ  
  174,203   ,729158   647,259      שבון מªיות ל ח, קרªות הון אחרות ותקבולים ע פרמיה על מªיות 

  ) 4820,2(   ) ,95323(   ) 194,27(       חוץ  ת יול פעילו קרן תרגום ש 
  10   1,640   8      גרות חוב להמרהרכיב הוªי של א

  545,157   537,23   016,250      רווח  רת תי
                

  552,574   590,346   037,736      ה רלבעלים של החבחס ויהמ סה"כ הון
              

  716   691   727      ה ת שליטªון מקªיאזכויות ש
                
  268,557   812,347   647,736      סה"כ הון   

                
  121,868   111,658   ,752,0561       ןיבויות והוסה"כ התחי 

  
       2021 ,באוגוסט 29

  דידה ה פמשל  חוה זמיר טואף    אבי לוי   יים הכספ  ת וחאישור הדויך תאר
  סמªכ"ל כספים    מªכ"ל     טוריון רק"ר הדיוי   

  
  

    
ם מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.חדיו מאהיים ביªיים  דוחות הכספ הבאורים המצורפים לתמצית ה         
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    אחרל כול הפסדאו  ווחד ורהפס אועל רווח  יםמאוחד  ם ביªיי מצית דוחותת

  
  

  שªה ל  ל שלושה פה שלתקו  שישה של  הפוקלת  
  יימה סתשה  ה מתיישהסם חודשי  ה ימשהסתיים שחוד  
  31ביום   י וªבי 30ביום   ביוªי  30ביום   
  2020בדצמבר  2020  2021    2020  2021  
  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
  ח "ש יפלא  
            

            הכªסות
            

  076,4  1,196  1,238  2,350  2,431  הכªסות מדמי שכירות 
 6,577  1,156  3,135  1,156  5,122  ה סולארית הכªסות ממכירת אªרגי

השווי  שיטת    ות לפיהמטופלחברות  ה ברווחי  חלק הקבוצ 
  018,59  12,541  78,858  14,242  91,748  אזªי המ
הרוו חברח  מרכישת  לפימהה  זדמªותי  שיטת    טופלת 

  000,93  -   -  -   13,949  ו')   4(באור  יוי המאזªהשו
  ª    -  925  162  1,494  2,225טוה,  עק"ן להשדלשל ª שווי הוגןשיªויים ב

  319  266  357  -   357  רים ין שערוך ªיירות ערך סחיהכªסות מימון בג 
  -    ª ,  -   -  -  241טו ן הפרשי שערבגי ימוןמ הכªסות 

  ª  3,840  3,137  1,859  1,734  7,801סות מימון אחרות כה
  61  4  21  45  21  רות הכªסות אח

            
ª176,173  18,632  85,630  21,855  117,468  סות סה"כ הכ  

            
            ועלויותות צאהו
            

  ) 1,042(  ) 338(  ) 213(  ) 583(  ) 486(  להשקעה  ªדל"ן -  ªכסים הוצאות הפעלת
  ) 4,814(  ) 882(  ) 1,957(  ) 882(  ) 3,723(  ת ולאריאªרגיה ס - הוצאות הפעלה 

ב  הקבוצה  חברות  סדהפחלק  שיטת המטופל י  לפי  ות 
  ) ,3961(  ) 811(  ) 620(  ) 863(  ) 3,066(  אזªי וי המהשו
ות לפי שיטת  ופלהמטות הפסדי חברבוצה בהק חלק

  ) ,2241(  -    ) 1,525(  ) 579(  ) 1,525(  ה עים מעלויות עסקב וªה  אזªיהשווי המ
  ) ª    )1,680 (  )4,882 (  )1,680 (  )4,763 (  )54,00דל"ן להשקעהרכישת ה בגין עלויות עסק

ªם בשווי הוגן ויישיª דל"ן של ª ,89(  ו  טלהשקעה (    -   -   -    -  
  ) 126,12(  ) 2,037(  ) 3,564(  ) 3,933(  ) 6,419(  ות וכלליªהלה  ת הוצאוה

  ) 1,035(  -    ) 590(  -    ) 1,179(  מªיות גין תשלום מבוסס  ב  תוהוצא
  -   -    -   ) 737(  -  יירות ערך סחירים צאות מימון בגין שערוך ª וה

  ) ,ª ,  )76 (  )6,649 (  )76 (    -   )8215טו ערפרשי ש הוצאות מימון בגין ה 
  ) 8,401(  ) 2,077(   ) 3,494(  ) 3,824(   ) 6,702(   רות ח אן מימו  ותהוצא 
  )23(  -    -   -    -   ת הוצאות אחרו 

            
  ) 40,130(  ) 10,908(  ) 13,719(  ) 22,932(  ) 24,945(  ויות על ו  "כ הוצאותהס

            

  133,631  7,724  71,911  ) 1,077(  92,523   סים על הכªסהימ לפªי ) דסהפ( רווח

            

  ) 950(   ) 327(  ) 312(  ) 275(  ) 41(  סה כªה עלם יסמי

            

  132,681   7,397  71,599  ) 1,352(  92,482   ברמוע  -לתקופה ªקי   )הפסד(וח ור

            
  
          

  
 

  .מהם  דרבלתי ªפמאוחדים מהווים חלק  הביªיים  הבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים        
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    אחר כולל הפסדאו  וחד ורוהפס אוווח ר עלם חדימאו ם יªייב ותדוח מציתת

  
  שªה ל  לתקופה של שלושה      שישהשל  פהולתק  

  שהסתיימה   ה מתיישהסים שדוח  ה תיימם שהסחודשי  
  31ביום   ביוªי  30ביום   ביוªי  30ביום   
  2020בדצמבר     2020  2021    2020  2021  
  ) קרמבו(  ר) (בלתי מבוק  
  ש"ח  אלפי  
  

  132,681  7,397  71,599  ) 1,352(  92,482 מועבר -   הופלתק  יקª סד)(הפ רווח

           
 כרה לראשוªה ר ההשלאח  אחרל  כול(הפסד)  רווח    פריטי

           :והפסד רווחועברו לרו או יעבהו
של   כספיים  דוחות  מתרגום  הªובעות  פעילויות התאמות 

  ,0273  ) 1,478(  ) 4,066(  ) 335(  ) 6,624( וץ ח

 115  29   ) 48(  6  ) 88(  טו חר, ªא של רווח כולל  םייברכ  ןים בג יסמי

חר של חברה מוחזקת  א  לכול בהפסדחלק החברה 
  -   -   ) 358(  -   -  ממס  וªטלת בשיטת השווי המאזªי, המטופ 

  3,142  ) 1,449(  ) 4,472(  ) 329(  ) 6,712( לתקופהאחר  ללכו )הפסדוח (רוכ "הס

            

  238,135  5,948  67,127  ) 1,681(  85,770 ופהלתק ללוכ סד)(הפרווח כ סה"

           
            :ל מיוחס  הפקולת  ªקי (הפסד) חרוו 

            
  132,603   7,320   71,588  ) 1,405(   92,471   ה רבחהבעלים של   

  78  77  11  53  11  שליטה  איªן מקªותש תי זכויו לעב
            

  132,681   7,397   71,599  ) 1,352(  92,482   פהקולת   יקª (הפסד) סה"כ רווח
  

            וחס ל:ילתקופה מ כוללד) פס(ה וחרו 
            
  135,745   5,871   67,116  ) 1,734(   85,759  ל החברה בעלים ש 

  78  77  11  53  11  שליטה  קªותªן מי שאבעלי זכויות 
            
  135,823   5,948   67,127  ) 1,681(  85,770 כולל לתקופה (הפסד) רווח "כסה 

  
  

            :ח) ש"בה (ªי למ(הפסד) רווח 
            

  0.813   (*)  0.039  0.302  (*)  )0.008(  0.393   מªיהסי ליבס )סדהפרווח (
            

  0.785   (*)  0.038  0.300  (*)  )0.008(  0.392   למªיה לולמד )הפסד( רווח
            

  מספר המªיות ששימשו לחישובשל   למשוקלע ממוצ
  163,203  (*)  189,457  236,992  (*)  165,749  235,562  (באלפים)  ªיההבסיסי למ ווחהר

            
משוקלל של מספר המªיות ששימשו לחישוב   וצעממ

  170,096  ) (* 199,791  240,786  (*)  165,749  238,962  (באלפים)  ªיהמלהמדולל  הרווח
  

  . )ג'(6גם באור  ראה  - למªיות ת  ובגין מרכיב הטבה בהªפקת זכוי ע רמפואם ל(*) ת       
  
  

.מהווים חלק בלתי ªפרד מהם ם דיוחמאה םיי יªיים בהכספ   חותו דה תתמציים לרפ באורים המצוה       
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  בהון ים  על השיªוי םיד חמאוביªיים  תמצית דוחות
  
      חברה ם של הילבעל וחסימ       

  

 

  ן הו
  תמªיו

על   יהמפר
ªיותמ, 
  תוªקר

 הון אחרות
ותקבולים 
 על חשבון

  מªיות

קרן תרגום  
ת  ויוילעשל פ

 חוץ

וªי של  ב הרכי
 בת חואגרו

     וחרו יתרת  להמרה 

 וןה סה"כ
המיוחס 

  לש לבעלים
    חברה ה

זכויות 
שאיªן  
מקªות 
 סה"כ הון     שליטה 

  אלפי ש"ח        
  30 וםבי מהם שהסתיידשיחו שישהל ש הפלתקו

  (בלתי מבוקר)  2021 ביוªי
 

     
 

  
  

   
          

  
                            
  575,268    716    74,5525  554,157  10   ) 20,482(   ,417203   305,234   ר)קומב(  2021 ארביªו 1רה ליום תי
                        
  482,92    11    471,92  471,92  -  -  -  -   לתקופה ªקי  וח  ור

  ) ,2716(    -    ) ,7126(  -  -  ) ,7126(  -  -   פה כולל אחר לתקו הפסד
                       

  077,85    11    759,85  471,92  -  ) 712,6(  -  -   ה לתקופלל הכו  הפסד)( הרווחסך 
                           

  15    -    15   -  ) 2(   -   9   8   חוב להמרה  ותגראהמרת 
  24,700    -    ,70024   -   -     -   ,88817   ,8126   )) 1(6ור (באלמוסדיים  פרטית הªפקה 

  25,000    -    5,0002   -   -    -   25,000   -     יותמª ןבועל חש  תקבולים
  1,179    -    1,179   -   -   -   1,179   -     וססי מªיותב מ תשלומים

  8324,2    -    ,83224   -  -    -   ,39712   12,435     יותמª ל ת ויוזכ מימוש 
                           
                           

  764,736    727    370,736  601,250  8   ) 27,194(  476,259   560,253     מבוקר)תי בל(  2021 יביוª 30יתרה ליום 
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  רד מהם. בלתי ªפלק ם חמהווי םחדיואמהיים  יª בם ספיית הכחודוהית תמצ מצורפים להבאורים ה



  מ " ילאסטייט בער   . להב אל.אר 
  

  

9 
  

  בהון ם  יישיªועל הוחדים אמם ביªיית דוחות ציתמ
  
      לבעלים של החברה  סוחמי       

  

 

  הון 
  מªיות

על   מיהרפ
 מªיות
  וקרªות

  הון אחרות

ום קרן תרג 
  תוויילשל פע

 חוץ

  שלªי רכיב הו
וב ח ותגרא

  ה רלהמ
 רווח יתרת
    סד)(הפ

ן סה"כ הו
ס יוחהמ

ל  לבעלים ש
    ה ברחה

איªן  ש ותויזכ
 תמקªו

 ההון סה"כ    שליטה 
  ח "שאלפי        

  30 וםבי מהם שהסתיידשיחו שישהל ש הפלתקו
  ) קר(בלתי מבו 2020 ביוªי

 
     

 
  

  
   

          
  

                            
  157,966    386    28157,3  24,942  3,599   ) 23,624(  ,17264   8,2398   ר)וק(מב 0202 ביªואר 1ליום  רהית
                        

  ) 523,1(    53    ) 054,1(  ) 405,1(  -   -   -   -    פה קות לªקי ) דפסהרווח ( 
  ) 329(    -     ) 329(  -   -   ) 329(  -   -    קופה לתל אחר ולכ הפסד

                       
  ) 681,1(    53    ) 734,1(  ) 405,1(  -   ) 329(  -   -    ל לתקופה ולהכ(הפסד)  הרווחסך 

                           
  159,13    -     ,91513   -   ) 1,959(   -     ,8136   061,9   רה להמות חוב המרת אגר

  3,887    -     788,3   -    -    -     61,29   2,591   ם ובדייות לע צפאו ושמימ
 ª173,194    -     173,194   -   -    -     86,448   4686,7     יותמימוש זכויות למ  

                           
                           
  281,347    691    905,643  753,23  01,64   ) 23,953(  972,581   ,637186     וקר)י מב(בלת  2020 ביוªי 30יום רה לתי
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . הםמ רד תי ªפל ב ים חלק דים מהוווחמאהיים  ם ביª כספייהדוחות ה ציתמתלהבאורים המצורפים 
  
  



  מ " ילאסטייט בער   . להב אל.אר 
  

  

10 
  

  
  יים בהון ªועל השי מאוחדיםיים ביª תתמצית דוחו

  
      ה של החבר ליםלבע סחוימ       

  

 

  הון 
  מªיות

על   יהמפר
ªיותמ, 
  תוªקר

 הון אחרות
ותקבולים 
 על חשבון

  מªיות

תרגום  רןק 
  ותיועילפ של

 וץח

ªי של  רכיב הו
גרות חוב א

   רווח יתרת  להמרה 

סה"כ הון 
וחס המי

ל  ש בעליםל
    רה החב

ות זכוי
איªן  ש
ªות קמ
 ההון סה"כ    טה ליש

  "ח י שאלפ       
  30 ביום מהידשים שהסתיחו  שלושהלתקופה של 

  (בלתי מבוקר)  2021 ביוªי
 

     
 

  
  

   
          

  
                            

  ,047644    716    ,331643  428,178  8   ) 23,080(   ,415234   253,560   קר) מבובלתי (   0212 אפרילב  1 וםלי היתר
                        

  599,71    11    588,71  588,71  -  -  -  -   ופה קתלי  ªק  רווח
  ) ,4724(    -    ) ,4724(  -  -  ) 4,114(  ) 358(  -   ה פוק אחר לת ללו כ הפסד

                       
  127,67    11    116,67  588,71  -  ) 4,114(  ) 358(  -   תקופה ולל לכהד) פס(ה חהרוו  סך

                           
  25,000    -    25,000   -   -   -   25,000   -     מªיותעל חשבון   תקבולים

  590    -    590   -  -   -   590   -   תשלומים מבוססי מªיות  
                           
                           
  764,736    727    037,736  016,250  8   ) 194,27(  476,259   560,253     (בלתי מבוקר)  2021 יביוª 30רה ליום תי
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . ד מהםמהווים חלק בלתי ªפרדים מאוחהים  ים ביªיפי ס כות הלתמצית הדוח ם פירהבאורים המצו
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    ן בהו  על השיªויים חדיםיים מאויªב חותת דותמצי

  
      החברה של  םיללבע מיוחס       

  

 

  הון 
  תומªי

על   מיהרפ
 מªיות
  וקרªות

  ן אחרותוה

 קרן תרגום 
  ותשל פעילוי

 חוץ

הוªי של   יברכ
אגרות חוב 

   חוור רתית  ה להמר

סה"כ הון 
חס ויהמ

של   לבעלים
    החברה 

  ªןזכויות שאי
מקªות 
 ההון סה"כ    שליטה 

  ח "שי אלפ       
  30 ביום שהסתיימהחודשים   שלושהשל  ופהלתק
  קר) ומב(בלתי  2020 יªובי

 
     

 
  

  
   

          
  

                            
  051,134    614    ,734340  217,16  679,1   ) 22,504(  616,581   186,429   קר) בומבלתי (   0202 רילבאפ 1יתרה ליום 

                        
  ,3977    77    320,7  320,7  -   -   -   -    לתקופה ªקי    רווח

  ) ,4491(    -     ) ,4491(  -   -   ) ,9441(  -   -    תקופה לכולל אחר  הפסד
                       

  ,9485    77    871,5  320,7  -   ) ,4491(  -   -    קופה ת ל ללהכו ) ד(הפס הרווחסך 
                           

  282    -     282   -   )39(   -     113   208   רה המהמרת אגרות חוב ל
                           
                           

  281,347    691    590,634  537,23  1,640   ) 953,23(  729,581   63786,1     )רקומב ית(בל  2020 יוªבי 30יתרה ליום 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . הםªפרד מ לק בלתיח  מאוחדים מהוויםהªיים  בי הכספיים וחותהדלתמצית הבאורים המצורפים 
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     וןהעל השיªויים ב מאוחדיםיים יªב חותתמצית דו

  
      חברה ה לש ם יעלבל מיוחס       

  

 

  ן הו
  תיוªמ

על   מיהרפ
 מªיות

ªותוקר  
  חרותהון א

קרן תרגום  
ויות  ילעשל פ

 חוץ

וªי של  ב הירכ
ב אגרות חו

     חרוו יתרת  ה המרל

 ןוה סה"כ
המיוחס 

ל  ש עליםבל
    חברה ה

  ªןישאת זכויו
קªות מ

 ההון סה"כ    שליטה 
  ש"ח  פילא       

                           (מבוקר)  2020 רבדצמב  31 ביום התיימשהס לשªה
                           
  ,696157    863    157,328  24,942  5993,   ) 23,624(  ,17264   3988,2   2020 ארביªו 1ום רה ליתי
                        
  681,132    78    603,132  603,132  -   -   -   -    לשªה י  קª  חוור

  ,2143    -     ,4213  -   -   ,1423  -   -    לשªה  רחל אכול רווח
                       

  135,823    78    745,513  132,603  -   ,4213  -   -    ה פו תקל  הכולל וחורה סך
                           

  6835,2    -     3685,2   -   ) 525,3(   -    699,11   ,50917   המרה לב חו ותרגאהמרת 
  -     -     -    -    )64(    -    64   -    ב ההון) כי(ר ה מר לה  ובח ן אגרות עופר
  053,5    -     35,05   -    -    -    ,9491   455,3   ים בדלעו מוש אופציותימ

  1,035    -     ,0351   -    -    -    1,035   -      וססי מªיותב מ םומיתשל
  0030,0    -     000,30   -    -    -    000,15   5,0001   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   305,423   2020 בדצמבר 31ם יוה לרית
  
  
  
  
  
  
  
  
פרד מהם. י ªבלת וים חלקמאוחדים מהוהם  יªייים בכספי ה תוהדוח רפים לתמצית אורים המצובה
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    ם מªימזועל תזרימי ה מאוחדיםביªיים  תדוחו יתתמצ
  לתקופה של    

    חודשים השיש
  לושהשל ש הפוקלת

  חודשים 
  שªהל

  ה תיימשהס
  31ביום   ה יימסתשה  ה יימשהסת  
  רבדצמב  ביוªי  30ביום   ביוªי  30ום יב  
  2021  2020  2021  2020    2020  

  ) וקר(מב  קר) בלתי מבו( 
  ח ש" אלפי  

             וטפתש ת לועילפתזרימי מזומªים 
           

  132,681  7,397  71,599  ) 1,352(  92,482    קופהת ל ªקי (הפסד) רווח
            

להצשוהדרו  ותהתאמ מת  תזרימי  ילות  ע פל זומªים  גת 
           פת: שוט

            
            פסד:או ה וח התאמות לסעיפי רו

ת  ת לפי שיטוהמטופל   ת וזקמוח  ות חבר  יח וורב  הקבוצה   חלק
  ) ª ,  )87,157 (  )12,800 (  )76,713 (  )11,730 (  )56,155טו המאזªי י ווהש

הזדמ מªותרווח  השיי  פלת  פלהמטו ה  ברח   רכישתי         שווי טת 
  ) 93,000(  -   -  -   ) 13,949(  י  זªהמא

  1,035  -   590  -   1,179 תשלומים מבוססי מªיות 
  950 327 312  275  41    הההכªס סים עלימ
  2,674  ) 1,307(  ) 2,389(  5,849  ) 3,054(  ת, ªטו רוח מימון א  הכªסות)( ות צאוה

  ) 2,225(  ) 1,494(  ) 162(  ) 925(  89  טו , ªלהשקעהן " ªדל  של גןוה  יובשו  שיªויים
  ) 319(  -   -  -    -  ם פיªªסי ימוש ªכסיםממן רווח הו

בשווי יש פיªªסיםכ מ  של   הוגן  ªויים  ב   שירים  וי  שוהªמדדים 
  -   ) 266(  ) 357(  737  ) 357(  ח והפסד וור דרך  גןהו

  4,236  940  1,642  941  3,270  ות פחת וה פחת

  )99,938 (  )5,923 (  )77,077 (  )13,530 (  )142,804(  
            

  ) 712(  ) 136(  ) 283(  ) 145(  ) 340(  ומן במז  וולמם ששמיסי

           
           :םתפעוליי תיווהתחייבו  ªכסים פיעישיªויים בס

  578  4,157  3,621  2,045  352  ת  ות זכוויתר םזכאיוב םירותי תªי שªוו  פקיםי בסªו שי
  684  ) 162(  ) 4,706(  59  ) 4,451( ך ארולזמן  ה חובויתרות חייבים  בשיªוי  

  )4,099 (  2,104  )1,085 ( 3,995  1,262   
    )9,573(   ) 2,274(  ) 6,846(  ) 5,316(  ) 11,895(  משו לפעילות שוטפתישש מזומªים ªטו 

            
              שקעהפעילות ה לים ª מזומ תזרימי

  ) 36,451 (  -  )36,451 (   )36,451(  -  ªספח ג') (  אוחדה לראשוªהדת שרכישת חברה מאוח
ת  וטופלת המוזקוחמ ותבחבר קעה שהת וªדחיורה תשלום תמ
  )224,291(  ) 66,588(  ) 7,297(  ) 66,679(  ) 82,297(    המאזªי  השווי לפי שיטת

השווי   תטלות לפי שי טופמהמוחזקות ת רועה מחבשקר ההחז
  -   -   1,558  -   9,661  מאזªי ה

  ויהשו טתשי  לפי המטופלות מוחזקות רותלחב אותהלוו מתן
  )725,155(  )154,512(  ) 3,322(  )154,512(  ) 3,487(  י ªאזמה

  השווי   שיטת  י לפ  המטופלות  מוחזקות  חברות מ   ותהלווא  החזר
  8121,78  3,465  17,745  4,576  26,607  י אזªמה

(עלייה) לזמן  בªקאיים    תובפיקדוªווגבלים  זומªים מ מב   ירידה 
  80424,  -   ) 1,930(  12,540  ) 1,132(  טו , ªקצר

  ) 9,978(   -   ) 19,992(  ) 9,978(  ) 19,992(  ריםחי ס רךªיירות עהשקעה ב  
  10,297  -   -  -    -   ם ת ערך סחירימימוש ªיירומורה מת 

    )3682,(     -     -  ) 569(  ) 251(  ה השקעה בªדל"ן להשקע
  ) 2,104(   )14(  ) 1,067(  )21(  ) 1,260( יך טים בתהל יק וע ופרוהשקעה ברכוש קב

  ) 340,493(   )254,100(  ) 14,305(  )251,094(  ) 72,151(    עההשק תילוו לפעמששישªטו  יםמªומז

  

  
  . תי ªפרד מהםמאוחדים מהווים חלק בל הם  יªייב ת הדוחות הכספייםי רפים לתמצ ם המצווריהבא
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  מזומªים  ה מיירתז על ביªיים מאוחדים תתמצית דוחו

  

  
 
  

 
  
  
  
  
  
  
  
  

  מהם.  רד ªפבלתי חלק   םויוה מאוחדים מהים  יביª פיים ות הכס ית הדוח צ צורפים לתמרים המאוהב
  
  
  
  
  
  
  

    לשפה וקלת  
  ם  דשיחו שישה

  ושהלשל שפה קולת
  שים חוד

  שªה ל
  מה ייסתשה

  31ביום   ה שהסתיימ  ה ימשהסתי  
   ברבדצמ  ביוªי  30ביום   ªי יוב 30ביום   
  2021  2020  2021  2020  2020  

  (מבוקר)   וקר) מב(בלתי  
  ח "ש  יפלא  
              ימוןפעילות ממªים תזרימי מזומ  

           
  1,166  -   -  -   -  ה ופצי בי א כתו ת ו מªי תקבגין הªפם וליתקב 
  3,887  -   -  3,887  -  ים בדעופציה למימוש כתבי אובולים בגין קת 
  249,708  -   -  173,194  49,532  למªיות   מימוש זכויותפרטית וה  פקª הגין ב םיל ובתק 
  -   -   25,000  -   25,000  מªיות תקבולים על חשבון   
  150,643  150,643  -  150,643  -  מאחר  וךצר וארלזמן ק ותהלווא ת בלק 

  )105,576(  -   ) 8,491(  -   ) 11,899(  לאחר  ך וואר ר צק מןלזוואה הל  רזחה
  ª ,  37,110  426  )2,000 (  426  62,260טו יםי בªקאמתאגידים  קצרן זמ ראי לשאב (קיטון) דוליג  
  ) 1,402(  ) 307(  ) 770(  ) 388(  ) 1,284(  רהבגין חכי ת יוהתחייבורעון פ  

  ) 476(  -   -   -   -  רה ת חוב להמרו אג רעוןפ 
  ) 3,240(  -   -   ) 3,240(  ) 3,240(  רות חוב רעון אגפ 
הלוואו   מברחמת  קבלת  ש ת  חזקוה  לפי    יטתהמטופלת 

  -   980  768  980  אזªי י המהשוו
777  

  השווי   שיטת   לפי   פלת המטוחזקת  ה מוברלח  ה הלווא  החזר 
  ) 231(  ) 98(  ) 268(  ) 98(  אזªי מה

)266 (  

  1,578  -   5,007  195  60,630  ם בªקאיים יידאגמת  ךואר ן זמל ותווא הל בלתק  
  ) 5,333(  ) 1,259(  ) 850(  ) 2,675(  ) 16,642(  ם קאייגידים בªך מתאן ארולזמ רעון הלוואות פ  

           
 353,726 149,272 18,778  322,542  140,089    וןמימ תלו יªטו שªבעו מפע מªיםמזו 

            
  3,660  )107,102(  ) 2,373(  66,132  56,043  יםומªזמ במזומªים ושווי (קיטון)ל דויג
            

  ווישו יתרות מזומªים לפין עחליהשפעת תªודות בשער 
  ) ª  )287 (  )7,250 (  )150 (  )443 (  )6,921יםמוזמ
            

  22,240  188,667  77,258  22,240  18,979 קופהªים לתחילת התמוזמושווי  זומªיםיתרת מ 
            
  18,979  81,122  74,735  81,122  74,735 ופהקהת ףוסלªים ושווי מזומ םמªית מזותרי 
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  ים  מי המזומªתזרי על ם מאוחדיםייªיב תמצית דוחות
  

  

  
            :ןומתית שאיªה במזמהועילות פ ב.

            
  25,683  282  -  13,915  15  המרה ל ב והמרת אגרות ח

            
וי  שיטת השו לפילת  המטופכישת חברה ר בגיןת יחדªה  תמור

  37,500  -   -  -   -  המאזªי 
  

            : דה לראשוªהת שאוחרה מאוחדחב רכישתג. 
            

        : הרכישה םולי חדת חברה מאו של חייבויות ªכסים והת

         
  4,004  4,004  -   4,004  -   ם) יª ממזולמעט מזומªים ושווי (זר חו  הון

  70,785  70,785  -   70,785  -   ים י זכות שימוש מתייחסªכסו סולאריות  ותמערכ  -   בוערכוש ק
לוהלוו  קעהשה כלולאה  שימט ה  ה חברה  לפי    יו השו  ת טופלות 

  ) 262(  ) 262(  -   ) 262(  -   זªי המא
  ) 4,572(  ) 4,572(  -   ) 4,572(  -   חים יסים ªדמעתודה ל

  ) 16,977(  ) 16,977(  -   ) 16,977(  -   ין חכירה ג בת יובוחייתה
  ) 16,527(  ) 16,527(   -     ) 16,527(  -   ות ויות שוטפל חלכול מתאגידים בªקאייםאות וו הל

            
   -  36,451   -  36,451  36,451  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  . לק בלתי ªפרד מהםם חווימה  דיםוחמאהביªיים   ייםת הכספחוהדום לתמצית פירצוהמם  וריהבא

  של   לתקופה  
  חודשים   שישה

של   ופהלתק
  שים  ודח לושהש

  שªה ל
  מה ייסתהש

  31ביום   ה ימסתיהש  ה מיישהסת  
   בדצמבר  ביוªי  30ביום   ביוªי  30ום יב  
  2021  2020  2021  2020    2020    

  וקר) במ(  וקר) י מב(בלת 
  ח "ש יפלא  

            ומªים:המז ªספח לדוח תזרימי

            
            :וטפתפעילות של יםמªוסף על תזרימי מזו ע ªמידא. 

