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  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

 2021בספטמבר  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

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

2021  

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

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

  )."תקופת הדוח"( 2021 בספטמבר 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.

  הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד -חלק ראשון  . 1

ת החברה ובעסקיה במהלך שיªויים עיקריים בפעילולתיאור עסקי החברה, תחומי פעילותה וכן 

  .להלן 1.1וכן סעיף  פרק א' לדוח התקופתיח, ראו תקופת הדו

 תיאור תמציתי של עסקי החברה 1.1

 -החברה, במישרין ובאמצעות תאגידים המוחזקים על ידה (יחדעוסקת 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

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

המצויים  להשקעה ªכסי ªדל"ן 75-כאחזקות בלתקופת הדוח ולמועד פרסומו, לקבוצת הªדל"ן 

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

פורטפוליו הªכסים  –, וקיים ªכס מהותי אחד מªיב מהותי מאודכªכס מסווג ה אין ªכס

 יתרת הªכסים מסווגים כªכסים שאיªם מהותיים. 2021יוªי שªרכש ב Decathlon -להמושכרים 

  לפרק א' בדוח התקופתי. ª4וספים אודות תחום הªדל"ן להשקעה ראו סעיף לפרטים 

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 15 שבבעלותההחברה השישית, 

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

בªוסף, החברה חתומה על מספר הסכמים עם צדדים  המוªפק והªפרע של חברת המיעוט.

 .ªוספים םאשר יאפשרו לה בכפוף לקיום תªאים מתלים להקים מתקªים סולריישלישיים 

לפרק א' בדוח  5לפרטים ªוספים אודות תחום האªרגיה הירוקה המתחדשת, ראו סעיף 

  .תקופתיה
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", חברת הדלק דלק"החברה פועלת בתחום זה באמצעות  – בישראל הדלק תחªות תחום  .ג

"), אשר דלק ªכסיםוכן באמצעות דלק ªכסים (ד.פ.) בע"מ ("") דלק ישראל(" הישראלית בע"מ

זכויות המקרקעין של דלק  עיקרהוקמה במסגרת שיªוי מבªה שבוצע בדלק ישראל, במסגרתו 

לבעלותה הועברו , ישראל דלק של והמסחר התדלוק מתחמי ממוקמים עליהם אשרישראל, 

 .לדלק ישראלהª"ל  והמסחר התדלוק מתחמי אתמשכירה  דלק ªכסים . דלק ªכסיםשל 

 להלן. 1.1.8ראו סעיף  לפרטים ªוספים בעªיין זה,

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

 פטרוליוםדלק ו 1").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 . מצדדים שלישייםהתדלוק וחªויות הªוחות שבהפעלתה מושכרות 

(ואיªה  בהן היא מספקת את הדלקיםתחªות  63ד וה ישירות ועיהמופעלות על יד 175 –ארצית 

לפרטים ªוספים אודות חªויות ªוחות "מªטה" .  195. בתחªות מופעלות מפעילה אותן ישירות)

   לדוח התקופתי. 6ף יתחום תחªות הדלק בישראל, ראו סע

  דלק ªכסים

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

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

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. 

ח וכן בתקופה שעד למועד שיªויים עיקריים בפעילות החברה ובעסקיה במהלך תקופת הדו 

  פרסומו: 

 מגפת הקורוªה  1.1.1

  כללי

בפרק א' בדוח התקופתי בדבר התפשטות ªגיף הקורוªה  1.2.1בהמשך לאמור בסעיף 

ובכלל זה לאמור בªוגע לשימוש שהחלו לעשות שווקי העולם  "),משבר הקורוªה("

חדה בתחלואה,  חלה עלייה, 2021במהלך חודש אוגוסט  בחיסוªים שוªים לªגיף, יצוין כי

וכן מירידת יעילות החיסוªים  אשר ככל הªראה ªגרמה מכªיסת הווריאªט ההודי לישראל

. על כן, ממשלת ישראל החליטה לחדש חלק לאור פרק הזמן שחלף מאז השימוש בהם

מההגבלות אשר הוטלו בגלים הקודמים של מגפת הקורוªה, ולהחזיר את מגבלות התו 

  .הירוק לתוקף

                                                
 אורי מªצור, היªה שותפה של החברה  מזה שªים בªכסים רבים בגרמªיה.ב.ג.מ, המוחזקת במלואה על ידי מר    1
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לך תקופת הדוח, החלה ממשלת ישראל, ולאחריה ממשלות ªוספות בעולם, עם זאת, במה

כאשר ככל שחלף הזמן,  ,לעשות שימוש במªת חיסון שלישית ªגד הªגיף (מªת הבוסטר)

 עלו שיעורי המתחסªים במªת החיסון השלישית עלו, מה שהפחית מחדש את התחלואה 

את הסרת המגבלות שהוטלו לאשר והוביל את ממשלת ישראל וממשלות ªוספות בעולם 

על מחדש ממשלת ישראל הכריזה בכלל זה, . פתיחה מחדש של השווקים בעולםמחדש ו

לפיה יזכו אזרחים בעלי תעודת מתחסן או תעודת מחלים לשורת  ,מדיªיות התו הירוק

  שיובילו לפתיחת המשק, הªעת הכלכלה וחזרה לשגרה. הקלות

למיטב ידיעת החברה,  –ªכסי ªדל"ן מªיב  75-באשר לגרמªיה אשר בה מחזיקה החברה ב

, וזאת, בין עלייה חדה בתחלואהבמהלך החודשים האחרוªים מתמודדת גרמªיה עם 

היתר, עקב ירידה בשיעורי המתחסªים בגרמªיה, בדומה למדיªות ªוספות באירופה. יצוין 

ויכולתה כי ªכון למועד זה, העלייה בתחלואה כאמור איªה משפיעה על ªכסי החברה 

רוע ימכיוון שמדובר באעם זאת,  .לגבות את דמי השכירות משוכרי הªכסים כאמור

המאופיין באי וודאות, בין היתר, בקשר עם חשש מהתפרצויות ªוספות ו/או "מתגלגל" 

החברה איªה יכולה להעריך באופן מלא את השפעות ואריאªטים חדשים של הªגיף, 

אם וכאשר ממשלת גרמªיה  וצאות פעילותהות העלייה בתחלואה כאמור על ªכסיה

תחליט לחדש את המגבלות אשר הטילה על האוכלוסייה בגלי התחלואה הקודמים. 

ªכון למועד הדוח, מרביתם המוחלט של ªכסי הªדל"ן של החברה בעªיין זה, יצוין כי 

כבתי עסק אשר הוגדרו בגלי התחלואה הקודמים מושכרים לבתי עסק בגרמªיה 

רותים חיוªיים לצרכי האוכלוסייה על רקע התפשטות הªגיף, כגון שמעªיקים שי

בעת סופרמרקטים, בתי פארם וכיו"ב. בתי עסק אלו ªותרו פתוחים לציבור הרחב 

הסגרים שהוטלו בגלי התחלואה הקודמים, והחברה מעריכה כי לפחות חלקם הגדול 

שר המגבלות , אם וכאיוגדר ככזה גם במקרה של הטלת מגבלות מחודשות בגרמªיה

  .כאמור תוטלªה

  לחברה וסיכוªים חשיפות 

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

 מהתפרצות כתוצאה ªפגעה לא החברה של השוטפת פעילותהבªוסף, . כתוצאה מהªגיף

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

הדוח,  שלמועדבין היתר לאור העובדה , הªגיף מהתפרצות כתוצאה ªפגעו לא, שכירות

בעªיין זה, יצוין כי בכל  .הרחב לציבור פתוחים הפועליםכל ªכסי הªדל"ן של החברה 

 עסק כבתי המוגדרים עסק לבתי מושכרים החברה של"ן הªדל ªכסיחלק גדול ממקרה, 

, "בוכיו פארם בתי, סופרמרקטים כגון האוכלוסייה לצרכי חיוªיים שירותים שמעªיקים

שבו הוטלו מגבלות שוªות על ידי הממשלות  במועד גם הרחב לציבור פתוחיםאשר ªותרו 

  . שבהן ממוקמים הªכסים האמורים

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

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

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

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

 1יום פי אירו. החל מאל 1,300רו במקום אלפי אי 700-ל הופחת הדירה המיªימלי השªתי

לשלם את שכר הדירה המקורי המלא. במקביל, השוכר הודיע  חזר, השוכר 2021באפריל 
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 5על מימוש האופציה להארכת תקופת הסכם השכירות בªכס בלªגן לתקופה ªוספת של 

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

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

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

   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

 עליות בגין ªטו"ח ש אלפי 9,458 של בסך עליה החברה רשמה, 2021של שªת השלישי 

  .שבוצעו להן, בעקבות שמאות ªכסיה של ההוגן בשווי

  השפעת משבר הקורוªה על פעילות האªרגיה של החברה

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

  .טווח ארוכי לחוזים בהתאם החשמל מחברת מתקבולים

  משבר הקורוªה על דלק ישראל  השפעת

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

 כי מעריכה החברה לעיל, לאמור בהתאם מצ"ב. הכספיים ודוחותיה ,הקורוªה אף על

  הªגיף. מהתפרצות הדוח בתקופת הושפעה איªה ישראל דלק של פעילותה

  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

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

 בשוªה  כי יצוין זה, בעªיין .מהם מי של בבידוד שהייה בשל או הקבוצה, חברות יתר של או

 כמות מעסיקות איªן אªרגיה ולהב הªדל"ן קבוצת ,החברה ªכסים, ודלק ישראל מדלק

 אליהן ביחס ומשכך ,בלבד ªיהולי מטה באמצעות מתבצעת ןפעילותו עובדים של גדולה

 תאלצªה הן וכאשר אם זה בעªיין משמעותיים שיבושים צופה איªה החברה בלבד

 ,זה דוח למועד ªכון כי מעריכה החברה הªהלת כן, כמו .כאמור תרחישים עם להתמודד

 עם ולהתמודד חובותיה את לפרוע לה תאפשר אשר יציבה פיªªסית יכולת קיימת לקבוצה

  .כאלה שיהיו וככל אם ,הªגיף התפשטות של ההשלכות החרפת
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יובהר כי השפעתו והשלכותיו המלאות של המשבר שªגרם כתוצאה מהתפרצות מחלת 

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

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

ס על תרחישים שוªים . מידע זה מבוס1968-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 

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

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

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

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

אופן התªהגות הציבור,  שוכרי החברה, גורמים גלובליים, סיוע ממשלתי בארץ ובעולם,

  התפתחות המחלה, ועוד) ולא ªיתן להעריכם מראש.