            
  509,5  327  1,248  2,395  3,978  למה ו שש ביתיר
            

  259   -   -  178  -  בלה שהתק תיריב
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  מאוחדים ה םייביª  פייםכס הדוחות  הת צימתם לוריאב
  
    כללי  - 1ור אב

  
ה וכתובת   1963שªת  שראל אשר התאגדה בשבת יה תוה חבריª"החברה") ה   "מ (להלן:רילאסטייט בע   .אר  להב אל.   .א

היא  ימהרש בªייןת  ההערך    ותªייר .  יקום  ,איטליה  יורופארק  למסחר   יםרשומשלה  ב  החו  ואגרות  חברהשל 
ªל אביב.בת ךת עררויי בבורסה ל  

  
החברהמאוחדים  ה  יםביªי   פייםהכס  תוחוהד  ציתמת החב  ללתו כ  2021  ביוªי  30ליום    של  של  אלה  של ו  רהאת 
השווי   ת בשיטתו טופלהמת  וק מוחז  ותבחבר  החברהויות  כ זאת  וכן    ה")וצ קב"ה  יחד:אוחדות שלה (להלן  רות מבח

  זªי.  אהמ
  

ליום   פעילות  שה בשלו  פעלה  קבוצהה   2021  , במרץ  31עד  מתחדªדל(   מגזרי  אªרגיה  מªיב,    הדלק   רימוצושת  "ן 
מיום  בישראל) החל  מוחזח  עותצבאמ  לת פוע ה  הקבוצ  2021  ,באפריל  1,  בברות  מגזרי  ב  פהרו ובאי  לאישרקות 

מ1ª(:  יםאהבפעילות  ה ªדל"ן  מªיבל"ªד  ) 2(;  בישראל  ב י)  מתאªרג   )ª    ;)3יהבגרמ  ן  (  חדשתיה  הדלק   )4;  מוצרי 
   .בישראל

  
  . ילו ביא ªו מררה הי בבחטה בעל השלי 2020 ,אררובבפ 10יום החל מ 

  
אפיכס  תוחדו  .ב במתכוªתªעה  לים   שיםחודשה  לווש  שישהשל    ות ולתקופ  2021,  ביוªי  30  ליום מתומצתת    רכו 

תאריך  וא ב  וימ תישהס לעיין ים").  דימאוחיים  יª ב   כספיים  ות וח"ד  לן: (להתו  ל  בדוחות   ש  בהקשר  ת דוחו אלה 
של   השªתיים    ªלוו   אשרים  אורבול  תאריךבאותו    ימהסתי שה  ªהשלו  2020בדצמבר,    31ליום  ה  ברהח הכספיים 

 פיים השªתיים המאוחדים").הכס  הם (להלן:  "הדוחותאלי
  

 בוצה קה על  פעתהרוªה והשמגפת הקו  .ג
 

ªגיף הק תי  רה משבר משמעו לם, לרבות בישראל, יצ) שהתפשטה ברחבי העו"הªגיף (")  COVID-19ורוªה (מחלת 
בשווקים   גם  ובכללם  בעולם  שוªים  החבהבשווקים  פועלת  אם  השלכוברה,  עדי שר  הסופיות  יד תיו  איªן   ועות ין 

  ").משבר הקורוªהן: "(להל ן ואמלב
הªג  וגרמªיה, בעולם לראזורים רבים  לית בידה בהיקפי הפעילות הכלכיף, חלה יר בעקבות התפרצות  בות ישראל 

ות ה העולמית, למגבלורת הªגיף גרמה, בין היתר, לירידה בהיקף התחבאשר בהם מצויים ªכסי החברה. התפשטו
בשווי  ן לירידות  ת בעולם, וביªיהן ישראל וגרמªיה, וכ רבו  יªותמד ו  ילהטאשר  ות ªוספות  ותעסוקה ולמגבל  תªועה

פיªªסיים ªכסים  בשווק   של  סחורות  בארושל  בהתעווב ץ  ים  כן,  כמו  הממשלם.  להוראות  בגרמªיה  אם  לות 
ושבתו מקומות עבודה, הוח אדם בית ªוכחות כ שמעות מ  ל, ªאסרה או הוגבלה פעילות בתי עסק, הוגבלה ובישרא

  מוגבלות. לות על יציאה מבתי המגורים לתקופות הגב   וטלווהך  ªוחי ות ה מערכ
 חלוף  עם  כאשר,  לªגיף  שוªים  יםבחיסוª   שימוש  לעשות  העולם  קישוו  החלו,  2021  תªש  של  הראשון  הרבעון  במהלך

כ   וגדל  הלך  כאמור  בחיסוªים  השימוש,  הזמן ביל.  יעוהתברר  הבוגרת  האוכלוסייה  מרבית  זה,  ישראל למועד 
לגיל  וªשיגברים    -(דהייªו   מעל  הוריד16ם  אשר  דבר  בהצלחה,  חוסªה  של משמעותית    )  התחלואה  שיעור   את 

בישראל שבמה   המחלה  הלך  הראשªי  של רבעוªים  ומשכך2021שªת    וªים  ידי  ,  על  שהוטלו  המגבלות  מרבית   ,
  רתיים של משרד ומים תקשורס , לפי פעם זאתהקורוªה כאמור לעיל הוסרו.  ר  ממשלת ישראל בעיצומו של משב

חל בישראל ה   התחלואה  החלה לרדת ומצבכאמור  יעילות החיסוªים  התברר כי    2021החל מחודש יולי  יאות,  הבר
 ת שהוסרו וייתכן כי אם מגמה זו תימשך יחודשו מגבלות ªוספות. דוש חלק מהמגבלו, מה שהוביל לחי שוב  לעלות 

  האמור. ואה מªת להוריד את מצב התחלל מבצע חיסוªים מחודש עהתחילו בישראל באז, מ
  

  וסיכוªים לחברה  פות חשי
מהªג   יהªכס   יבשוו   עהרל  שיªוי  על  יעותצבהמ  לאיªדיקציות  ערה  איªה  החברה,  הדוח  למועד בªוסף,  .  יףכתוצאה 

  הכªסות,  הדוח  למועד  ªכון.  גיףªה  מהתפרצות  כתוצאה  מהותית   בצורה  ªפגעה  לא  החברה  של  השוטפת  פעילותה
בין היתר לאור  ,  הªגיף  מהתפרצות  כתוצאה   ªפגעו  לא ,  שכירות  דמי   מי תשלו  מגביית ,  בבסיסן  הורכבו   ראש,  החברה

חלק יצוין כי בכל מקרה,    בור הרחב. בעªיין זה,של החברה פתוחים לצי  הªדל"ן  ועד הדוח, כל ªכסיהעובדה שלמ
  לצרכי  חיוªיים  שירותים  םשמעªיקי  עסק  כבתי  המוגדרים  עסק  לבתי  םכרישומ  החברה  של"ן  הªדל  ªכסיגדול מ

ªותרו  "בוכיו   פארם  בתי,  סופרמרקטים  כגון  יהלוסי האוכ אשר  הוטלו   במועד  םג  הרחב  לציבור  פתוחים,    שבו 
  .  ת שבהן ממוקמים הªכסים האמוריםלושוªות על ידי הממש מגבלות 

  



  בע"מ   ט רילאסטיי  . אל.אר  להב 
  

    מאוחדיםה הכספיים ביªיים תדוחותמצית הבאורים ל

 

  17

  שך) (המ   כללי - 1באור 
 

 בוצה קה על  תהעפשרוªה והמגפת הקו  .ג
  

  החריגים לעªיין זה היו:
  
וªה החברה חתמה על הסכם עם השוכר של  משבר הקור  לאחר פרוץ  -   ן בגרמªיה ªדל"ן המשמש כבית מלוס  ªכ . 1

הקו  רלאו  לפיוהªכס   ברוª משבר  שביןמהלך  ה  הדירה  2021במרץ    31  - ל  2020ל  רי אפב  1  התקופה  שכר   ,
  חזר , השוכר  2021באפריל    1  - ל מההח.  אלפי אירו  1,300  וםמקאלפי אירו ב  700- חת ל י יופהמיªימלי השªת 

ם  ת הסכתקופ  כר הודיע על מימוש האופציה להארכתהמלא. במקביל, השוהדירה המקורי  את שכר    לשלם
ªגןהשכירות בªוס  כס בלª י  5ל  פת שלתקופהªתן את אישאל ם.  שª ק המממןªי לא  ורו כ ור ההסכמות דלעיל, הב
ביוªי,    30  - ו  2021במרץ,    31ימים  ב   ל"ןדªה ªכס  מימון רכישת  שªלקחה לצורך    ן של ההלוואהקריהיו החזרי  

 . 2022 מרץ,ב 31יום אך ורק החל מ  ולייחסי הכיסוי ייבדק ותשªוגע ªסיותאמות המידה הפיª   וכן כי  2021
  

2 . ªכª כס בסיטי טאוור(להלן: "  אולם אירועיםשראל המשמש כיב  ן" דלסªכס בס")הªי טאוור שולמו  יט. בגין ה
לאור  היה פתוח לציבור.  אף שהאולם לא    , וזאת על 2020  אפריל   שדוחברה מלוא דמי השכירות עד לסוף  לח

בוטל הסכם  ים כפועל יוצא מכך,  ט האירועומיעו  בר הקורוªההסגר שהוטל על ידי ממשלת ישראל על רקע מש
    .שכירותה

("הש  ”Switch Up“ת  ת חדש עם חברירושכ  חתמה החברה על הסכם   2021לי  יו  בחודש ר  וכ מקבוצת פתאל 
הªדרשים מעריית רמת    ת ים מתלים (שעיקרם קבלת אישורים ורישיוªופוף להתמלאות תªאהחדש"), לפיו , בכ

החדש   השוכר  וח  AS IS  במלואו    הªכסאת    שוכרגן),  משרדים  פתוחיםלצרכי  עבודה  של  ללי  לתקופה   ,10  
בהתאמת המושכר  ע  השוכר החדש התחייב להשקי  אחת.ל חמש שªים כל  ת שופס שªים, עם שתי אופציות ªו 

ן  מיליו   3- הממוצע לעשר שªות השכירות הראשוªות הוא כ  הדירהשכר    ש"ח,מיליון    20- ום של כובשיפוצו סכ
 בשªה.   חש"

  
  ªרגיה ירוקה ורוªה על להב אהשפעות משבר הק

 
שªת   האªר  2020במהלך  בתחום  לפעול  החברה  המתחגיחזרה  להערכת  ה  מושפע דשת.  איªו  זה  תחום  החברה 

  לחוזים ארוכי טווח.  תאם בהל החשממתקבולים מחברת  ם ורל הכªסות התחום מקרצות הªגיף שכן כ תפמה
 

  ל  ישרא השפעת משבר הקורוªה על דלק
 

מכתוצ באה  ירידה  חלה  שªªקטו  בתחªו ההגבלות  הלקוחות  ובתªועת  הדלקים  גידוצריכת  חל  במקביל  אולם  ל  ת 
הªוחות.  במכירו חªויות  של  פברואר,  ת  מחודש  השלישי)  2021החל  הסגר  התאושש (סוף  מגמת  בªתוªי  חלה  ות 

ר יתה ן  הקורוªה, בי   טרוםלות  ופעי, אשר הביאו לחזרה לרמת עבודה  ים ובמחזורי חªויות הªוחותת הדלק מכירו
  דיªה ªמצאים בארץ בתקופה זאת. שרוב אזרחי המבשל העבודה 

 
רץ ובעקבותיה הגבלות חדשות אשר חוזרות באהמצב הכספי, חלה עלייה ברמת התחלואה    ך הדוח עלרילאחר תא

ª ,כך. יחד עם בעקבות    הכספיים לא חלה פגיעה מהותית בתוצאותכון למועד אישור הדוחות  לפקוד את האזרחים
התחלוא במצב  החמרה  ותחול  היה  לגרוםזאת,  עלול  שהדבר  הרי  לסגר  שוב  יכªס  והמשק  בפעילות ל  ה  האטה 

 ות השפעה שלילית על התוצאות הכספיות של הקבוצה.  היל העסקית בישראל, ולמצב כזה עשויה 
 
  

ªכון  מעריכה    הקבוצההªהלת   זה,  כי  דוח  יכולת  וצהלקב למועד  לה    הביצי ית  סªª פי  קיימת  ד  מולעאשר תאפשר 
ולייבויותתחבה לפיה  באהמשיך  סדעול  והתפשהקבוצהת  ערכהל  .ירופן  היה  הקור  ת טו,  ה  י והשלכותוªה  ªגיף 

  גםוצא  לה העולמית וכפועל י משמעותיות על הכלכליות  ת שלילהיות לכך השפעו  תשעלולוי  ורך זמן, הראל  פויחרי
  . ותוצאותיהעילותה פ  יחומתועל  בוצהק הלת  על השווקים בהם פוע

 תוªוקט   תהשוªו  תו ישובהתאם להªחיות של הרופועלת    ותתחויר ההתפ שוטף אח  עוקבת באופן  וצההקבי  צוין כ י
על   לª מבצעדים  האפצמצת  ככל  הש   שרם  המחהתפרצופעת  את  השוטפת,    להת  פעילותה  שוטף   לרבותעל  קשר 
  .בוצה קהכסי ª  חראומעקב שוטף   הקבוצהכרי ויומי עם שו
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  ית המדיªיות החשבוªא יר קיע - 2 רבאו
  

 ם ªלאומייכספי בי ªי דיווחדה בתקעל עמיהרה צה  .א
  

הכספי תמצית   בהתאם    םחדימאוה יים  ªיב  יםהדוחות  כספי  יווח  ד"  34  ילאומ יª ב  וªאות חשב   לתקן ערוכים 
 ,דיים) יומייים  תקופת  דוחות ערך (קªות ªיירות  ד' של ת  לפי פרק  , וכן בהתאם להוראות הגילוי"יםלתקופות ביªי

  . 1970- לש"תה
  

 דעת קולים ושימוש באומדªשי  .ב
  

מש בשיקול שתלהה  הªהלת הקבוצרשת  ד, IFRSª  - ל  םתאבה   ביªיים המאוחדים  כספייםה  תהדוחו  ציתמת  כתריבע
והותרכ העב  ,עתד אומדªים  על  א  תªחו ,  משפיעים  המדיªישר  הסכומיו  ת ויישום  והתחסכª  שלם  על  ייבויות, ים 
  ה. אל מאומדªיםלהיות שוªות ות  לולפועל עתוצאות בה ש ר ת. יובההוצאות וªסוכה

  

ו  לש  תאיהחשבוªªיות  ום המדי בעת ייש  הלל ההªה ת שעד הל  קושי בהערכות   שוימששיקריות  הªחות העההחברה 
  .השªתייםם ייו ששימשו בדוחות הכספ עם אל  יםיעקבודאות, היªם  ו  באי  כותרוהכ

  
 חות הכספייםוהד עריכתסיס לב  .ג

  
הקבוצה  יªייםב  םפייכסות  דוח  בעריכת יישמה  אשר  חשבוªאיה  המדיªיות את    אלה,  בערייות  השמה  ות דוח כת 

  בסעיף ד'   למעט האמור  ,ותו תאריךאבימה  הסתי , ולשªה ש2020מבר  בדצ  31  וםיל  שªתיים המאוחדיםפיים ההכס
  הלן. ל

  
  קודמותח קופות דיוות ת ו/או עלכחיהªוופה קתעל ה םיעיפהמש תקªיםלªים תקªים חדשים ותיקו  .ד

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

 
ווח כספי  ם, לתקן דיסירים פיªªשימכ:  9כספי ביªלאומי  לתקן דיווח    וªיםתיק   IASB- ם הרס, פ2020סט  אוגו  בחודש
לתקן  כשירימ  39  יªלאומיב  ותבוªאחשן  קלת,  ייםלויג  ם:יסªª י פמכשירים    :7ומי  ביªלא  ומדידה,  פיªªסים: הכרה  ם 

  "). םהתיקוªי"  - הלן (לירות חכ  16מי  אוביªלוח כספי קן דיווח ולתי ביטז וח  4ומי יווח כספי ביªלאד
  

  פולח יו  ספיים כאשרכות החשבוªאי בדוחשל הטיפול ה ותות עם השפעלות מעשיות המתמודדוªים מספקים הקיקהת
 RFRs - Risk Freeסרות סיכון (בריביות אלטרªטיביות ח (IBORs - Interbank Offered Rates)ק מר'ªצהב ות בייר

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

הרי מיישום  כתוצאה  לטי  ה פורמשירות  כלושתמ  יבית בר ם  יוי יªבש  אי ªובחשה  ולפ בדומה  ªדרשת   רה בחמר,  ªה. 
בריביות  להכיר  השיªויים  התאמת    את  הירהשיעור  באמצעות  מבלאפקטיבבית  לשªוית  א י  ע ת  של   הפªקסªי  רכו ת 

ה המ היªªפכשיר  ז ב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  מו  שהמעבר  בכך  תªאים  תרמ  RFR  - ל  IBOR  - וי  בסיס  על  חש 
  .םויוש ים כלכלי

  
הרפהעם  בקשר    גילוי  ותישרד   פוªוס ªים  ו קהתי  תרגבמס הכשפעת  דוחותיה  על  הצפויה  החב ספיים  ורמה  רה של 

התייחס  בו לאו  תולרבות  את בר הח  פן  מªהלת  הרירמרפו  יישום   ה  עליהסיכוªיל  , ביותת  חשו הים  ם  כתוצאה א  פה 
 ªות. להשת  םייהצפו  IBOR  תוביגע למכשירים פיªªסיים בריªו ה הצפויה וגילויים כמותיים במ רפוהרמ

 
את    2021  , יªוארב  1  מתאריך החל   הקבוצה  הייתהיישול   ,םהאמורי  יקוªיםהתמיישמת  לא  התיקוªים  פעה  שה  ם 

זספיים  הכהדוחות    על מהותית   עם  הקבוצה.  ככלאתשל  תבבש  ,  הקבוצה  גידורעתיד  חשבוªאות  ליישם  אשר   חר 
 . תיתמהו הפעלהיות הש ה עשוי  לתיקון ,ªובע מהרפורמההוודאות התושפע מחוסר  
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  (המשך)  יתהמדיªיות החשבוªא קרייע - 2 רבאו
  

 ות היל ה יושר צפויה או עשהקבוצה, א ץ מוקדם בידיובאימ צובתוקף, ולא אומ יªםשפורסמו ואלתקªים  תיקוªים  .ה
  תידיותופות עהשפעה על תק להם

  
  עויותשיªויים באומדªים חשבוªאיים וט ות חשבוªאית,יªימד IAS 8-תיקון ל

 
פברוחב ה  ,2021אר  ודש  לת תיקו  IASB  - פרסם  חשבן  ביª א וªקן  מדי8אומי  לות  חשבוªאית,:    ויים שיª  ªיות 

אומדªים  מוªח "רה חדשה של ההציג הגדל   התיקון). מטרת התיקון היªה  - ים וטעויות (להלן  יªאבאומדªים חשבו
  חשבוªאיים".  

 
חשבוªאייוא מומדªים  בדוחם  כספיים  כ"סכומים  הכספייםגדרים  ודאוהכפופים    ות  התלאי  במדידה".  יקון  ת 
מהם  בהימ חשבושיר  באומדªים  ªבדªויים  הם  וכיצד  משי ªאיים  במדיª לים  ומתיקוהחשבו   תיוªויים  ªי  ªאית 

  . טעויות
  

ב ייושם  פרוספאוהתיקון  לתקופופן  שªתיקטיבי  ביום  ת  המתחילות  חל  2023  ,רביªוא  1ות  שיªויים   והוא  על 
חשבוªאות  במ בתחילת  המתרחשי   חשבוªאיים ובאומדªים  דיªיות  אוופקת  אותה ם  מוקדם  .  אחריה  ה  יישום 

   אפשרי.
  
  

  יות כשוטפות או כלא שוטפות)דבר סיווג התחייבו(בדוחות כספיים"  צגת"ה IAS 1תיקון 
 

לסיווג התחייבויות  במהתיקון   כלאהיר את הדרישות הקיימות  על המצב הכספי.  שוטפו  כשוטפות או  בדוח  ת 
בתק לתוקף  ייכªס  דיוהתיקון  בופות  המתחילות  התי  2023ביªואר,    1  - וח  אפשרי.  מוקדם  ייושם  יישום  קון 

  . השוואהי , לרבות תיקון מספר למפרע
  

 על הדוחות הכספיים.   ם התיקון שוהקבוצה טרם החלה בבחיªת ההשלכות של יי
  

  מגזרי  דעמי -3 אורב
  

מוצרי הדלק   ותחום שת  יה מתחדªרג יב, א"ן מªªדל(  מגזרי פעילות  שהבשלו  פעלה   קבוצהה  2021במרץ    31עד ליום  
  :קמןכדל )ו'  4(ראה גם באור  מגזרי פעילות ה ועלת בארבעה פהחבר  2021 באפריל  1החל מיום  ;)בישראל

  
באמצעות    ,תחªות דלק ושטחי מסחר להשכרה  של  וªיהול  םזויי,  ריתוא  וםפעילות בתח  -   בישראל  מªיב"ן  לªד . 1

 ותפות. מש ת קאועס
  

ות כלולות  ות חברבאמצע  ,הכרהשל   ªדל"ן  יכס ª  של   וªיהול  ם זויי,  ריתוא  ום פעילות בתח  -   המªיבגר  מªיב"ן  ªדל . 2
 ותפות. משת או קסוע
 

בתחום   -   תמתחדש  יהגאªר . 3 של  ו   הקמה  תכªון,  ,םזויי  פעילות  האªרג בתח  יםממיז פיתוח  ארית  הסול  יהום 
הירוק מא חבר עות  צבאמ  חדשת,המת ה  והאªרגיה  כלול  וחדותות  הח  , הוחברה    ,2020  ימא ב  13  יום מל  וזאת 

מתחדשת  מתחום אªרגיה    ותהכªס  .תחדשהמת   הי ªרגהא  רות בתחום חב  רמספ  כישתסקה לרהושלמה עד בו  מוע
ªתיות  ת ומתאפייªסות  לפיהבעוªי והשלישי של הש  ההכªהברבעון השª סות בשאר הגבוªים. הות מההכªרבעו  

  
מ תחו . 4 ללמשוה   2020,  רבקטובאו  27ביום    - בישראל  לק  דה  וצרים  עסקה  משותפ  שת ירכ ה    רתחבב  תשליטה 

הישראלית ממו  הדלק  והחל  זה  בע"מ  ותפעול  ב,  לקיםד  קת פואסבמכירת    רההחב   עלתפועד  תחªות  ªיהול 
חªוי פה   ,תדלוק ªוחו עלת  תדת  ות  וכן  קול בתחªות  הקמה  בייזום,  תחªות,  של  ו   והפעלה    ªוחות חªויות  תדלוק 

ªמ  .תופ סו החל  פוצל  זה  הות  ,םמגזרישªי  ל  2021,  באפריל  1- תחום  מרכיב  הפרדת  בישראל  ªדך  המªיב  ל"ן 
    .'ו 4  גם באורראה  - ªפרד   לתחום

  
 

המגז והוצאות  כולרהכªסות  בªולותים  ל ,  הח ªתסף  הוªי  של  חלק  ה את  ,  ותוחד מאברות  בחברוההיחסי  ת  חברה 
שיטת  המ   ת ומוחזק לפי  לשיעורתאבה  וזאת   אזªי מה שווי  הטופלות  בהן.  חזהה  ם   ים ב מורכהמגזר    י רווחקה 

ובªיכוי  ןדל" ן של הªגהוהי  וו וי בששיª לרבות    גזרהכªסות הממ א ל ר הפעילות (לת המיוחסות למגזהוצאו  להשקעה 
  ).הקבוצה  חברות  ןיב  תאוהלוון ון בגייממ  ותוהכªס  ותהוצא
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  )שך (המ מגזרי דעמי -3 אורב
  

  
  סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח
לפי  ותפלהמטו

טת השווי  שי
  מאזªי   ה

צרי ומ
הדלק  

  שראלבי
 (*)  

ª דל"ן
  במªי

 רמªיה בג

ª דל"ן
  במªי

  בישראל
 (*)  

אªרגיה  
  מתחדשת  

  

    ש " ח  י  א ל פ
  

  ה מ חודשים שהסתיי   ה שיש לתקופה של  
  תי מבוקר): (בל   , 2102   ביוªי   30ביום  

        
    

              
  7,574  ) 662,584(  635,914  23,319  5,281  5,644  מגזר ה   ת הכªסו 
              

  12,813  ) 93,428(  37,666  67,933  895  ) 253(  המגזר (הפסדי)  רווחי  
              

  ) 4,131(              ו צ וק א ה ל כלליות ש ה ו ªהל ה ת  או צ הו 
              

  ) 3,337(              טו שלא הוקצו מון ª הוצאות מי 
              

  21            הכªסות אחרות 
              

  זקות ח רות מו חב   י ברווח   וצה הקב   ק חל 
  87,157  -  19,165  66,776  1,005  211  זªי מא ה   שווי ה   יטת ש י  פ ל  טופלות המ 

              

  92,523            ה ס ההכª ל  ע   סים י מ   פªי ל   ח ו ו ר 
  
  
  

  .ו'  4באור גם ה רא -  2021 ,אפרילב 1  - הפעילות החל מ פיצול  הªתוªים משקפים את (*)
  

  
  כלהסך 

ברות  בגין חת התאמו
שיטת  לפי  ופלותמטה

   ªיבן מל"ªד  השווי המאזªי   
אªרגיה  

  תחדשת  מ

  

    ש " ח פ י  ל  א
  

  ביוªי  30  ביום יימה  חודשים שהסת   שישה   פה של לתקו 
  י מבוקר):  (בלת   2020

  
      

          
  ª  1,293  18,856  )16,643 (  3,506סות המגזר כ ה 

          
  ) 171(  ) 13,840(  13,258 411  המגזר י  רווח 

          
  ) 3,626(          צו הªהלה וכלליות שלא הוק ת  או הוצ 

          
  ) 10,125(          לא הוקצו ש     מון ªטו מי   אות צ הו 
          

מוחזקות   וחי ברו הקבוצה  חלק   לפי  ת  לו מטופ ה   חברות 
  12,800  -   12,761  39  אזªי מ ה     שווי ה שיטת  

          
  45    למגזרים   צו הוק רות שלא  הכªסות אח 

          
  ) 1,077(        כªסה הה ל  ם ע י ס י פªי מ ל   הפסד 
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  המשך)(  מגזרי דעמי -3 אורב
  

  
  סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח
לפי  ותפלהמטו

טת השווי  שי
  מאזªי   ה

צרי ומ
הדלק  

  ישראלב
 (*)  

ªדל"ן 
מªיב  

  מªיהבגר
 (*)  

ªןלד" 
  במªי

 בישראל 
אªרגיה  

  מתחדשת  

  

    ש " ח  י  א ל פ  
  

ה  מ חודשים שהסתיי   ושה של לתקופה של  
  (בלתי מבוקר):   , ª   0212י ו י ב   30ביום  

        
    

              
  4,394  ) 391,480(  377,200  9,991  5,218  3,465  מגזר ה   ת ªסו הכ 

              
  ) 1,944(  ) 82,593(  15,772  63,427  1,037  413  המגזר רווחי  
              

  ) 1,300(              ו צ וק א ה כלליות של הªהלה ו ת  ו א הוצ 
              

 ª 1,579(              טו שלא הוקצו הוצאות מימון (  
              

  21            הכªסות אחרות 
              

  ת חזקו ו רות מ חב   י ח ו ברו   צה ו הקב   ק חל 
  76,713  -  11,220  64,289  1,132  72  זªי מא ה   שווי ה   יטת ש י  פ ל  טופלות המ 

              

  71,911            ה הכªס על ה   סים י פªי מ ל   ח ו ו ר 
  
  

  ו'.  4באור גם ה אר  -  2021 ,אפרילב 1  - הפעילות החל מ פיצול  הªתוªים משקפים את (*)
        

  
  סך הכל

ן  גיות בהתאמ
חברות המטופלות 

ווי  ת השטשיי לפ
   בªימ ªדל"ן  זªי   המא

  גיהאªר
  ת  שחדמת

  

    ח "י  שפלא
  
  ביוªי   30שהסתיימה ביום    ם י ש ד ו ח   שלושה ופה של  תק ל 

    וקר): תי מב (בל   2020
  

      
          

  2,311  ) 9,899(  10,917  1,293  מגזר כªסות ה ה 
          

  ) 994(  ) 12,653(  11,248  411  המגזר   וחי רו 
          

  ) 2,092(        קצו הו לא  ת ש הלה וכלליו אות הª הוצ 
          
  ) 924(          צו שלא הוק     מון ªטו מי   צאות ו ה 
          

מוחזקות חב   חי ברוו   בוצה הק   חלק  לפי  ת  המטופלו   רות 
  11,730  -   11,691  39  י אזª מ ה שווי  ה טת  שי 
      

  4    ם זרי למג   וקצו ה שלא  ת  הכªסות אחרו 
          

  7,724        על ההכªסה   סים י לפªי מ   ח רוו 
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  (המשך) מגזרי דעמי -3 אורב
  

  
  סך הכל

בגין  ות התאמ
רות חב

לפי  ותפלהמטו
טת השווי  שי

    המאזªי 

רי צומ
דלק  ה

  ראלביש
)* (  

ªל"ןד 
 ב מªי

אªרגיה  
  מתחדשת  

  

    ש " ח   י א ל פ
  

            וקר) (מב   2020  , בדצמבר   31  ום בי   יימה סת 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(            ו צ וק א ה של ת  ו כללי הªהלה ו ת  או הוצ 
            

  ) 11,734(            א הוקצו טו של ª הוצאות מימון  
            

    המטופלות   חזקות חברות מו   י ברווח   וצה ב הק   לק ח 
  56,155  -   3,033  52,900  222  י מאזª ה   שווי   ה שיטת י  פ ל 

          
  38    גזרים מהוקצו לשלא  אחרות כªסות ה

            
  133,631          ה הכªס ה   על   ים ס י פªי מ ל   ח ו ו ר 

  
  למפרעל  וצגת הפיצמאחר וה  המªיב בישראל למפרע"ן  והªדל  מוצרי הדלק  פעילותם משקפים את פיצול  איªהªתוªים    (*)

  . תיªה מעשיא
  

    ווי המאזªילפי שיטת השת המטופלו ת ומוחזק ותחבראות לווהלוקעות הש - 4ר באו
  

  לי לכ  ) א(
 
מצר  . 1 לתמצית  החברה  כ פת  את ס דוחות  אלה  מאוחדים  ביªיים  ה ה   פיים  התמצית כספיי דוחות  לתקופות  ם      יים 

 ªכסים    ישראל   חברת דלק   ושל   ) " ישראל דלק  "   -   (להלן   "מ ית בע "דלק" חברת הדלק הישראל   חברת יים של  הביª
את  , ו ) ן ו' להל  סעיף (ראה גם   ) 40%(   ותפת ש מ  טה בשלי ת  ו תי מהו  ות חבר היªן ש  דלק ªכסים") "   -ן (להל   "מ ) בע . (ד.פ 

מסגרת התחייבות החברה  פים ב , המצור Malone  ) 100%(  ת הב   ברת ח של  ו   Langen   ) 50%(  הדוחות הכספיים של 
 . חוב והªאמן ה   גרות מחזיקי א כלפי  

  

הפ מיד ה  . 2 ה ת  המתומצ יªªסי  ע  הכספי  על  מופיע    זרות   חברות   של מצב  על  בוס מ לן  ה ל אשר  ל  ש   ן יפי החל   שער ס 
 .  ה הרלווªטית פ ו התק וף  לס רו  אי ה 

  
על  ע  רות אשר מופי ות הז ר חב לות של  וצאות הפעי י המתומצת על ת ªªס י ע הפ ד מי ה  . 3 חליפין  ה   ער ש להלן מבוסס 

      .  וªטיות רלו ת ה ו רו לתקופ וצע של האי הממ 
  

  ח. ש"   3.8748ו  ª י ה   2021  ביוªי   30ירו ליום  א   1  ין של החליפ   ירו, ושער הוא הא   רות הזרות החב   ל ש פעילות  ע ה מטב  . 4
  ח: ו פת הדיו תקו האירו ב   של ערי החליפין  בש חלו  ש   ªוי שי שיעורי ה   ן ל לה 

  

 % -ב  ל האירושחליפין שיªוי בשער ה    
 ) ª  2021   )1.76יביו  30דשים שהסתיימה ביום חו שהשיפה של לתקו 
 0.12   2020  ביוªי 30שהסתיימה ביום דשים  חו שישהשל  פהלתקו 
     
 ) 0.97(   2021  ביוªי 30דשים שהסתיימה ביום חו של שלושה פהקותל 
 ) 0.45(   2020  ביוªי 30הסתיימה ביום פה של שלושה חודשים שלתקו 
       
 1.70   2020מבר צדב   31ביום  תיימהסשה ªהלש 
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  המשך) (  המאזªי יפי שיטת השוולהמטופלות  תוחזקומ ותחברוהלוואות להשקעות  - 4באור 
  

 הרכב  ) ב(
  

      
  ביוªי  30ליום 

  ליום  
  בדצמבר   31 

      2021    2020    2020  
  ר) מבוק(    ר) ק(בלתי מבו      
  "ח  אלפי ש      
              

  201,1    1,023    425,1      המאזªי שווי המטופלות לפי שיטת ה כלולותקעה בחברות הש
  0562,38    162,795    209,693      המאזªי ווי ש שיטת ה לפי  ופלותהמט משותפות  אותבעסקעה השק

      463,694    163,818    563,581  
                

 4130,25   135,991   834,109        זªי המאי שיטת השווי  פלות לפטומחזקות הומת וחברל  ותהלווא
     811,803   299,809   538,369 

  

 טופלות לפי שיטת השווי המאזªי ות המפמשותכלולות ועסקאות בחברות   בחשבוªות ההשקעה ועהתª  ) ג(
  

  

לתקופה של שישה חודשים  
  ביוªי  30שהסתיימה ביום 

לשªה    
שהסתיימה  

  יוםב
  בר בדצמ  31 

  2120    2020    2020  
  מבוקר) (    ר) מבוקלתי (ב  
  "ח  אלפי ש  

  84,256    84,256    563,581  חה יתרת פתי
  328,724    67966,    797,44    ההתקופ  השקעות במהלך

  -      -      ) 661,9(  במהלך התקופה  השקעה  ירהחז
  56,155    12,800    157,87  אזªי ות לפי שיטת השווי המהמטופל חברות חי רוו

  ª  994,13      -    93,000י  זשווי המאטת הי שיפלת  מטופלהרה ב רכישת חהזדמªותי מ  רווח
 ,4461   83   ) 360,5(  הפרשי שער שªזקפו לרווח כולל אחר 

        
 581563,   163,818   463,694 יתרת סגירה 

 
 ם שלספייהכדוחות ) ב100%( מלאים ªים ההªתו (באלפי ש"ח), מציג אתצב הכספי מעל ה  תי מתומצªªסמידע פי  ) ד(

 עודפי עלות. חזקות ללאחברות מו
          לותור בעעיש  
    התחייבויות    תיווביהתחי  לא  םיªכס  ªכסים  השתתפותו  
  שוטפות לא   שוטפות  טפיםשו  םשוטפי  חיםוובר  
  י ש"ח פאל    

            ר)וקב(בלתי מ  2021  ביוªי 30 וםלי
            

             תפותמשו ותעסקא
            

  000681,2,  000512,1,  ,0007451,  ,00,07001  40%  ל ישרא דלק
  6,852  447,523  940,735  20,759  40%  דלק ªכסים

  
            ) מבוקר( 2020  בדצמבר 31 ליום

            
             משותפות עסקאות

            
NEMO  75%  042,35  1062,1  4,861  81061,  

  000884,  ,000020,2  ,0007191,  1,877,000  35% דלק ישראל 
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  המשך) (  המאזªי יפי שיטת השוולמטופלות הת ווחזקמ ותחברת לוהלוואוהשקעות  - 4באור 
  

ים  ספיכבדוחות ה) 100%ציג את הªתוªים המלאים ("ח) מ(באלפי שת הפעילות ומצת על תוצאוסי מתªפיªמידע   ) ה(
 עודפי עלות  מוחזקות ללא הפחתת של חברות 

 
   רווח סך  (הפסד)  רווח       
    ללוכ   אחר  כולל  וחור   כªסותה   
  ש"ח אלפי    
          תיימה  חודשים שהס   שישה   לתקופה של  
          מבוקר)(בלתי   2021 ביוªי 30ביום  
           
          ת ומשותפאות עסק 
           
  48,000  -  48,000  1,665,000  דלק ישראל  
  3,198  -  3,198  13,204  ) 1( יםדלק ªכס  
           
          חודשים שהסתיימה    שלושה   לתקופה של  
          בוקר)מ לתי (ב  2021 ביוªי 30ביום  
           
          ת פואות משותעסק 
           
  26,000  ) 1,000(  27,000  943,000  דלק ישראל  
  3,198  -  3,198  13,204  ) 1( דלק ªכסים 
  
  ה  הסתיימלשªה ש 

  ר) (מבוק  2020 מברבדצ 13ביום 
        

           
          תפות עסקאות משו 
           
 NEMO  7,507  29,031   -  29,031  
  8,667  -   8,667 442,000 ) 2(  ישראל דלק 
  

  2021,  ריל באפ   1לתקופה שמיום  תייחס  מ   ª ,  2021י ביו   30ביום  שהסתיימה    ל שישה חודשים ה ש לתקופ   ע ד המי  ) 1( 
 . 2021,  ביוªי   30ועד ליום    ) להלן   ו'   סעיף ראה    - ל של דלק ªכסים  הפיצו (מועד  

 
  למת (מועד הש   2020באוקטובר,    26יחס לתקופה שמיום  תי מ   2020  , ר בדצמב   31יום  לשªה שהסתיימה ב   ע ד המי  ) 2( 

 . 2020צמבר,  בד   31ם  ועד ליו   ) לרכישת דלק ישראל   העסקה 
  

 "מבע ית ראל ישחברת הדלק ה   ) ו(
  

 , בפברואר  15  םביו,  לגבי עסקת דלק  ª  2020ת  לש   םמאוחדים הכספיי) לדוחות ה4(ב)(9באור  לאמור בשך  בהמ    . 1
להסכמה, לפיה,    הו הצדדים לעסק יעהג ,  ובªוסףש"ח    ªיומיל   37.5  לש סך  ברה הªדחית  ורת התמשולמה ית  2021

ר ,  ואה לחברהבמלפציה  רה האובין היתר, הועב גם  ת לממשהשאיאשר  ªול מªבע סת  הכªללא    בעצמה,  סף יות 
וש  ימ מ  רוליום הודעתטתו מועד מסרה החברה לדלק פמו כן, באו כ  .ורהאמ אור  בבורט  ל כמפראשלדלק י  אחר
  18ם  ביו.  ªפק של דלק ישראלהוªה המו מ  1.666%ת  ואשר מהופציה,  ות האומªי   תוךªיות ממ   189,068  - ס לביח

לדה  שילמ  2021  ,ארפברוב פטרו החברה  את התמורהלק  מ בגי  ליום  הªרכשיות האופצªן  בסך של  יה    12.5- כות 
לידיה אתיב וק  ש"ח   ªייומיל הªרכשות.  לה  ישת  את רכ   ברה שלימה החה  2021  ,במרץ  24יום  ב  מªיות האופציה 

  . ש"ח ªימיליו  25 - כ  ללסך ש  ªפרע של דלק, בתמורההו   המוªפק  ªהמהו  3.334%הווה המ ,יהצהאופ  ªיותרת מית
  

מוחזק כעת    ר, אשראלדלק יש  לש  מוªפקהן המªיות  בהו  רהה של החבק חל  דלג  2021  ,במרץ  24  םיוכך, החל ממש
  -   יוםל ק פטרודל;  ות בדלק ישראל)זיקות ביחד בשליטה משותפ ח(המ   35%  -   ..מג; ב.40%  -   דלקמן:  החברהכ

25% .  
  