 בהאªוברמכירת הªכס  עסקת 1.1.2

 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 

או אלפי אירו. לפרטים ªוספים ר 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

 הªפקת זכויות  1.1.3

 ביוםהושלמה הªפקת זכויות על פי דוח הצעת מדף שפרסמה החברה  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 1.1.4

, 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  מיידיים ªוספים ראו דיווח . לפרט2021בספטמבר  30 ביוםלרבעון שיסתיים 

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

 לפידות ליליןפרטית  הªפקה 1.1.5

, 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 
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"), ילין ªאמªות קרªות יליןלפידות ªיהול קרªות ªאמªות בע"מ (בסעיף זה: " - ליליןחת א

 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 1.1.6

"), 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  ישראלעיל, דלק כאמור ל

 ראו, ªוספים לפרטים. 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  1.1.7

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

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

"). 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 1.1.8

 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 

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

הועברו מרבית אחזקותיה של דלק ישראל  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  דלקרוך בתªאים שªקבעו בין הצדדים. לזמן א

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

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

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

  .)2021-01-066390' מס(אסמכתא  20.4.2021מיום 
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 התקשרות בין דלק ªכסים לבין אזורים בהסכם שיתוף פעולה 1.1.9

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

ויות ªתאתר הזדמכסים ª 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 (

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

לפרטים  ים האמורות.ªשביחס אליהם החלו הצדדים לשתף פעולה עובר לתום חמש הש

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

 התקשרות בהסכם לרכישת קרקע בצומת פת בירושלים 1.1.10

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

לעיל, וכפרויקט הראשון אותו עתידים להקים הצדדים יחד מכוח  1.1.9כמפורט 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

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

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

  .)2021-01-066390' מס(אסמכתא 

 ªוקד עסקת 1.1.11

") 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: "

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

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

של ªוקד בלהב אªרגיה במקרה של  החזקותיהתוך שבהסכם ªקבעה ªוסחה לקביעת גובה 
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יצוין . המיידי בדוחכמפורט  הכלשווי הªפקה ªמוך מהשווי הª"ל, חלוקת דיבידªד וכיו"ב, 

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

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 1.1.12

 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  100אמה), סך של בהת

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

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

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

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

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

 0.2 -כסך של הסתכם ב באג"ח זשווי החזקות הציבור , 30.6.2021על פי הªתוªים ליום 

, ומשכך ובהתאם כªדרש בכללי השימור ,ש"חמיליון  1.6סך של מיליון ש"ח, הªמוך מ

להªחיות הבורסה בªושא זה, אגרות החוב כאמור יימחקו מן הרישום למסחר בבורסה, 

החוב סדרה ז' , ויום המסחר האחרון באגרות 5.9.2021כאשר מועד המחיקה ªקבע ליום 

 7.7.2021. לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי של החברה מיום 2.9.2021תקיים ביום ה

  ).2021-01-113562(אסמכתא מס': 

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

 מס':(אסמכתא  19.9.2016צורף לדוח הצעת מדף של החברה מיום  אג"ח ז'הªאמªות של 

כמועד לביצוע פדיון מוקדם  25.8.2021-את יום הקבעה ), החברה 2016-01-125347

(אסמכתא  2.8.2021מרצון של אג"ח ז'. לפרטים ªוספים, ראו דוח מיידי של החברה מיום 

בוצע פדיון מוקדם מרצון של אג"ח ז'  25.8.2021יצוין כי ביום  ).2021-01-126414מס': 

 ח ערך ªקוב.ש" 550 -בסך כולל של כ

 עסקת רכישת ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה 1.1.13

חתמה חברה פרטית הרשומה בגרמªיה והמוחזקת בחלקים שווים על  22.6.2021ביום 

על הסכם מחייב עם צד שלישי בדבר רכישת מלוא  2ידי שתי חברות בת זרות של החברה,

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

, 26.9.2021ביום  .מיליוªי אירו 26 -, בתמורה לסך כולל של כ", לפי העªיין)העסקה"

החברה מחזיקה לאחר השלמת העסקה,  הודיעה החברה על השלמת העסקה כאמור.

מכלל הזכויות בªכסים. הªכסים, כולם, מושכרים לתקופות ארוכות  75% -(בעקיפין) ב

                                                
2 Greenore Holdings SARLחברה זרה המוחזקת במלואה על ידי החברה ו ,- Holdings SARL Sloane ,חברה 

 .שווים בחלקים ושותפתה החברה ידי על המוחזקת זרה
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רשת ספורט ביªלאומית, שהיªה אחת מרשתות הספורט  – DECATHLONלרשת 

 -ו 23.6.2021 מהימיםשל החברה  יםמיידי ותהגדולות בעולם. לפרטים ªוספים ראו דוח

  )., בהתאמה2021-01-080800 -ו 2021-01-042508מס':  ות(אסמכתא 26.9.2021

  הסכמים לרכישת שªי ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה 1.1.14

חברה זרה המוחזקת במלואה  על  – Greenore Holdings SARLחתמו  25.6.2021ביום 

חברה זרה המוחזקת על ידי  – Sloane 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 

  ;יוªי אירומיל 5.5 -כ

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

 OSNABRUCKגרמªית שהיªה הבעלים של ªכס ªדל"ן מªיב המצוי בעיר 

  .מיליוªי אירו 4.7 -, בתמורה לסך כולל של כשבגרמªיה

-2021-01(אסמכתא מס':  27.6.2021של החברה מיום  לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי

, החברה מחזיקה בשרשור 2021עם השלמת שתי העסקאות הª"ל בסוף חודש יוªי  ).043414

  מהזכויות בªכסים הª"ל. 75% -ב

 Halberstadt -לרכישת ªכס ב עסקה 1.1.15

) 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 

  .2021יולי חודש העסקה הושלמה בתחילת . אירומיליון   2.1 -כ

 פרסום דוח ªאמן למחזיקי אגרות חוב (סדרה ז' וסדרה ב') של החברה 1.1.16

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

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

  ).2021-01-108153(אסמכתא מס': 

  וªושאי משרה דירקטוריםהתקשרות החברה בפוליסת ביטוח  1.1.17

של החברה את התקשרות החברה בפוליסה  אישרה ועדת התגמול 30.6.2021ביום 

לביטוח אחריות דירקטורים וªושאי משרה אחרים בחברה, לתקופת ביטוח של שªה 

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

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

 וªושאי משרה בכירהשיªוי החזקות בעלי עªיין  1.1.18

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

  , בהתאמה).120372

  תאגיד טיפר שיªוי 1.1.19

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

  טאוור הסיטי אולמות השכרת 1.1.20

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

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

 החדש השוכר גן), רמת מעריית הªדרשים ורישיוªות אישורים קבלת (שעיקרם

 עבודה וחללי משרדים לצרכי AS IS  במלואובסיטי טאוור  הªכס את שוכר

 אחת. כל שªים חמש של ªוספות אופציות שתי עם שªים, 10 של לתקופה פתוחים,

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

 מיליון 3-כ הוא הראשוªות השכירות שªות לעשר הממוצע "דשכה ש"ח. מיליון

 .בשªה ש"ח

 פרסום תשקיף מדף 1.1.21

) 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 

 חתימת להב אªרגיה על הסכם להקמת מתקן סולארי 1.1.22

, הודיעה החברה כי להב אªרגיה וצדדים שלישיים (בסעיף זה: 18.10.2021ביום 

לצורך  ")המושב(בסעיף זה: "ארץ ה") חתמו על הסכם עם מושב בדרום השותפים"

על מקרקעין בשטח  DCמגה וואט  33 -הקמתו של  מתקן סולארי קרקעי בהספק של כ

 -" והמקרקעין"בסעיף זה: דוªם שהזכויות בו בבעלות המושב  ( 200 -כולל של עד כ

, אשר כפופה לקיומם של תªאים מתלים הקמת הפרויקט .בהתאמה) ,"הפרויקט"

מהזכויות בה יוחזקו על ידי להב אªרגיה  74%תעשה על ידי שותפות אשר  שוªים,

. לפרטים ªוספים, מהזכויות יוחזקו על ידי המושב 26% -והשותפים (בחלקים שווים) ו

 .)2021-01-157437(אסמכתא מס':  19.10.2021ראו דוח מיידי של החברה מיום 

 סיום התקשרות עם עושה שוק 1.1.23

אקסלªס ªיהול השקעות וªיירות ערך בע"מ כי ה החברה הודיע, 3.11.2021ביום 

) החל מיום 136010במªיית החברה (ªייר ערך מס' תחדל לפעול כעושה שוק 

 3.11.2021לפרטים ªוספים, ראו דיווח מיידי של החברה מיום  .30.11.2021

  ).2021-01-162705(אסמכתא מס': 

אגודה שיתופית חקלאית  מילואותחתימת להב אªרגיה על הסכם עקרוªות עם  1.1.24

  מרכזית בע"מ
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אªרגיה חתמה הסכם עקרוªות לא  להב, הודיעה החברה כי 9.11.2021ביום 

זה:  בסעיףאגודה שיתופית חקלאית מרכזית בע"מ ( מילואותמחייב עם 

 אשר מªהלת משא ומתן לקידומו של ההסכם הסופי, החברה"), מילואות"

כשותפה בלהב אªרגיה כªגד  תמילואואת תªאי כªיסתה של  לקבוע מטרתו

, וכן מתן (בכפוף להשלמת עסקה)"ח במזומן שמיליון  25השקעת סכום של 

בתחום האªרגיה  פרוייקטיםזכויות שימוש בלעדיות ללהב אªרגיה לצורך הקמת 

הירוקה וזאת במקרקעין הכוללים את כל פוטªציאל הפרויקטים של אªרגיה 

 אªרגיה להב לשיתוף התשלובת עלתפ, בªוסף. מילואותירוקה של תשלובת 

  .שבתחומה בקיבוצים, הירוקה האªרגיה מתחום פרויקטים ובקידום בייזום

  דיבידªד חלוקת 1.1.25

, הודיעה החברה על חלוקת דיבידªד לבעלי מªיותיה, בסכום 16.11.2021ביום 

ש"ח למªיה. לפרטים ªוספים, ראו  0.0843מיליון ש"ח, ובסכום של  20כולל של 

  ).2021-01-167400(אסמכתא מס':  16.11.2021של החברה מיום  דוח מיידי

  זימון אסיפה כללית של בעלי מªיות החברה 1.1.26

, פרסמה החברה דוח זימון אסיפה כללית שªתית ומיוחדת של 25.11.2021ביום 

דיון והצגת ) 1בעלי מªיות החברה, אשר על סדר יומה הªושאים הבאים: (

ף דוח הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה, דוחותיה הכספיים של החברה בצירו

עמית חלפון, רואי  PKFמיªוי מחדש של ) 2; (31.12.2020לשªה שהסתיימה ביום 

חשבון, כרואה החשבון המבקר של החברה והסמכת דירקטוריון החברה לקבוע 

) 4ם; (מיªוי מחדש של דירקטורים אשר איªם דירקטורים חיצוªיי) 3; (את שכרם

בחברה לתקופת כהוªה  כדירקטור חיצוªימר אהוד ªחתומי ל ארכת כהוªה ש

 לוי אחיעד מר של כהוªתו תªאיואשרור  אישור) ª) ;5וספת בת שלוש שªים

שªים,  3 של עד, לתקופה בשלוש חברות בת של החברה הון ושוקי מימון"ל סמªככ

. לפרטים ªוספים, ראו דוח זימון אסיפה כללית 14.11.2021אשר תחילתה ביום 

  ).171966-01-2021(אסמכתא מס' :  25.11.2021שפרסמה החברה ביום 

  מצב כספי 1.2

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

  (באלפי ש"ח):  31.12.2020-ו 30.9.2020, 30.9.2021

  הסבר לשיªויים
בדצמבר  31

2020  
 בספטמבר 30

2020  
 בספטמבר 30

  ªכסים:  2021

ªובע בעיקר מהªפקות הון ומªגד 
השקעות ומתן הלוואות לחברות 

  מוחזקות.
מזומªים ושווי  48,497 99,360  18,979

 מזומªים

  פקדוªות בªקאיים 1,120 1,228  1,227  

  ªיירות ערך סחירים ª  -  10,032 20,486ובע בעיקר מהªפקות הון.

ויתרות חייבים  3,901  2,727 2,656  
  חובה

  מזומªים מוגבלים  2,870  2,339  2,339  
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ªובע בעיקר מפרויקטים בתהליך 
הלוואות ויתרות   6,139  2,022  3,650  בתחום האªרגיה הסולארית.

  חובה לזמן ארוך

 מימוש האופציה בעיקר בגין 
מעסקת דקטלון דלק,  בעסקת

מצבירת ריבית לתקופה ומגידול 
, ברווחי חברות כלולות לתקופה
מªגד קיטון בעקבות ירידה 

  בשע"ח של האירו.

693,835  326,539 830,926 

הלוואות השקעות ו
ת ומוחזק ותחברל

ת לפי והמטופל
  שיטת השווי המאזªי

ªובע משיªוי בשער החליפין של 
 ªדל"ן להשקעה 74,275 77,899  78,250  האירו וכן משערוך בתקופה.

   רכוש קבוע 48,688 52,417  51,204  שוטפת לתקופה.ªובע מהפחתה 

מהכרה לראשוªה בªכסי  ªובע
 חכירת הסכם בגיןזכות שימוש 

החברה ומªגד הפחתה  משרדי
  שוטפת לתקופה.

  ªכסי זכות שימוש  19,205  16,406  15,981

ªובע מהפסדים צבורים בחברות 
  האªרגיה.

  ªכס מס ªדחה  256  -  -

  סה"כ 1,056,373 590,969  868,121  
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 בספטמבר 30  2020בדצמבר  31  הסבר לשיªויים
2020  

 בספטמבר 30
  התחייבויות  2021

 הלוואות מהמרת ªובע
  .ארוך לזמן קצר מזמן

הלוואות לזמן קצר   -  -  62,260
  מתאגידים בªקאיים

ªובעת בעיקר  העלייה
מקבלת הלוואה 

בªקאית לזמן ארוך 
במגזר האªרגיה 

  .הירוקה

5,666  5,608  6,897 
חלויות שוטפות של 

מתאגידים הלוואות 
 בªקאיים

על פי שטר הªאמªות 
 2022ביªואר  31ביום 

 5%תפרע החברה 
  מאג"ח ב'.

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

  חוב

  48  475 11 
חלויות שוטפות של אגרות 

חוב הªיתªות להמרה 
  למªיות

בעיקר  חובות שוטפים
  באªרגיה.

 ספקים וªותªי שירותים 500 238  199

 מפירעוןªובע בעיקר 
ריבית לשלם בגין 

 2021אג"ח ב' ביªואר 
 התמורה ותשלום

  . דלק בעסקת הªדחית

  זכאים ויתרות זכות 2,407 3,452  42,882

  בגין חכירההתחייבויות  1,998 2,116  2,110  

יתרת השותף בªכס 
  צדדים קשורים 209 586  551  ברמשייד.

הªאמªות על פי שטר 
 2021ביªואר  31ביום 

 5%פרעה החברה 
  מאג"ח ב'.

  אגרות חוב  54,421 57,414  57,479

אגרות חוב ªיתªות להמרה  10 221  53  
  למªיות

השיªוי ªובע מלקיחת 
אשראי לזמן ארוך 

מתאגיד בªקאי, בªיכוי 
פרעוªות במהלך 

  התקופה.

  
  

46,222  
  
  

47,921 184,792 
 הלוואות לזמן ארוך
 מתאגידים בªקאיים

הלוואה  מפרעוןªובע 
לזמן ארוך שהועמדה 

לחברה על ידי צד 
שלישי כחלק מעסקת 

  לוסי.

  הלוואה לזמן ארוך מאחר 35,220  50,240  49,220

  התחייבות מיסים ªדחים 8,036 8,362  8,449  

ªובע מהכרה לראשוªה 
בהתחייבות בגין 

בגין הסכם  חכירה
חכירת משרדי החברה 
ומªגד הפחתה שוטפת 

  לתקופה.

  בגין חכירההתחייבויות  17,854 14,918  14,474

  סה"כ 315,595 194,791  292,853  

השיªוי ªובע מהªפקת 
זכויות לבעלי המªיות 

, 25.12.2020מיום  
הªפקה פרטית, והמרה 
של אגרות חוב להמרה 

  למªיות.

 הון מªיות רגילות 253,570 194,638  234,305

השיªוי ªובע מהªפקת 
זכויות לבעלי המªיות 

, 25.12.2020מיום  
הªפקה פרטית, והמרה 
של אגרות חוב להמרה 

  למªיות.

203,174  163,842 260,246 

פרמיה על מªיות, קרªות  
הון אחרות ותקבולים על 

  חשבון מªיות

ªובע משיªוי בשער 
  החליפין של האירו.

  תרגום של פעילות חוץקרן  )40,760( )15,438(  )20,482(

מפרעון האג"ח ªובע 
 5 99  10 30.09.21ביום 

רכיב הוªי של אגרות חוב 
  להמרה
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  ªיתוח תוצאות הפעולות 1.3

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

  (באלפי ש"ח):  2020בדצמבר  31-ו 2020 בספטמבר 30בהשוואה לתוצאות הפעילות בימים  2021

הסבר לשיªוי מול 

שהסתיים  רבעון

  30.9.2020 ביום

 לשªה

 שהסתיימה

  ביום

31.12.2020 

 

 של לתקופה

 חודשים תשעה

 שהסתיימה

  ביום

30.9.2020 

 

 של לתקופה

 חודשים תשעה

  ביום שהסתיימה

30.9.2021 

 

  

 ות מדמי שכירותהכªס 3,532 3,552  4,760 

ªובע מכªיסה לאיחוד 

של מגזר האªרגיה 

המתחדשת, עקב 

רכישת חברת להב 

אªרגיה בע"מ 

וחברות בשליטתה 

  .2020במאי  13ביום 

6,577  4,488  8,029 
הכªסות מאªרגיה 

  סולארית

 מרווחי בעיקר ªובע

 של ופעילות שערוך

 כלולות חברות

  .לתקופה

59,018  42,688 116,785 

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

  ,ªטוªדל"ן להשקעה

  319  54  494 

 הכªסות מימון בגין 

ªיירות ערך שערוך 

  סחירים

 גידולªובע מ

הלוואות שהועמדו ב
  הכªסות מימון אחרות 6,126 5,640  7,801

בהתאם לשטר 
מהמרת הªאמªות ו

אגרות חוב להמרה 
  במהלך התקופה.

ראו הסברים ברווח 
  והפסד.

  יתרת רווח  266,984  52,335  157,545

  574,552  395,476 740,045 
עצמי המיוחס סה"כ הון 

  לבעלי המªיות של החברה

זכויות שאיªן מקªות  733 702  716  
  שליטה

 סה"כ הון 740,778 396,178  575,268  

  סה"כ 1,056,373 590,969  868,121  
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  .בªות לחברות

  הכªסות אחרות 21 61  61 

  סה"כ הכªסות ,936148 57,408  173,761 

 )1,042(  )900( )668( 
 - הוצאות הפעלת ªכסים

 ªדל"ן להשקעה

ªובע מכªיסה לאיחוד 

האªרגיה של מגזר 

המתחדשת, עקב 

רכישת חברת להב 

אªרגיה בע"מ 

וחברות בשליטתה 

 .2020במאי  13ביום 

)4,814(  )2,848(  )5,616( 
אªרגיה  -הוצאות הפעלה 

  סולארית

ªובע מהוצאות 

הקשורות לרכישת 

חברות מוחזקות 

 וªכסים בחברת בת.