שבבעלותה  2021בפברואר,    22ביום      . 2 הכוח  תחªות  מכירת  עסקת  את  ישראל  דלק  השלמת .  השלימה  במסגרת 
ורה), כאשר  ליוªי ש"ח (לאחר התאמות תמ מי  297קה כאמור, קיבלה דלק ישראל, במועד ההשלמה, סך של  העס

 למה.  ם ממועד ההשוחצי חודשי  8- ח אשר עתיד להתקבל בתוך כ מיליוªי ש"  60ך ªוסף של  ªותר לה לקבל ס
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  ך) (המש  ווי המאזªיהש י שיטתלפהמטופלות ת וזקמוח ותחברלאות  ות והלוועהשק - 4ר באו
  

 (המשך)  "מבע ת יישראל חברת הדלק ה   ) ו(
  

קבות  בע.  PPAעבודת ה    ושלמהה   2021  בחודש מאי ,םהמאוחדיהשªתיים    ת) לדוחו4(ב) (9בבאור    לאמורבהמשך      . 3
חוסר מהותיות  מ   .2020שªת  ן  ח בגי ש"  ªי ו מילי  0.6ך של  ס ף בי ªוסות הוכר רווח הזדמPPA  ª  - דת ה  עבו  תהשלמ

ם  יªוספ   5%ישת  אה. בªוסף, עקב רכוהשו פרי  מס   לא כהתאמה מחדש שלווכר בתקופה הªוכחית  הרווח האמור ה
הדוח   דלק  ממªיות על השווי ההוגן ש  ,)לעיל  1ף  סעיראה  (  בתקופת  ה  ב קבע בעעה שªל ההשקובהתבסס    - ודת 

PPA  וסהוכר  ופית,  הסª הזדמªותי  השו להל  ש"ח.   ªי יו למי   13.4של  ך  סב  ון רבע ב  ף רווח  ייחוס  של  ן  הסופי  וי 
 קופת הדוח: ובת 2020בשªת  י שהוכרההזדמªות, ממªו ªגזר הרווח  PPA - עבודת ה 

  
   ישה  הרכת של תמורההוגן  ויהשו 

   "ח ש יוª לי מי
   

 מזומן   300
  

   כסים  של גןשווי ההוהª100%( ה ישהרכבויות במועד וההתחייה ( 
 ªח ש ימיליו"   

 ) 100%( לאחר התאמות  ק ישראלבעלי מªיות חברת דלל ון מיוחסה  678
   
 חשיים:מו  ייבויותם והתח סיªכ  שיערוך  

 כלולות    ותברוואות לחוהל   עותקהש 176
  ות שימוש  זכ ªכסי  65

  קבוע, ªטו כוש ר 271
  ירה כין חבג התחייבויות   75

  ים  אשראי מתאגידים בªקאי  5
  למס  עתודה   ) 136(
  קודמים   וחשיים מ י כסים בלתª  ולטבי )23(

433   
  :םªכסים בלתי מוחשיי 

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

    ודה למסעת )25(
86   
   

 )100%( ת תאמולאחר הªרכש  י ן עצמ סה"כ הו 1,197
    

  ) 40%(ות התאמ  כש לאחררהªי מה בהון העצהחבר   שלחלקה   479
  (*)ך השקעה ער  תידיר  -  בªיכוי  )72(

  ה  הרכיש הוגן של ההשקעה למועדכ שווי ה"ס  407
    

107   מזדה במחיר מרכישהמצטבר ווח חד פעמי ר -הפרש ה ªותי )* (*  
  
הוגן  י הוו ש פורט לעיל, לבין הכמ,  תעצמי הªרכש לאחר התאמוההון ה   יןב  ער דת ערך ההשקעה ªובעת מהפרי*) י(

השחושב    ,ההשקעה  של שיטת  תזריבאמצעות  (זומªים המיוון  כ ד  אמשDCF(,  ªם  של  ש"ח   יוªי מיל  1,017  - בסך 
ע  של  בהתבסס  שיעור היוון  לªכסים  יריד  .0.5%  של  פרמªªטיתוצמיחה    8%ל  מיוחסת  הערך  ים בלתי מוחשיהת 

  קבוע.  ולרכוש ה
  

ח כרוו  וכר הªי ש"ח  יליומ   13.4סך של  ,  2020ים לשªת  המאוחדיים  פ כסבדוחות המיליוªי ש"ח הוכר    93  סך של (**)  
ותי  ª מח הוכר כרווח הזדמיליוªי ש"  0.6של  וסך    דלקªוספים ממªיות    5%קבות רכישת  בע   דוחהקופת  בת  זדמªותיה
  .PPA - בעקבות השלמת עבודת ה הדוח תקופת  ב
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  (המשך)   ווי המאזªיהש לפי שיטתהמטופלות ת וזקמוח ותחברלאות  ות והלוועהשק - 4ר באו
  

 (המשך)  "מבע ת יישראל ברת הדלק ה ח  ) ו(
  

השלאח    . 4 רכישת  עסקת  השלמת  ידי    ישראל  דלקבחברת  ליטה  ר  דלפªתה    ,וב.ג.מ.  ההחברעל  לקבלת   קחברת 
פי סעיף  י מרשוקדמ מאישור   על  פיצול  לביצוע  ולביצוע  כªהלפקודת מס    105ת המיסים  ªכסי  סה  ªדלן  העברת 

ים בהתאם  ותם ªכסקשר עם אב  ותבויות שוªוחות, וכן, התחייהª   ת ת הדלק וחªויות תחªועליהן פועלו   ה בעלותב
 ת מס הכªסה. להוראות פקוד

  

"(  להלןאה  ר  -   (ד.פ.) בע"מ ªכסים    ישראל  דלק  -   אחות   באופן אופקי לחברה  עבוצהªכסים    פיצול   חברההלהלן 
  .  יטת הפעילותעודי לצורך קל יה באופן יאשר הוקמ ,טת")הקול

   

חברת  בעלות  ב  היוות שימוש אשר  כ שקעה וªכסי זהקולטת מקרקעין, ªדל"ן להה  לחבר  הועברוצול  סגרת הפיבמ
תן החזקת מקרקעין  זקות אשר תכלית מוחהחזקות בחברו  רוהועבכמו כן,    וק).תדל  ותבעיקר תחª (  ישראל  דלק

  .כרתוק) והש ותדל (בעיקר מתחמי
  

ªכסיםישראל    חברת דלק  שוכרתאחר השלמת הפיצול  ל ות  ªויות הªוחדלק וחאת תחªות ה  ן ארוך,זמ, למדלק 
שוק במהלך  למחיר ה  תאםבה זאת  הªוחות, ו  תהדלק וחªויובתחום הפעלת תחªות    ל לצורך המשך פעילותן הרגי

    ל. העסקים הרגי 
 

חל  פיה ה המיסים לאישור מתווה הפיצול, ל ת  ה של רשות החלט,  דלקבלה במשרדי  התק  2021  ,וארבפבר   22ביום  
  הקולטת.   ולתוך החברה  ן אלªכסי הªדל" יפוצלו  2021, ץרבמ 31 - מה

  
ת בגין דמי  ון התחשבªו בªה מªגª טת, ªלהקועם החברה    ל הסכם הפיצו  על  חברת דלקחתמה    2021,  ץבמר   16ביום  

  שוק. בהתאם לתªאי  השכירות, אשר ªקבעו
  

 "דלק ªכסים").) בע"מ ( (ד.פ ªכסים ישראל דלקחברת מת קה
  

לאמוהב הפיצול,ו   לעיל,  רמשך  חבר ªכסיםלק  דחברת    לצורך  היªה  ואשר    2021  ,באפריל  14  - ב  וקמה  שהה  , 
מויות ªמ זהה    חזקותיה  המלאופבאופן  אחזקת  ישרביות  ªן  מוªמ ה  מהון  40%  - קרי    ,אלדלק  עליות  די י  חזק 

ידי ב.ג.ממª מהון ה  35%החברה,   מוחזק על  ("ב.ג.מ  .יות  צת  וחזק על ידי קבומ   תיוª מהון המ   25%  - ") ו.בע"מ 
  2021  ,במרץ  31מיום    החל  .).וב.ג.מ  ותפת של החברהמש  שליטה ה בכסים מצויª  ראל, גם דלקשי  כמו דלק(  לקד
ק מחובות  ם, וכן הועברו אליה חלכסיª ישראל במקרקעין בישראל לידי דלק   של דלקקותיה  ת אחזו מרביעבר וה

ד  אל (לבאליה לדלק ישר  לק שהועברוהד   תו ªאת תח  משכירהכסים  ª קדל  ,2021באפריל    1  - ב  החל  ראל.  יש  דלק
  .  (ראה להלן) הצדדים ביןקבעו ªם שאיª) לזמן ארוך בתפיםד עם שות או יח

במה כסים  ª קלד למקוקמה  בפ טרה  הטיפול  את  וייזויד  של  תוח  המקרקעין ª"דל ª טיםפרוייקם  על  שהיו    יים 
י דלק  ל) שראלבבעלות  כאמור  תחמקה( ,  כסיםª דלק והועברו  של  דלª רקעין  פועלת  ק ות    ,ישראל   לקד  בהן 

  ).וןכªמצא לכל שתכוספים ª  קרקעיןומ
  

המתיי ההתחייבויות  וכן  בªדל"ן  והזכויות  אליהםהªכסים  הועברחסות  כפי  ªכסים    לדלק  ו,  ההוגן  שווים  לפי 
(ראה  PPAשה (הקצאת עלות הרכיבמסגרת  שªקבע   , החל  ªמדדיםם אלה  ªכסי);  לעיל) של חברת דלק ישראל 

  .  וגןעד העברתם, כªדל"ן להשקעה לפי שווי ה ממו
  

ות הªוחות  חªות הדלק וחªוי שªה, את ת  15לתקופה של    ,ªכסיםמדלק    דלק ישראלשוכרת    ,למת הפיצוללאחר הש
בין  שªקבעו בהסכם    חªויות הªוחות וזאת בהתאם לתªאיםלצורך המשך פעילותן בתחום הפעלת תחªות הדלק ו

שעיקריה קבהצדדים  שכירות  לדמי  מªגªון התאמה  היªם:  שכם  דמי  וכן  תקרה  ועים  מªגªון  עם  משתªים  ירות 
ומטה מעלה  כל    .כלפי  קלבתום  התחשבשªה  תבוצע  (קיט ªדרית  גידול  בגין  מכירות  ªות  ומכירות    תזקיקיםון) 

  5-15בטווח שבין    ויופחת   והםלשªה  ליוªי ש"ח  י מ  40  - על סך של כ  יעמדו  םידמי השכירות הבסיסי   קמעוªאיות.
לבליוימ בהתאם  ש"ח  בפועלªי  המושכרות.    יצועים  התחªות  ªכשל  את    סיםלדלק  לקצר  זכות  תקופת  קיימת 

חודשים, וזאת בעקבות שיªוי יעוד במקרקעין ו/או    12בתוך    ישראל  דלקולפªות את  בªכסים מסוימים  השכירות  
  ת או זכויות בªיה אותן יזמה.  ותיהן יאושרו תוספו החלטות בעקב 
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  (המשך)   י המאזªיוולפי שיטת השהמטופלות ת וזקמוח ותחברלאות  ות והלוועשקה - 4ר באו
  

 (המשך)  "מבע ית ישראל דלק ה חברת ה  ) ו(
 

  המשך)(   . 4
  

כללה   שכירות אלה,  יעל בסיס הסכמי  התחי   שראלדלק  בספריה  שימוש    זכות  י וªכס  חכירה   בגין   ת יובו יכללה 
ירה  החכ   בגין  התחייבויותה   .הªגזרים מההסכם  יםהמיªימליאם לסכומים  בהתוזאת  ש"ח    מיליוªי  267  בסך של

ס על הערכות שווי שבוצעו על  מבוס  לשªה  3.2%ת השימוש ªקבעו לפי שיעורי היוון של  המתייחסות לªכסי זכו
  . 2036עד  2021בשªים  עומדות ייבויות אלה . התחידי מעריכי שווי בלתי תלויים

  
  .שªים 15וח של הפחתה המוערכת של ªכסי זכות השימוש המתייחסים היªה בטו ופת ה יתרת תק

  
, ªחתם  ªות כפי שªקבעו בהסכם הפיצולחשבשכירות ומועדי ההת את תªאי הגן ומסדיר  שכירות אשר מע הסכם  

  כספי. לאחר תאריך הדוח על המצב ה
  

  בהסכם שיתוף פעולה  בין אזוריםל דלק ªכסים שרות בין התק
  

  ) 1965אזורים בªים (ן דלק ªכסים לבין  י ב")  הסכם השת"פ"(ה  שיתוף פעול  כםªחתם הס  2021  ,באפריל  14  ביום
תאתר  כסיª  ק לד יו  לפ,  ")זוריםא("   בע"מ ל ªהזדמ ם  בתחייעו  ויªישויות  מקרקעין  ה  , לקד  ותª ד  וכחי  ª מייעודם 
למטרותלמט או  מגורים  מגו  רות  בשילוב של  ו/או    רים  אליה  רדמשמסחר  לחבור  לאזורים  ותציע  לצורך  ים, 

ו  ª ים השת"פ ה תוקפו של הסכ  ).50%- 50%וים (ק ªכסים בחלקים שו לאזורים וד  ידייקט שיוקם על  הקמת פרו
שלח כאשממועד    ªיםמש  עלהשת  םהסכ  רחתימתו,  לחול  ימשיך  שביחספ  "פ  הח   רויקטים  הצדדים  אליהם  לו 

  . ים האמורותªתום חמש השעובר ל לשתף פעולה
  
 ת בירושלים ת פתקשרות בהסכם לרכישת קרקע בצומה
  

בין    ךבהמש  2021  ,באפריל  19ביום   השת"פ  לאזורים  ª דלקלהסכם  אותו  רויקט  כפוכסים  דים  עתיהראשון 
מכוח ההסכם ההצד  ם להקי דלק  ,ל" ªדים יחד  ואזכס ª התקשרו  (ים  ם עם צדדורים בהסכים  בסעיף  שלישיים 
ים במקרקעין המצויים  ל המוכרכירה שמלוא זכויות החהתאמה), לרכישת  ", בכם המכרהס"  - " ו יםהמוכר"זה: 

פים מושכרים  וסª  ר שטחי מסח, ו"י דלק ישראלדלק ע   ת ªת פת) בהם מופעלת תחה' בירושלים (צומ  ןª ת גוªשכוב
ך כולל  לס  רה בתמו  יין),ª", לפי הערכשיםªין ה רקעהמקאו "   "רכשותªה  זכויותה"בסעיף זה:  ים (ש לצדדים שלי

ים  כסים ואזורª י דלקדשולם על ייאשר   "),התמורה"זה:    בסעיף(  מ כדיןש"ח בתוספת מע" י  ªמיליו   92.5  - של כ
שלמו  כסים ואזורים יª קמסגרת הסכם המכר, כי דלם בכ סוסף, הוª. ב ")פרויקט פת"ף זה:  עיבסבחלקים שווים (

מקרק ל ישראל רשות  כ  סך  עי  ש"חª מיליו  39.755  - של  תמומע"ף  בצור  י  כדין,  הזמ  של  "שדרוג  כויות  רת 
רשות  ל   כסים ואזורים ישירותª ולמה על ידי דלקש ל  "ªרוג ה דת במקרקעין. תמורת השות בעלולזכוי  רכשות"ªה
ת  ªתח   גין הפעלת למים ביים הקבועים המשותªהשכירות הש   דמי  .המכר  סכם ה  עד חתימתבמו קרקעי ישראל  מ

בלק  הד האחרים  המסחריים  ה יןמקרקעוהשטחים  כªי,  כא  ªי מיליו   8.3  - ם  להוראש"ח,  בהתאם  הסכשר  ם  ות 
  את   ותªת לשªעל מלפעול  ם  כסים ואזורי ª ת דלקªבכוו  .2022ואר  ª מי  ורק החל  ךחלקם ישולמו לרוכשות אהמכר  

יחידות דיור וכן שטחי    250  - ל  220ולל בין  ים הכ ריין מגוªעליהם ב   תוªקרקעין כך שיתאפשר לב המ  לשהייעוד  
  מסחר.
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  יםסי ªמכשירים פיª - 5ר באו
  

  תפחתות מועלבהªמדדים  כשירים פיªªסייםשל מן י ההוגווהש  ) 1(
  

והתחייבוהערך   ªכסים  של  מספיª יות  בספרים  מרלוימים  ªסיים  ושבות  מזוזומªים  חייבים ªיםמווי  לקוחות,   ,
, זכאים אחרים ספקיםאיים,  ªקאות מתאגידים בהלווארוך,  לזמן    וחייבים  חזקות מולחברות    ות אחרים, הלווא

    ווי ההוגן שלהם.ב לשרורוך  קא ות לזמןזכ ותרוית
   :כדלקמן כספי היªםמצב הה  דוח עלמוצגים בם הספריוהערכים ב תהפיªªסיו תויוההתחייב  יתרן של וגה השווי ה

  
 בדצמבר 31ם ליו  ביוªי  30ליום  
 2021 2020 2021 2020  2020 
 (*) שוק ישוו  םבספריך ער (*) שווי שוק רך בספריםע 
 ח " אלפי ש 
  

 219 102  17,156 173 12,070 96  (**)ה המרת ל ªיתªו באגרות חו

              
 66,798 62,087 64,027  64,180 61,948 58,883 (**)  אגרות חוב סדרה ב'

  
של  השוו)  *( ההוגן  החוב  י  עלªקאגרות  בהסתמך  ב  ציטוט  בע  ש  בורסהמחירן  האחרון  המסחר  ל ליום  עד מוקדם 

  וגן). י הוובהיררכיית ש  1רמה (יווח הד
  
  .דוחשªצברה למועד ה ריבית לשלם כוללם הערך בספרי**) (
  
  וגןהשווי היררכיית   ) 2(

  
  וªגזר פיªªסית ערך סחירים  כוללים ªיירו  פיאריכי הדוח על המצב הכס לת  ןהוג ם בשווי  הªמדדי ם פיªªסיים  כשירימ

  - ו    ª1מדדים ברמה    ,או הפסד  ווחדרך ר  ן הוגשווי  ם בהªמדדי  ,רים אלהימכש  ,אחרת  בחברהת  למªיובגין אופציה  
  וגן. ווי ההררכית הש יבה תאמה בה 3
  
 רה בחב  מיםה המיושככי הערתהלי  ) 3(

  
 תלק חשיב של מח ת  עותבאמצ  ווחדיבתקופת הבע  קבשווי הוגן ª הªמדדים  ªªסיים  ישירים הפהשווי ההוגן של המכ

בחברה,   בתשיªו  לעיקר  בעסס  בהתבהכספים  להיים  בפרמטריםיªוישו  מיםוהתשלשות  תממחזיות  ªצפים    ים 
היש בח  ששימשו כל  מובאותכווההער  םחשיביתוב.  סלבחיª   ת  של  הכמ ה  וספי ªכ"ל  בהם שיªם,  מהותיים  ויים 

  דוªים בוועדה לבחיªת הדוחות הכספיים.ªי
  

  אחריה לו תקופת הדוחיים במהות עיםאירו - 6באור 
  

דיבלת  ק  לאחר  2021  , יªוארב  11יום  ב     .א החוריורקטאישור  דוח  סמה  רפ  ה, רבן  מהותיתההחברה  פרטית    צעה 
במחיר של   למשקיעים מוסדייםאחת  קוב כל  ך ªערש"ח    1בªות    רה החב  ות שלגילמªיות ר  6,812,000ת  להקצא

  ביצועאחר  ל  .2021,  רביªוא  27ום  יב לה  שªתקב  ש"ח  ªייו מיל  25  - של כבסך    ת ללרה כוובתמוח למªיה  ש"   3.67
 ªין לפפכה יל ה,  כאמור יות הקצאת המªן בחברהיי ידות לבעלת ע . 
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  (המשך)   אחריהלוח וים בתקופת הדאירועים מהותי - 6באור 
 

 מיליוªי   39ל  בסך שמן קצר  זל   ªקאיתב  הלוואה   ªטלה  הרוקי  אªרגיה חברת הבת להב  ,  2021ש יªואר  ודלת חבתחי  .ב
ה  בין  משהששי  ש"ח הלוואה  ה  הומרה  2021  ביוªי  30יום  ב,  שלהשל החברות המוחזקות    אשראיהיתר לפרעון 

ריבית הפריים בתוספת  את ריבית בשיעור  ªוש. ההלוואה  2030בדצמבר    31  ון עד ליוםלפרע  וךרא  לוואה לזמןלה
  .  1.7%מרווח של 

  
 וח החברה ד   הסמפר  2020  ,צמברבד  25ביום  ,  ª2020ת  שאוחדים למהדוחות הכספיים  ) ל 10(א)(18כאמור בבאור       .ג

ת  זכו  תידיח   רכושל  ייה זכא, הםית ערך מזכור ªיי  49  - שכל מחזיק ב    , באופןתזכויופקת  עם הª  מדף בקשר  צעתה
ומחיר  ,תאח היו  שהרכב  רגילות  9ה  ה  2021  ,ביªואר  6  וםבי ªיה.  למ  ש"ח  2של  במחיר    מªיות  ªפקת  הושלמה 

כוהזכוי  גרבמסג  ר,ומ את  שייסה  תה  סך  כהחברה  גייסה   2020  , בדצמבר  31ם  יו ל  (עד   ש"ח  ילפ א  71,399  - ל 
  11.46%  - כ  יªו  ה   ת וויהזכ  פקת ª טבה בהב ההכימר.  )חו ה בתקופת הדוהיתר  י ש"ח אלפ  46,513  סך שלרה  החב

    .תווי הזכ  שימומחיר המªיה ערב משר חושב בהתאם לא
  

  ªי יוילמ   42.2בסך של  ת בªקאיות לזמן קצר  החברה הלוואוªטלה    2021  ,ץר מב  24  - ו    2021  ,בפברואר  18  םבימי  .ד
ם  וי ד. בחה אשתקשªלק"ח  ש   ªייליו מ  60  מן קצר שללזªוסף להלוואה  מה וזאת בש"ח בהתא  ªימיליו   13  - ו  ש"ח  

. ההלוואה  ש"ח  ªימיליו  115.2בסך של  ארוך    מןאה לזלווקצר בה  לזמןאות  לוויתרת הה  המר הו  2021  ,במרץ  31
  ,במרץ  31ליום    2.52%(  0.92%פת  ם בתוסריבית הפריי  שתªה של מªושאת ריבית  ום  חודשי   16ה של  לתקופ  ה ªיה

ה).  2021 במלית הלוואה  קרן  הריבית  ו  2022  , ביולי  31יום  ב  התקופה סוף  ב ואה  פרע  רות  דיבת  ישולמו תשלומי 
  על דוח רווח אוותית  השפעה מה   ה לשיªוי לא הייתי החוב.  תªאיªוי לא מהותי בכשטופל  דש  המימון מח  .רבעוªית

   הפסד.
  

  הב אªרגיה") ל "(להלן :    "מירוקה בע   אªרגיהלהב    חברת הבתין החברה,  הסכם ב  ªחתם  2021ל,  באפרי  25ביום    .ה
מוגבלת מקבוצת (  ושותפות  קפיטל  "ªוהלןלªוקד  ªו:  כי  שמטרתו היªה  ו"ההסכם", בהתאמה),  יכªס  תקד  קד" 

ע"מ  בתל אביב ב רות ערך  חר בבורסה לªיימªה למס תירש  אªרגיהה של להב  הב אªרגיה, ככל שמªיותיכשותפה בל
(  יª מיליו  25ל  גד השקעת סכום ש, כª)"הªפקת להב אªרגיה"  :להלן( שווי    כום האופציה"), כאשר: "סלהלןש"ח 

אªרגי עלהב  ªקבע  של  ה  סך  שו  100ל  להתאמות  בכפוף  ש"ח  סכ  ªותמיליוªי  תשלום  ידי  (לפªי  על  האופציה  ום 
ª,(  ªוקד שבהסכם  החªוסחה  קבעה  תוך  גובה  של  לקביעת  בלהזקותיה  אªרגיה במקªוקד  הªפקה  ב  שווי  של  רה 

ªמ מ חלווך  הª"ל,  דיבידªד  השווי  כמפ כוקת  הכל  ה םבהסכורט  יו"ב,  האופציה  סכום  כי  יצוין  ואו  במל   ועבר. 
  זמןי  ם בפרקלא תושלה בו הªפקת להב אªרגיה  וד יצוין כי במקרע   . הדוח על המצב הכספי  למועד   כוןªלחברה  

סובתªאים   בהסכם,  האופשªקבעו  יכום  או  לªוקד  יוחזר  החברהציה  למªיות  ב  ,ומר  ובאופן  הכל  תªאים 
  . בהסכםהמפורטים 

  
ים,  ו שובחלקים    Malone  - ו    Sloaneחברות  גרמªית המוחזקת על ידי הפרטית    חברהחתמה    ª,  2021יביו  22ם  ביו    .ו

ªדל"רוכויות בפ מלוא הזרכישת  יב בדבר  י ם מחסכעל ה ªכסי  בגרמªיה. לאחר השלמת  טפוליו של שישה  ן מªיב 
 מכלל הזכויות בªכסים.  75% - החברה (בעקיפין) ב   העסקה תחזיק

  
  מערב גרמªיה. ה בשש ערים שוªות, עיקרן בחבי גרמªיבר מיםהªכסים ממוק

  
  –היªה כ    סיםהªכ  שלהרכישה  מ"ר. עלות    20,460- של כ  יªוב  ולל שטחכוªם וד  96- שטח של כל  ע  יםבªוי   יםהªכס

  אלפי אירו.    2,660 - אירו ובתוספות עלויות רכישה של כ  אלפי   26,025
  
לרשªכסיםה ארוכות  לתקופות  מושכרים  כולם,  ביªלאומיתר  -   DECATHLON  ת,  ספורט  אחת  שת  שהיªה   ,

  . ולםבעמרשתות הספורט הגדולות 
  

שªתית    בריבית  שªים  10ופה של  לתקאירו,    אלפי  19,000  - אה בªקאית בסך של כ  והלוות  מצעאב  ןתמומ הרכישה  
פרע בתום  י (ויתרת סכום ההלוואה ת 3%זר הקרן השªתי עומד על שר הח, כא1.56%ל  ªלית קבועה בשיעור שªומי 

  - בכ    םתכיס  צהוקה של הקב לח  י, כאשרס יחה  ןות לפי חלקעל ידי החבר  ימומןהסכום  יתרת  .  ההלוואה)תקופת  
  . אלפי אירו 7,264

  
על ידי חברת בת    יליון אירומ   5בגובה של    רבות, וכן תועמד עטובת הבªקל  יםהªכס  ישועבדוה  חת ההלווא להבט

  ). 75%יפין היªו  בעק אשר בה חלקה של החברה רה (החבזרה של 
  

העסקה   מקובלים,  השלמת  מתלים  תªאים  של  בקיומם  תעשה  והמותªית    ם יªכסמ  אחדכל  ל  יחסביא 
  ס. ביחס לאותו ªכ תליםמים הת התªאליו עם התקיימוטפו רושבפ

  
      .הªכסים הועברה לחברההבעלות על וªכסים   4רכישת  הושלמההכספיים למועד אישור הדוחות 
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  (המשך)   ריהחאלו חדוהתקופת הותיים בירועים מא  - 6אור ב
  

)  ז'וב (סדרה  אגרות החשרות ערך בתל אביב בע״מ  הבורסה לªיי  עהדי הו  2021  ,ביולי  6ביום  אריך הדוח,  לאחר ת  .ז
ושוויהחברה  של מאחר  בבורסה  מהמסחר  ימחקו  הציבור  ,  בכזבאג״ח    החזקות  הסתכם  ש״ח,    ªימיליו   0.2- ׳ 

לשטר    7.1ם לסעיף  כי בהתא  החברדיעה ה הו  לאמורך  . בהמש ש״ח כªדרש בכללי השימורªי  מיליו   1.6- מהªמוך  
פ  'ז  ªאמªות של אג"חה הª״ל    7.1בועים בסעיף  לתªאים הק  בהתאם׳  ז״ח  דיון מוקדם מרצון לאגתציע החברה 

  . והªחיות הבורסה
  

  ן: החברה, כדלקמ דיעההויל, לאמור לע  בהתאם
  
  "). המוקדם  ד הפדיוןמוע(" 25.8.2021- , הרביעי׳ יחול ביום ז דיון המוקדם מרצון לאג״ח מועד הפ . 1
והªחיב . 2 לתקªון  בתקו והתאם  הבורסה,  המוקדם  16.8.2021שמיום    פהת  הפדיון  למועד  ª   ועד  יהיה  לא  יתן 

  ׳ למªיות החברה. זבצע המרה של אג״ח ל
בהן ביקשו לפדותן, בהתאם למפורט להלן,  שהמחזיקים    ׳ זם תפדה החברה את אג״ח  יון המוקדבמועד הפד . 3