)4,005(  )4,396( )1,709( 
עלויות עסקה בגין 

  רכישת ªדל"ן להשקעה

  -  - )89( 
שיªויים בשווי הוגן של 

  ªדל"ן להשקעה, ªטו

  הוצאות הªהלה וכלליות )9,195( )7,162(  )12,126( 

ªובע מהעªקת 

אופציות למªכ"לית 

החברה ולסגן יו"ר 

 הדירקטוריון.

)1,035(  )446( )1,768( 
הוצאות בגין תשלום 

  מבוסס מªיות

ªובע משיªוי בשער 

  החליפין של האירו.
)5,821(  )5,513( )131( 

הוצאות מימון בגין 

  הפרשי שער

ªובע בעיקר 

 מימון מהוצאות

 עקב האªרגיה במגזר

 אªרגיה להב רכישת

"מ בע ירוקה

 הלוואות ומלקיחת

 בªקאיים מתאגידים

 כחלק' ג ומצד

 דלק מעסקאות

  .ולוסי

  הוצאות מימון אחרות )8,317( )6,034(  )8,401(

 חברות מהפסדי ªובע

 .לתקופה כלולות
)1,639(  )960( )2,345( 

חלק הקבוצה בהפסדי 

חברות כלולות ועסקאות 

  משותפות

ªובע בעיקר מעלויות 

רכישה של ªכסי 

ªדל"ן להשקעה 

בחברות כלולות 

  ועסקאות משותפות.

)1,224(  )1,098( )9,364( 

חלק הקבוצה בהפסדי 

חברות כלולות ועסקאות 

משותפות הªובעים 

  מעלויות עסקה

  אחרות הוצאות - -  )23(  
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  סה"כ הוצאות )39,202( )29,357(  )40,130(  

  133,631  28,051 109,734 
רווח (לפªי מסים על 

  ההכªסה

  מסים על ההכªסה )278( )594(  )950(  

 רווח ªקי לתקופה 109,456 27,457  132,681  

  

  ªיתוח תוצאות לפי תחומי הפעילות של החברה (באלפי ש"ח): 1.4

 תחום הªדל"ן להשקעה (*)  )א(

  ªתוªי השוואה  ªתוªי השוואה      

    30.9.2021  30.9.2020  31.12.2020  

          

  מחיצוªיים  הכªסות
35,454 

30,896 43,419  

  ממגזרים אחרים  
- 

- -  

  סך הכל  
35,454 

30,896 43,419  

  קבועות  עלויות
- 

- -  

  משתªות (**)  
8,157 

11,181 13,513  

  
סך הכל עלויות 

  מיוחסות

8,157 
11,181 13,513  

    רווח גולמי
27,288 

19,715 29,906  

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

  .ש"חאלפי  3,992ן הוצאות חד פעמיות בסך וכ
  

  (**) (*)תחום האªרגיה   )ב(

  ªתוªי השוואה  ªתוªי השוואה      

    30.9.2021  30.9.2020  31.12.2020  

          

 8,833  מחיצוªיים  הכªסות
4,944 7,267  

 -  ממגזרים אחרים  
- -  

 8,833  סך הכל  
4,944 7,267  

  3,572  2,255 2,319  קבועות  עלויות

  -  - -  משתªות (**)  

סך הכל עלויות   
  מיוחסות

2,319 
2,255 3,572  

 6,514    רווח גולמי
2,689 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  (**)

  לראשוªה.  IFRS16אחזקה, שמירה, ביטוח, איªטרªט. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות השכירות לפי יישום תקן 
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  (*) מוצרי הדלק בישראלתחום   )ג(

  ªתוªי השוואה  ªתוªי השוואה      

    30.9.2021  30.9.2020  31.12.2020  

          

  מחיצוªיים  הכªסות
1,065,797 - 

154,700  

  
ממגזרים 

  אחרים

- - 
-  

  סך הכל  
1,065,797 - 

154,700  

  קבועות  עלויות
- - 

-  

  משתªות (**)  
984,962 - 

117,366  

  
סך הכל עלויות 

  מיוחסות

984,962 - 
117,366  

    רווח גולמי
80,835 - 

37,334  

  .ובדלק ªכסים ישראל בדלק החברה של בלבד היחסי חלקה על בהתבסס היªם הªתוªים) (*
  .הפעלה הוצאותכוללים  איªם 31.12.2020 ליום ההשוואה ªתוªי    

  
 

  ªזילות 1.5

 יתרות מזומªים ושווי מזומªים 1.5.1

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

 2021.930.  2020.930.  202031.12.  

48,497 99,360 18,979  

 30.9.2020אלפי ש"ח ליום  2,339 –, סך של כ 30.9.2021ש"ח ליום  אלפי 2,870 –בסך של כ  מוגבליםלא כולל מזומªים    (*)
  . 31.12.2020אלפי ש"ח ליום  2,339 -וסך של כ 

 30.9.2020אלפי ש"ח ליום  1,228 –סך של כ  ,30.9.2021אלפי ש"ח ליום  1,130 -בסך של כ  קדוªות בªקאייםיפ(**) לא כולל 
  .31.12.20אלפי ש"ח ליום  1,227וסך של 

 תזרים המזומªים מפעילות ªמשכת   1.5.2

  תזרים המזומªים של הקבוצה (באלפי ש"ח):

  
   הסבר לשיªוי  .202031.12  .2020.930  .2021.930  

פעילות 
  שוטפת 

)12,695(  
)5,524(  

  .ראה רווח והפסד  )9,573(

פעילות 
  השקעה 

ªובע בעיקר   )340,493( )126,236(  )102,061(

בחברת מהשקעה 

דלק עקב מימוש 

האופציה ורכישת 

ªכסי ªדל"ן 

  . להשקעה

פעילות 
  מימון 

בעיקר מכספי   353,726 215,338  144,800

הªפקת זכויות 
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לבעלי המªיות, 

הªפקה פרטית, 

ומקבלת הלוואות 

מתאגידים 

  .בªקאיים

 
 מקורות מימון  1.6

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

על  המזומªים בחברה, יתרת 2021 בספטמבר 30 הון וחוב שביצעה החברה. כאמור לעיל, ªכון ליום

מזומªים אלפי ש"ח (לא כולל  48,497 -כמסתכמת לסך של  פי דוחותיה הכספיים המאוחדים

  ). אלפי ש"ח 2,870של מוגבלים בסך 

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

  לדוח רבעוªי זה לעיל. 1.1.3ראו סעיף  אלפי ש"ח,  71,399 -במסגרתה גייסה החברה סך של כ

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

לפרטים אודות עסקה במסגרתה העמידה ªוקד לחברה סך  לדוח רבעוªי זה לעיל. 1.1.5ראו סעיף 

  לעיל. 1.1.11מיליון ש"ח, ראו סעיף  25 -של כ

  

  החברה תוצאות של פיªªסית סקירה 1.7

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

מוצגות בשורה אחת "כחלק החברה ברווחי חברות  ועסקאות משותפות כלולות של חברות

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

  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי. 
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  (באלפי ש"ח) 30.9.2021ליום  להלן יוצג המאזן המורחב של הקבוצה 1.7.1

  
  מאוחד

 חברות בתוספת
 בשליטה

 וªטרול משותפות
  המיעוט חלק

  מורחב מאוחד

  מזומªים ושווי מזומªים
48,497 20,123 68,620 

  בªקאיים פקדוªות
1,130 - 1,130 

  סחירים ערך ªיירות
20,486 - 20,486 

  חובה ויתרות חייבים
3,901 7,414 11,135 

  שוטפים ªכסים"כ סה
74,014 27,537 101,551 

  מוגבלים מזומªים
2,870 - 2,870 

  ארוך לזמן אחרות חובה ויתרות הלוואות
6,139 3,854 9,993 

והלוואות לחברות מוחזקות  השקעות
השקעות -המאזªיהמטופלות לפי שיטת השווי 

  "דלק ישראל" -בחברות כלולות "דלק ªכסים" ו

830,926 )386,307( 444,619 

  להשקעה"ן ªדל
74,275 719,028 793,303 

  קבוע רכוש
48,688 2,869 51,557 

  ªדחה מס ªכס
256 - 256 

  שימוש זכות ªכסי
19,205 1,347 20,552 

  שוטפים שאיªם ªכסים"כ סה
982,359 340,791 1,323,150 

  ªכסים"כ סה
1,056,373 368,328 1,424,701 

  בªקאיים מתאגידים קצר לזמן הלוואות
- 1,474 1,474 

 מתאגידים הלוואות של שוטפות חלויות
  בªקאיים

6,897 10,306 17,203 

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

 להמרה ªיתªות חוב אגרות של שוטפות חלויות
  למªיות

21 - 21 

  שירותים וªותªי ספקים
500 1,218 1,718 

  זכות ויתרות זכאים
2,407 7,186 9,593 

  חכירה בגין התחייבויות
1,998 123 2,121 

  שוטפות התחייבויות"כ סה
15,063 20,307 35,370 

  קשורים צדדים
209 33 242 
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  חוב אגרות
54,421 - 54,421 

  למªיות להמרה ªיתªות חוב אגרות
- - - 

  בªקאיים מתאגידים ארוך לזמן הלוואות
184,792 316,942 501,734 

  מאחר ארוך לזמן הלוואה
35,220 - 35,220 

  ªדחים מיסים התחייבויות
8,036 30,484 38,520 

  חכירה בגין התחייבויות
17,854 1,295 19,149 

  שוטפות לא התחייבויות"כ סה
300,532 348,754 649,286 

  החברה של לבעלים המיוחס הון
740,045 - 740,045 

  שליטה מקªות שאיªן זכויות
733 )733( - 

  הון"כ סה
740,778 )733( 740,045 

  והון התחייבויות"כ סה
1,056,373 368,328 1,424,247 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

  