הבלתי מסול הקרן  יתרת  אגלפי  של  בצירוףז״ח  קת  על  ׳  שªצברה  למועד    הריבית  עד  בפועל  הפהקרן  דיון 
בסיס  (חי על  ייעשה  הריבית  ש יו  365שוב  בשªה).  היªו ם  המוקדם  הפדיון  במועד  שתשולם  הריבית    יעור 

 לשªה.   4.8% של מים בשיעור י  329 חושב לפי ריבית על , מ 4.33%
  

  ש"ח ע.ª.  550  - בסך כולל של כג"ח ז' יון מוקדם מרצון של אפדבוצע  2021באוגוסט,  25ביום      
  

מדף  2021באוגוסט    29ביום    .ח תשקיף  החברה  בסיס    פרסמה    במרץ  31  - ו    2020צמבר  בד  31ליום  ותיה  דוחעל 
   .2021גוסט באו 30ושא תאריך של יום ª  אשר, 2021

  



 

  רילאסטייט בע"מ אר. להב אל.
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    :לכבוד
  

  בע"מ  רילאסטייטאל. אר.  להבבעלי המªיות של  
  
  

 ערך   ªיירות  לתקªות  ד38  תקªה  לפי  ªפרד  ביªיים  כספי  מידע  על  המבקרים  החשבון  רואי  של  מיוחד  דוח:  הªדון
  . 1970  -"ל התש(דוחות תקופתיים ומיידיים), 

  
  מבוא 

 
לפי תקªה    ביªייםהªפרד  את המידע הכספי    סקרªו (דוחות תקופתיים ומיידיים),  38המובא  ד לתקªות ªיירות ערך 

(להלן  .אר  .אל  להב,  של  1970  -התש"ל    שישה  של  ולתקופות  2021  ביוªי  30  ליום"החברה")    -רילאסטייט בע"מ 
היªו באחריות הדירקטוריון וההªהלה של   ביªייםהªפרד  באותו תאריך. המידע הכספי    ו שהסתיימ   חודשים  שלושה ו

  .סקירתªו   על בהתבסס אלוביªיים  תולתקופ  ביªיים הªפרד  הכספי המידע   על מסקªה  להביעהחברה. אחריותªו היא  
  

בהן  על בסיס השווי המאזªי ואשר ההשקעה  לתקופות הביªיים של חברות שªכללו  לא סקרªו את המידע הכספי התמציתי 
ואשר חלקה של החברה ברווחי החברות המוחזקות, ªטו, הסתכם   2021ביוªי    30מיליוªי ש"ח ליום    324  -הסתכמה לסך של כ

וכ   20  -לסך של כ קופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך, בהתאמה. מיליוªי ש"ח לת  12  -מיליוªי ש"ח 
המידע הכספי התמציתי לתקופות הביªיים של אותן חברות ªסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו 

  שבון האחרים. לªו ומסקªתªו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי הח
  

  הסקירה  היקף
  

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

 .ואחרים  אªליטיים  סקירה   ªהלי  ומיישום  ,והחשבוªאיים  הכספיים  לעªייªים   האחראים  אªשים   עם  בעיקר   ,מבירורים
  בישראל  מקובלים   ביקורת  לתקªי  בהתאם  הªערכת  ביקורת   מאשר   ªיכרת  במידה   בהיקפה  מצומצמת  היªה  סקירה
 .בביקורת  מזוהים  להיות   יכולים   שהיו   המשמעותיים  העªייªים   לכל  שªיוודע  ביטחון   להשיג  לªו   מאפשרת   איªה   ולפיכך 

  .ביקורת של דעת חוות מחווים אªו אין ,לכך בהתאם
 

  מסקªה 
 

, לא בא לתשומת ליבªו דבר הגורם לªו לסבור ועל דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים  בהתבסס על סקירתªו
להוראות תקªה  הªפרד  שהמידע הכספי   ערוך, מכל הבחיªות המהותיות, בהתאם  איªו  הª"ל  ל38ביªיים  תקªות ד' 

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

  ן עמית, חלפו               ,                                                                                                                            גבעתיים
  רואי חשבון                                                                                                                             2021, באוגוסט 29

  

 עמית, חלפון 



  

 3

  מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביªיים הכספי המצב על ªתוªים

  
 בדצמבר 31ליום  ביוªי  30ליום    
   2021  2020 2020 
  (מבוקר)   ) מבוקר(בלתי      
  "ח ש אלפי    

 
        

              שוטפים   ªכסים
           

  11,389  73,256  40,271     מזומªים ושווי מזומªים 
  -   10,901  -     בªאמªות מוגבלים מזומªים

  -   9,241  20,349     סחירים ערך ªיירות
  -   100,718  -     לחברה מוחזקת המטופלת לפי שיטת השווי המאזªי הלוואה 
  1,098  3,201  1,277     חובה ויתרותחייבים 

           
  12,487 197,317 61,897     סה"כ ªכסים שוטפים 

           
           ªכסים לא שוטפים 

           
  1,668  2,918  1,768     מוגבלים  מזומªים
  1,295  1,272  1,311     לזמן ארוך חובה ויתרות הלוואות

והלוואותהשקע מוחזקותל  ות  שיטת    חברות  לפי  המטופלות 
  השווי המאזªי 

   
885,292  379,606  774,258  

  331  479  436     שימוש  זכות וªכסי קבוע רכוש
          

  777,552  384,275  888,807     שוטפים  שאיªםסה"כ ªכסים  
           

  790,039  581,592  950,704     סה"כ ªכסים 

  
  
  
  
  
  
  
  

            
  פדידה  שלמה    טואף  זמיר חוה  לוי אבי

  כספים"ל סמªכ    "ל מªכ  הדירקטוריון"ר יו
  
  

  .2021 ,באוגוסט 29ביªיים:  הªפרד הכספי המידע אישור תאריך
  
  
  
  
  
  
  
  

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

  
 בדצמבר 31ליום  ביוªי  30ליום    
   2021  2020 2020 
  (מבוקר)   ) מבוקר(בלתי      
  "ח ש אלפי    

  
            שוטפותהתחייבויות 

          
  60,260  -   -    לזמן קצר מתאגידים בªקאיים ההלווא

  -   102,215  -    הלוואת גישור מאחר
  1,500  1,500  1,500    חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בªקאיים

  3,240  3,240  3,240    חוב  אגרות של שוטפות חלויות
  48  4,772  41    למªיות להמרה ªיתªות  חוב אגרותחלויות שוטפות של 

  41,866  7,653  2,803     זכות  ויתרות זכאים
  321  304  178     התחייבויות בגין חכירה 

           
  107,235  119,684  7,762    שוטפות התחייבויות"כ סה

          
          שוטפות לאהתחייבויות 

          
 57,479  57,358  54,373    חוב אגרות
 53  6,856  53    למªיות להמרה ªיתªות חוב אגרות

  1,500  2,250  115,950    הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים  
 49,220  48,615  36,529    מאחר ארוך לזמן הלוואה

  -   ª    -  78דחים מיסים התחייבות
  -   161  -    התחייבויות בגין חכירה 

          
  108,252  115,318  206,905    שוטפות לאסה"כ התחייבויות 

          
  215,487  235,002  214,667    סה"כ התחייבויות

          
          הון

          
  234,305  186,637  253,560    הון מªיות

  203,174  158,729  259,647      ותקבולים על חשבון מªיות קרªות הון אחרות, פרמיה על מªיות
  ) 20,482(  ) 23,953(  ) 27,194(    של פעילות חוץ  תרגום קרן

  10  1,640  8    רכיב הוªי של אגרות חוב להמרה
  157,545  23,537  250,016      רווח יתרת

          
  574,552  346,590  736,037    סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

          
  790,039  581,592  950,704    סה"כ התחייבויות והון

  
  
  

  .2021 ,באוגוסט 29: ביªיים הªפרד הכספי המידע אישור תאריך
  

  . ממªו ªפרד בלתי חלק  מהווה ביªיים הªפרד הכספי למידע המצורף הªוסף המידע
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  מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביªיים  הפסד או  הרווח על ªתוªים

        
 שישהשל  לתקופה  

  ה חודשים שהסתיימ
  שלושה של לתקופה

  ה חודשים שהסתיימ
  שªהל

  ביום  שהסתיימה
  בדצמבר 31  ביוªי  30ביום   ביוªי  30ביום   
  2021  2020  2021  2020  2020  
  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
  ש"ח  אלפי  

  

          

  ) 16,105(  ) 6,855(  ) 3,265(  ) 8,508(  ) 6,355(  הוצאות הªהלה וכלליות 

 ª 13,949  41  -   -  93,050טו , אחרות הכªסות

           

 76,945  ) 6,855(  ) 3,265(  ) 8,467(  7,594 תפעולי )הפסדרווח ( 

          

 14,912  3,465  3,929  6,536  7,597 הכªסות מימון 

 ) 12,089(  ) 1,085(  ) 1,885(  ) 10,421(  ) 3,658( הוצאות מימון

            

  2,823  2,380  2,044  ) 3,885(  3,939  (הוצאות) מימון, ªטו הכªסות

          

 79,768  ) 4,475(  ) 1,221(  ) 12,352(  11,533 ) לאחר מימוןהפסד( רווח

          

 52,704  11,798  72,816  10,947  80,953 החברה ברווחי חברות מוחזקות  חלק

            

 132,472  7,323  71,595  ) 1,405(  92,486 סים על הכªסה י רווח (הפסד) לפªי מ   

          

 131  ) 3(  ) 7(  -  ) 15( )הכªסה על מיסים(  מס הטבת

            
  לבעלים המיוחס לתקופה ªקי(הפסד)  רווח
 132,603  7,320  71,588  ) 1,405(  92,471 החברה של

            
  
  
מהווה חלק בלתי ªפרד ממªו. ביªיים הªפרד הכספי למידע  המצורף הªוסף המידע             
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  מ"בע רילאסטייט.אר. אל להב                                                                                                                                                          
 יםיביª  להכול ההפסדעל  ªתוªים

  
        

 שישהשל  לתקופה  
  ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
  ה חודשים שהסתיימ

   שªהל
  שהסתיימה 

  בדצמבר 31ביום   ביוªי  30ביום   ביוªי  30ביום   
  2021  2020   2021  2020   2020  
  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
  אלפי ש"ח   

  
  לבעלים המיוחס לתקופה ªקי(הפסד)  רווח

 132,603  7,320  71,588  ) 1,405(  92,471  החברה  של

            
 שלאחר אחר כוללרווח (הפסד)  פריטי

  לרווח יועברו  או הועברו  לראשוªה ההכרה
            (פעילות ªמשכת):  הפסד

            
) כולל אחר לתקופה בגין הפסד( רווח

  3,142  ) 1,449(  ) 4,472(  ) 329(  ) 6,712(  חברות מוחזקות, ªטו ממס 

           
  

  לבעלים המיוחס לתקופה ªקי(הפסד)  רווח
 135,745  5,871  67,116  ) 1,734(  759,85 החברה של

  
 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

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

 שישהשל  לתקופה  
  ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
  ה חודשים שהסתיימ

  שªהל
  שהסתיימה 

  31ביום   ביוªי  30ביום   ביוªי  30ביום   
  2020בדצמבר    2020  2021   2020  2021  

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)  
  אלפי ש"ח   

            פעילות שוטפת ל תזרימי מזומªים  
 132,603  7,320  71,588 ) 1,405( 92,471 החברה  של לבעלים המיוחס לתקופה ªקי(הפסד)  רווח

         
          מזומªים:  בתזרימיהתאמות בגין הוצאות והכªסות שאיªן כרוכות 

 304  153  76  154  153  פחת והפחתות 
  ) 52,704(  ) 11,798(  ) 72,816( ) 10,947( ) 80,953(  חברות מוחזקות רווחיבחלק החברה 

  ) 93,000(  -   -  -   ) 13,949(  רווח הזדמªותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזªי

  1,035  -   590 -  1,179  תשלומים מבוססי מªיות 
  ) 5,344(  ) 3,396(  ) 4,090(  1,808  ) 6,616(  מימון אחרות, ªטו )הכªסותהוצאות (

 -   ) 266(  ) 357( 737 ) 357(  רווח והפסדשיªויים בשווי הוגן  של מכשירים פיªªסים דרך 
  ) 319(  -   -  -   - רווח הון ממימוש ªכסים פיªªסים

 ) 131(  3  7 -  15 (הטבת מס)  סים על הכªסהימ

 )100,528 ( )8,248 (  )76,590 (   )15,304 (  )150,159 ( 
 17,472  13  ) 46( 264 ) 198(  חובה  ויתרות בחייבים שיªוי
 1,148  4,703  1,280 2,730 ) 1,659(  זכות  ויתרות בזכאים שיªוי

 )1,857 ( 2,994 1,234  4,716  18,620 

 1,064  ) 3,268(  ) 3,768(  ) 6,659(  ) 9,914(   שוטפת)  שימשו לפעילות ªבעו מפעילות ( מזומªים ªטו ש 

         
         השקעה   לפעילותתזרימי מזומªים 

השקעה בחברה מוחזקת המטופלת לפי   תשלום תמורה ªדחית ו
  ) 329,802(  ) 104,514(  - ) 104,605( ) 75,000(  השווי המאזªישיטת 

  ) 31(  ) 14(  ) 255(  ) 21(  ) 258(  השקעה ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליך
  ) 9,978(  -   ) 19,992(  ) 9,978(  ) 19,992(  השקעה בªיירות ערך סחירים 

  10,297  -   -  -   -  תמורה מימוש ªיירות ערך סחירים
  24,751  -   ) 100(  12,540  ) 100(  קצר לזמןובפיקדוªות בªקאיים  מוגבלים במזומªים(גידול)  ירידה

החזר הלוואות מחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי 
  105,685  1,805  21,825  3,098  26,868  המאזªי

המטופלות לפי שיטת השווי  מוחזקות לחברות הלוואות מתן
 ) 157,223(  ) 156,476(  ) 5,263( ) 156,476( ) 5,428( המאזªי

 ) 356,301(  ) 259,199(  ) 3,785(  ) 255,442(  ) 73,910(   מזומªים ªטו ששימשו לפעילות השקעה  

            
            מימון  מפעילותתזרימי מזומªים 

  1,166  -   - -  -  תקבולים בגין הªפקת מªיות וכתבי אופציה
  3,887  -   -  3,887  -  תקבולים בגין מימוש כתבי אופציה לעובדים 

  249,708  -   -  173,194  49,532  תקבולים בגין הªפקה פרטית ומימוש זכויות למªיות 
  -   -   25,000  -   25,000  מªיות תקבולים על חשבון 

  150,643  150,643  -  150,643  -  קבלת הלוואות לזמן קצר וארוך מאחר 
  ) 105,576(  -   ) 8,491(  -   ) 11,899(  לאחר וארוך הלוואה לזמן קצר  החזר
  ª ,  )260 (  - -   -  60,260טו אשראי לזמן קצר מתאגידים בªקאייםב(קיטון)  גידול

  ) 323(  ) 80(  ) 81(  ) 161( ) 161(  פרעון התחייבות בגין חכירה 
  ) 476(  -   -  -   -  פירעון אגרות חוב להמרה 

  ) 3,240(  -   -  ) 3,240( ) 3,240(  פירעון אגרות חוב  
המטופלות לפי שיטת השווי  מוחזקות מחברותות הלווא קבלת

  -   -   -  -  24,500  המאזªי
 השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותל הלוואותהחזר 

  ) 266(  ) 228(  ) 25,098(  ) 265( ) 25,098(  המאזªי
  -   -   -  -   55,200  קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים

 ) 2,048(  ) 374(  ) 375( ) 1,298( ) 750( הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים פירעון

  353,735  149,961  ) 9,045( 322,760 112,824    מפעילות (ששימשו לפעילות) מימון  שªבעו מזומªים ªטו 

  
  . ממªו ªפרד בלתי חלק  מהווה ביªיים הªפרד הכספי למידע המצורף הªוסף המידע
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  מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
  מזומªים ביªיים ה מיתזרי על ªתוªים
  

 שישהשל  לתקופה  
  ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
  ה חודשים שהסתיימ

  לשªה
  שהסתיימה 

  31ביום   ביוªי  30ביום   ביוªי  30ביום   
  2020בדצמבר    2020  2021   2020  2021  

  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)  
  אלפי ש"ח   
           

 ) 1,502(  ) 112,506(  ) 16,598( 60,659 29,000 במזומªים ושווי מזומªים עלייה (ירידה) 
           

 ) 6,971(  ) 443(  ) 96( ) 7,265( ) 118(  מזומªים  ושווי מזומªים יתרות על חליפין  בשער תªודות השפעת
           

 19,862  186,205  56,965 19,862 11,389 התקופה מזומªים ושווי מזומªים לתחילת 
           

  11,389  73,256  40,271 73,256 40,271 התקופה מזומªים ושווי מזומªים לסוף 

           
          : מזומªים  תזרימי על ªוסף מידע

          

  3,965  3  960 1,729 2,964  במזומן ששולמה ריבית

           

  259  -   - 178 -  במזומן  שהתקבלה ריבית

           
           

           במזומן שאיªה מהותית פעילות  - ªספח
           

  25,683  282  -  13,915 15  להמרה חוב אגרות המרת

            
המטופלת לפי שיטת השווי  תמורה ªדחית בגין רכישת חברה 

  37,500  -   -  -   -  המאזªי

       
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  המידע הªוסף המצורף למידע הכספי הªפרד ביªיים מהווה חלק בלתי ªפרד ממªו.  
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  מ" אר. רילאסטייט בע 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")."   2021 ביוªי 30מאוחדים ליום הכספיים ביªיים הדוחות הוביחד עם תמצית  2020

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

  
   -זה ביªיים כספי ªפרד  מידעבתמצית   
    
  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   

  . 2020בדצמבר   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 
מכשירים פיªªסים, לתקן דיווח כספי ביªלאומי   9תיקוªים לתקן דיווח כספי ביªלאומי    IASB- , פרסם ה2020בחודש אוגוסט  

 4מכשירים פיªªסים: הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי ביªלאומי   39מכשירים פיªªסים: גילויים, לתקן חשבוªאות ביªלאומי  7
  "התיקוªים").  -חכירות (להלן  16חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי ביªלאומי 

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

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

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

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

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

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

 הצפויים להשתªות.  IBORוגילויים כמותיים בªוגע למכשירים פיªªסיים בריביות 
 

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

 . לתיקון עשויה להיות השפעה מהותית ,מהרפורמה
  

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

  

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

פברואר   ה2021בחודש  פרסם   ,-  IASB    לאומיªבי חשבוªאות  לתקן  באומדªים 8תיקון  שיªויים  חשבוªאית,  מדיªיות   :
  התיקון). מטרת התיקון היªה להציג הגדרה חדשה של המוªח "אומדªים חשבוªאיים".   -חשבוªאיים וטעויות (להלן 

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

  שיªויים 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" בעאל. אר. רילאסטייט  להב
  ªוסף מידע

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

  (המשך) השפעה על תקופות עתידיות
  

  "הצגת דוחות כספיים" (בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות) IAS 1תיקון 

התיקון מבהיר את הדרישות הקיימות לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות בדוח על המצב הכספי. התיקון ייכªס  
ב המתחילות  דיווח  בתקופות  התיקון    2023ביªואר,    1  -לתוקף  אפשרי.  מוקדם  מספרי יישום  תיקון  לרבות  למפרע,  ייושם 

  . השוואה
  

 הקבוצה טרם החלה בבחיªת ההשלכות של יישום התיקון על הדוחות הכספיים.  
  
  מוחזקות  חברות ועסקאות מהותיות עם  התקשרויות  . 5

 
 מאוחדות  לחברות  הלוואות  )א

 ביוªי  30 ליום     
  31 ליום 

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

 אלפי ש"ח   %    
          

          וואות בש"ח: הל
 -    1,979   324  2.45%   להב אªרגיה ירוקה 

          
               הלוואות צמודות לאירו: 

Greenore  Holdings SARL    9%   782,36    38,310   34,099 
Malone  Holdings SARL    9.5% -12%   071,54    54,945   85157,  

          
     177,91    235,95   95091, 
          
  השקעות בחברות מאוחדות    )ב

  

 ביוªי  30 ליום     
  31 ליום 

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

 אלפי ש"ח   %    
          

Greenore  Holdings SARL    100%   19,562    15,884   17,703  
Malone  Holdings SARL    100%   39,784    615,33   42,905 

  138,05    37,819    36,800   100%   להב אªרגיה ירוקה בע"מ  
          
     4696,1    03969,   659,98 

          
 המאזªי  השווי שיטת לפי המטופלותחברות בוהשקעות   הלוואות  )ג

  

 ביוªי  30 ליום     
  31 ליום 

 בדצמבר 
     2021    2020  2020 
  (מבוקר)     ) מבוקר(בלתי       

 אלפי ש"ח       
          

  474,678   103,016    467,605 המאזªי  חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השוויב השקעות
  108,971    112,316    502,92 לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי  הלוואות

          
     969,697    215,332   583,649 
          

 
 . מאוחדיםההכספיים ביªיים    דוחותה  תמצית ל  6  -ו' ו  4ים  אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה, ראה באור  לעªיין  . 6



  

  
  
 

Malone Holdings SARL  
  
  

  תמצית דוחות כספיים ביªיים מאוחדים
  

  (בלתי מבוקרים)  
  

  2021  ביוªי  30ליום  
  
  

  תוכן העªייªים
  
  

    
 עמוד 
  

 2  המבקרים  דוח סקירה של רואי החשבון 
  
  

 3-4   על המצב הכספי יםביªיים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 כולל   הפסד או  וחרועל  יםביªיים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 6 על השיªויים בהון   יםביªיים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7-8 על תזרימי המזומªים   יםביªיים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 9-12 המאוחדים ביªיים  דוחות הכספייםתמצית הבאורים ל
  
  
  
      

  
  
  
  
  



2 
 

  
  

 
  
  
  
  
  

  

  של  ת  וªידוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המ
Malone Holdings SARL   

  
  

  מבוא 
 

  ), הכולל את"חברהה "  - (להלן    מאוחדותוחברות    Malone Holdings SARLסקרªו את המידע הכספי המצורף של  
  מאוחדים הביªיים    ואת הדוחות התמציתיים  2021  ביוªי  30ליום    יםהמאוחד ביªיים    על המצב הכספי  ותהדוח תמצית  
באותו    וחודשים שהסתיימ  שלושהו  שישה   של   לתקופות ם בהון ותזרימי המזומªיםויישיªה  , ללכו  הפסד  וא  על רווח
כספי    .תאריך מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההªהלה  לתקן    אלהביªיים    לתקופותהדירקטוריון  בהתאם 

ת  ופתקו י ל פסע כסקªה על מידלהביע מ  אחריותªו היא  ."דיווח כספי לתקופות ביªיים"  IAS 34חשבוªאות ביªלאומי  
  .בהתבסס על סקירתªו אלוביªיים 

 
  היקף הסקירה 

  
סקירה לתקן  בהתאם  סקירתªו  את  כספי    2410(ישראל)    ערכªו  מידע  של  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של 

מורכבת   ביªיים  לתקופות ביªיים הªערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות
 .ומיישום ªהלי סקירה אªליטיים ואחרים  ,עם אªשים האחראים לעªייªים הכספיים והחשבוªאיים  יקר בע  ,םורימביר

בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקªי  בהתאם  הªערכת  ביקורת  מאשר  ªיכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  היªה  סקירה 
ªיוודע לכל העªו להשיג ביטחון שªה מאפשרת לªים הולפיכך איªלהיות מזוהים בביקורתם  ליוכייו  משמעותיים שה יי.  

  .אין אªו מחווים חוות דעת של ביקורת ,בהתאם לכך
 

  מסקªה 
 

לא בא לתשומת ליבªו דבר הגורם לªו לסבור שהמידע הכספי הª"ל איªו ערוך, מכל הבחיªות    ,בהתבסס על סקירתªו
  . IAS 34בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי  ,המהותיות

  
  

  

  

  

  
  

  
                                                                                                                                                                              

  עמית, חלפון                                                                                                                                              ,     גבעתיים
  רואי חשבון                                                                                                                                    2021 ,באוגוסט 29
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

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

  
  
  

  , חלפון  עמית
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    על המצב הכספי ביªיים מאוחדים תמצית דוחות 

  
    

  ביוªי  30ליום 
  ליום  

  בדצמבר  31 
    2021    2020    2020  
  (מבוקר)     בוקר) י מבלת(    
    אירו יפאל    

            ªכסים שוטפים
  

 מזומªים ושווי מזומªים 
  

2,490 
  

445   449  
  90    152    871    חייבים ויתרות חובה 

           
  539   597   3,361   סה"כ ªכסים שוטפים

           
           

           שוטפים  לאªכסים 
              

  ,5592    ,5312    675,1  טת השווי המאזªי יחברות מוחזקות המטופלות לפי ש ל  הלוואות
  12,626    5,669    621,10  ת המטופלת לפי שיטת השווי המאזªי ומוחזק  ותבחבר  השקעה

  ª    88119,    19,056    19,840דל"ן להשקעה 
  59    59    55    חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

          
 ,08435   27,315   ,23232     שוטפים  לאסה"כ ªכסים 

          
          

 35,623   ,91227   359,35    סה"כ ªכסים
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם. ה  ביªיים דוחות הכספייםתמצית ההבאורים המצורפים ל
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    על המצב הכספי ביªיים מאוחדים תמצית דוחות 
  

    
  ביוªי  30ליום 

  ליום   
  בדצמבר  31

    2021    2020    2020  
  (מבוקר)     מבוקר) תי (בל    
    רויא פילא    
           

          התחייבויות שוטפות
           

  467    422    499    חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בªקאיים 
  15    39    24    ספקים וªותªי שירותים

 120   117   120    זכאים ויתרות זכות 
          

 602   578   643   סה"כ התחייבויות שוטפות
          
          שוטפות אל התחייבויות  

          
  14,668   14,151   955,13    הלוואה מהחברה האם 

  92   88   24    בחברה האם  שליטה לשעברה מבעל הלווא
  8,153   038,8    463,9   הלוואות מתאגידים בªקאיים 

  7,041   929   1,052    התחייבויות מיסים ªדחים 
           

  23,960   23,206   494,24   פותוטש  לאסה"כ התחייבויות 
           

  24,562   ,47823   137,25   בויות ייהתחסה"כ 
             

              הון 
              

  13   13   13    הון מªיות 
  10,862   3,936   254,10    רווח יתרת 

              
  10,875   3,949   267,10    סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

            
  186   179   189    שליטה זכויות שאיªן מקªות 

              
  11,061   4,128   456,10    ן  הוסה"כ  

              
  35,623    7,9122    593,35    סה"כ התחייבויות והון

              
  
  
  
  
  

     2021 ,באוגוסט 29
  Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

   Director  Director 
  
 
  
  
  
  
  

מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם. הביªיים  הכספיים ות ח ודת התמצי ל הבאורים המצורפים
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    כולל הפסדאו רווח  על ביªיים מאוחדיםתמצית דוחות 
  

  שªה ל  לתקופה של שלושה      שישהלתקופה של   
  שהסתיימה   חודשים שהסתיימה   חודשים שהסתיימה   
  31ביום   ביוªי  30 ביום  ביוªי  30ביום   
  2020ר מבצדב  2020  2021  2020  2021  
  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
  אירו  יפלא  

  1,213  310  314  096  617  ת וסªכה

  ) 266(  )47(  ) 54(  ) 111(  ) 123(  עלות ההכªסות 

  947  263  260  498  494  גולמי רווח 

           

  ) 111(  )10(  ) 41(  )92(  ) 58(  הוצאות הªהלה וכלליות 

  )31(  -    -  -    -  עה רכישת ªדל"ן להשק סקה בגיןעלויות ע

  567  783  41  240   ) 23( שיªוי בשווי ההוגן של ªדל"ן להשקעה, ªטו 

            

  1,372  640  260  646  413  מפעולות רגילות רווח

            

  171  27  32  56  69  מימון  ת הכªסו

  ) 1,558(  ) 139(  ) 557(  ) 768(  ) 913( הוצאות מימון 

  ) ª  )844 (  )712 (  )525 (  )364 (  )1,387טו , מימון הוצאות

            
חברות  (בהפסדי) ברווחי  החברהחלק 

  7,304  231  53  305  ) 167(  מוחזקות המטופלות בשיטת השווי המאזªי 

            

  7,289  507  ) 212(  239  ) 598( לפªי מיסים על הכªסה(הפסד) רווח 

            

  ) 163(  )60(  ) 21(  )46(  ) 7( סים על הכªסה ימ

            

  7,126  447  ) 233(  193  ) 605( לתקופה  וכולל ªקי (הפסד) וחרו

           

            מיוחס ל:לתקופה   כוללªקי ו(הפסד)  וחרו

  7,106  428  ) 236(  180  ) 608(  בעלים של החברה  

  20  19  3  13  3  איªן מקªות שליטה ות שזכוי

            

  7,126  447  ) 233(  193  ) 605(  פהלתקו  כוללªקי ו (הפסד) רווח
  
  
  
  
  
. םמאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהה  ייםיª ב דוחות הכספייםתמצית האורים המצורפים לבה
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  על השיªויים בהון  יםביªיים מאוחד ת דוחות ציתמ
  

    רה  לבעלים של החב מיוחס   

  

 

  הון 
סך הכל    רווח יתרת  מªיות 

זכויות   
שאיªן  
מקªות 
 הוןה סך    שליטה 

  אלפי אירו    
                    

                    ביום  חודשים שהסתיימה שישה שלה לתקופ
                    (בלתי מבוקר)   2021 ביוªי 30
                    

  11,061    186    10,875  6210,8   13   (מבוקר) 2021 ביªואר 1יתרה ליום 
                 

  ) 605(    3    ) 608(  ) 608(  -   לתקופה כולל ªקי ו (הפסד) רווח 
                 

                 
  10,456    189    710,26  254,10   13   קר) (בלתי מבו  2021 ביוªי 30 יתרה ליום

  
                    ם ויב ימהחודשים שהסתי השיש לתקופה של 

                    מבוקר) (בלתי   2020 ביוªי 30
                    

  3,935    166    3,769  3,756   13   (מבוקר) 2020 ביªואר 1יתרה ליום 
                 

  193    13    180  180  -    לתקופה כולל ªקי ו  רווח
                 
                 

  4,128    179    3,949  3,936   13   (בלתי מבוקר)   2020 ביוªי 30יום ה ליתר
  

                    ביום  שהסתיימהשים חוד  שלושהלתקופה של 
                    (בלתי מבוקר)   2021 ביוªי 30
                    

  10,689    186    10,503  ,49010   13   (בלתי מבוקר)   2021 באפריל 1יתרה ליום 
                   

  ) 233(    3    ) 236(  ) 236(  -   לתקופה כולל ªקי ו  סד)(הפ חרוו 
                   
                   
  10,456    189    10,267  254,10   13   (בלתי מבוקר)   2021 ביוªי 30רה ליום תי
  

                    ביום  חודשים שהסתיימה  שלושהלתקופה של 
                    (בלתי מבוקר)   2020 ביוªי 30
                    
  3,681    160    3,521  3,508   13   (בלתי מבוקר)   2020 באפריל 1רה ליום תי
                   
  744    19    428  428  -    לתקופה כולל ªקי ו  וחרו
                   
                   

  4,128    179    3,949  ,9363   13   (בלתי מבוקר)   2020 ביוªי 30יתרה ליום 
  

                   ר) (מבוק 2020צמבר בד  31לשªה שהסתיימה ביום 
                   
  3,935    166    3,769  3,756   13  2020ביªואר  1יתרה ליום  

            
  7,126    20    7,106  7,106  -   לשªה כולל ªקי ורווח   

  
  

 
    

        
  

  11,061    186    510,87  6210,8   13   2020בדצמבר  31יתרה ליום  
  

  מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.דים מאוחה  םביªיי חות הכספייםהבאורים המצורפים לדו
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  ים  ªומזמימי התזרעל אוחדים ביªיים מתמצית דוחות 
  

  שªה ל  לתקופה של   לתקופה של   
    שהסתיימה  חודשים  שלושה  חודשים  שישה  
  ביום   ה שהסתיימ  ה שהסתיימ  
  דצמבר ב ª  31י ביו 30 ביום  ביוªי  30ביום   
  2021  2020  2021  2020  2020  

  ) (מבוקר  (בלתי מבוקר)  
  אירו  יפלא  

 
           פת פעילות שוטלתזרימי מזומªים 

            
  7,126  447  ) 233(  193  ) 605( לתקופה  יªק (הפסד) וחרו
            

התאמות בגין הוצאות והכªסות שאיªן כרוכות בתזרימי  
           מזומªים: 

ת ו קת המטופלומוחז   ותחבר חי)(ברוו בהפסדיחלק החברה 
 ª7,304(  ) 231(  ) 53(  ) 305(  167  י בשיטת השווי המאז (  

  163  60  21  46  7 סים על ההכªסה ימ
  1,106  922  282  656  551  ו ªט חרות, מימון א צאותוה

  ) ª , 23  )402 (  )41 (  )387 (  )567טו  להשקעה"ן ªדל  של הוגן  בשווי שיªויים

 748  67  209  )626 (  )6,602 (  
           

  )5(  )5(  ) 1(  )6(  ) 2( מיסים ששולמו במזומן 
           

ªוהתחייבויות:   רכושבסעיפי  םויישי           
           

  )30(  )36(  20  )13(  13  ת כוז תויתרוכאים ז ,םי תור יש יª תוªו  שיªוי בספקים
  33  )35(  ) 783(  )29(  ) 777(  ה חייבים ויתרות חובבשיªוי 

 )764 (  )42(  )763 (  )71(  3  

  522  105  ) 788(  212  ) 623(  שוטפת(ששימשו לפעילות)   שªבעו מפעילותªים ªטו ומזמ
           

           השקעהפעילות מתזרימי מזומªים 
            

  ) 604(  -   -  ) 147(  ) 64(  דל"ן להשקעה ה בªהשקע
בחברות מוחזקות המטופלות לפי   )קעהשה( עהקהש זרהח

  45  -   ) 199(  15  1,717 שיטת השווי המאזªי 
 שיטת  לפי  המטופלות מוחזקות חברותמ  הלוואות ןרעו יפ

  146  55  130  75  1,076 המאזªי  י השוו
            
 ªטמזומª בעו  ויםª413(  55  ) 69(  )57(  2,729 השקעה )פעילותל שוימ ששמפעילות (ש (  

            
           פעילות מימוןלªים תזרימי מזומ 
            
  ) 196(  )86(  ) 1,335(  )86(  ) 1,335(  האם  תפירעון הלוואות לחבר 
  )15(  -   ) 72(  )15(  ) 72(  האם  תבחבר עªייןפירעון הלוואה מבעל  
  400  -   1,492  50  1,600  הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים  תקבל 
  ) 418(  ) 102(  ) 124(  ) 822(  ) 258( איים פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªק 

            
  ) 229(  ) 188(  ) 39(  ) 279(  ) 65( מימון פעילותל ששימשו ªטוªים מזומ  

  
  ם מהווים חלק בלתי ªפרד מהם.דיחמאו ה  םביªיי הבאורים המצורפים לדוחות הכספיים
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  רימי המזומªים  ים מאוחדים על תזתמצית דוחות ביªי
  

  שªה ל  לתקופה של   לתקופה של   
  שהסתיימה   חודשים  שלושה  חודשים  שישה  
  ביום   ה שהסתיימ  ה סתיימהש  
  בדצמבר  31  ביוªי  30ביום   י יוªב 30ביום   
  2021  2020  2021  2020  2020  

  וקר) (מב  ר) קומבי ת(בל 
  ו איר יפלא  
            
  ) 120(  )28(  ) 896(  ) 124(  2,041  במזומªים ושווי מזומªים(קיטון) גידול  

            
  569  473  3,386  569  449  ופה ם ושווי מזומªים לתחילת התקיתרת מזומªי  
            

  449  445  2,490  445  2,490 קופהי מזומªים לסוף התם ושוויומªיתרת מז  
           
           
           :שוטפת ילותמפע זרימי מזומªיםעל ת ªוסף דעימ  

            
  280  69  73  158  142 ששולמה במזומן ריבית   

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  מהם. בלתי ªפרד  קחל  מאוחדים מהוויםהביªיים  ספיים לדוחות הכהמצורפים הבאורים  
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  דוחות כספיים ביªיים מאוחדים  תמצית באורים ל
  

  כללי:  - 1באור 
  

  הישות המדווחת
  

ביום  (להלן:"החברה")    Malone Holdings SARL . א בלוקסמבורג  והתאגדה  כחברה   2010  ,באוגוסט  10הוקמה 
  . לוקסמבורגהחברות ב  פרטית מוגבלת, בהתאם לדיªי
ה הדוחות  אישור  למועד  הי כספªכון  מªיות  ריים,  אל.אר.  להב  ידי  על  במלואן  מוחזקות  בע"חברה  ,  מלאסטייט 

  למסחר בבורסה לªיירות ערך בתל אביב.  ך שלה רשומותת הער ªיירורית שבויצ חברה
  

ליום   החברה  הדוחות הכספיים המאוחדים של  ה  כוללים את  2021  ביוªי  30תמצית  של  ושל  אלה  חברות חברה 
יחד:" (להלן  שלה  וכןהקבומאוחדות  זכויות    צה"),  המטופלו מוחזק  בחברות  הקבוצהאת  השוו ות  בשיטת    ית 

    י.ªהמאז
  

ªכסים המושכרים לשוכרים, על פי רוב, לצרכי   מוחזקות, ברכישה והשכרה של  סקת, באמצעות חברותה עוהחבר
  מסחר לתקופות ארוכות. 

  
  

 הקבוצה שפעתה על מגפת הקורוªה וה . ב
 

) ªגיף הקורוªה  (COVID-19מחלת  יצרה משבר משמעותי בשווקים שוªים   ,העולם  טה ברחביהתפש") שהªגיף ") 
איבעול עדיין  הסופיות  השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללם  במלואן  ם  ידועות  : (להלן ªן 

  "). משבר הקורוªה"
הם  ªיה, אשר בגרמילות הכלכלית באזורים רבים בעולם לרבות  חלה ירידה בהיקפי הפע בעקבות התפרצות הªגיף,  

ªכ החבמצויים  הית סי  בין  גרמה,  הªגיף  התפשטות  לירירה.  תªועה  ר,  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  דה 
אש ªוספות  ולמגבלות  מדותעסוקה  הטילו  בער  רבות  וביªיהןיªות  של  ולם,  בשווי  לירידות  וכן  ªכסים    גרמªיה, 

הוגבלה   רה או, ªאסהבגרמªי   משלהמהת  להוראו   סחורות בשווקים בארץ ובעולם. כמו כן, בהתאםפיªªסיים ושל  
מש הוגבלה  עסק,  בתי  והפעילות  החיªוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  ªוכחות  וטלו מעותית 

  גבלות. גורים לתקופות מועל יציאה מבתי המגבלות ה
 חלוף  עם  כאשרגיף,  ם לªשוªיªים  חלו שווקי העולם לעשות שימוש בחיסו, ה2021במהלך הרבעון הראשון של שªת  

כיעי  וגדל  הלך  כאמור  בחיסוªים  השימוש,  הזמן ממשלת  ומשכך  .לוהתברר  ידי  על  שהוטלו  המגבלות  מרבית   ,
  בעיצומו של משבר הקורוªה כאמור לעיל הוסרו.  גרמªיה

  
  לקבוצה וªים חשיפות וסיכ

  
מהªג   היªכס   יבשוו  עהרל  שיªוי  על  יעותצבהמ  לאיªדיקציות  ערה  איªה  החברה,  הדוח  למועד בªוסף,  .  יףכתוצאה 

  הכªסות ,  הדוח  למועד  ªכון.  הªגיף  מהתפרצות  כתוצאה  תית מהו  בצורה  ªפגעה  לא  החברה  של  השוטפת  פעילותה
בין היתר לאור  ,  הªגיף  מהתפרצות  כתוצאה  ªפגעו  לא ,  שכירות  דמי   מיתשלו   מגביית ,  בבסיסן  הורכבו   אשר,  החברה

חלק יצוין כי בכל מקרה,    בור הרחב. בעªיין זה,רה פתוחים לצישל החב  הªדל"ן  ועד הדוח, כל ªכסיהעובדה שלמ 
  לצרכי  חיוªיים  שירותים  שמעªיקים  עסק  כבתי  המוגדרים  עסק  לבתי  מושכרים  החברה  של"ן  הªדל  יªכסגדול מ

ªותרו  "בוכיו  פארם  בתי,  סופרמרקטים  כגון  יהלוסי האוכ אשר  הוטלו  במועד  םג  הרחב  לציבור  פתוחים,    שבו 
  .  ת שבהן ממוקמים הªכסים האמוריםלועל ידי הממש שוªות מגבלות 

  
ªכון  מעריכה    הקבוצההªהלת   זה,  כי  דוח  יכולת  וצהלקבלמועד  לה    הביצי ית  סªª פי  קיימת  ד  מולעאשר תאפשר 

ולייבויותתחבה לפיה  באהמשיך  סד עול  והתפשטות הקבוצהת  ערכהל   .ירופן  היה  הקור  ,  ה  יוהשלכותוªה  ªגיף 
  גםוצא  לה העולמית וכפועל י משמעותיות על הכלכליות  ת שלילהיות לכך השפעו  ת לולושע ורך זמן, הרי  אל  פויחרי

  . ותוצאותיהעילותה פ  יחומתועל  בוצהק הלת  על השווקים בהם פוע
 ת וªוקט   תהשוªו  תו בהתאם להªחיות של הרשויופועלת    ותתחויר ההתפשוטף אח   עוקבת באופן  וצההקבי  צוין כ י

על   לªמבצעדים  האפשרצמצת  ככל  השא  ם  המחהתפרצופעת  ת  השוטפת,    להת  פעילותה  שוטף   לרבותעל  קשר 
  .בוצה קהכסי ª  חראומעקב שוטף   הקבוצהכרי ויומי עם שו
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  דוחות כספיים ביªיים מאוחדים  תמצית באורים ל
  

  :בסיס עריכת הדוחות הכספיים -  2באור 

  אומיים לªי ביכספ הרה על עמידה בתקªי דיווחהצ . א
  

ªערכה בהתאם ביªיים מאוחדים  לתקופ IAS  34  - ל  תמצית הדוחות הכספיים  כספי  ביª, דיווח  ואיªה  ות  יים 
ªתיים מלאים. יש לקרוא אותה ביחד עם הדוחות הכספיים  ש  בדוחות כספיים   כוללת את כל המידע הªדרש 

  יים").תª ת השוחוד (להלן: "ה 2020בדצמבר   31דים ליום ולשªה שהסתיימה ביום אוחהמ
  

  שימוש באומדªים ושיקול דעת  . ב
  

הדוחות תמצית  לספיים  הכ  בעריכת  ªדרשIFRS  - בהתאם  הªהל ,  דעת  ת  בשיקול  להשתמש  הקבוצה  ת 
והªבהערכו אומדªים  ªכסיםוח ת,  של  הסכומים  ועל  המדיªיות  יישום  על  משפיעים  אשר  תחייבויות,  וה  ת 

  ªות מאומדªים אלה. ושיות לה   תבהר שהתוצאות בפועל עלולוהכªסות והוצאות. יו
  

 ªהמדי יישום  בעת  ההªהלה  של  הדעת  וההªחהחשבו  יות שיקול  החברה  של  העיªאית  ששימשו  ות  קריות 
  יים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים השªתיים. ב קוודאות, היªם עבהערכות הכרוכות באי 

  
 עריכת הדוחות הכספייםבסיס ל    .ג
  

ות  ת אשר יושמה בעריכת הדוח חשבוªאיהמדיªיות האת    מה הקבוצה ייש  אלה,   יªייםבדוחות כספיים  בעריכת  
  ן. הל ללמעט האמור  ,ותו תאריך, ולשªה שהסתיימה בא2020  בדצמבר 31ליום  ם המאוחדיםים השªתייהכספי 

  
  מותקודקופות דיווח הªוכחית ו/או על תתקופה המשפיעים על ה תקªיםים ליקוªשים ותתקªים חד . ד
 

 יםתיקוª ל- IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 ו- IAS 39 ה תבריביו רמהבדבר הרפו- IBOR  
 

רים פיªªסים, לתקן דיווח  שי מכ  9כספי ביªלאומי  ח  לתקן דיוו  וªיםתיק  IASB- , פרסם ה2020סט  אוגו  בחודש
ביכ פי  7מי  ªלאוספי  ביªלאומיבוªאחשן  קלתיים,  לויג ªªסים:  מכשירים  פיªªסריכשימ  39  ות  הכרה  ם  ים: 

ביªלא  כספי  דיווח  לתקן  כ  4ומי  ומדידה,  דיווח  ולתקן  ביטוח  (לחכ   16אומי  ביªל ספי  חוזי    - הלן  ירות 
  "). "התיקוªים

  
ספיים כאשר  ת הכדוחווªאי בות עם השפעות של הטיפול החשבלות מעשיות המתמודדהק וªים מספקים  יקהת

 RFRsבריביות אלטרªטיביות חסרות סיכון ( (IBORs - Interbank Offered Rates)ק מר'ªצות הבבי יריוחלפו 
- Risk Free Interest Rates.(  

  
אווª בתיק  תטפל   החברה ת,  ו המעשי  ות הקל מה  אחתלתאם  בה חוזיים  המזותיב  ים  בתזרימי  מªים  קוªים 

כתוצאה  הªדרש ישירות  לטיפ  ורמההרפ  מיישוםים  החשב בדומה  כלו  יביתברם  יויבשיª  איªוול  מר,  משתªה. 
בריביות באמצעות התאמת    כירלהªדרשת    רהבח ת  אªות  שיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשאת השיªויים 
הפיªª   הפªקסªי   רכוע המכשיר  השל  זב  שימושסי.  מעשית  מתל ו  הקלה  שהמעבר  בכך   RFR  - ל   IBOR  - וי 

ªםוישו ם כלייאים כל מתרחש על בסיס ת .  
  

ספיים של החברה  ויה על דוחותיה הכורמה הצפ פשפעת הרהגילוי בקשר עם    ותישר ד  ªוספוהתיקוªים    תגרבמס
לאו התייחסות  בולרבות  מªהלת  החבר  פן  יה  רפואת  הרירמישום  עליהם  ל  ביות,ת  חשו היסיכוªים  פה  א 

 להשתªות.   םייהצפו IBOR תוי בריבªסיים רמה הצפויה וגילויים כמותיים בªוגע למכשירים פיªופהר כתוצאה מ
 

מה   הק  2021יªואר  ב  1  - החל  את  מיישמת  הייתה השפעה  ל  ,האמורים  יקוªיםת הבוצה  לא  התיקוªים  יישום 
על ככל  פייםהכסהדוחות    מהותית  זאת,  עם  הקבוצה.  תבחר    של  הקבוצה  חשבוªאותשבעתיד    גידור  ליישם 

 .להיות השפעה מהותיתיה עשו לתיקון  ,ªובע מהרפורמהאשר תושפע מחוסר הוודאות ה
  



            Malone Holdings SARL  
  

11 
  

  אוחדים  דוחות כספיים ביªיים מ תמצית באורים ל
  

  (המשך)  הדוחות הכספיים בסיס עריכת -  2ר באו

שר צפויה או עשויה ץ מוקדם בידי הקבוצה, או באימובתוקף, ולא אומצ  שפורסמו ואיªםתיקוªים לתקªים   . ה
  עתידיות ופותהשפעה על תקלהיות להם 

  
  ם חשבוªאיים וטעויותמדיªיות חשבוªאית, שיªויים באומדªי IAS 8-תיקון ל

 
פ פרסם  2021ברואר  בחודש  ביªלתי  IASB  - ה,  חשבוªאות  לתקן  חשבוªאית,8אומי  קון  מדיªיות    שיªויים   : 

ªחשבו (להלן  איבאומדªים  וטעויות  ה  התיקון).  - ים  של  חדשה  הגדרה  להציג  היªה  התיקון    מוªח מטרת 
  "אומדªים חשבוªאיים".  

 
ן  תיקודה". הים לאי ודאות במדי ים כספיים בדוחות הכספיים הכפופגדרים כ"סכומאומדªים חשבוªאיים מו 

משי  ªבדלים  הם  וכיצד  חשבוªאיים  באומדªים  שיªויים  מהם  במדיªימבהיר  ומתיקוªי  ªויים  החשבוªאית  ות 
  טעויות. 

  

לתקופו פרוספקטיבי  באופן  ייושם  שªהתיקון  ביום  ת  המתחילות  שיªויים    2023ביªואר    1תיות  על  חל  והוא 
ªאי במדיªחשבו ובאומדªים  חשבוªאות  בתחיליות  המתרחשים  אותהים  מוקדם  ותק  ת  יישום  אחריה.  או  פה 

   אפשרי.
  

  
  או כלא שוטפות)דבר סיווג התחייבויות כשוטפות "הצגת דוחות כספיים" (ב IAS 1תיקון 

 
צב הכספי.  ת בדוח על המקיימות לסיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפו מבהיר את הדרישות ההתיקון  

ב לתוקף  ייכªס  בהתיקון  המתחילות  דיווח  ייושם    2023ביªואר,    1  - תקופות  התיקון  אפשרי.  מוקדם  יישום 
  . השוואהלמפרע, לרבות תיקון מספרי 

  
 ם.  ªת ההשלכות של יישום התיקון על הדוחות הכספייהקבוצה טרם החלה בבחי 

  
  : זקותוחברות מוחהשקעות בחברות כלולות, עסקאות משותפות  -  3ר באו

  רפים לדוחות החברה הכספיים איªם מצו  ןדע כספי של חברות כלולות שדוחותיהמי תמצית          
  
    באלפי אירומתומצת על המצב הכספי  מידע פיªªסי ) א(

  

          תבעלו שיעור  
    ותחייבויהת    התחייבויות  לא  ªכסים  ªכסים  השתתפותו  
  שוטפות לא   שוטפות  שוטפים  שוטפים  ברווחים  
  ו ראי אלפי    
            

            (בלתי מבוקר) 2021  וªיבי 30 ליום
            

Monchengladbach 50%  248  5,457  245  3,346  
Nemo  (*)  75%  3,551  15,745  2,488  7,406  

           
            (בלתי מבוקר) 2020  ביוªי 30 וםלי
            

Sloane Wuerselen GmbH 50%  140  214,9  136  2,414  
Nemo (*)  75%  852  09,351  474  514,74  

            
            (מבוקר)  2020  בדצמבר 31 ליום

            
Nemo   (*)  75% 13,448 15,745 1,232 15,672 
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  דוחות כספיים ביªיים מאוחדים  תמצית באורים ל
  

  :(המשך) זקותוחברות מוחהשקעות בחברות כלולות, עסקאות משותפות  -  3ר באו

 י אירו באלפ ת על תוצאות הפעילותמידע פיªªסי מתומצ ) ב(
 

  רווח סך      
  (הפסד)   חרוו    
  כולל  (הפסד)   הכªסות  
  י אירו אלפ  

        חודשים שהסתיימה    שישה של    לתקופה 
        (בלתי מבוקר)  2021 ביוªי 30ם ביו

        
Monchengladbach 125  )222 (  )222 (  

Nemo (*) 577  )224 (  )224 (  
       

        חודשים שהסתיימה    שישה לתקופה של  
        קר)(בלתי מבו  2020 ביוªי 30ם ביו

        
Sloane Wuerselen GmbH  422  130  130  

Nemo )(* 993  93  93  
       

        ם שהסתיימה  ודשי ח   שלושה של    לתקופה 
        (בלתי מבוקר)  2021 ביוªי 30ם ביו

        
Monchengladbach 65  )283 (  )283 (  

Nemo (*) 292  76  76  
       

        חודשים שהסתיימה    שלושה לתקופה של  
        (בלתי מבוקר)  ª 2020יביו 30ם ביו

        
Sloane Wuerselen GmbH  105  63  63  

Nemo )(* 547  85  85  
       

        הסתיימה ªה ש לש 
        בוקר) (מ   2020 בדצמבר 31ביום 

        
Nemo (*)    402  394  394  

  
  . חברות הפועלות בתחום הªדל"ן להשקעה  5כולל (*) 

  

 תפותעסקאות משוות ולת לחברות כלוהלוואו ) ג(
  

אלפי   622 - בכ Sloane Bochum GmbH & Co. KG - ל החברה ת  ות הלוואו מסתכמ  2021 ביוªי 30ליום  ) 1( 
 . )אלפי אירו בהתאמה 706 - כ ו י אירופאל  703  -  כ 2020 ביוªי  30 - ו  2020בדצמבר  31(ליום  אירו

  
  אירואלפי  931 - כב  Sloane Aue GmbH & Co.KG - ל החברה ת  ולוואת הו מ מסתכ 2021 יוªיב 30ליום  ) 2( 

 ).אלפי אירו בהתאמה 956 - וכ  ירוי א פאל  964 - כ  2020  ביוªי 30 - ו   2020בדצמבר  31ליום (
  
 .אירואלפי  122  - כב Monchengladbach - ל רה החבת  ולוואת הו מ מסתכ 2021 יוªיב 30ליום  ) 3( 

  
  
  ים פיªªסיים: רמכשי -  4 אורב

ªכ  הערךלהערכת החברה,   פיªªס בספרים של  מזומªיסים והתחייבויות  לרבות  ויים  לקוחות,  ם  מזומªים,  שווי 
    .הםלשווי ההוגן של  בקרום אים אחרי, ספקים, זכחייבים אחרים, הלוואות
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  תמצית דוחות כספיים ביªיים מאוחדים
  

  (בלתי מבוקרים)  
  

  2021  ביוªי  30ליום  
  
  

  תוכן העªייªים
  
  

    
 עמוד 
  

 2  המבקרים החשבון   ידוח סקירה של רוא
  
 

 

 3-4 על המצב הכספי   יםביªיים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 וח או הפסד כולל  ור  על יםביªיים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 6 על השיªויים בהון   יםביªיים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומªים   יםביªיים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 8-10 לתמצית הדוחות הכספיים ביªיים המאוחדים  באורים
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  ל  ש  תוילבעלי המª 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    המאוחדים  םªיייב  ואת הדוחות התמציתיים  2021  ביוªי  30ליום    יםהמאוחד   ביªיים  תמצית הדוחות על המצב הכספי

  .באותו תאריך  שהסתיימוחודשים    שלושהו  שישה   של  לתקופות שיªויים בהון ותזרימי המזומªים ה,  כולל  פסד ה  וא  רווח 
בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי    אלהביªיים    לתקופותהדירקטוריון וההªהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  

IAS 34  ייªבי לתקופות  כספי  מ  .ם""דיווח  להביע  היא  לתקופמידעל  סקªה  אחריותªו  כספי  על  ה  תע  בהתבסס  ביªיים 
  .סקירתªו

  
  היקף הסקירה 

  
של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות    2410(ישראל)  ערכªו את סקירתªו בהתאם לתקן סקירה  

מידע   רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של  ידי  על  לתקופות ביªיים מורכפ כסביªיים הªערכת  מבי    ,ריםירובת 
והחשבוªאיים הכספיים  לעªייªים  האחראים  אªשים  עם  ואחרים  ,בעיקר  אªליטיים  סקירה  ªהלי  היªה    .ומיישום  סקירה 

מצומצמת בהיקפה במידה ªיכרת מאשר ביקורת הªערכת בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך איªה מאפשרת  
שªי ביטחון  להשיג  המשמעודוולªו  העªייªים  לכל  ישהיתיים  ע  בביקורתו  מזוהים  להיות  לכך  .כולים  אªו    ,בהתאם  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

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  עמית, חלפון                                                                                                                                  יים,גבעת
  רואי חשבון                                                                                                                   2021, באוגוסט 29

                                                                                                                                                                             
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   3923961-03טל:    5320047גבעתיים   ,חר , מגדל הש4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual member 
or correspondent firm or firms. 

  
  

  עמית, חלפון  
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    על המצב הכספי  יםביªיים מאוחד  ותתמצית דוח

  
  

  ביוªי  30 ליום
  ליום  

  בדצמבר  31 
  2021    2020    2020  
  ) מבוקר(    ) בלתי מבוקר (  
     אירו פילא  

          םªכסים שוטפי
  
  1,116 ושווי מזומªים ומªים  זמ

  
764    71,54 

  359    443    540  חייבים ויתרות חובה 
          

 1,906    71,20    1,656 סה"כ ªכסים שוטפים
          
          

          שוטפים  לאªכסים 
            

  -     -      502  יתרות חובה אחרות לזמן ארוך
  ª  25,835    2096,2    26,209דל"ן להשקעה 

         
 26,209   ,20926    26,337   שוטפים  לא סיםסה"כ ªכ

         
         

 28,115    27,416    27,993  סה"כ ªכסים
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביªיים  
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  על המצב הכספי   םיד ביªיים מאוח ותתמצית דוח

 
  

  ªי ביו 30 ליום
  ליום   

  בדצמבר  31
  2021    2020    2020  
  (מבוקר)     מבוקר) בלתי (  
     אירואלפי   
          

         התחייבויות שוטפות
          

  372    372    465  הלוואה מתאגיד בªקאי חלויות שוטפות של 
  35    80    103  ספקים וªותªי שירותים

 48    61    8  זכאים ויתרות זכות 
          

 455    468    576 תטפוסה"כ התחייבויות שו
         
         שוטפות לאיות בוחייהת 

         
  14,077    13,222    14,032  הלוואה מתאגיד בªקאי 

  8,095    7,870    8,344  הלוואה מבעלי מªיות 
  993    1,012    1,060  התחייבויות מיסים ªדחים 

           
  23,165    ,10422    23,436 שוטפות  לאסה"כ התחייבויות 

           
  23,620    22,572    24,012 ייבויות חהת סה"כ

             
            הון 

            
  12    12    12  הון מªיות 

  4,483    4,832    3,969  רווח  יתרת 
            

  4,495    4,844    3,981  סה"כ הון 
            

  28,115    27,416    27,993  סה"כ התחייבויות והון

  
  
  
  
  
  

     2021 ,באוגוסט 29
  Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

   Director  Director 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם. הביªיים   יםהבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספי 
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    כולל הפסד או רווח על  ביªיים מאוחדיםות דוחתמצית 
  
  

  שישהלתקופה של 
  ה הסתיימחודשים ש

  ביוªי  30ביום 

  
קופה של שלושה  תל

  ה חודשים שהסתיימ
  ביוªי  30ום יב

  
לשªה    

  וםבי ימהשהסתי
  בדצמבר   31

  2021  2020  2021  2020  2020  
  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
  אירו אלפי   
  

  1,319  339  327  678  654  הכªסות  

  ) 326(  )42(  ) 143(  )99(  ) 158(  עלות הכªסות   

           

  993  972  184  579  496  למירווח גו

            

  )65(  )10(  ) 28(  )10(  ) 61(  הוצאות הªהלה וכלליות 
,  גן של ªדל"ן להשקעהי הובשוויים ªו שי

  ) ª  )374 (  9  -   -  )310טו 

  1  -   5  -   -   הכªסות אחרות 

            

  619  287  161  578  61 מפעולות רגילותרווח 

            

  ) 852(  ) 227(  ) 280(  ) 443(  ) 501( הוצאות מימון 

            

  ) 233(  60  ) 119(  135  ) 440(   לפªי מיסים על הכªסה (הפסד) רווח

            

  )18(  )19(  ) 112(  )37(  ) 74( סים על הכªסה מי

            

  ) 251(  41  ) 231(  98  ) 514( לתקופה  וכולל ªקי(הפסד) ח רוו

           
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

י ªפרד מהם. תווים חלק בל ים מה מאוחד ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביªיים  
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  הון על השיªויים ב םיביªיים מאוחד  תמצית דוחות
  

  

 

  הון 
    רווח  יתרת  מªיות 

  
  
  

  סה"כ הון 
  אלפי אירו    
            

            חודשים שהסתיימה ביום  שישהלתקופה של 
            (בלתי מבוקר)   2021 ביוªי 30
            

  4,495    4,483   21     מבוקר)(  2021 ביªואר 1ליום יתרה 
          

  ) 514(  ) 514(  -   לתקופה  ל כולªקי ו הפסד
           

  981,3  3,969   12   וקר) מב(בלתי   2021 ביוªי 30יתרה ליום 
            

            חודשים שהסתיימה ביום  השיש לתקופה של 
            (בלתי מבוקר) 2020 בספטמבר 30
            

  4,746  4,734   12   (מבוקר)   0220 ביªואר 1ליום יתרה 
          

  98   89   -    לתקופה  כוללו ªקי   רווח 
           

  4,844  4,832   12   וקר) מב(בלתי   2020 ביוªי 30יתרה ליום 
            

            לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
            (בלתי מבוקר)   2021 ביוªי 30
            

 ,2124  ,2004   12   קר) (בלתי מבו  1202 באפריל 1ליום יתרה 
          

  ) 231(  ) 231(  -   לתקופה  כוללי ו קª  הפסד 
           

  981,3  3,969   12   בלתי מבוקר) (  2021 וªייב  30יתרה ליום 
            

            לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
            (בלתי מבוקר)   2020 ביוªי 30
            

  4,803  4,791   12   י מבוקר) לת(ב  2020 ילרבאפ 1ליום יתרה 
          
  41  41  -    לתקופה  כוללו ªקי   רווח 

          
  4,844  4,832   12   (בלתי מבוקר)   2020 ביוªי 30יתרה ליום 

             
             (מבוקר)  2020בדצמבר   31לשªה שהסתיימה ביום 

             
 7464,   4,734    12      2020ביªואר  1יתרה ליום 

          
  ) 251(    ) 251(   -     כולל לשªה ו  הפסד ªקי 

           
  ,5494   4,483   12     2020צמבר בד 31 יתרה ליום

  
  

  מאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביªיים  
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  על תזרימי המזומªים   ביªיים מאוחדים תמצית דוחות
  

  

  
  שישהפה של קותל

  ה יימחודשים שהסת
  ביוªי  30ביום 

  
ל שלושה  פה שלתקו

  ה מחודשים שהסתיי
  ביוªי  30ם ביו

  
לשªה    

  ביום יימהשהסת
  בדצמבר   31

  2021  2020  2021  2020  2020  
  (מבוקר)   (בלתי מבוקר)   
  אלפי אירו   
 

            שוטפתפעילות לתזרימי מזומªים 

  ) 251(  41 ) 231( 98 ) 514(   לתקופה ªקי(הפסד)  רווח
           

 ªן כרוכות  התאמות בגין הוצאות והכªסות שאי
           ªים:י מזומבתזרימ

  ª ,  374  )9(  -    -  310טו עה ן להשקל"ל ªד שיªויים בשווי הוגן ש 
  18  19  112  37  74  מיסים על הכªסה

  -    -    24  -    48  הוצאות מימון אחרות
  450 113 150 225 492  ריבית לבעלי מªיות 

 547 253 286 132  778  
           

  )5(  )4(  ) 1(   )5(  ) 7( מיסים ששולמו במזומן 

           

           רכוש והתחייבויות:  יבסעיפ  שיªויים
ות  זכאים ויתר וªותªי שירותים,  ªוי בספקיםשי

  )6(  )9( 53 7 28  זכות 
  54  8  ) 4(  )30(  ) 368(  חייבים ויתרות חובה בשיªוי 

  )655 (  )23(  49  )1(  48    
ªטו ימזומª בעוםªעילות)  שו לפ(ששימ  מפעילות ש

  570  816  103  323  ) 431(   שוטפת
      

            מימוןפעילות מתזרימי מזומªים 
  ) 333(  ) 81(   -     ) 621(  -  אגיד בªקאי ן הלוואה לזמן ארוך מתופרע

  1,026  -   - -  - מתאגיד בªקאי לזמן ארוך  הלוואה קבלת
  ילות)לפע (ששימשו פעילותמ שªבעומזומªים ªטו 

  693  )81( - ) 162( - מימון

       

           השקעה  פעילות למזומªים תזרימי 
  ) ª - - - -  )319דל"ן להשקעה  ב  השקעה

    )319(  - - - - השקעה פעילות ל ששימשומªים ªטו מזו

       

  944  87  103  161  ) 431(    במזומªים ושווי מזומªים (קיטון) גידול 

            
  360  677  1,013  603  1,547  י מזומªים לתחילת התקופהוושו זומªיםיתרת מ

                     

  1,547  764  1,116  764  1,116 יתרת מזומªים ושווי מזומªים לסוף התקופה
      

           מידע ªוסף על תזרימי מזומªים מפעילות שוטפת:
      

  409  87  100  196  199 ריבית ששולמה 
  

  ם. ההכספיים ביªיים המאוחדים מהווים חלק בלתי ªפרד מת ום לתמצית הדוח מצורפיהבאורים ה
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  מאוחדים  הכספיים ביªיים הדוחות הבאורים לתמצית 

 
  ילכל -  1באור 

  

  המדווחתהישות 
  

ביום  (להלן:"החברה")    Frankfurt Langen Hotel SARL  .א בלוקסמבורג  והתאגדה   2017בדצמבר    27הוקמה 
  . 2018באפריל  1בלוקסמבורג והחלה את פעילותה ביום  ותרם לדיªי החבאכחברה פרטית מוגבלת, בהת 

שו בחלקים  מוחזקות  החברה  מªיות  הכספיים,  הדוחות  אישור  למועד  (ו ªכון  אל.אר 50%- 50%ים  להב  ידי  על   (
ªיירות ערך בתל אביב, ועל ידי  רילאסטייט בע"מ, חברה ציבורית שªיירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסה ל

  אלה, שהתאגדה וªרשמה בישראל. ו של מר ראובן טתי פרטית, בשל החבר
  

ליום  תמצ החברה  של  הדוחות הכספיים המאוחדים  את    2021  ביוªי  30ית  של החכוללים  ושל  אלה   חברותברה 
    .שלה (להלן יחד: "הקבוצה") תו מאוחד

  

רכישה   באיתור,  מוחזקות,  חברות  באמצעות  עוסקת,  המ  והשכרההחברה  ªכסים  לשוכריםשושל  רכי  לצ  ,כרים 
 ס אחד המושכר לחברה אשר מפעילה בªכס בית מלון. למועד הדוחות הכספיים בבעלות החברה ªכ מסחר.