  (באלפי ש"ח) 30.9.2021ליום  להלן יוצג דוח רווח והפסד מורחב של הקבוצה 1.7.2
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  מאוחד

 חברות בתוספת
 בשליטה
 משותפות

 חלק וªטרול
  המיעוט

  מורחב מאוחד

מאוחד מורחב 
שלושה 
חודשים 

שהסתיימו 
ביום 

30.09.2021  

  שכירות הכªסות
3,532 31,913 35,445 11,974  

  סולארית מאªרגיה הכªסות
8,029 803 8,832 3,188  

 ברווחי הקבוצה חלק
 -:" דלק ישראל" וכלולות

  "דלק ªכסים"

116,785 )82,148( 34,637 14,210  

  מימון הכªסות
6,126 )6,083( 43 28  

  אחרות הכªסות
21 1,939 1,960 48  

 ªיירות שערוך מימון הכªסות
  סחירים ערך

494 - 494 137  

  הזדמªותי רווח
13,949 - 13,949 -  

 של ההוגן בשווי שיªויים
  להשקעה"ן ªדל

- 84,681 84,681 11,015  

  הכªסות"כ סה
148,936 31,105 180,041 40,600  

  וכלליות הªהלה הוצאות
)9,195( )1,017( )10,212( )3,769(  

 מבוסס תשלום הוצאות
  מªיות

)1,768( - )1,768( )589(  

  אחרות מימון הוצאות
)8,317( )3,914( )12,231( )2,441(  

  אªרגיה - ההכªסות עלות
)5,616( )309( )5,925( )1,974(  

"ן ªדל - ההכªסות עלות
  להשקעה

)668( )8,307( )8,975( )3,525(  

 - וכלליות הªהלה הוצאות
  להשקעה"ן ªדל

- )3,174( )3,174( )847(  

 כלולות בהפסדי החברה חלק
  פעמי חד

)9,364( 9,364 - -  

 בהפסדי הקבוצה חלק
  כלולות

)2,345( )2,345( - -  

 של ההוגן בשווי שיªויים
  להשקעה"ן ªדל

)89( )728( )817( -  

 הפרשי בגין מימון הוצאות
  שער

)131( - )131( )55(  

  פעמיות חד רכישה עלויות
)1,709( )9,364( )11,073( )7,868(  

  ועלויות הוצאות"כ סה
)39,202( )15,104( )54,306( )21,068(  

 על מיסים לפªי הפסד רווח
  הכªסה

109,734 16,001 125,735 19,532  

  הכªסה על מיסים
)278( )16,018( )16,296( )2,834(  

  לתקופה הפסד רווח
109,456 )17( 109,439 16,698  
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  ברווח המיעוט חלק
)17( 17 - -  

 חלק לתקופה הפסד רווח
  הבעלים

109,439 - 109,439 16,698  

  

 30.9.2021ליום  שיעור החוב על ªכסי הקבוצה –מידע ªוסף  1.7.3

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

  :(באלפי ש"ח)

  מאוחד מורחב-רעוןיסה"כ חוב פיªªסי לפ
613,313 

  בªיכוי  יתרות מזומªים וªכסים פיªªסים סחירים
90,236 

  ופיªªסי ªט סך חלק התאגיד, בחוב
523,077 

"דלק  -השקעות בחברות כלולות "דלק ªכסים" ו
  "ישראל

444,619 

  מאוחד מורחב-ªדל"ן להשקעה 
793,303 

  רכוש קבוע
51,557 

כולל השקעה בחברות כלולות -ן  להשקעה”ªדל
  "ישראלדלק ªכסים" ו "דלק "

1,289,479 

 LTVיחס 
41% 

 

 30.9.2021ליום  אחוזי תפוסה של ªכסי הקבוצה 1.7.4

  :הקבוצה ªכסי של התפוסה שיעורי מוצגים להלן

  150,932  החברה של חלקה  211,655  "רמ"כ סה

  140,919  במושכר החברה של חלקה  195,638  מושכר"כ סה

  93%  -  -  תפוסה שיעור

  

  

  

  

  

 

 30.9.2021ליום  )CAP RATE( שעור היוון משוקלל 1.7.5

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



 24 -א   

 

  (באלפי ש"ח): 30.9.2021ליום  החברההמªיב של 

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

בªיכוי שטח שלא   שווי חלקªו  

  מושכר

  שווי ªכסים מושכרים

  776,403  16,900 793,303  שווי

  51,227  1,844 53,071  הכªסות

CAP RATE     6.60%  

  

 עסקאות ªבחªות 1.7.6

מוצג פילוח של עסקאות אשר ביצוען ªבחן על ידי החברה בימים אלה. יובהר כי  להלן

עסקאות אלה מצויות בבחיªה וכי אין כל וודאות שהחברה תבצען, או אם וככל שתבצען 

  באילו תªאים הם תתבצעªה. –

  סוג
גודל שטח 

  מ"ר

שטח בªוי 

  מ"ר

שיעור 

אחזקה של 

  החברה

סוף תקופת 

  שכירות 

מחיר באלפי 

  אירו 

שכ"ד שªתי 

  באלפי אירו

  1,160  14,500  2036  100%  14,500  36,000  מסחר

  DIY  122,650  46,783  75%  2026  43,900  3,708מסחר 

  248  3,090  24-דצמ  DIY  18,400  7,611  75%מסחר 

  900  10,250  28-ספט  75%  7,286  43,475  משרדים/מלון

  6,016  71,740       76,180  220,525  "כסה 

 

 תכªיות רכישה של ªיירות ערך  1.8

  ., לחברה אין תכªית רכישה עצמית בתוקףולתקופת הדוח ªכון לדוח זה

  גילוי למחזיקי אגרות חוב 1.9

 לדוח זה. ªספח א'כגילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב (סדרה ב') מצורף 

  סימªי אזהרה 1.10

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

, יתרת 30.9.2021ליום של החברה; וגם (ב) לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, 

 על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה המזומªים והªכסים הפיªªסים הסחירים

כמו כן, יצוין כי  .חיובי חוזר הוןלחברה כאשר  ,ש"ח מיליון 69-(שאיªם מוגבלים) היªה כ

מתמשך מפעילות שוטפת על פי דוחותיה הכספיים  שלילילחברה תזרים מזומªים 
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  .30.9.2021המאוחדים ליום 

 בתזריםדירקטוריון החברה קבע כי אין  28.11.2021יחד עם זאת, במסגרת ישיבתו מיום  1.10.2

כדי להצביע  בדוחות הכספיים המאוחדים שוטפתמפעילות המזומªים השלילי המתמשך 

 .להלן 1.10.4על בעיית ªזילות בחברה, וזאת מהªימוקים המפורטים בסעיף 

לאור קביעת הדירקטוריון כאמור, לא מתקיים בחברה סימן אזהרה כמשמעות המוªח  1.10.3

 דוחות תקופתיים. )(א) לתקªות14(10בתקªה 

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

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

 בתזרים המזומªים השלילי המתמשך מפעילות שוטפתלדעת דירקטוריון החברה, אין 

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

, בין היתר, מהסיבות אה לעין, וזאתבהתחייבויות הקיימות והצפויות בעתיד הªר

  הבאות:

יתרת המזומªים בקופתה של החברה ליום פרסום הדוחות, עומדת על סך של  1.10.4.1

מיליוªי  22-, וזאת בªוסף ליתרת מזומªים ªוספת בסך של כש"חמיליון  59 -כ

 ש"ח המצויה בחשבוªות החברה בחו"ל.

של הקבוצה תקבולים  ,מבªה האחזקות הªוכחי של הקבוצהעקב  ,בªוסף לכך 1.10.4.2

שמקורם בהחזר הלוואות בעלים ותקבולים בגין הכªסות ריביות מחברות 

בעוד שתשלומים בגין הוצאות   ,ªרשמות כחלק מפעילות המימון ,מוחזקות

המטה ªרשמים במסגרת הפעילות השוטפת. בהקשר זה יש לציין כי החברות 

לות שוטפת (חברת שלהן תזרים מזומªים חיובי מפעישל הקבוצה, המוחזקות 

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

כלולות ולפיכך תוצאותיהן איªן מאוחדות בדוחות הכספיים המאוחדים של 

   החברה. 

 חשיפה לסיכוªי שוק ודרכי ªיהולם -חלק שªי  . 2

 בחברה שוק סיכוªיהאחראי על ªיהול  פרטי 2.1

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

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

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

   . התקופתי

 תיאור סיכוªי השוק  2.2

צמודי , שיקלייםחשופה לשיªוי בשיעורי ריבית הªובע מהשקעותיה המופקדות בפיקדוªות  הקבוצה

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

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

וכן התחייבות והכªסות הלוואות שªיתªו לחברות מוחזקות במטבע האירו, ע האירו, הªקובים במטב

  במטבע אירו. 

ªוספים לסיכוªי השוק להם עשויה להיות השפעה מהותית על עסקי הקבוצה, ראו סעיפים  לפרטים
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  .לדוח התקופתי 'א לפרק 4.25

 שוק סיכוªי בªיהול החברה מדיªיות 2.3

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

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

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

  .בכך הכרוכות העלויות

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

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

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

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

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

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

  השוק אליהם חשופה החברה. בהתאם לסיכוªי

 הפיקוח על מדיªיות ªיהול סיכוªי השוק ואופן מימושה 2.4

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

  .והדירקטוריון

 דוח בסיסי הצמדה 2.5

 31.12.2020לדוחות הכספיים המאוחדים ליום  15 באורלמידע באשר לבסיסי הצמדה ראה 

  המצורפים בפרק ג' לדוח התקופתי.

 מבחªי רגישות 2.6

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

 התקופתי.המצורפים בפרק ג' לדוח  31.12.2020הכספיים המאוחדים ליום 

 ממשל תאגידי -חלק שלישי  . 3

 פיªªסית; דירקטורים בלתי תלויים; מבקר פªימי;דירקטורים בעלי מיומªות חשבוªאית  3.1

  ; דיווח פיªªסיתרומות רואה חשבון מבקר;

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

 אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח 3.2

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

 רעוןימצבת התחייבויות לפי מועדי פ דוח 3.3

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

  והאמור בו מובא על דרך ההפªיה.