   
    -  כספיים אלה בדוחות 

  

 SARL rankfurt Langen HotelF -  החברה ) 1( 
 וחברות מאוחדות שלה.  SARL Langen Hotelrankfurt F -  הקבוצה ) 2( 
בªות ) 3(  מאוחדות/חברות  שותפ תוחבר  -   חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה  ,יותו,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 פין עם דוחות החברה. בעקי
 . בר צדדים קשורים) בד2009( 24יªלאומי כמשמעותו בתקן חשבוªאות ב -  צד קשור ) 4( 

  
 הקבוצה מגפת הקורוªה והשפעתה על   .ב

 
ªגיף הקורוªה   שוªים ותי בשווקים  בר משמעיצרה מש  ") שהתפשטה ברחבי העולם,הªגיף("  )COVID-19(מחלת 

במלואן   ידועות  איªן  עדיין  הסופיות  השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללם  (להלן: בעולם 
  "). משבר הקורוªה"

מªיה, אשר בהם  רגלם לרבות  הפעילות הכלכלית באזורים רבים בעובעקבות התפרצות הªגיף, חלה ירידה בהיקפי  
ªכסי   בין  . הקבוצהמצויים  גרמה,  הªגיף  תªועה    התפשטות  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה  היתר, 

מד  הטילו  אשר  ªוספות  ולמגבלות  בעוותעסוקה  רבות  וביª יªות  ªכסים  יהן  לם,  של  בשווי  לירידות  וכן  גרמªיה, 
ה או הוגבל, ªאסרה  בגרמªיה  הממשלה התאם להוראות  ן, במו כושל סחורות בשווקים בארץ ובעולם. כפיªªסיים  

עסק בתי  והפעילות  החיªוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  ªוכחות  משמעותית  הוגבלה  וטלו , 
  ופות מוגבלות. ורים לתק הגבלות על יציאה מבתי המג 

 חלוף  עם  כאשרם לªגיף,  שוªיªים  חלו שווקי העולם לעשות שימוש בחיסו, ה2021במהלך הרבעון הראשון של שªת  
כיעיל  וגדל  הלך  כאמור  בחיסוªים  השימוש,  הזמן ממשלת  ומשכך  .והתברר  ידי  על  שהוטלו  המגבלות  מרבית   ,

  רו. בעיצומו של משבר הקורוªה כאמור לעיל הוס גרמªיה
  

  לקבוצה חשיפות וסיכוªים 
  

הדוח,   שיªוי    הקבוצהלמועד  על  המצביעות  לאיªדיקציות  ערה  להלן    ויבשו   לרעהאיªה  כמפורט  בªוסף,  ªכסיה. 
  .  מהתפרצות הªגיףצאה ת כתומהותי בצורה הªפגע לא   פעילותה השוטפת של הקבוצהבהרחבה, 

  
משבר   לאחר פרוץון בגרמªיה (להלן: "הªכס בלªגן").  משמש כבית מלה ªכס    היªו  הקבוצהיצוין כי ªכס הªדל"ן של  

ל ריאפב 1 התקופה שביןמהלך ה ברוªמשבר הקו ר לאו  לפיווªה החברה חתמה על הסכם עם השוכר של הªכס הקור
  -ל מה אלפי אירו. הח  1,300מקום  אלפי אירו ב  700- חת לי יופ , שכר הדירה המיªימלי השªת2021ץ  במר  31  - ל  2020

כר הודיע על מימוש האופציה המלא. במקביל, השוהדירה המקורי  את שכר    לשלם  חזר השוכר    ,2021באפריל    1
יל, הבªק המממן  ור ההסכמות דלעא לם.  שªי  5ל  פת שלתקופה ªוס  כס בלªגן ם השכירות בªת הסכלהארכת תקופ

במרץ,   31ים  ימב   "ןל הªדªכס  מימון רכישת  שªלקחה לצורך    יהיו החזרי קרן של ההלוואהי לא  ורו כ ªתן את איש 
 מרץ,ב  31יום  אך ורק החל מ  ו שªוגע לייחסי הכיסוי ייבדק  ªסיותאמות המידה הפיª   וכן כי  2021ביוªי,    30  - ו  2021
2022 . 

  
והתפשטותהקבוצהת  ערכהל היה  הרי  א ל  פויחרי ה  יוהשלכותוªה  הקור ªגיף    ,  זמן,  לכך   תשעלולוורך  להיות 

 יחומ תועל   בוצה קהלת  על השווקים בהם פוע  גםוצא  לה העולמית וכפועל ימשמעותיות על הכלכ ליות ת שלי השפעו
  . ותוצאותיהעילותה  פ
 ת וªוקט   תªוהשו  תו בהתאם להªחיות של הרשויופועלת    ותתחויר ההתפשוטף אח   באופן  עוקבת  וצההקבי  צוין כ י

על   לªמבצעדים  האפשרצמצת  ככל  הש  ם  המחהתפרצופעת  את  השוטפת,    להת  פעילותה  שוטף   לרבותעל  קשר 
  .בוצה קהכסי ª  חראומעקב שוטף   הקבוצהכרי ויומי עם שו
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  אוחדים  מ הים יביª כספייםהדוחות הבאורים לתמצית 
  

   הכספיים הדוחות בסיס עריכת -  2באור 

  ווח כספי ביªלאומיים די קªי ל עמידה בתהצהרה ע  .א
  

הדוחות הכספ ל   יªייםב יים  תמצית  בהתאם  דª -  34  IASערכה  ביªי,  לתקופות  כספי  ואיªה  ווח  כל  יים  את  כוללת 
הªד אותרהמידע  לקרוא  יש  מלאים.  שªתיים  כספיים  בדוחות  בש  עה  הדוחיחד  ליום  הכספיים  ולשªה ות  ם 
  ). ם"ªתיי"הדוחות הש(להלן:  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 ªים  דאומ על יישום המדיªיות  יות, הכªסות והוצאות. ªכסים והתחייבוים של  הסכומל  ע אשר משפיעים 
  מדªים אלה. מאו ותשוª  ולות להיותובהר שהתוצאות בפועל עלי
  

ת משו בהערכו וההªחות העיקריות ששי  החברהית של  דיªיות החשבוªאום המשת יישיקול הדעת של ההªהלה בע
  תיים.שªההיªם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים  ,הכרוכות באי וודאות

  

 הכספיים לעריכת הדוחות בסיס  .ג
  

כספיים    בעריכת יי  יªייםבדוחות  הקבואלה,  ההמאת    צהשמה  הדוח חשבוªאי דיªיות  בעריכת  יושמה  אשר  ות ת 
  בסעיף ד'   למעט האמור   ,ותו תאריך, ולשªה שהסתיימה בא2020בדצמבר    31ליום    יםהכספיים השªתיים המאוחד 

  להלן. 
  

  קודמותיווח קופות דהªוכחית ו/או על תתקופה הם על יהמשפיע תקªיםים לשים ותיקוªתקªים חד  .ד
 

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

ה2020סט  אוגו  בחודש פרסם   , -IASB  יםתיקªדיווח    ו ביªלאומי  כלתקן  לתקןרשימכ   9ספי  פיªªסים,  דיווח   ים 
ם פיªªסים: הכרה ומדידה,  כשירימ  39  ות ביªלאומיבוªאחשן  קלתיים,  לויגסים:  ªª מכשירים פי  7מי  ספי ביªלאו כ

  "). ם"התיקוªי  - הלן ירות (ל חכ  16אומי  יווח כספי ביªלדולתקן   זי ביטוחחו 4ומי  ח כספי ביªלאלתקן דיוו 
  

הקיקהת מספקים  המתמודד ל וªים  מעשיות  הטיות  ות  של  השפעות  החשב עם  בדוחופול  הכוªאי  כאשר ת  ספיים 
 - RFRsת סיכון (בריביות אלטרªטיביות חסרו  (IBORs - Interbank Offered Rates)ק  מר'ªצות הבבי ירחלפו  וי

Risk Free Interest Rates.(  
  

ים ם הªדרשמªיוªים בתזרימי המזוקבתי  ים חוזיים אווªקבתי   ל תטפ  החברה ת,  והמעשי  ותהקלמה   אחתלבהתאם  
הרפכתוצאה    ישירות לטיפ  ורמהמיישום  כלו  יביתברם  יויבשיª  איªוהחשב  לובדומה  ªדרשת   רהבחמר,  משתªה. 
של    הפªקסªי  רכות עבלי לשªות אמקטיבית  יבית האפשיעור הרמצעות התאמת  את השיªויים בריביות בא  להכיר

ªªזב  ששימוהסי.  המכשיר הפי מ וו תלהקלה מעשית  אים  בסיס תª  מתרחש על   RFR  - ל   IBOR  - י בכך שהמעבר 
  .םוישום כלכליי

  
עם    ותישרד   ªוספוªים  התיקו  תגרבמס דוחותיה הכשפעת הרפהגילוי בקשר  על  החברה ספיים של  ורמה הצפויה 

חשופה כתוצאה א  הי  סיכוªים עליהםל  ביות,ת הרירממªהלת את יישום רפו  ההחבר  ופן בלאו  לרבות התייחסות
 ות. להשתª םייהצפו  IBOR  תויªסיים בריב ירים פיªותיים בªוגע למכש ה הצפויה וגילויים כמרמ פוהרמ
 

מה   את  מ  2021יªואר  ב  1  - החל  הקבוצה  התל   ,האמורים  יקוªיםהתיישמת  השפעיישום  הייתה  לא  ה יקוªים 
אשר    דורחר ליישם חשבוªאות גיצה תב שבעתיד הקבו  הכספיים של הקבוצה. עם זאת, ככלות  ח הדו  על  מהותית

 . ותיתהלהיות השפעה מ יה לתיקון עשו ,רפורמהªובע מההוודאות התושפע מחוסר  
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  מאוחדים  הים ביªי כספייםהדוחות הבאורים לתמצית 
  

  (המשך)  הכספיים חותהדו  בסיס עריכת -  2באור 
  

להיות   שר צפויה או עשויהץ מוקדם בידי הקבוצה, אבתוקף, ולא אומצו באימו םשפורסמו ואיªתיקוªים לתקªים   .ה
  על תקופות עתידיות השפעההם ל

  
  בוªאיים וטעויותיים באומדªים חששיªו ,ªאיתמדיªיות חשבו IAS 8-תיקון ל

 
פברואר   ה2021בחודש  פרסם   , -  IASB  לתתיק חשבוªאותון  חשבוªאית,8אומי  ביªל  קן  מדיªיות    יםשיªוי   : 

של המוªח "אומדªים    הגדרה חדשלהציג ה   התיקון). מטרת התיקון היªה  - ים וטעויות (להלן  באומדªים חשבוªאי
 חשבוªאיים".  

חשבו  כסגדמו  םªאייאומדªים  כ"סכומים  הכספיירים  בדוחות  במדידהפיים  ודאות  לאי  הכפופים  התיקוןם   ."  
שיªוי   מבהיר ªבדלימהם  הם  וכיצד  חשבוªאיים  באומדªים  משיים  ומתיקוªי  ם  החשבוªאית  במדיªיות  ªויים 

  טעויות. 
ב ייושם  פרוהתיקון  לתאופן  המתחי קספקטיבי  שªתיות  ביום  ופות  עוהוא    2023ביªואר    1לות  יים  שיªו  לחל 

חש ובאומדªים  במדיªיות  אבוªאות  בתחילת  המתרחשים  תקחשבוªאיים  אחופ ותה  או  יישוה  מוקדם  ריה.  ם 
  אפשרי. 

  
  "הצגת דוחות כספיים" (בדבר סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות) IAS 1תיקון 

 
הדר התיקון   את  כלא  ימבהיר  או  כשוטפות  התחייבויות  לסיווג  הקיימות  בדוושוטפ שות  הכספית  המצב  על  .  ח 

יישום מוקדם אפשרי. התיקון ייושם למפרע,    2023ביªואר,    1  - בהתיקון ייכªס לתוקף בתקופות דיווח המתחילות  
  .לרבות תיקון מספרי השוואה

  
 כספיים.  ההקבוצה טרם החלה בבחיªת ההשלכות של יישום התיקון על הדוחות 

  
  יªªסיםמכשירים פ -  3באור 

  גילוי בלבד לצרכי דדים בשווי הוגןמם הªיªסיªפמכשירים 
  

  תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם. והתחייבויות פיªªסיים  בספרים של ªכסיםהערך לת החברה, ערכת הªה הל
         

  



 

 
 
 
 
 

 "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
 

 ביניים מאוחדים  דוחות כספיים
 

 2021, יוניב 03ליום 
 
 

 בלתי מבוקרים
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 

 עמוד 
 
 

 2 דוח סקירה של רואה החשבון המבקרים 
 
 

 3-4  דוחות מאוחדים על המצב הכספי
 
 

 5 הפסדאו רווח המאוחדים על דוחות 
 
 

 6 אחר  כוללאו הפסד דוחות מאוחדים על הרווח 
 
 

 7-8 בהון  על השינויים מאוחדים דוחות 
 
 

 9-12   על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 
 
 

 13-17  מאוחדים באורים לדוחות הכספיים
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 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר  
 

 לבעלי המניות של  
 

 "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
 

 מבוא 
 

)להלן   וחברות מאוחדות  החברה(,   - סקרנו את המידע הכספי המצורף של "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח או הפסד,    2021ביוני,    30הכולל את המאזן התמציתי המאוחד ליום  

חודשים שהסתיימו באותו תאריך.   הרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופות של שישה ושלושה
בהתאם לתקן חשבונאות   אלההדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים  

"דיווח כספי לתקופות ביניים". אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופות ביניים    -  IAS   34בינלאומי  
 אלה בהתבסס על סקירתנו. 

 
 רה היקף הסקי

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

לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת 
יים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחרים. מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונא

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

 ווים חוות דעת של ביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מח
 

 מסקנה
 

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

 
 פסגת הדגש עניין )הפניית תשומת לב(

 
לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים   5מבלי לסייג את מסקנתנו הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב לאמור בבאור  

 בדבר התחייבויות תלויות של החברה וחברות מוחזקות.
 
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב, -תל
 רואי חשבון   2021, באוגוסט 18
 

 קוסט פורר גבאי את קסירר 

 , 'א  144שדרות מנחם בגין 
 אביב  -תל
 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  

ey.com 
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 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 

 ליום ליום 

 בדצמבר 31 ביוני  30 

 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

    נכסים שוטפים

 29  113  50  מזומנים ושווי מזומנים 
 829  785  1,017  לקוחות

 57  62  105  חייבים ויתרות חובה 
 -   -   407  ויתרות חובה עם צדדים קשורים הלוואה  

 7  5  19  מסים לקבל 
 105  97  102  מלאי 

  1,700  1,062  1,027 

 850   1,532  -   נכסים המיועדים למימוש 

  1,700  2,594  1,877 

     נכסים לא שוטפים 
 40  48  35  ויתרות חובה לזמן ארוך  הלוואות, פקדונות
 853  840  1,249  נכסי זכות שימוש 

 84  87  4  השקעות והלוואות לחברות כלולות
 33  44  21  נדל"ן להשקעה 

   644  708  387  רכוש קבוע, נטו
 *(  16  17  16  מוניטין

 7  7  7  נכסים בלתי מוחשיים אחרים, נטו
 42  36  26  מסים נדחים 

  1,745  1,787  1,719 

  3,445  4,381  3,596 
 
 
 

 *( סווג מחדש 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 

 ליום    ליום 

 בדצמבר 31  ביוני  30 

 2021  2020  2020 

 מבוקר  בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

    התחייבויות שוטפות

 705  938  569  אשראי מתאגידים בנקאיים
 277  264  376  התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 

 116  129  132  חלויות שוטפות בגין חכירה 

 418  586  430  זכאים ויתרות זכות 

 -   4  5  מיסים לשלם 

  1,512  1,921  1,516 
התחייבויות המיוחסות לנכסים המיועדים  

 504  544  -   למימוש

  1,512  2,465  2,020 

     התחייבויות לא שוטפות 
 701  720  1,135  התחייבויות בגין חכירה 

 152  369  101  הלוואות מתאגידים בנקאיים
 8  9  8  התחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו

 *(  19  13  22  והתחייבויות אחרותהפרשות 
 4  4  2  מסים נדחים 

  1,268  1,115  884 

     הון המיוחס לבעלי מניות החברה

 216  216  216  הון מניות  
 366  366  366  פרמיה על מניות

 69  180  42  יתרת רווח
 40  38  40  קרנות הון אחרות

  664  800  691 

 1  1  1  מקנות שליטה זכויות שאינן 

 692  801  665  סה"כ הון 

  3,445  4,381  3,596 
 

 *( סווג מחדש 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
 
 

       2021, אוגוסטב 18
 דוד סבן  יורם איל  אבי לוי   תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל   הדירקטוריון יו"ר   
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   הפסד   ו א רווח  ה מאוחדים על  דוחות  

 
  
  
  
 

חודשים שהסתיימו   6-ל
 חודשים שהסתיימו ביום  3-ל ביום  

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום
 בדצמבר 31 ביוני  30 ביוני  30

2021 2020 2021 2020 2020 
  מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר

 מיליוני ש"ח 
      

 2,808  483  943  1,429  1,665  הכנסות ממכירות 
 2,251  356  742  1,208  1,305  עלות המכירות

       
 557  127  201  221  360  רווח גולמי

 460  111  132  231  238  הוצאות מכירה והפעלת תחנות  
 81  16  17  40  37  הוצאות הנהלה וכלליות

ברווחי חברות כלולות,  הקבוצהחלק 
 3  1  -   1  1  נטו 

 56  5  -   27  -   הוצאות אחרות, נטו
 ( 37)  ( 4)  52  ( 76)  86  רווח )הפסד( תפעולי 

 7  2  -   12  1  הכנסות מימון
 75  25  16  51  30  הוצאות מימון 

 ( 105)  ( 27)  36  ( 115)  57  רווח )הפסד( לפני מסים על ההכנסה
 24)  10  ( 9)  26)  ( 14)  הטבת מס (מסים על ההכנסה)

 ( 81)  ( 17)  27  ( 89)  43  רווח )הפסד( מפעילויות נמשכות 
, מפעילויות מופסקות)הפסד( רווח 

 ( 228)  ( 28)  -   ( 259)  5  נטו
        

 ( 309)  ( 45)  27  ( 348)  48  רווח נקי )הפסד(

       
       מיוחס ל:

 ( 309)  ( 45)  27  ( 348)  48  מניות החברה בעלי 
 -   -   -   -   -   זכויות שאינן מקנות שליטה 

      

  48  (348 )  27  (45 )  (309 ) 
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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 אחר   כולל או הפסד  מאוחדים על הרווח  דוחות  

 

      
      

 
חודשים   6-ל

 שהסתיימו ביום  
חודשים   3-ל

 שהסתיימו ביום  

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 ביוני  30 ביוני  30 

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

 ( 309)  ( 45)  27  ( 348)  48  )הפסד(רווח נקי 

        רווח )הפסד( כולל אחר )לאחר השפעת המס(: 
        

סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או 
        הפסד:

        
        

 ( 1)  1  ( 1)  1  -   רווח )הפסד( בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים 

       
 ( 1)  1  ( 1)  1  -   סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר

       

 ( 310)  ( 44)  26  ( 347)  48  כולל)הפסד( סה"כ רווח 

      מיוחס ל:
 ( 310)  ( 44)  26  ( 347)  48  בעלי מניות החברה 

   -   -   -   -   -   זכויות שאינן מקנות שליטה 

  48  (347 )  26  (44 )  (310 ) 

 

 

 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים
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 הון  על השינויים ב מאוחדים  דוחות  

 
 
 

           מיוחס לבעלי מניות החברה  
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  

 הון  שליטה סה"כ  אחרות  רווח על מניות מניות 

 בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

 692 1   691 40 69   366   216   )מבוקר(  2021בינואר,    1ליום    יתרה

 48 -   48 -   48 -   -   נקי   רווח

 -  -   -  -  -   -   -   כולל אחר    רווח

 48 -   48 -  48 -   -   כולל )הפסד(    רווח

 -   -   הפיצול  עקב  שנגרעו  נטו  נכסים
   
  (75)   -   (75)   -   (75) 

 665 1   664 40 42   366   216   2021ביוני,    30יתרה ליום  
 
 
 
 
 

 

           מיוחס לבעלי מניות החברה  
  זכויות       
  שאינן      
 סה"כ  מקנות  קרנות יתרת פרמיה הון   

 הון  שליטה סה"כ  אחרות  רווח על מניות מניות 

 בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

 1,192   1   1,191   37   572   366   216   )מבוקר(  2020,  בינואר  1  ליום  יתרה

 (348)   -   (348)   -   (348)   -   -   הפסד

 1   -   1   1   -   -   -   כולל אחר    רווח

 (347)   -   (347)   1   (348)   -   -   כולל   (הפסד)  רווח

 -   -   החברה  מניות  לבעלי   ששולם  דיבידנד
   
  (44)   -   (44)   -   (44) 

 801   1   800   38   180   366   216   2020ביוני,    30יתרה ליום  
 
 
 

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 
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 הון  על השינויים ב מאוחדים  דוחות  

 

 
 

   מיוחס לבעלי מניות החברה  
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  
 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 בלתי מבוקר 

 י ש"ח מיליונ 

 845   1  844  37  225  366  216  2020באפריל,    1יתרה ליום  

 (45)   -   ( 45)  -   ( 45)  -   -   הפסד

 1  -   1  1  -   -   -   רווח כולל אחר 

 ( 44)  -   ( 44)  1  ( 45)  -   -   כולל   (הפסדרווח )
        

 801  1  800   38   180   366  216  2020ביוני,    30יתרה ליום  
 
 

                   מיוחס לבעלי מניות החברה  
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון 
 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 מבוקר 

 ש"ח מליוני   

 1,192   1   1,191   37   572   366   216   2020בינואר,    1יתרה ליום  

 (309)   -   (309)   -   (309)   -     -     הפסד

 (1)   -   (1)   (1)   -   -     -     כולל אחר   הפסד

 (310)    -    (310)   (1)   (309)    -     -    כולל    הפסד
 4   -   4     4   -     -     -     פיצוי מבעל שליטה לשעבר 

דיבידנד ששולם לבעלי מניות  
 (194)    -    (194)   -   (194)    -     -    החברה

 692   1   691   40   69   366   216   2020בדצמבר,    31יתרה ליום  
 
 

 המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מהדוחות הכספיים ביניים מאוחדים.  הבאורים

   מיוחס לבעלי מניות החברה  
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  

 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח  
 714  1  713  41  90  366  216  2021באפריל,    1יתרה ליום  

 27  -   27  -   27  -   -     נקי )הפסד(  רווח

 ( 1)  -   ( 1)  ( 1)  -   -   -   רווח כולל אחר 

 26  -   26  ( 1)  27  -   -   כולל )הפסד(    רווח

 ( 75)  -   ( 75)  -   ( 75)  -   -   נכסים נטו שנגרעו עקב הפיצול

 665  1  664  40  42  366  216  2021ביוני,    30יתרה ליום  
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חודשים   6-ל

 שהסתיימו 
חודשים   3-ל

 שהסתיימו  

לשנה 
 שהסתיימה 

 ביום

 בדצמבר 31 ביוני  30ביום  ביוני  30ביום  

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר מבוקרבלתי  בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 
      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 ( 309)  ( 45)  27  ( 348)  48   )הפסד( רווח נקי
התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

 719  356  ( 29)  676  35  )א( 

 410  311  ( 2)  328  83  שוטפת  )ששימשו לפעילות( מזומנים נטו שנבעו מפעילות

        תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
 ( 66)  ( 20)  ( 24)  ( 35)  ( 44)  רכישת נכסים קבועים 

 683  -   -   -   297  (ג) ופעילויות, נטו  יציאה מאיחוד של חברות
 -   100  -   100  -   פעילות מקדמה ששולמה על חשבון מימוש 

 ( 5)  -   -   ( 5)  -   (דאיחוד לראשונה של חברות )
 -   -   ( 1)  -   ( 1)  שנגרעו עקב פיצול )ה(   מזומנים

פרעון התחייבות שנוצרה בגין רכישה של חברות בתקופה 
 ( 38)  -   -   ( 38)  -   קודמת

 -   -   ( 62)  -   ( 62)  צד קשורהלוואה ל
 1  -   1  ( 1)  ( 1)  גביית )מתן( הלוואות מחברות כלולות, נטו

 ( 7)  -   -   ( 5)  -   לזמן ארוךמתן הלוואות ואשראי אחר 
 25  1  -   20  2  גביית הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך 

 ( 8)  ( 2)  -   1  -   , נטופקדונות (הפקדת) פרעון

 ( 25)  79  ( 86)  37  191  השקעה  (שימשו לפעילותשנבעו מפעילות )מזומנים נטו ש

       תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 ( 194)  -   -   ( 44)  -   ששולם לבעלי מניות החברהדיבידנד 

 ( 172)  ( 54)  ( 42)  ( 87)  ( 87)  פירעון התחייבות בגין חכירה
 100  100  90  100  90  קבלת הלוואות לזמן ארוך מבנקים
 ( 624)  ( 121)  ( 21)  ( 323)  ( 163)  פרעון הלוואות לזמן ארוך מבנקים

מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אשראי לזמן קצר 
 ( 92)  ( 230)  40  69  ( 93)  אחרים, נטו

 ( 982)  ( 305)  67  ( 285)  ( 253)  מימון  (ששימשו לפעילותנבעו מפעילות )שמזומנים נטו 

 13  85  ( 21)  80  21  במזומנים ושווי מזומנים )ירידה( עליה 

 ( 38)  ( 37)  -   ( 21)  -   יתרת מזומנים בגין פעילות מופסקת שינוי ב 

 54  65  71  54  29  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה 

 29  113  50  113  50  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 
 

 . מאוחדים ביניים הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הבאורים
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 לשנה      
 שהסתיימה       
 ביום חודשים שהסתיימו   3-ל חודשים שהסתיימו   6-ל  

 בדצמבר 31 ביוני  30ביום  ביוני  30ביום   

  2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 מיליוני ש"ח  

 )א(
התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים  

      מפעילות שוטפת

      התאמות לסעיפי רווח והפסד: 

 505  81  50  370  106  , נטווירידת ערך הפחתות,פחת 
 11  -   -   -   -   ירידת ערך נדל"ן להשקעה  

 62  -   -   -   -   הפסד ממימוש השקעה בחברה מאוחדת  

 
שערוך התחייבויות לתאגידים בנקאיים 

 25  4  ( 6)  1  3  והתחייבויות אחרות לא שוטפות, נטו
 -   -   -   -   ( 1)    חברות כלולות, נטו * חלק הקבוצה בתוצאות  

 
עליית ערך הלוואות שניתנו וחובות לא  

 ( 7)  -   -   ( 4)  ( 1)  שוטפים, נטו

 16  -   ( 1)  16  ( 1)  קיטון בשווי הוגן של הלוואה לחברה כלולה 

 ( 80)  ( 4)  5  ( 74)  6  מסים נדחים, נטו 

 
לעובדים,  שינוי בהתחייבויות בשל הטבות 

 ( 3)  ( 1)  ( 1)  ( 2)  ( 1)  נטו

   111  307  47  80  529 

      שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:  
 290  138  ( 161)  346  ( 188)  ירידה )עליה( בלקוחות  

 10  ( 12)  11  3  ( 2)  ירידה )עליה( בחייבים ויתרות חובה 

 26  10  10  34  3  במלאי ירידה 

 
עליה )ירידה( בהתחייבויות לספקים ולנותני  

 ( 108)  ( 42)  18  ( 116)  94  שירותים 

 ( 28)  182  46  102  17  עליה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות  

   (76 )  369  (76 )  276              190 

   35  676  (29 )  356  719 

 

 
 3  1  -   1  -   *( כולל דיבידנד מחברות כלולות

 
 
 
 

 ביניים מאוחדים.  הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הבאורים
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 לשנה      

  
חודשים   6-ל

 שהסתיימו 
חודשים   3-ל

 שהסתיימו  
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 ביוני  30ביום  ביוני  30ביום   

  2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 מיליוני ש"ח  

      מידע נוסף על תזרימי המזומנים (ב)

      מזומנים ששולמו במשך התקופה עבור:  

 29  7  3  16  7  ריבית 

 29  1  7  5  15  מסים על ההכנסה 

      מזומנים שהתקבלו במשך התקופה עבור:  

 2  1  -   1  -   ריבית 

 1  -   -   1  -   מסים על ההכנסה 

       
       

 יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות, נטו  (ג)
   

  

 
 15 -    -     -  112  )למעט מזומנים ושווי מזומנים( נטו    ,הון חוזר

 
 444   -   -     -  796  נכסים קבועים

 
 308   -   -     -  -   בלתי מוחשייםנכסים 

 
 -   -   -     -  83  חייבים לזמן ארוך 

 ( 22) -   -   -   ( 441)  ארוך התחייבויות לזמן  

 
 -   -   -     -  ( 60)  תמורה נדחית 

 
 ( 62)   -   -     -  ( 193)  הפסד ממימוש חברות ופעילויות 

 
 683  -   -   -   297  סה"כ 
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 לשנה      

 חודשים שהסתיימו   3-ל חודשים שהסתיימו  6-ל  
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 ביוני  30ביום  ביוני  30ביום   

  2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 מיליוני ש"ח  

       
      איחוד לראושנה של חברות, נטו (ד)

 
הון חוזר נטו )למעט מזומנים ושווי  

 4   -   -   4  -   מזומנים(

 ( 5)   -   -     (5)  -   נכסים קבועים 

 ( 6)   -   -     (6)  -   ונכסים בלתי מוחשיים מוניטין 

 2    -   -     2  -   התחייבויות לזמן ארוך  

 ( 5)  -   -   ( 5)  -   סה"כ  

 
 
 
 * שנגרעו עקב פיצול  מזומנים ( ה)

   
  

 
חוזר ושווי  נטו    ,הון  מזומנים  )למעט 
 -   -   9    -  9  מזומנים(

 - -    80  -   80  חברות כלולותלהשקעות והלוואות  

 - -    13  -   13  נדל"ן להשקעה  

 
 -   -   268    -  268  רכוש קבוע 

 - -    55  -   55  נכסי זכות שימוש  

 - -    1  -   1  מוניטין 

 - -    7  -   7  מיסים נדחים  

 - -    ( 359)  -   ( 359)  * * יתרות חובה עם צד קשור 

 - -    ( 75)  -   ( 75)  נכסים נטו שנגרעו עקב פיצול 

 
 -   -   ( 1)  -   ( 1)  סה"כ 

 
 )ג'(.  4לפרטים נוספים בדבר פיצול נכסי הנדל"ן וכן התחייבויות המיוחסות לנכסים אלו, ראה באור  *
**   נכון למועד החתימה על הדוחות הכספיים, טרם הושלמה המחאת ההלוואות לחברה האחות מול התאגידים         

 הבנקאיים, הנהלת החברה פועלת להשלים את המחאת הזכויות בתקופה הקרובה. 
 

      פעילות מהותית שלא במזומן ( ו)

 12  6  3  6  14  רכישת נכסים קבועים באשראי 

 -   -   -   -   60  תמורה נדחית  
 
 
 

 
 

 ביניים מאוחדים.  הכספיים מהדוחות נפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הבאורים
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 כללי  - : 1באור 

 

מתומצתת   . א במתכונת  נערכו  אלה  כספיים  שישה    שלולתקופות    2021,  ביוני  30  יוםלדוחות 
דוחות כספיים ביניים(. יש לעיין בדוחות   -שלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך )להלן  ו

ולשנה שהסתיימה    2020בדצמבר,    31אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום  
 הדוחות הכספיים השנתיים(.  -באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם )להלן  

 

 ג'. 4ל החברה לחברה אחות חדשה ראה באור באשר לפיצול של נכסי הנדל"ן ש
 

 הקורונה  משבר .ב
 

)ולמועד הדוחות הכספיים(, פוקד את העולם אירוע בעל השלכות    2019  דצמבר  מחודש  החל
מדינות   במרבית  )כמו  בישראל  ננקטו  כך,  עקב  הקורונה.  נגיף  התפשטות  כלכליות,  מאקרו 
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 
בכמויות   רכישתם  הנגיף,  כנגד  חיסונים  פיתוח  בעקבות  בעיקר  בישראל,  בציבור  התחלואה 

מאוכלוסיית המדינה. לאור זאת, הוסרו  גדולות על ידי המדינה וחיסון בקצב מהיר של חלק גדול  
 ההגבלות כאמור כמעט במלואם. 

ובתנועת הלקוחות בתחנות אולם   ירידה בצריכת הדלקים  כתוצאה מההגבלות שננקטו חלה 
 )סוף הסגר השלישי(  2021החל מחודש פברואר,  במקביל חל גידול במכירות של חנויות הנוחות.  

, אשר הביאו לחזרה  ים ובמחזורי חנויות הנוחותחלה מגמת התאוששות בנתוני מכירות הדלק
לרמת עבודה ופעילות טרום הקורונה, בין ביתר בשל העבודה שרוב אזרחי המדינה נמצאים 

 בארץ בתקופה זאת.
 

לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, חלה עלייה ברמת התחלואה בארץ ובעקבותיה הגבלות  
פגיעה  לא חלה  הדוחות הכספיים    אישורמועד  חדשות אשר חוזרות לפקוד את האזרחים, נכון ל

יחד עם זאת, היה ותחול החמרה במצב התחלואה והמשק יכנס   מהותית בתוצאות בעקבות כך.
שוב לסגר הרי שהדבר עלול לגרום להאטה בפעילות העסקית בישראל, מצב כזה עשויה להיות  

 השפעה שלילית על התוצאות הכספיות של הקבוצה.  
 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  - : 2באור 
 

 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים א. 
 

 כספי   דיווח  34הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי   
 . ביניים לתקופות

עקבית לזו  אלה  המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים   
 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים. שיושמה בעריכת 

 
 וטעויות  חשבונאיים באומדנים שינויים, חשבונאית מדיניות IAS  8-ל תיקון  . 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". 

  ודאות   לאי  הכפופים  הכספיים  בדוחות  כספיים"סכומים  כ  מוגדרים  חשבונאיים  אומדנים
  משינויים   נבדלים  הם   וכיצד  חשבונאיים  באומדנים  שינויים   מהם  מבהיר  וןהתיק".  במדידה

 . טעויות ומתיקוני החשבונאית במדיניות
והוא חל   2023בינואר    1ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום    התיקון

חשבונאות ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה    במדיוניות על שינויים  
 או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.
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 חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני  - : 3באור 

 
 מסים על ההכנסה   SIA 12  –תיקון ל 

 IAS, מסים על ההכנסה )להלן:  12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  -פרסם ה  2021במאי  

המובא  "12 נדחים  במסים  לראשונה'  ההכרה  'חריג  תחולת  את  מצמצם  אשר  "התקן"(  או   "
 )להלן: "התיקון"(.  IAS 12ל  24 - ו 15בסעיפים 

והתחייבויות   בנכסי  ההכרה  הנחיות  מחריג  במסגרת  נדחים,  בנכסי   IAS 12מסים  הכרה 
והתחייבויות מסים נדחים בגין הפרשים זמניים מסוימים הנובעים מההכרה לראשונה בנכסים 

התיקון מצמצם את  והתחייבויות בעסקאות מסוימות. חריג זה מכונה 'חריג ההכרה לראשונה'.
כסי והתחייבויות מסים תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' ומבהיר כי הוא אינו חל על הכרה בנ

נדחים הנובעים מעסקה אשר אינה צירוף עסקים ואשר בגינה נוצרים הפרשים זמניים שווים  
 בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג.  

ייושם בתקופות שנתיות המתחילות ביום   יישום מוקדם    2023בינואר    1התיקון  או לאחריו. 
  אפשרי.

התיקון ייושם החל מתחילת   - כרה בהתחייבות בגין פירוק ושיקום  בנוגע לעסקאות חכירה וה
תקופת הדיווח המוקדמת ביותר המוצגת בדוחות הכספיים בהם התיקון יושם לראשונה, תוך  
זקיפת ההשפעה המצטברת של היישום לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר  

 בהון, ככל שרלוונטי( למועד זה. 
החברה,   של  להערכת  הכספיים  הדוחות  על  להיות השפעה מהותית  צפויה  לא  לעיל  לתיקון 

 .החברה

 
 בתקופת הדיווח ולאחריה משמעותיים אירועים - : 4 באור

 

 
 

,  הכוח  תחנות  מכירת  בדבר  2020  לשנת( בדוחות הכספיים השנתיים  2ד')12  בבאורלאמור    בהמשך . א
המכירה, סוכם   עסקת  הושלמההתנאים המתלים    כל  התקיימות  לאחר,  2021,  בפברואר  22  ביום

 לתקופה של עד   לפרעון"ח תעמוד  שמיליוני    60בין הצדדים כי יתרת התמורה הנדחית בסך של כ  
   . העסקה השלמתשמונה וחצי חודשים ממועד 

 

 בחודש בדבר מכירת פי גלילות,    2020( בדוחות הכספיים השנתיים לשנת  3ד')12  בבאור  כאמור ב. 
הגישו    רשויות  2021,  מרס מקרקעין  השפיטהמיסוי  מיטב  לפי  העצמיות    שומה  השומות  על 

שהוגשו על ידי החברה. על פי הרשויות, שווי המקרקעין בעסקה אמור להתבסס על עסקאות  
  רשויות   לדעת  המקרקעין  שווי  שהוגשה  ההשגה  פי  על.  כרהמ  להסכםהשוואה באיזור ולא בהתאם  

השגה בנושא, עמדת   גישה ההחברה  .  בעסקה  שנקבע  מהמחיר"ח  ש  מיליוני   273  -בכ  גבוה  המס
החברה היא כי יש למסות את העסקה לפי התמורה שסוכמה בין הצדדים שכן התמורה נקבעה  

 בתום לב וללא יחסים מיוחדים.
 

 מקדמי   אישור  לקבלתפנתה    החברה  2020לשנת  לדוחות הכספיים השנתיים    30  בבאור  כאמור ג. 
 נדלן   נכסי  העברת  ולביצוע  הכנסה  מס  לפקודת  105  סעיף  פי  על  פיצול  לביצוע  המיסים  מרשות
  עם   בקשר  שונות   התחייבויות,  וכן,  הנוחות  וחנויות  הדלק  תחנות  פועלות  עליהן  החברה  בבעלות

 .הכנסה מס פקודת להוראות בהתאם נכסים אותם
 

, החלטתה של רשות המיסים לאישור מתווה  חברה, התקבלה במשרדי ה2021בפברואר    22ביום  
 יפוצלו נכסי הנדל"ן אל ולתוך החברה הקולטת.  2021, סבמר 31  -היום  הפיצול, לפיה החל מ

 .הקולטת החברה עם הפיצול הסכם על החברה  חתמה 2021, במרס 16 ביום
 

להלן "החברה  דלק ישראל נכסים )ד.פ.( בע"מ,  הנכסים בוצע באופן אופקי לחברה אחות )  פיצול
 הקולטת"( אשר הוקמה באופן יעודי לצורך קליטת הפעילות. 

 

לאחר השלמת כל התנאים המתלים   2021באפריל,    1מועד ה "קלוזינג" של ההסכם נקבע ליום  
לם לחברה הקולטת דמי שכירות בגין התחנות  בהתאם להסכם הפיצול וממועד זה על החברה לש

 שהועברו לבעלותה. 
 
 

 

  הינם   אשר  שימוש   זכות   ונכסי  להשקעה "ן  נדל,  מקרקעין  הקולטת  לחברה  ועברוה  הפיצול   במסגרת
  תכליתן  אשר  מוחזקות  בחברות  החזקות  ועברוה,  כן  כמו(.  תדלוק  תחנות)בעיקר    החברה  בבעלות
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 )המשך(  בתקופת הדיווח ולאחריה משמעותיים אירועים - : 4 באור

 
התחייבות    .והשכרתו(  תדלוק  מתחמי)בעיקר    מקרקעין  החזקת קיימת  ו/או  הועברו  במקביל 

בנקאיים( מתאגידים  הלוואות  )בעיקר  החברה  של  שונות  התחיבויות  ליטול  הקולטת    . לחברה 
תזרימי המזומנים של על  ( שפוצלו ראה נספח בדוח  לתמצית בדבר הנכסים )בניכוי התחיבויות

 החברה.
 

לחברה   ועברוהש  נטו  הנכסים  בגובהקטן  השלמת הפיצול, ההון של החברה    בהמשך לאמור עם
החברה טיפלה בפיצול )חלוקה לבעלים של נכסים נטו שאינם    "ח.ש  מליוני  75  - כ  של  בסך הקולטת  

במזומן( בהתאם לערכם הפנקסני של נכסים בניכוי התחייבויות שפוצלו מאחר ושליטת הבעלים  
 בהם לא השתנתה כתוצאה מהפיצול.

 

את תחנות הדלק   שנה 15תקופה של החברה מהחברה הקולטת, ל תכרולאחר השלמת הפיצול ש
הנוחות   וזאת  וחנויות  הנוחות  וחנויות  הדלק  תחנות  הפעלת  בתחום  פעילותן  המשך  לצורך 

בין הצדדים שעיקריהם הינם:בהתאם   מנגנון התאמה לדמי שכירות   לתנאים שנקבעו בהסכם 
מליוני ש"ח והוא יופחת   40  -, שכר הדירה יעמוד על סך של כקבועים וכן דמי שכירות משתנים

בתום כל שנה    .ביצועים בפועל של התחנות המושכרותמליוני ש"ח בהתאם ל  5-15בטווח שבין  
קלנדרית תבוצע התחשבנות בהתאם למכירות של דלקים, גז, טעינת חשמל ומכירות קמעונאיות. 

תוך מתן  חברה  ולפנות את הבכל תחנה  לחברה הקולטת קיימת זכות לקצר את תקופת השכירות  
יעוד במק  חודשים  12הודעה מראש של   ו/או החלטות בעקבותיהן  וזאת בעקבות שינוי  רקעין 

 יאושרו תוספות או זכויות בניה אותן יזמה.  
ם ימינמליהחכירה ונכס זכות שימוש בהתאם לסכומים  בגין  בות  יהחברה כללה בספריה התחי

  הנגזרים מההסכם.
 

שכירות אשר   מיהסכבין החברה לחברה הקולטת,    מולאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, נחת
 כפי שנקבעו בהסכם הפיצול. ומועדי ההתחשבנות את תנאי השכירות  יםמסדיר

 

 

למועד   מול  אישור  נכון  הקולטת  לחברה  ההלוואות  הסבת  הושלמה  טרם  הכספיים,  הדוחות 
  התאגידים הבנקאיים, הנהלת החברה פועלת להשלים את הסבת ההלוואות בתקופה הקרובה. 

זאת, החברה הקולטת   והיא  עם  נושאת ממועד חייבת לחברה את סכום ההלוואות האמורות 
הפיצול בעלויות המימון בגין הלוואות אלו בהתאם לריבית שנקבעה במסגרת הסכמי ההלוואות  

ליוני  מ  2  -מול התאגידים הבנקאים. בהתאם לכך, הוכרה בתקופת הדוח הכנסת מימון בגובה של כ
 . לפני מס ש"ח

 
  100מסגרת אשראי בגובה של לה החברה העמידה  ,של החברה הקולטת פעילותה כמו כן, לצורך 

י' לפקודת מס הכנסה. נכון לתאריך הדוח על 3נושאת ריבית בהתאם לסעיף  מיליוני ש"ח אשר  
 .ש"ח מתוך המסגרת שאושרהליוני  מ 62 -המצב הכספי, החברה הקולטת ניצלה כ

 
 

החברה כי החברה תגיש בקשה לבית המשפט לאישור   אישר דירקטוריון  2021במאי,    20ביום   ד. 
כ של  בסך  הון  לקבלת   150  -הפחתת  בכפוף  החברה  של  המניות  לבעלי  שיחולקו  ש"ח  מליוני 

 נכון למועד אישור הדוחות הכספיים, החברה טרם הגישה בקשה זו. .האישור כאמור
 
מיליוני ש"ח, לחברה נבע רווח בסך   2.4  -בחודש יוני מכרה החברה קרקע לצד קשור בתמורה ל ה.

בדוחות המאוחדים על הרווח או    , נטו, אשר נכלל במסגרת סעיף הוצאות אחרות(מס  לאחר)  1.8
 ההפסד. 

 
ואחד הבנקים עדכון להתניות הפיננסיות   לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, נחתם בין החברה ו.

 ב' לדוחות הכספיים השנתיים. השינויים הינם כדלקמן:19כמפורט בבאור 
 מיליוני ש"ח. 450 -. ההון העצמי של החברה לא יפחת מ1 
 . 6. יחס חוב פיננסי כהגדרתו לא יעלה על 2 
  בכל שאר ההתניות לא חל כל שינוי.  
 ברה והחברות המאוחדות עומדות באמות מידה הפיננסיות.הח  2021ביוני,   30נכון ליום   
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 התחייבויות תלויות  - : 5באור 

 
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  

בבאור   כמפורט  בדבר השי 24בדוחות הכספיים  מידע  לדוחות הכספיים השנתיים, להלן  נויים שחלו  ב' 
 : בתקופת הדוח 

 

מליוני    50התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית בסך של    2018בחודש נובמבר   .1
  ש"ח. לטענת התובעת, החברה הפרה את חוק שיוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות ותקנות שיוויון 
זכויות לאנשים עם מוגבלות )התאמת נגישות למקום ציבורי שהוא בניין קיים( כאשר לא הנגישה  

 ו/או לא הנגישה באופן מלא, את תחנות הדלק שבבעלותה.
 

לסיום  המגשרת  של  הצעתה  התקבלה  שלאחריה  גישור  ישיבת  התקיימה  הדוח  תקופת  במהלך 
לא היתה השלכה מהותית על הדוחות    התביעה בפשרה אשר הוגשה לאישור בית המשפט. לפשרה

 הכספיים. 
 

הוגשה בקשה לתובענה ייצוגית כנגד החברה וארבע חברות דלק נוספות, כאשר   2020,  יוליבחודש   .2
כ של  לסך  מסתכם  החברה  דלק    מליוני   320  - חלק  אדי  גוזלת  החברה,  התובעת  לטענת  ש"ח. 

הכלואים במיכלי דלק של רכבי הצרכנים באמצעות מערכת מישוב אדים, בנוסף החברה לא ידעה  
 את הציבור בדבר הסכנות והנזקים הבריאותיים הנובעים מפליטת אדי דלק ולא מסמנות את 

 

, החברה לא מיידעת את הלקוח תחנות הדלק בסימון הנדרש לפי חוק חומרים מסוכנים, וכמו כן .3
עבור כמות הדלק שאינה מגיעה למיכל הדלק של הלקוח. לטענתה אי מסירת המידע פגעה בחופש  

 הבחירה של הצרכנים, באוטונומיית הבחירה ושלמות הגוף. 
 

לכל  בנוגע  הסתלקותו מבקשת האישור  על  לבית המשפט  התובע  הודיע  הדוח  במהלך תקופת 
 . בית המשפט אישר את בקשתו ללא עלויות לחברה.הטענות שהועלו על ידו

 

, הוגשה תביעה כנגד חברה מאוחדת על ידי נמלי חיפה )להלן הנמל( בסך של 2018בחודש ינואר   .4
ח. עילת התביעה היא הפרשי תמלוגים שעל החברה המאוחדת לשלם לכאורה "מיליוני ש 18.7 -כ

התקיימה ישיבת    המאוחדת הגישה תביעה שכנגד.. החברה  צד שלישילנמל בגין מכירת דלקים ל
   גישור.

 
לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, התקבלה הצעת המגשר לסיום התביעה בפשרה אשר הוגשה  

 לאישור בית המשפט. לפשרה לא היתה השלכה מהותית על הדוחות הכספיים. 
 

 הכנסות - : 6 באור
 
 

 

חודשים    6  - ל
  30שהסתיימו ביום  

 ביוני 
  שהסתיימו  חודשים  3  - ל

 במרס  31  ביום

  לשנה
  שהסתיימה

 31  ביום
 בדצמבר 

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 "ח ש  מיליוני  
 2,047   371   741   991   1,299   וסחר   תדלוק  מתחמי 
 761   112   202   438   366   ישיר  שיווק

 2,808   483   943   1,429   1,665   הכנסות "כ  סה
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 פעילויות שהופסקו  - : 7באור 

 
של דלק אשקלון    הפעילות , תוצאות  2020ד' לדוחות הכספיים השנתיים לשנת  12באור  לאמור ב  בהמשך

וכן של פעילות ניפוק ואחסון הדלקים לרבות הפסדים    שמפעילות תחנות כח לייצור חשמל  ודלק שורק
 שנבעו ממימושם סווגו בדוחות רווח והפסד במסגרת סעיף רווח )הפסד( מפעילויות מופסקות נטו.

  
 על תוצאות הפעולות המתייחסים לפעילויות שהופסקו:  להלן הנתונים

 

 

חודשים   6 -ל
שהסתיימו  

 יוני  30ביום 

חודשים   3 -ל
שהסתיימו  

 ביוני  30 ביום

לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר 31
 2020 2020 2020 
 מבוקר בלתי מבוקר 

 במיליוני ש"ח 

  
 528   142 285 הכנסות ממכירות 

 462   115 251 עלות המכירות
 66   27   34   רווח גולמי

 6   1   4   הוצאות הנהלה וכלליות
 271   48   292   )בעיקר ירידות ערך והפסדים ממימוש( הוצאות אחרות, נטו

 ( 211)   (  22)   ( 262)   תפעוליהפסד 
   43   9   24   , נטומימון הוצאות

 ( 254)   ( 31) ( 286) הפסד לפני מס 
 26     3  27 הטבת מס 

 ( 228)   ( 28) ( 259)  הפסד
 

 
 :   לפעילויות שהופסקולהלן הרכב תזרימי המזומנים, נטו המיוחסים 

      
 ( 59)   24  40  לפעילות( שוטפת מזומנים שנבעו מפעילות )ששימשו

      
 ( 11)   ( 23)  ( 8)  השקעה   (שימשו לפעילותנבעו מפעילות )מזומנים נטו ש

      
 32     (1)  -  לפעילות(  מימון  )ששימשו מזומנים נטו שנבעו מפעילות

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     ******************************* 





































  להב אל.אר רילאסטייט בע"מלהב אל.אר רילאסטייט בע"מ
  

  הצהרות מªהלים | 2021לשªת  2דוח רבעון 

  
 הצהרת מªכ"ל .1.1

  טואף, מצהירה בזה כי:- הח"מ, חוה זמיר

 2021) לשªת "התאגיד"של להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ ( השªידוח הרבעון בחªתי את  .1.1.1

  );"הדוחות"(

לפי ידיעתי, הדוחות איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של  .1.1.2

עובדה מהותית הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם מצגים, 

  לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

הכלול בדוחות משקפים באופן ªאות, מכל לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר  .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

ל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורבת וועדת הביקורת של התאגיד כ

המªהלת הכללית או מי שכפוף לה במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד 

  משמעותי בדיווח הכספי ועל הגילוי;

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

  

__________________                

  29.8.2021תאריך:                 טואף, מªכ"ל- חוה זמיר 

  



 הצהרת סמªכ"ל כספים .1.2

  הח"מ, שלמה פדידה, מצהיר בזה כי:

 2021) לשªת "התאגיד"של  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ (השªי בחªתי את דוח הרבעון  .1.2.1

  );"הדוחות"(

כוללים כל מצג לא לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות איªם  .1.2.2

ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו 

  בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ªאות, מכל  .1.2.3

ªים של החברה הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומ

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

גיליתי לרואה החשבון המבקר של החברה, לדירקטוריון ולוועדה לבחיªת הדוחות הכספיים  .1.2.4

בה מעורב המªהל ולוועדת הביקורת של התאגיד כל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, ש

הכללי או מי שכפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי 

  בבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  

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

  

__________________                

  29.8.2021תאריך:                   שלמה פדידה, סמª"כל כספים
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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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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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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–



8
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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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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 )%(
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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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הקצאת עודף עלות במסגרת צירוף עסקים -פרק ה 

(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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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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(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
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(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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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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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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רגישותמבחני

כללי

שלהעצמיההוןשוויאתבחנו,ערךלניירותהרשותסגללהערותבהתאם•

בהתאםתתפתחהתדלוקבתחנותהבנזיןשצריכתבהינתןישראלדלק

2020-2035לבנזיןהביקושתחזיתח"בדושהוצגוהתרחישיםלשלושת

BDOתחזית":להלן()מהיר/בינייםתוואי/איטיחשמלירכבחדירתקצב)

."(לבנזיןלביקוש

לחוק'הפרקלפימפוקחבישראלהדלקבתחנותבנזיןשלהשיווקמרווח•

המשותפתהמחיריםועדתידיעלונקבעושירותיםמוצריםעלהפיקוח

שלהמחיריםפיקוחמתודולוגייתפיעל,האנרגיהומשרדהאוצרלמשרד

לבנזיןהמצרפיבביקושלשינוייםמותאםלהיותצפויכןועל,האוצרמשרד

.נוספיםוגורמים

עלתעשההראשוניהתעריףקביעת,המחיריםפיקוחמתודולוגיתפיעל•

ההוצאותבסיסעלהמחושב,המושקעההוןעלהתשואהשיטתפי

.משמאלבתרשיםכמתואר,בפועלוההשקעות

,הדלקבתחנותהבנזיןשיווקמרווח,הדלקשיווקחברותשלמבטמנקודת•

המייצרמגנוןכולל,המחיריםפיקוחמתודולוגייתשליוצאפועלשהינו

.הדלקיםצריכתבהיקףמשקייםכללשינוייםכנגדאינהרנטיתהגנה

השינוישיעוריאתאמדנולבנזיןהביקושתרחישיניתוחהשלמתלצורך•

השיווקמרווחתחזיתח"לדובהתאם,ישראלדלקשלהאפקטיביבמרווח

המצורפת)מחיריםעלפיקוחמתודולוגייתלפי2021-2035לשניםלבנזין

לבנזיןהביקושלתרחישיבהתאמהBDOידיעלהוכנהאשר,(דכנספח

BDOתחזיתעםביחדלהלן"()השיווקלמרווחBDOתחזית":להלן)

."(BDOתחזיות":לבנזיןלביקוש

המחיריםועדתפיעללבנזיןהשיווקמרווחקביעת•
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רגישותמבחני

:השוניםלתרחישיםבהתאםBDOתחזיותממצאיריכוז

שנה

2
0

1
9

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

2
0

2
4

2
0

2
5

2
0

2
6

2
0

2
7

2
0

2
8

2
0

2
9

2
0

3
0

2
0

3
1

2
0

3
2

2
0

3
3

2
0

3
4

2
0

3
5

תרחיש חדירה איטית

3,792 3,2773,3303,3953,4733,5483,6363,7163,761צריכת בנזין )אלפי טון(  3,807  3,803  3,780  3,737  3,677  3,603  3,508  3,408  

2.9%-2.6%-2.0%-1.6%-1.1%-0.6%-0.1%-1.6%2.0%2.3%2.2%2.5%2.2%1.2%0.8%0.4%שיעור שינוי

       65       64       63       61       60       59       58       57       60       59      58      57      56      58      57      55מרווח שיווק )אג'(

4.0%1.5%1.5%1.5%1.5%3.5%1.5%1.5%-3.1%1.5%1.5%1.5%1.5%-3.2%1.5%שיעור שינוי

תוואי ביניים

3,584 3,2773,3263,3853,4583,5273,5893,6273,619צריכת בנזין )אלפי טון(  3,522  3,437  3,334  3,217  3,091  2,959  2,822  2,689  

4.7%-4.6%-4.3%-3.9%-3.5%-3.0%-2.4%-1.7%-1.0%-0.2%-1.5%1.8%2.2%2.0%1.8%1.1%שיעור שינוי

       73       72       71       63       62       61       60       59       60       59      58      57      56      58      57      55מרווח שיווק )אג'(

0.8%1.5%1.5%1.5%1.5%12.0%1.5%1.5%-2.8%1.5%1.5%1.5%1.5%-3.2%1.5%שיעור שינוי

תרחיש חדירה מהירה

3,376 3,2773,3203,3753,4433,5073,5413,5393,478צריכת בנזין )אלפי טון(  3,237  3,072  2,889  2,698  2,505  2,316  2,137  1,970  

7.8%-7.7%-7.5%-7.2%-6.6%-6.0%-5.1%-4.1%-2.9%-1.7%-0.1%-1.3%1.7%2.0%1.9%1.0%שיעור שינוי

       84       83       82       66       65       64       63       62       60       59      58      57      57      58      57      55מרווח שיווק )אג'(

2.5%1.5%1.5%1.5%1.5%2.8%1.5%1.5%1.5%1.5%24.5%1.5%1.5%-3.2%1.5%שיעור שינוי
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רגישותמבחני

עבודההנחות

כללברמההבנזיןצריכתכמויותאתמציגהלבנזיןלביקושBDOתחזית•

התחזית,כןכמו.(ישראלדלקלחברתספציפיתהתייחסותללא)משקית

מאחר.הקורונהמשברהשפעותאתכוללתואינה2020בפברוארנערכה

הכוללת,2021לשנתהחברהתקציבהינההשוויבהערכתהמוצאונקודת

משנתהחל,2020לשנתביחסוהצמיחההקורונהמשברהשפעותאת

בהתאםתתפתחהחברהידיעלהנמכרתבכמותשהשינויהנחנו2022

לביקושBDOבתחזיתשהוצגוכפי,המשקיתבכמותהשינוילשיעורי

ברבעוןהצריכהקצבב"עמחושבת2022בשנתהכמותכאשר,לבנזין

2021לשנתביחסהצמיחהושיעור(ל"מ200-כ)2021שנתשלהשני

.BDOבתחזית

הינןההפעלהמעלויותחלק,השיווקלמרווחBDOבתחזיתשצויןכפי•

,תחזוקה,שכירות,אשראיכרטיסיעמלות,שכרכגון,משתנותעלויות

בתחזיתשהונחהכפיבכמויותירידה,יוצאכפועל.והובלהתחנותהפעלת

BDOבתחזיתאלועלויותבמרכיביגםהתאמהדורשתלבנזיןלביקוש

בעלויותמטהכלפיהתאמהביצענולאשמרנותמטעמי,זאתעם.החברה

לבנזיןלביקושBDOתחזיתפיעלהבנזיןצריכתבהןבשניםההפעלה

.הבסיסבתרחישהחברהמתחזיתנמוכה

השיווקממרווחנמוךהינוישראלדלקשלהאפקטיביהשיווקמרווחכייצוין•

חלוקתומנגנוניהדלקניםללקוחותהניתנותהנחותלאורוזאתהמפוקח

מרווחביןהפרופורציהכיהונח.'גצדשלבהפעלהבתחנותרווחים

קבועהתישארהחברהשלהאפקטיביהשיווקמרווחלביןהמפוקחהשיווק

.התחזיתשנותלאורך

ותזקיקיםסולרשלשיווקומרווחכמויותכוללותאינןBDOתחזיות•

חליפיכמוצרהחשמליהרכבשחדירתסבוריםאנוזאתעם.אחרים

שהכמויותהנחנוכןועל(בכללאם)יותראיטיתתהיהבסולרלשימוש

בתוכניתהבסיסתרחישבהתאםיתפתחוהסולרשלהשיווקומרווח

כילהניחסבירזהאיןלהערכתנוכי,נצייןעוד.החברהשלהעסקית

מתמשכתמירידהכתוצאהלדעוךיחלוהחברהשלהמזומניםתזרימי

עם.חדשיםצמיחהמנועילמציאתתפעלשהחברהמבליהדלקיםבצריכת

כעשורבעודהחברהתפעלכיצדלהעריךניתןלאזוזמןבנקודת,זאת

התחזית,כןעל.אחרתאוכזופעילותשלהכלכליותהתוצאותיהיוומה

.זומבחינהשמרניתהינהבתרחישיםהמוצגת

בהתאם)השיווקומרווחהבנזיןצריכתבתחזיתהשינוייםלמעט•

שינוייםבוצעולא,לעילשפורטווההנחות(BDOבתחזיותלתרחישים

להנחותבהתאם.השוויבהערכתששימשהבסיסלתרחישביחסנוספים

ומרווחהבנזיןלצריכתבתרחישיםישראלדלקשלהעצמיההוןשווי,לעיל

:כדלקמןהינוBDOבתחזיותהשיווק

העסקיתהתוכניתפיעל)הבסיסבתרחישישראלדלקשלהעצמיהוןשווי•

העצמיההוןמשווינמוךוהינו₪מיליון1,017-בכנאמד(החברהשל

.שנבחנובתרחישיםהממוצע

במיליוני ₪

     1,282קצב חדירת רכב חשמלי איטי

     1,058תוואי ביניים

        803קצב חדירת רכב חשמלי מהיר

     1,048ממוצע
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רגישותמבחני

חשמלירכבלחדירתאיטיקצבבתרחישמזומניםתזרימיתחזית

במיליוני ₪
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חנויות הנוחות

  615   603   591   580   568   557   546   536   525   512   500   488  476  464  445   70    351  425  410הכנסות חנויות הנוחות

(301) (294)(287)(274)  (43)   (217) (266) (255)עלות המכר  (309)  (316)  (324)  (331)  (337)  (344)  (351)  (358)  (365)  (372)  (380)  

  235   231   226   222   217   213   209   205   201   196   191   187  182  178  171   27    134  159  155רווח גולמי

בנזין

  799   822   844   862   876   886   891   892   889   882   871   852  832  814  746 108    556  791  798כמות )מ"ל(

  458   451   444   429   423   417   411   404   422   415   409   403  397  410  390 388    392  393  413מרווח )₪ לק"ל(

  366   371   375   370   370   369   366   361   375   366   356   344  330  333  290   42    218  311  330רווח גולמי בנזין

סולר מתחמים

  409   413   417   422   426   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   313   313   313  313  313  312 313    334  313  310מרווח )₪ לק"ל(

  128   129   131   132   133   133   133   132   131   129   127   126  124  122  119   18      98  121  125רווח גולמי סולר

     22      22     22     22     22     22     22     22     22     22     21     21     21    21    18      2      14    22    24רווח גולמי שינוע ופעילויות אחרות

  751   753   754   746   743   738   730   720   728   713   696   677  657  654  599   90    464  614  633סה"כ רווח גולמי למגזר תחנות התדלוק

     67      67     68     68     69     69     69     69     68     68     68     68     67    67    56      8      38    76    83רווח גולמי מגזר השיווק הישיר

  817   820   822   814   812   807   799   789   796   781   764   744  724  721  655   98    502  690  716סה"כ רווח גולמי

הוצאות תפעול

(506) (502)(497)(502)  (79)   (394) (489) (515)הוצאות תפעול מגזר תחנות התדלוק  (511)  (515)  (518)  (521)  (523)  (523)  (523)  (522)  (521)  (521)  (521)  

   (30)    (29)    (29)    (29)    (28)    (28)    (28)    (28)    (27)    (27)    (27)    (27)   (26)   (26)   (22)    (5)     (23)   (23)   (22)הוצאות תפעול מגזר השיווק הישיר

   (67)    (66)    (66)    (65)    (65)    (64)    (63)    (62)    (62)    (61)    (60)    (59)   (58)   (58)   (56)    (7)     (42)   (49)   (56)הוצאות הנה"כ ופחת )לא מיוחסות(

(592) (586)(581)(581)  (90)   (460) (561) (593)סה"כ הוצאות תפעול  (597)  (602)  (607)  (611)  (614)  (616)  (617)  (616)  (616)  (617)  (618)  

  200   203   205   198   196   191   184   177   189   179   167   152  138  140    74      8רווח תפעולי

   (46)    (47)    (47)    (45)    (45)    (44)    (42)    (41)    (44)    (41)    (38)    (35)   (32)   (32)   (17)    (2)הוצאות מיסים

התאמות לתזרים:

     54      54     54     55     56     56     57     57     57     57     59     60     61    62    67   13פחת והפחתות

       2        1      (5)      (1)      (3)      (6)      (7)       5    (10)    (11)    (13)    (13)      (2)   (44)   (36)  (62)שינוי בהון חוזר