 

___________    ___________    ___________     
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  שלמה פדידה    טואף -חוה זמיר        אבי לוי
  סמªכ"ל כספים        מªכ"ל     יו"ר הדירקטוריון

  

    2021, בªובמבר 28 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 517

השווי ההוגן כפי שªכלל 
בדוחות הכספיים 

  האחרוªים

  אלפי ש"ח. 57,661

שווי בורסאי למועד פרסום 
  הדוח

  מיליוªי ש"ח. 63.7

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

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

  
ביולי  31 -צי שªתיים ביום ההריבית בגין אגרות החוב תשולם בתשלומים ח  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

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

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

  .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%, על בישראל ובספרי החברה בלוכסמבורג

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

ורישומה ברשם החברות וכן באופן הªדרש  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 בחשבון הªאמªות בו תופקד, בין היתר, כרית הריבית כמפורט 

  לשטר. 6.9.2בסעיף 
על מלוא החזקות ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום, שעבוד קבוע יחיד 

מהון המªיות  50% , אשר ªכון למועד דוח זה, מהוותLangenהחברה בחברת 
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   .Langenהמוªפק והªפרע של חברת 
ראשון בדרגה וללא הדבלה בסכום המחאה 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"חיליון מ 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 

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

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

  לדוח הצעת המדף. 5.20.5הפיªªסיות כאמור, ראו סעיף 
 Cross 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  ª30.9.2021כון ליום 

  כמפורט להלן:

  2021 בספטמבר 30ליום   אמת המידה הפיªªסית

הון עצמי מיªימאלי בתקופה של שªי רבעוªים 

מיליון  45 -עוקבים אחרוªים, שלא יפחת מ

  ש"ח.

 30.6.2021 -ו 30.9.2021 ההון העצמי לימים

מיליון  736  -מיליון ש"ח וכ 740 -הסתכם לכ 

  ש"ח בהתאמה.

בתקופה של שªי  יחס הון עצמי למאזן

  -רבעוªים עוקבים אחרוªים, לא יפחת מ

20%.  

 -ו 30.9.2021 יחס הון עצמי למאזן לימים

  69.6%-ו  70% -הסתכם לכ  30.6.2021

  בהתאמה.

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

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה כלשהו) 

הסכם  30.6.2021 -ו 30.9.2021 לימים NOI -ה

  מיליון ש"ח בהתאמה. 141 -ו ש"חמיליון  146-לכ
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  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 ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2021  בספטמבר  30ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד  
  

 2 ים החשבון המבקר  ידוח סקירה של רוא
  
  

 3 מכתב הסכמה 
  
  

 4-5   על המצב הכספי מאוחדים ביניים ותדוח תמצית 
  
  

 6-7 כולל אחר  הפסדאו וח או הפסד ורווח רו לע םימאוחד ביניים ת חודותמצית 
  
  

 8-12 על השינויים בהון  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 13-15 על תזרימי המזומנים  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 16-31 מאוחדים הביניים דוחות הכספיים תמצית הל באורים
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 לבעלי המניות של   יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
 בע"מאר. רילאסטייט  להב אל.

 
 

 מבוא 
 

(, הכולל את "החברה":  )להלן  מאוחדותאר. רילאסטייט בע"מ וחברות    סקרנו את המידע הכספי המצורף של להב אל.
  יםמאוחדהביניים    יםהתמציתי   ותהדוחואת    2021  בספטמבר  30  וםלי  מאוחדהיניים  על המצב הכספי ב  הדוחתמצית  

חודשים שלושה  ו  תשעה של    ותלתקופ   שינויים בהון ותזרימי המזומניםה,  כולל אחראו הפסד    ורווח   הפסד  וא ח  רוו  לע
תאריך  ושהסתיימ  כספי    .באותו  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה    ה אלביניים    ת ולתקופהדירקטוריון 

חשבלאם  בהת בינ   IAS 34בינלאומי    ונאות תקן  לתקופות  כספי  לם"יי"דיווח  אחראים  הם  וכן  מיעריכ,  כספי  ת  דע 
אחריותנו היא    .1970-לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל  אלהביניים    תוקופ תל

 .ירתנוס על סק תבסבה אלה  ביניים תולהביע מסקנה על מידע כספי לתקופ 
 
י ואשר ההשקעה  בסיס השווי המאזנו על  לל כנשת הביניים של חברות  ו התמציתי לתקופידע הכספי  מ סקרנו את ה  אל

שבה לסך  הסתכמה  ליום    338  -כל  ן  ש"ח  החברות    2021  בספטמבר  30מיליוני  ברווחי  החברה  של  חלקה  ואשר 
הסתכהמוחזקו נטו,  לסך  ת,  כשם  שמילי  34  -ל  חודשים שה  שלוו  תשעהל  ש  תופלתקו   ש"ח  מיליוני  14  -וכ  "ח וני 

י  רות נסקר על ידי רואחבן  תואת הביניים של  ו לתקופ. המידע הכספי התמציתי  תאמה, בהבאותו תאריך  ושהסתיימ 
ות,  אותן חבר  לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין  והסקירה שלהם הומצא   ותחשבון אחרים שדוח

 .  חריםהא  וןהחשבואי  רה של הסקירוחות ד על מבוססת
 
 

 היקף הסקירה 
 

ס או  כנער סק תנריקת  לתקן  בהתאם  כספי    2410)ישראל(  ירה  ו  מידע  של  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של 
פי לתקופות ביניים מורכבת הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כס  לתקופות ביניים 

 .ריםרה אנליטיים ואח קיס  י נהל  וםיש מיו   ,והחשבונאייםפיים  סהכם  ינלענייראים  ם האחאנשי   קר עםעיב  ,מבירורים
ביק לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  בישראל סקירה  מקובלים  ורת 

  .תביקורם בת מזוהיים להיו כול ים המשמעותיים שהיו יולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינ
 .תורקיב של  עתד  ותחואין אנו מחווים  ,ךלכם אתבה

 
 מסקנה 

 
הגורם לנו לסבור    לתשומת ליבנו דבר  לא בא  ועל דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים,  סקירתנובהתבסס על  

 . IAS 34י  אומבהתאם לתקן חשבונאות בינל ,שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות
 

לא במובנוסף  הקס פר  בהתבסס ודמתקה  סקירתנוע  ,  הסק  ל  דוחות  האחרים,  ועל  החשבון  רואי  של  בא  ירה  לא 
ש לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  ממלה  יפס הכ  עהמידלתשומת  אינו  הבחינ נ"ל  מכל  הוראות  א,  אחר  המהותיות,  ות 

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

 
                                                                                                                                                                              

 עמית, חלפון                                                                            גבעתיים,                                                       
 רואי חשבון                                                                                                                    2021, בנובמבר 28
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 2021, בנובמבר 28
 

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

 
 
 

 אוגוסטמחודש  שקיף מדףר לתקשב  ח הצעת המדףדו ב יםהמבקר ן שבו הח ירוא סקירה של להכללת דוח הסכמה  מכתבנדון: ה

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

 
המדף(  הפנייה  של  בדרך)לרבות    להכללה  מסכימים  אנו  כי  להודיעכם  הננו שלנו    בתשקיף  הדוחות  של  שבנדון 

 המפורטים להלן: 
  

ושל    החברה  שלתי מאוחד  י תמצי מידע כספ  על  2021  בנובמבר  28ם  מיו  יםהחשבון המבקר  ירואסקירה של    דוח (1)
  תוולתקופ 2021  ספטמברב  30  ליום  Frankfurt Langen Hotel SARL  -ו  Malone Holdings SARLהחברות  

 באותו תאריך.  ושלושה חודשים שהסתיימ ו תשעה של

 

  30ליום  נפרד של החברה    ביניים  פיכס  מידע  על  2021  ברבנובמ  28מיום    יםהחשבון המבקר  ירוא  מיוחד של  דוח (2)
לתקנות ניירות    ד'38תקנה    באותו תאריך, לפי  ושלושה חודשים שהסתיימו  תשעהשל    ותולתקופ  2021  בספטמבר

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                                                                              

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

 הכספי  על המצב  מאוחדים ביניים  תמצית דוחות
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום 
 ר בדצמב  31 

   2021  2020  2020 
 ( מבוקר)  ( ר קובמתי )בל   
 "ח  אלפי ש   

        נכסים שוטפים
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
  

497,48 
 

99,360  
 

,97918 
   2271,   281,2  130,1   פקדונות בנקאיים 

 -   10,032  486,20   ניירות ערך סחירים 
 2,656  ,7272  3,901   חובה ויתרות  חייבים 

        
 86222,  ,347113  014,74   שוטפים סה"כ נכסים

        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 2,339  2,339  ,8702     םילמוגב   םמזומני
 3,650  2,022  139,6   לזמן ארוך  אחרות חובההלוואות ויתרות 

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

  
926,830  539,326  538,693 

 025,78  899,77  275,74   עה נדל"ן להשק
 51,204  417,52  688,48   רכוש קבוע 

 -   -   256   ה ס נדחנכס מ
 15,981  ,40616  205,19   מוש ישות זכ  סינכ
        

 952,845  622,477  982,359    פיםשאינם שוט סה"כ נכסים
        
        
 121,868  969,590  ,373,0561   נכסים"כ הס

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. רד מהםתי נפל חלק ב מאוחדים מהווים  היניים  צית הדוחות הכספיים בהבאורים המצורפים לתמ



 רילאסטייט בע"מ .  אל.אר  הב ל 
 

5 
 

 כספי  הב מצעל ה םימאוחד  ם יביני תמצית דוחות
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום  
 בדצמבר  31

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

        שוטפות תיוובהתחיי
        

 62,260  -   -       אייםדים בנקהלוואות לזמן קצר מתאגי
 5,666  ,6085  ,8976   ואות מתאגידים בנקאיים הלו של פותשוט תוי חלו

 03,24  03,24  03,24   בוח  ותשל אגר וטפות ות שחלוי 
 48  475  11   רה למניות ניתנות להמ ובח  תוגר א שלות וטפחלויות ש

 199  823  500   יםת וספקים ונותני שיר
 882,42  ,4523  ,4072   ות זכות ויתר זכאים

 2,110  2,116  998,1   ה בגין חכיר יבויותחי תה
        

 405,611  ,92115  053,15   ות שוטפותיובהתחייסה"כ 
        
        תופטוש לאת יבויוהתחי 

        
 551  586  209   צדדים קשורים 

 7,4795  4157,4  421,54   אגרות חוב 
 53  221  10    אגרות חוב ניתנות להמרה למניות 

 6,2224  ,19247  792,184       הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים
 ,22049  50,240  220,35     מאחרמן ארוך זל ההלווא
 8,449  ,3628  ,0368   ים דחנם  מיסית יווביהתחי 

 14,474  1814,9  854,17   ת בגין חכירה יוהתחייבו
        

 פותוטש  לאסה"כ התחייבויות 
  

542,300 
 

662179, 
  

 176,448 
        

 853,292  ,791194  559,315   יות תחייבוסה"כ ה
         

        הון 
        

 305,342  638,941  570,253   יות הון מנ
 174,203  842,361  624,260   שבון מניות ל ח, קרנות הון אחרות ותקבולים ע פרמיה על מניות 

 ( 4820,2)  ( ,43815)   ( 760,40)    חוץ  ת יול פעילו קרן תרגום ש 
 10  99  5   המרהחוב לגרות רכיב הוני של א

 545,157  335,52  984,266   רווח  רת תי
        

 552,574  476,395  045,740   ה רלבעלים של החבחס ויהמ סה"כ הון
        

 716  702  733   ה ת שליטנון מקניאזכויות ש
        
 268,557  178,396  778,740   סה"כ הון   

        
 121,868  996,590  ,373,0561    ןהוות ויבויסה"כ התחי 

 
       2021 ,מברובבנ  28

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

 
 

  
רד מהם.ם מהווים חלק בלתי נפחדיו מאהיים ביניים  דוחות הכספ צית הצורפים לתמהבאורים המ         
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   אחרל כול הפסד או ווחד ורהפס אועל רווח  יםמאוחד  ם ביניי ית דוחותצמת
 
 

 שנה ל ל שלושה פה שלתקו תשעה של  הפוקלת 
 יימה סתשה ה מתיישהסם חודשי ה ימשהסתיים שחוד 
 31ביום  בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום  
 2020בדצמבר  2020 2021   2020 2021 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 ח "ש יפלא 
      

      הכנסות
      

 076,4 1,202 1,101 3,552 3,532 י שכירות ת מדמהכנסו
 6,577 3,332 2,907 ,4884 8,029 ה סולארית הכנסות ממכירת אנרגי

י  השוושיטת    ות לפיהמטופלחברות  ה ברווחי  חלק הקבוצ 
 018,59 28,566 25,758 688,42 116,785 אזני המ
הרוו לפימהה  רחב  מרכישת   זדמנותי ח  שיטת    טופלת 

 000,93 - - - 13,949 '( ו  4ר )באו יהמאזנ י והשו
 2,225 - - 529 -   נטוה,  עק"ן להשדלשל נ שווי הוגןב שינויים

 931 791 137 54 494 , נטו ריםין שערוך ניירות ערך סחיהכנסות מימון בג 
 -  ,1361 - - - , נטו ן הפרשי שערבגי ימוןמ הכנסות 

 ,8017 ,5032 2,286 406,5 6,126 ות ון אחרמימ  נסות כה
 61 61 - 61 21 רות חהכנסות א

      
 176,173 546,37 32,189 408,57 148,936 ת וססה"כ הכנ

      
      ועלויותות צאהו
      

 ( 1,042) ( 317) ( 182) ( 900) ( 668) להשקעה  נדל"ן - נכסים הוצאות הפעלת
 ( 4,814) ( 966,1) ( 1,893) ( 2,848) ( 5,616) ת יארולאנרגיה ס -הוצאות הפעלה 

ב  הקבוצה  חברות  סדהפחלק  שיטת המטופל י  לפי  ות 
 ( ,3961) ( 217) -  ( 960) ( 2,345) אזני וי המהשו
ות לפי שיטת  ופלהמטות הפסדי חברבוצה בהק חלק

 ( ,2241) (33) ( 7,839) ( 1,098) ( 9,364) ה ות עסקעים מעלויב ונה  אזניהשווי המ
 ( 54,00) - ( 29) ( 4,396) ( 1,709)   נדל"ן להשקעהת ישרכ ה בגין קעלויות עס 

 -  - -  -  ( 89) ו  ט, נלהשקעה דל"ן של נם בשווי הוגן ויישינ
 ( 126,12) ( 3,229) ( 2,776) ( 7,162) ( 9,195) ות וכללינהלה  ת הוצאוה

 ( 1,035) ( 446) ( 589) ( 446) ( 1,768) מניות ס  ום מבוסגין תשלב  תוהוצא
 ( ,8215)  -  ( 55) ( 5,513) ( 131) , נטו ערשי ש רפון בגין ה הוצאות מימ

 ( 8,401) ( 2,210)  ( 1,615) ( 6,034)  ( 8,317)  רות ח אן מימו  ותהוצא 
 (23) -  -  -  -  ת הוצאות אחרו 

      
 ( 40,130) ( 418,8) ( 14,978) ( 29,357) ( 39,202) ויות על ו  "כ הוצאותהס

      

 133,631 29,128 17,211 051,28 109,734  סים על הכנסה ימלפני  רווח

      

 ( 950)  ( 319) ( 237) ( 594) ( 278)  סה כנה עלם יסמי

      

 132,681  809,28 16,974 457,27 109,456   ברמוע  -לתקופה נקי   (הפסד)וח ור

      
 
         

 
 

 .מהם  דרנפ תיבל  וים חלקמאוחדים מהוהביניים  הבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים        
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   רחא כולל הפסדאו  וחד ורוהפס אוווח ר עלם חדימאו ם ינייב ותדוח מציתת
 

 שנה ל לתקופה של שלושה     תשעהשל  פהולתק 
 שהסתיימה  ה מתיישהסים שדוח ה תיימשהס םחודשי 
 31ביום  בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום  
 2020בדצמבר    2020 2021   2020 2021 
 ( קרמבו) ( ר וקבלתי מב) 
 ש"ח  יאלפ 
 

 132,681 8,8092 16,974 457,27 109,456 מועבר  -  הופלתק יקנ רווח

      
 כרה לראשונה ר ההשלאח  אחרל  כול)הפסד(  רווח    פריטי

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

 ,0273 314,8 ( 13,394) ,9797 ( 20,018) ' ג4, ראה באור  וץח

 115 201 ( 172) 207 ( 260) טו חר, נא של רווח כולל  םייברכ  ןים בג יסמי

 3,142 ,5158 ( 13,566) ,8618 ( 20,278) לתקופהאחר  ללכו (הפסדוח )רו כ"הס

      

 238,135 324,37 3,408 643,35 89,178 ופהלתק ללוכרווח כ סה"

      
      : ל מיוחס הפקולת נקי חוור 

      
 132,603  798,28  16,968 393,27  109,439  ה רבחהבעלים של   

 78 11 6 64 17 שליטה  אינן מקנותש תויו י זכ לעב
      

 132,681  28,809  16,974 457,27 109,456   פהקולת יקנ סה"כ רווח
 

      וחס ל:ילתקופה מ כולל וחרו 
      
 135,745  313,37  3,402 579,35  89,161 ל החברה בעלים ש 

 78 11 6 64 17 שליטה  קנותנן מי שאלי זכויות עב
      
 135,823  37,324  3,408 643,35 89,178 כולל לתקופה רווח "כסה 

 
 

      : ח(ש"ב ה )נילמרווח 
      

 0.813  )*(  0.150 0.072 )*(  0.157 0.464   מניהסי ליבסרווח 
      

 0.785  )*(  0.145 0.071 )*(  0.153 0.461   ניהלמ לולמד רווח
      

  מספר המניות ששימשו לחישובשל   למשוקל עממוצ
 163,203 )*(  192,292 236,992 )*(  174,659 236,045 )באלפים(  ניההבסיסי למ ווחהר

      
ו לחישוב  משוקלל של מספר המניות ששימש וצעממ
 170,096 ( )* 199,316 237,028 )*(  184,792 237,039 )באלפים(  ניהמלהמדולל  רווחה
 

 . (ג')6גם באור  ראה  -למניות ת  ובגין מרכיב הטבה בהנפקת זכוי ע רמפל  ואם)*( ת       
 
 

.מהווים חלק בלתי נפרד מהם ם דיוחמאה םיי יניים בהכספ   חותו דה תתמציים לרפ באורים המצוה       



 רילאסטייט בע"מ .  אל.אר  הב ל 
 

8 
 

 ן בהוים  על השינוי םיד חמאוביניים  ותתמצית דוח
 
   חברה ם של הילבעל וחסימ    

 

 

 ן הו
  תמניו

על   יהמפר
 ,תיומנ
 תונקר

 הון אחרות
ותקבולים 
 על חשבון

  מניות

קרן תרגום  
ת  ויוילעשל פ

  חוץ

וני של  ב הרכי
 בת חואגרו

     וחרו יתרת  להמרה 

 וןה סה"כ
וחס המי

  לש לבעלים
  חברה ה

 זכויות
  שאינן

ות מקנ
 סה"כ הון   שליטה 

 אלפי ש"ח     
  30 וםבי מהם שהסתיידשיחו  תשעהל ש הפלתקו

 (מבוקר )בלתי  2021 בספטמבר
 

   
 

 
  

  
     

 
                 
 575,268  716  74,5525  554,157  10  ( 20,482)   ,417203  305,234  ר(קומב)  2021 ארבינו 1רה ליום תי
                 