   (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)   (56)   (56)   (60)  (10)השקעות הוניות

  153   155   151   150   147   142   136   143   137   128   118   107  108    69    28  (53)תזרים חופשי מפעילות 
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רגישותמבחני

הבינייםתוואיבתרחישמזומניםתזרימיתחזית
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חנויות הנוחות

  615   603   591   580   568   557   546   536   525   512   500   488  476  464  445   70    351  425  410הכנסות חנויות הנוחות

(301) (294)(287)(274)  (43)   (217) (266) (255)עלות המכר  (309)  (316)  (324)  (331)  (337)  (344)  (351)  (358)  (365)  (372)  (380)  

  235   231   226   222   217   213   209   205   201   196   191   187  182  178  171   27    134  159  155רווח גולמי

בנזין

  632   663   696   727   756   784   808   828   842   851   853   844  829  813  746 108    556  791  798כמות )מ"ל(

  513   506   498   445   438   432   426   419   423   416   410   404  398  410  390 388    392  393  413מרווח )₪ לק"ל(

  324   335   347   323   332   338   344   347   356   354   350   341  330  333  290   42    218  311  330רווח גולמי בנזין

סולר מתחמים

  409   413   417   422   426   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   313   313   313  313  313  312 313    334  313  310מרווח )₪ לק"ל(

  128   129   131   132   133   133   133   132   131   129   127   126  124  122  119   18      98  121  125רווח גולמי סולר

     22      22     22     22     22     22     22     22     22     22     21     21     21    21    18      2      14    22    24רווח גולמי שינוע ופעילויות אחרות

  709   717   725   699   705   707   708   706   710   701   690   674  657  653  599   90    464  614  633סה"כ רווח גולמי למגזר תחנות התדלוק

     67      67     68     68     69     69     69     69     68     68     68     68     67    67    56      8      38    76    83רווח גולמי מגזר השיווק הישיר

  776   784   793   767   773   776   777   775   778   770   758   742  724  720  655   98    502  690  716סה"כ רווח גולמי

הוצאות תפעול

(506) (502)(497)(502)  (79)   (394) (489) (515)הוצאות תפעול מגזר תחנות התדלוק  (511)  (515)  (518)  (521)  (523)  (523)  (523)  (522)  (521)  (521)  (521)  

   (30)    (29)    (29)    (29)    (28)    (28)    (28)    (28)    (27)    (27)    (27)    (27)   (26)   (26)   (22)    (5)     (23)   (23)   (22)הוצאות תפעול מגזר השיווק הישיר

   (67)    (66)    (66)    (65)    (65)    (64)    (63)    (62)    (62)    (61)    (60)    (59)   (58)   (58)   (56)    (7)     (42)   (49)   (56)הוצאות הנה"כ ופחת )לא מיוחסות(

(592) (586)(581)(581)  (90)   (460) (561) (593)סה"כ הוצאות תפעול  (597)  (602)  (607)  (611)  (614)  (616)  (617)  (616)  (616)  (617)  (618)  

  158   167   177   151   157   161   162   164   171   167   160   150  138  140    74      8רווח תפעולי

   (36)    (38)    (41)    (35)    (36)    (37)    (37)    (38)    (39)    (38)    (37)    (34)   (32)   (32)   (17)    (2)הוצאות מיסים

התאמות לתזרים:

     54      54     54     55     56     56     57     57     57     57     59     60     61    62    67   13פחת והפחתות

       6        6    (17)       4       2       0      (1)       2      (6)      (8)    (10)    (12)      (3)   (43)   (36)  (62)שינוי בהון חוזר

   (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)   (56)   (56)   (60)  (10)השקעות הוניות

  125   132   117   119   123   124   125   129   127   122   115   107  108    69    28  (53)תזרים חופשי מפעילות 
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הערכת שווי דלק ישראל  –' נספח א

רגישותמבחני

חשמלירכבלחדירתמהירקצבבתרחישמזומניםתזרימיתחזית

במיליוני ₪
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חנויות הנוחות

  615   603   591   580   568   557   546   536   525   512   500   488  476  464  445   70    351  425  410הכנסות חנויות הנוחות

(301) (294)(287)(274)  (43)   (217) (266) (255)עלות המכר  (309)  (316)  (324)  (331)  (337)  (344)  (351)  (358)  (365)  (372)  (380)  

  235   231   226   222   217   213   209   205   201   196   191   187  182  178  171   27    134  159  155רווח גולמי

בנזין

  464   504   546   591   636   681   724   763   796   820   834   835  827  812  746 108    556  791  798כמות )מ"ל(

  593   585   576   463   456   449   442   436   424   418   411   405  399  410  390 388    392  393  413מרווח )₪ לק"ל(

  276   295   314   273   290   306   320   333   337   342   343   338  330  333  290   42    218  311  330רווח גולמי בנזין

סולר מתחמים

  409   413   417   422   426   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   313   313   313  313  313  312 313    334  313  310מרווח )₪ לק"ל(

  128   129   131   132   133   133   133   132   131   129   127   126  124  122  119   18      98  121  125רווח גולמי סולר

     22      22     22     22     22     22     22     22     22     22     21     21     21    21    18      2      14    22    24רווח גולמי שינוע ופעילויות אחרות

  660   676   693   649   663   675   684   692   691   690   683   672  657  653  599   90    464  614  633סה"כ רווח גולמי למגזר תחנות התדלוק

     67      67     68     68     69     69     69     69     68     68     68     68     67    67    56      8      38    76    83רווח גולמי מגזר השיווק הישיר

  727   743   761   717   732   744   753   760   759   758   751   739  724  720  655   98    502  690  716סה"כ רווח גולמי

הוצאות תפעול

(506) (502)(497)(502)  (79)   (394) (489) (515)הוצאות תפעול מגזר תחנות התדלוק  (511)  (515)  (518)  (521)  (523)  (523)  (523)  (522)  (521)  (521)  (521)  

   (30)    (29)    (29)    (29)    (28)    (28)    (28)    (28)    (27)    (27)    (27)    (27)   (26)   (26)   (22)    (5)     (23)   (23)   (22)הוצאות תפעול מגזר השיווק הישיר

   (67)    (66)    (66)    (65)    (65)    (64)    (63)    (62)    (62)    (61)    (60)    (59)   (58)   (58)   (56)    (7)     (42)   (49)   (56)הוצאות הנה"כ ופחת )לא מיוחסות(

(592) (586)(581)(581)  (90)   (460) (561) (593)סה"כ הוצאות תפעול  (597)  (602)  (607)  (611)  (614)  (616)  (617)  (616)  (616)  (617)  (618)  

  109   126   145   101   115   128   139   149   152   155   154   147  138  139    74      8רווח תפעולי

   (25)    (29)    (33)    (23)    (26)    (29)    (32)    (34)    (35)    (36)    (35)    (34)   (32)   (32)   (17)    (2)הוצאות מיסים

התאמות לתזרים:

     54      54     54     55     56     56     57     57     57     57     59     60     61    62    67   13פחת והפחתות

     11      12    (29)     10       8       6       5      (1)      (1)      (4)      (8)    (10)      (3)   (43)   (36)  (62)שינוי בהון חוזר

   (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)    (56)   (56)   (56)   (60)  (10)השקעות הוניות

     93   107     80     86     97   105   113   115   117   116   113   107  107    69    28  (53)תזרים חופשי מפעילות 
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הערכת שווי דלק ישראל–' נספח א

רגישותמבחני

הפרמננטיתהצמיחהושיעורההיווןבשיעורלשינוייםרגישותמבחני

:השוויבהערכתהבסיסתרחיש•

:חשמלירכבלחדירתאיטיקצבבתרחיש•

:הבינייםתוואיבתרחיש•

:חשמלירכבלחדירתמהירקצבבתרחיש•

-0.25%0.00%0.25%0.50%0.75%

8.50%885       904        924        946        969        

8.25%926       947        969        992        1,017     

8.00%970       993        1,017     1,042     1,069     

7.75%1,017    1,041     1,067     1,095     1,125     

7.50%1,067    1,093     1,122     1,152     1,185     

שיעור צמיחה פרמננטית

ון
יו
ה

ר 
עו

שי

-0.25%0.00%0.25%0.50%0.75%

8.50%943       955        968        982        996        

8.25%984       997        1,012     1,027     1,043     

8.00%1,028    1,043     1,058     1,075     1,092     

7.75%1,074    1,091     1,108     1,126     1,146     

7.50%1,124    1,142     1,161     1,181     1,203     

ון
יו
ה

ר 
עו

שי

שיעור צמיחה פרמננטית

-0.25%0.00%0.25%0.50%0.75%

8.50%1,139    1,154     1,171     1,188     1,207     

8.25%1,190    1,206     1,224     1,244     1,264     

8.00%1,243    1,262     1,282     1,303     1,325     

7.75%1,301    1,321     1,343     1,366     1,391     

7.50%1,362    1,384     1,408     1,434     1,462     

ון
יו
ה

ר 
עו

שי

שיעור צמיחה פרמננטית

-0.25%0.00%0.25%0.50%0.75%

8.50%720       728        737        746        756        

8.25%751       760        769        779        790        

8.00%783       793        803        814        826        

7.75%817       828        839        852        865        

7.50%853       865        878        892        906        

ון
יו
ה

ר 
עו

שי

שיעור צמיחה פרמננטית
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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

כללי

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



47

'נספח ד

המחיריםפיקוחמתודולוגייתלפי2035–2021לשניםבנזיןשיווקלמרווחBDOתחזית



 

  

 

תחזית מרווח שיווק בנזין לשנים 
לפי מתודולוגיית  2035 – 2021

 פיקוח המחירים

 
 

      

  
 

 

 BDO ושותף, חן הרצוג, כלכלן ראשי

 

  

 

  

 2021 יולי 11



 

2 
 

 הכללי הרציונל –לבנזין מרווח השיווק  קביעת .א

בחינת הרווחיות העתידית של תחום שיווק הבנזין בתחנות הדלק, מחייבת בחינה של שני 

 מאידך. הבנזיןמרכיבים עיקריים: היקף צריכת הבנזין בתחנות הדלק מחד, ומרווח שיווק 

ל יוצא של הגידול בשיעור המינוע ושיעור הנסועה במשק, פוע היקף צריכת הבנזין במשק הינו

יחד עם שיפור בצריכת הדלק של רכבים חדשים עקב שיפורים טכנולוגיים וכניסת רכבים 

 תחילת מגמה של כניסת רכבים חשמליים.והיברידיים, 

, וכפועל יוצא גם בישראל, עומד בפני שינוי מבני עם כניסת הרכבים בעולםתחום הרכב 

ודאות לגבי אימוץ שינויים טכנולוגיים וכניסת רכבים -יים. מטבע הדברים קיימת איהחשמל

, צפוי המשך גידול BDOבהתאם לתחזית הביקוש לבנזין של  הישראלי. חשמליים למשק

משך גידול בשיעור המינוע והנסועה, כתוצאה מה בשנים הקרובות,בצריכת הבנזין במשק 

 הבנזין בשנים המאוחרות יותר.וירידה בקצב צריכת 

מנקודת מבט של חברות שיווק הדלק, מרווח שיווק הבנזין בתחנות הדלק, שהינו פועל 

יוצא של מתודולוגיית פיקוח המחירים, כולל מגנון המייצר הגנה אינהרנטית כנגד שינויים 

 כלל משקיים בהיקף צריכת הדלקים.

ישראל לפי פרק ה' לחוק הפיקוח על מוצרים מרווח השיווק של בנזין בתחנות הדלק מפוקח ב

ושירותים ונקבע על ידי ועדת המחירים המשותפת למשרד האוצר ומשרד האנרגיה, על פי 

 מתודולוגיית פיקוח המחירים של משרד האוצר.

מסמך זה מציג את תחזית מרווח השיווק העתידי, לפי מתודולוגיית פיקוח המחירים של משרד 

. בגוף המסמך 2020שנערכה בפברואר  BDOת הביקוש לדלקים של האוצר, ובהתאם לתחזי

 יםובנספח מוצג ותחזית מרווח השיווק העתידילדלקים ביקוש הלתחזית  בינייםהתוואי  יםמוצג

 . במקרה של חדירה איטית ומהירה של כלי רכב חשמליים לישראל התחזית

קביעת התעריף הראשוני תעשה על פי שיטת התשואה על פי מתודולוגית פיקוח המחירים, 

על ההון המשוקע. ההון המושקע יחושב על בסיס ההוצאות וההשקעות בפועל ושיעור התשואה 

  . WACCיקבע על פי מתודולוגית 

 בתחנות הבנזין שיווק מקטע של המוכרת העלות מקביעת נגזרת  המחירים פיקוח מתודולוגיית

 הבנזין כמות בסך  זו מוכרת עלות וחלוקת, (להלן בתרשים  E  שלב  –"  נורמטיביות הכנסות")

 לצורך,  (להלן בתרשים  F  שלב  –"  מהמוצר שנמכרו היחידות כמות")  בתחנות הנמכרת

 . (להלן בתרשים G שלב –" המכירה מחיר") בנזין לליטר השיווק מרווח קביעת

 בכמות הנורמטיביות העלויות היקף מחלוקת נגזר השיווק מרווח, זו למתודולוגיה בהתאם

 .קבוע עלויות סל בהינתן השיווק מרווח עולה, פוחתת שהכמות ככל. בפועל המכירה
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 לפי וועדת המחירים –שלבי קביעת מרווח שיווק בנזין 

 

לבצע עדכון של משרד האוצר, ועדת המחירים נדרשת  על פי מתודולוגית פיקוח המחירים

שנים(. בין מועד עדכון  7 -שנים )ולא יאוחר מ 5 – 2 -אחת לתקופתי של התעריף המפוקח 

 ,משתנה בין המוצרים המפוקחים, האחד לשני, התעריף משתנה על פי מנגנון הצמדה ייחודי

העדכון התקופתי האחרון של מרווח  1במנגנון של "טיס אוטומטי", ובכפוף לאישור שרים.

 , לאחר תהליך של שימוע ציבורי. 2018 רץועדת המחירים במנעשה ע"י ל בנזין יווק שהש

 

  

                                                           
 2016מסמך קווים מנחים כלליים", משרד האוצר, ספטמבר  –"מתודולוגיה לפיקוח על מחירים  1

https://www.gov.il/BlobFolder/generalpage/methodology/he/methodology_newmethodology-guidelines.pdf
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  הבנזין של המפוקח השיווק מרווח קביעת מתודולוגיית .ב

 2מבחינה מתודולוגית, קביעת מחירי מרווח השיווק נעשתה על בסיס העקרונות הבאים:

 קביעת סל העלויות של חברות הדלק במקטע השיווק 

  להון, ומחיר הון מוכר במקטע השיווקקביעת תשואה 

 ייחוס עלויות למוצרים, לפי היקף כמויות ותדלוקים של בנזין בתחנות הדלק 

 קביעת מרווח שיווק לכל מרכיב עלות על פי העלות המוכרת וכמות הבנזין הנמכר 

 כולל: של וועדת המחירים  תהליך העבודהבהתאם, 

 בוקרים של החברה וחברות בנות בחינת העלויות התפעוליות מדוחות כספיים מ 

  תדלוק, מסחר, שיווק ישיר ועוד. עלויות שלא  –ייחוס העלויות למגזרי פעילות שונים

 ניתן לייחס באופן ישיר מיוחסות על פי יחס כלל העלויות המיוחסות

  ,התאמות כגון הפחתת דמי ניהול, הפחתת הכנסות שכירות מסך כל הוצאות שכירות

 ידום מכירות ונטרול הוצאות חברות בת שלא עוסקות בתדלוקקיזוז דמי פרסום וק

  שכר, שכירות, פחת –ניכוי עלויות מסחר בתחנות 

 ניכוי עלויות בגין תחנות שלא מופעלות על ידי החברות 

  בנזין, סולר, גפ"מ  –ייחוס עלויות )לאחר ניכויים, הפחתות וקיזוזים( למוצרים השונים

 , במשקל זההלפי יחס כמויות ויחס תדלוקים –

, מבחינה כלכלית, לאור תהליך עבודה זה, לאורך זמן, מתודולוגיית פיקוח המחירים מייצרת

מצב שבו הצרכנים נהנים מיתרונות לגודל הנובעים מגידול בהיקף הבנזין המשווק, ומנגד 

 משקית בהיקף מכירות הבנזין בתחנות.-לחברות השיווק כנגד ירידה כלל הגנהמעניקה 

גורם מרכזי לירידת מרווח השיווק בשנים האחרונות כפי שמציינת ועדת המחירים, כך לדוגמא, 

ידול בהיקף מכירת הדלקים בתחנות. מתודולוגית, באופן דומה, מצב של ירידה בצריכת היה הג

 השיווק. הבנזין יחייב העלאה של מרווח

הירידה בסל ההוצאות ביחס למרווח השיווק הקיים נובעת משינויים במכלול "

ומעליה משמעותית בכמויות הנמכרות בשנות  ,סעיפי ההוצאה השונים

 15%. צריכת הבנזין עלתה ב הבדיקה לעומת שנות הבדיקה הקודמת

 3" ביחס לבדיקה הקודמת

                                                           
", משרד האנרגיה, 95בנזין  –בנושא עדכון צו מחירים מרביים בתחנות תדלוק  –"סיכום דיון ועדת המחירים  2

 2017אוקטובר 
", משרד האנרגיה, 95בנזין  –ן צו מחירים מרביים בתחנות תדלוק בנושא עדכו –"סיכום דיון ועדת המחירים  3

 .7, עמ' 2017אוקטובר 

https://www.mof.gov.il/releases/documents/vaadat.mechirim.delek.pdf
https://www.mof.gov.il/releases/documents/vaadat.mechirim.delek.pdf
https://www.mof.gov.il/releases/documents/vaadat.mechirim.delek.pdf
https://www.mof.gov.il/releases/documents/vaadat.mechirim.delek.pdf
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 לאה של מרווח השיווק.הע חייבמ הבנזין בצריכת ירידה של מצב, דומה באופן, מתודולוגית

וכשיתר הגורמים  עבור היקף של סל עלויות שיווק נתונותמבחינה כלכלית, המשמעות הינה ש

בתחנות פוחתת, מרווח השיווק יגדל כדי להבטיח לחברות  מכירות הבנזין, ככל שכמות קבועים

תשואה על ההון הקבע שיעור השיווק את התשואה להון המוכרת. במסגרת החלטת הפיקוח נ

 4.6.6%( של ACCW, ומחיר הון משוקלל )9.9%העצמי לפני מס של 

תקופת המדידה מרווח השיווק מתעדכן פעמיים בשנה, במרץ ובספטמבר, בהתאם לסל ב

הצמדות הכולל בעיקר את מדד המחירים לצרכן ומדדי עלויות שכר במשק, בניכוי מקדם 

לשנה. לפיכך, עד למועד העדכון הבא, חברות השיווק חשופות  0.39%התייעלות בשיעור של 

 לסיכונים )ולסיכויים( הכרוכים בירידה )או עליה( בהיקף צריכת הבנזין.

, הבנזין בכלל המשק ותמכירלאורך זמן, במצב שבו תחל מגמת ירידה פרמננטית בהיקף לכן, 

בתחנות, צפוי גידול במרווח  ללא ירידה מקבילה בהוצאות חברות השיווק או מקור תזרימי אחר

 השיווק בהתאמה. 

  

  

                                                           
רגיה, ", משרד האנ95בנזין  –בנושא עדכון צו מחירים מרביים בתחנות תדלוק  –"סיכום דיון ועדת המחירים  4

 2017אוקטובר 

https://www.mof.gov.il/releases/documents/vaadat.mechirim.delek.pdf
https://www.mof.gov.il/releases/documents/vaadat.mechirim.delek.pdf
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 מתודולוגיה -תחזית מרווח השיווק  .ג

קובעת עלות מוכרת לכל סעיף הוצאה הקשור  ,של ועדת המחירים מתודולוגיית פיקוח המחירים

בשיווק בנזין בתחנות הדלק. עלות מוכרת זו מבוססת על נתונים המתקבלים מחברות השיווק 

 השונות, תוך ביצוע התאמות והעמסות בהתאם למקור ההוצאה / ההכנסה. 

לאחר קביעת סך העלות המוכרת, מחלקת הועדה את הסכום המתקבל בכל סעיף בכמות 

הבנזין שנמכרה בתקופת הבדיקה )כלומר כמות הבנזין שהעלות המוכרת שימשה למכירתה(, 

 נעשה במרץהמרווח עדכון האחרון של בסיס לקבל עלות מוכרת לליטר בכל סעיף הוצאה. 

 2017:5בשנת  על בסיס הוצאות וכמות נמכרת, 2018

 2018מרכיבי עלות  מרווח השיווק המפוקח, מרץ 

 

עדכון בסיס מרווח השיווק יעשה בפער של כי לצורך הערכת התפתחות מרווח השיווק הנחנו 

תודולוגיית פיקוח המחירים זאת בהתאם למ. 2033 –ו  2028, 2023שנים, היינו בשנים  5

 שנים. 7שנים ולא יותר מכל  2-5בטווח של קח ופהתעריף המכי יש לעדכן את בסיס  הקובעת

, כמקובל, על בסיס נתוני , בכל עדכון תקופתיעוד הנחנו כי עדכון בסיס מרווח השיווק יעשה

 השנה הקודמת. כלומר בכל שנת עדכון ישמשו כמויות הבנזין שנמכרו בשנה החולפת.

קמה ה ללא , כלומרברמה המשקיתישאר קבוע  במקטע השיווק נכסיםהבנוסף הנחנו כי היקף 

כי מבנה הוצאות לא ישתנה מהותית . כן הנחנו של תחנות דלק חדשות )או סגירה( משמעותית

ההנחות שתי )ללא התייעלות מעבר לנקבע במתודולוגית הפיקוח(. המשמעות הכלכלית של 

חשוב . לאורך שנים לעיל היא שמרכיבי הוצאה שאינם רגישים לכמות נשארים קבועים ריאלית

 צפויה לבואההשפעה  – או שינוי במצבת הנכסים ככל שתתקיים התייעלות ענפיתגיש כי להד

עוד הנחנו כי לא  .שלהם צד ההכנסותבוהן  של חברות השיווק צד ההוצאותבלידי ביטוי הן 

תחזית מרווח השיווק בעבודה זו נעשתה  בדפוסי הביקוש והרכישה של הלקוחות.יחולו שינויים 

                                                           
לאחר  -95"סיכום דיוני ועדת המחירים בנושא עדכון צו פיקוח מחירים ברביים בתחנות תדלוק, מחיר בנזין  5

 2018-2017שימוע". משרד האנרגיה 

אג' לליטרסעיף עלות

1.60חרושת ונלות

8.70שכר

3.40עמלות כרטיסי אשראי ועמלות בנקאיות

0.60פרסום

5.20פחת

24.40תחנות - שכירות, אחזקה וארנונה

2.50הובלות 

0.70תפעול אחרות

3.70הנהלה וכלליות ולא מיוחסות

4.80תשואה להון

55.60סה"כ מרווח שיווק 

https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/decision_29042018/he/decision_and_directives_Decision_29042018.pdf
https://www.gov.il/BlobFolder/dynamiccollectorresultitem/decision_29042018/he/decision_and_directives_Decision_29042018.pdf
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בסופו של דבר מתודולוגיית הפיקוח , שכן בהנחה סינטטית של שמירה על תמהיל פעילות קיים

כניסה  תיתכןלאורך זמן אומנם  על המחירים נועדה לקבוע תשואה נורמטיבית על ההון הפעיל.

טעינת רכבים חשמליים(. ככל שתחומים אלה  ללמשמשלימים ) של חברות השיווק לתחומים

ישפיעו על הכנסות חברות השיווק, תהיה לכך השפעה על מרווח השיווק, אך במקביל מקור 

  הכנסה ורווח נוסף לחברות.

שאינן רגישות לשינוי בכמות  –סל העלויות המוכר של חברות השיווק כולל הוצאות קבועות 

הרכב סל בהרגישות לשינויי כמות.  –הבנזין הנמכר בתחנות התדלוק, והוצאות משתנות 

לכמות מהווים הוצאה משתנה ורגישים מצאנו כי ארבע סעיפים  (המוצג לעילהמוכר )העלויות 

 הבנזין הנמכר, כדלקמן:

  מספר עובדי תחנות התדלוק נגזר גם מהיקף השירות הניתן ללקוחות. מעבר לכמות  –שכר

תלות בכמות הנרכשת, קיימת  עובדים הנדרשת לתפעול שוטף של תחנת התדלוק ללא

היינו  –כמות עובדים שהנוכחות שלה בתחנה נגזרת באופן ישיר מהיקף תנועת הרכבים 

 לשינוי כמות. 33% -מהיקף המכירה. לאור זאת הנחנו כי ההוצאה בגין שכר רגישה ב

  עמלת כרטיסי אשראי משולמת בגין רכישת בנזין ועל כן כל שינוי  –עמלות כרטיסי אשראי

מות הנמכרת ישפיע ישירות באופן מלא על היקף העמלות המשולם. לאור זאת, ההנחה בכ

 לשינוי בכמות הבנזין. 100% -היא כי סעיף זה רגיש ב

  הסכמי השכירות של תחנות תדלוק כוללים גם רכיב  –שכירות, תחזוקה והפעלת תחנות

ישפיע על דמי  תשלום משתנה בגין היקף מכירת דלקים. כלומר, שינוי בהיקף המכירה

לשינוי  33% -השכירות המשולמים לבעל התחנה. לאור זאת הנחנו כי סעיף זה רגיש ב

 בכמות הנמכרת.

  הובלת בנזין לתחנות התדלוק נגזרת במישרין מהיקף מכירת בנזין ללקוחות.  –הובלה

ות שינוי בכמויות הנמכרות יוביל לשינוי בהיקף ההוצאה על הובלתם. לאור זה נקבע כי רגיש

 .100%סעיף הובלה לשינוי כמות הוא 

על פי מתודולוגיית פיקוח המחירים, מרווח השיווק מתעדכן פעמיים בשנה )מרץ וספטמבר( 

בהתאם לסל הצמדות הכולל בעיקר את מדד המחירים לצרכן ומדדי עלויות שכר במשק, בניכוי 

 מרווח תשומות של הההצמד עלויות מדד כי הנחנולשנה.  0.39%מקדם התייעלות בשיעור של 

  . )לאחר התייעלות( לשנה 1.5% של בשיעור 2035 – 2022 בשנים יעלה השיווק
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 2035 – 2021תחזית ביקוש לבנזין  .ד

ברשות )לרבות מבוססת על תחזית ביקוש לדלקים  בעבודה זו תחזית מרווח השיווק

, BDOמודל ענף הרכב של בהתאם ל 2020רואר שנערכה בפב BDOשל חברת טינית( הפלס

שיעור הכולל בחינה ארוכת טווח במגמות נסועה, התייעלות אנרגטית, כניסת כלי רכב ותחזית 

בשלושה הביקוש המצרפי לבנזין את  להלן מציג התרשים החדירה של רכב חשמלי לישראל.

תוואי איטי, תוואי חדירה מהירה )מדיניות ממשלתית תומכת(  – מתווי חדירה של רכב חשמלי

שחלו גמות מ, ואינה כוללת 2020מתבססת על תמונת מצב לפברואר עבודה ה .ותוואי הביניים

 .בשנה האחרונהבשוק 

 

 

תוואי הביניים –מצבת כלי רכב בישראל  תחזית  
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  שיווק הבנזיןמרווח  תחזית .ה

)נכונה לפברואר  ב חשמלילחדירה של רכ תוואי הבינייםעבור  נערכהלהלן המוצגת  התחזית

   עדכון תקופת לכל  ייחוס מחיר  נקבע  לפיה, המחירים פיקוח תמתודולוגיי  לפיו (2020

. הבא התקופתי לעדכון ועד העדכון תקופת במהלך התשומות לסל  הצמדה תוך, (בוחן תקופת)

 . המקובל לעקרון בהתאם שנים לחמש אחת תקופתי עדכון הונח, כאמור

בחנו את שיעור השינוי בכמות  – 2033 -ו 2028, 2023היינו בשנים  –עבור כל מועד עדכון 

הנמכרת בין השנה הקודמת למועד העדכון לכמות ששימשה במועד העדכון שקדם לו. כלומר, 

לכמות  2022בחנו את השינוי בין כמות בנזין בשנת  2023עבור עדכון בסיס המרווח בשנת 

 ך הלאה. , וכ2022 -ו 2027בחנו את הכמויות בשנים  2028. בעדכון שנת 2017בנזין בשנת 

 –הכפלנו את העלות המוכרת להוצאות המשתנות בכמות הבנזין שיעור השינוי  גזירתלאחר 

במקדם הרגישות המתאים והוספנו את התוספת שהתקבלה  –שכר, עמלות, שכירות והובלות 

לעלות המוכרת שנקבע במועד העדכון הקודם. שאר העלויות המוכרות שאינן רגישות לכמות 

 נשארו כשהיו.

רשים להלן מציג את מרכיבי העלות המוכרת. כפי שניתן לראות, לאורך השנים חל שינוי הת

ושאר מרכיבי  –שכר, עמלות, תחנות והובלה  –רק במרכיבי העלות הרגישים לשינוי כמות 

העלות המוכרת מתעדכנת בשנים שבין מועדי העדכון, בהם ריאלית.  יםהעלות נשארו קבוע

 .תהריאליבעלות המוכרת א חל שינוי לרק על פי שינוי המדד, 
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התפתחות כמות לצד לאורך זמן, ת התפתחות העלות המוכרת הריאלית התרשים להלן מציג א

 הבנזין:

 

הנמכרת, אך לא כמות במהתרשים לעיל, העלות המוכרת משתנה עם השינוי  שעולהכפי 

משתנים בקורלציה מלאה )או בשיעור זהה. זאת מכיוון שלא כל מרכיבי העלות המוכרת 

 חלקית( עם השינוי בכמות הבנזין.

את העלות  שנת בוחןחילקנו עבור כל לכל תקופת התחזית  תריאליעלות מוכרת  גזירתלאחר 

ועד לשנת  העדכון תקופת במהלך .ערב שנת הבוחןהמוכרת )ריאלית( בכמות הבנזין הצפויה 

ועדת  למתודולוגיית בהתאם התשומות לסל הצמדה הונחההבוחן התקופתית הבאה 

 .המחירים

הצמדנו לשינוי הצפוי במדד המחירים לצרכן  –מרווח שיווק ריאלי  –את התוצאות שהתקבלו 

 שינוי בפועל(, לקבלת מרווח שיווק נומינלי. 2020 – 2018)

כמות בנזין ולצידו את נומינלי הריאלי והשיווק המרווח התרשים להלן מציג את התפתחות 

 תקופת התחזית:פויה להימכר בהצ
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כמות בנזין ועלות מוכרת ריאלית לעדכון מרווח שיווק מפוקח  

ריאלי-עלות מוכרת  מיליוני ליטר 

:קודםבהשוואה לעדכון
6.9%-כמות גדלה בכ

2.5%-עלות מוכרת גדלה בכ

:בהשוואה לעדכון קודם
3.6%-כמות גדלה בכ

1.3%-מוכרת גדלה בכעלות בהשוואה  
לעדכון 

:קודם
כמות קטנה  

13.8%-בכ
מוכרת  עלות

-קטנה בכ
4.9%
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י בכמות הבנזין משתנה בכיוון הפוך לשינוהריאלי כי מרווח השיווק  לעיל עולהתרשים מה

כאשר העלות המוכרת נשארת קבועה ברובה הגדול )שכן רק חלק הנמכר. זאת מאחר ו

מנת החלוקה  –מהמרכיבים שלה רגישים לשינוים בכמות הבנזין( וכמות הבנזין הנמכר קטנה 

 זוהי של עלות המוכרת בכמות הבנזין תקטן כאשר הכמות גדלה ותגדל כאשר הכמות קטנה.

  תשואה לחברות להבטיח מנת על המחירים פיקוח במתודולוגית שנקבע המנגנון  השפעת

 .זמן לאורך עצמי ההון על נורמטיבית

  (שוטפים מחירים, לליטר)אג'  בנזין שיווקמרווח  תחזית

  
חדירה  תרחיש

 איטית 
 תרחיש

 ביניים 
 חדירה תרחיש

 מהירה
2020 55 55 55 
2021 57 57 57 
2022 58 58 58 
2023 56 56 57 
2024 57 57 57 
2025 58 58 58 
2026 59 59 59 
2027 60 60 60 
2028 57 59 62 
2029 58 60 63 
2030 59 61 64 
2031 60 62 65 
2032 61 63 66 
2033 63 71 82 
2034 64 72 83 
2035 65 73 84 
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כמות בנזין ומרווח שיווק ריאלי ונומינלי  

מרווח נומינלי מרווח ריאלי מיליוני ליטר 