 456,109  17  439,109  439,109  -  -  -  -  לתקופה נקי  וח  ור

 ( 278,20)  -  ( 278,20)  -  -  ( 278,20)  -  -  פה כולל אחר לתקו הפסד
                 

 178,89  17  161,89  439,109  -  ( 278,20)  -  -  ה לתקופלל הכו  הפסד() הרווחסך 
                 

 32  -  32  -  ( 3)  -  17  18  להמרה חוב  ותגראהמרת 
 -  -  -  -  ( 2)  -  2  -  )רכיב ההון( ה מר לה  ובח ן אגרות עופר

 24,700  -  ,70024  -  -    -  ,88817  ,8126  (( א)6ור )באיים וסדלמ פרטית הנפקה 
 25,000  -  5,0002  -  -    -  25,000  -    יותמנ ןבועל חש  תקבולים

 ,7681  -  ,7681  -  -   -  ,7681  -    ניותוססי מב מ םתשלומי
 8324,2  -  ,83224  -  -   -  ,39712  12,435    יותמנ ל ת ויוזכ מימוש 

                 
                 

 778,740  733  045,740  984,266  5  ( 40,760)   246,260  570,253    מבוקר(תי בל ) 2021  מברבספט 30יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 רד מהם. בלתי נפלק ם חמהווי םחדיואמהיים  ינ בם ספיית הכחודוהית תמצ מצורפים להבאורים ה
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 בהון ם  יישינועל הוחדים אמם ביניי ת דוחותציתמ
 
   חברה ם של היללבע מיוחס    

 

 

 ן הו
  תמניו

על   יהמפר
 יותמנ
 תונרוק

  הון אחרות

קרן תרגום  
ויות  ילעשל פ

  חוץ

של  וני ב הרכי
ב וגרות חא

     רווח יתרת  להמרה 

 הון סה"כ
המיוחס 

ל  ש לבעלים
  חברה ה

זכויות שאינן  
מקנות 
 סך ההון  שליטה 

 "ח י שאלפ    
  30 ביום מהם שהסתיידשיחו  תשעהל פה שלתקו
 )בלתי מבוקר(  2020 מברפטבס

 
   

 
 

  
  

     
 

                 
 ,966157  863  157,328  24,942  3,599  ( 23,624)  ,17264  3988,2  ר(וקמב)  2020 ארבינו 1רה ליום תי
                 
 745,27  64  393,27  339,27  -  -  -  -  לתקופה נקי  וח  ור

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

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

 5,0422  -  25,042  -  ( 3,436)  -  41611,  17,062  חוב להמרה  ותגראהמרת 
 -  -  -  -  (64)   -  64  -  )רכיב ההון( ה מר לה  ובח רות אגן עופר
 ,8873  -  ,8873  -  -  -  ,6291  912,5  בדים מוש אופציות לעוימ

 446  -  446  -  -  -  446  -    וססי מניותב מ תשלומים
 73,1941  -  173,194  -  -  -  86,448  86,746    יותמנ ל ת מימוש זכויו

                 
                 

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

 . הםמ רד תי נפל ב ים חלק דים מהוווחמאהיים  ם בינ כספייהדוחות ה ציתמתל המצורפיםהבאורים  
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 ון בה  ייםנויעל הש מאוחדיםיים בינ תתמצית דוחו
 

   ה של החבר ליםלבע סחוימ    

 

 

 הון 
  מניות

על   יהמפר
 ,יותמנ
 תונקר

 הון אחרות
ים ותקבול

 ןשבועל ח
  מניות

תרגום  רןק 
  ותיועילפ של

  וץח

ני של  רכיב הו
וב ת חגרוא

   רווח יתרת  להמרה 

סה"כ הון 
וחס המי

ל  ש בעליםל
  רה החב

ות זכוי
אינן  ש
נות קמ
 ההון סה"כ  טה ליש

 "ח שי אלפ    
  30 ביום מהידשים שהסתיחו  שלושהלתקופה של 

 )בלתי מבוקר(  2021 בספטמבר
 

   
 

 
  

  
     

 
                 

 764,736  727  370,736  601,250  8  ( 27,194)  476,259  560,253  קר( מבובלתי ) 0212 ביולי 1 וםלי היתר
                 

 974,16  6  968,16  968,16  -  -  -  -  ופה קתלי  נק  רווח
 ( 566,13)  -  ( 566,13)  -  -  ( 13,566)  -  -  ה פוק אחר לת ללו כ הפסד

                 
 408,3  6  402,3  968,16  -  ( 13,566)  -  -  תקופה ולל לכהד( פס)ה חהרוו  סך

                 
 17  -  17  -  ( 1)  -  8  10  חוב להמרה  ותגראהמרת 

 -  -  -  -  ( 2)  -  2  -  ון( ב הה )רכיה מר לה  ובח ן אגרות עופר
 589  -  589  -  -  -  589  -  י מניות  תשלומים מבוסס

                 
                 
 778,740  733  045,740  984,266  5  ( 760,40)   246,260  570,253    )בלתי מבוקר( 2021  בספטמבר 30יום רה לתי
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . ד מהםמהווים חלק בלתי נפרדים מאוחהים  ים ביניפי ס כות הלתמצית הדוח ם פירהבאורים המצו
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  ן בהו  על השינויים חדיםיים מאוינב חותת דותמצי

 
 
   ה ברשל הח לבעלים סוחמי    

 

 

 הון 
  מניות

על   המיפר
 מניות

 תרנווק
  הון אחרות

תרגום  רןק 
ות  יושל פעיל
  חוץ

ל  ני שרכיב הו
וב ת חגרוא

   רווח יתרת  להמרה 

סה"כ הון 
וחס המי

ל  ש בעליםל
  החברה 

זכויות 
שאינן  

נות קמ
 סך ההון  טה ליש

 "ח י שאלפ    
  30 םביו מהידשים שהסתיחו  שלושהלתקופה של 

 )בלתי מבוקר(  2020 ברבספטמ
 

   
 

 
  

  
     

 
                 

 347,281  916  90346,5  3,5372  1,640  ( 23,953)  8,72915  3786,61  מבוקר( בלתי ) 2020 יול בי 1 וםלייתרה 
                 

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

                 
 324,37  11  313,37  879,28  -  8,515  -  -  תקופה הכולל ל חהרוו  סך

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

 -  -  -  -  (46)  -  64  -  ב ההון( כיר ן אגרות חוב להמרה )עופר
 464  -  446  -  -  -  464  -  תשלומים מבוססי מניות  

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

 . הםנפרד מ לק בלתיח  מאוחדים מהוויםהניים  בי יםהכספי  וחותהדלתמצית הבאורים המצורפים 
 
 



 מ " בעסטייט  ילא ר   . ב אל.אר לה 
 

 

12 
 

   וןהים בשינויעל ה מאוחדיםיים ינב חותתמצית דו
 
   חברה ה לש ם יעלבל מיוחס    

 

 

 ן וה
  תיונמ

על   מיהרפ
 מניות

 ותוקרנ
  חרותהון א

קרן תרגום  
ויות  ילעשל פ

  חוץ

וני של  ב הירכ
ב אגרות חו

     חרוו יתרת  ה המרל

 ןוה סה"כ
המיוחס 

ל  ש עליםבל
  חברה ה

  נןישאת זכויו
קנות מ

 ההון סה"כ  שליטה 
 ש"ח  פילא    

                 מבוקר( ) 2020 רבדצמב  31 ביום הימתי שהס לשנה
                 
 ,696157  863  157,328  24,942  5993,  ( 23,624)  ,17264  3988,2  )מבוקר( 2020 ארבינו 1ום רה ליתי
                 
 681,132  78  603,132  603,132  -  -  -  -  לשנה י  קנ  חוור

 ,2143  -  ,2413  -  -  ,1423  -  -  נה לש  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 ציותש אופומימ

 1,035  -  ,0351  -  -  -  1,035  -    וססי מניותב מ םומיתשל
 0030,0  -  000,30  -  -  -  000,15  5,0001  טית  רפ הנפקה 

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

 575,268  716  4,55257  545,157  10  ( 20,482)  ,174203  305,423  )מבוקר(  2020 בדצמבר 31ם יוה לרית
 
 
 
 
 
 
 
 
פרד מהם. י נבלת וים חלקמאוחדים מהוהם  ינייים בכספי ה תוהדוח תמצית רפים להמצואורים  בה
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   ם מנימזועל תזרימי ה מאוחדים יים בינ תדוחו יתתמצ
 של  קופה תל 

   חודשים התשע
  לושהשל ש הפוקלת

 חודשים 
  שנהל

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

 ( וקר)מב קר( בלתי מבו) 
 ח ש" אלפי 

       וטפתש ת לועילפתזרימי מזומנים 
      

 132,681 809,28 16,974 457,72 109,456   קופהתל  נקי  רווח
      

להצשוהדרו  ותהתאמ מת  תזרימי  ילות  ע פלזומנים  גת 
      פת: שוט

      
      פסד:או ה וח התאמות לסעיפי רו

ת ת לפי שיטוהמטופל  ת וזקמוח  ותחבר יח וור ב הקבוצה חלק
 ( 56,155) ( 27,830) ( 17,919) ( 40,630) ( 105,076) , נטו המאזני י ווהש

           שווי טת השיי  פלת  פלהמטוה  ברח  רכישתי מנות דמ זהרווח  
 ( 93,000) - - - ( 13,949) י  זנהמא

 1,035 446 589 446 1,768 תשלומים מבוססי מניות 
 950 319 237 594 278   הההכנס עלסים ימ
 2,674 ( 978) ( 946) 4,871 ( 4,000) טו נ ת,רוח מימון א  הכנסות() ות צאוה

 ( 2,225) - - ( 925) 89 טו , נלהשקעהן " נדל  של גןוה  יובשו  שינויים
 ( 319) - - -  - ם פיננסי ימוש נכסיםממן רווח הו

בשווייש פיננסיםכ מ  של  הוגן  נויים  ב מדהנ  שירים    י ושודים 
 - ( 791) ( 137) (54) ( 494) ח והפסד וור דרך  גןהו

 4,236 1,657 1,637 2,598 4,907 ות פחת וה פחת
 (116,477 ) (33,100 ) (16,539 ) (27,177 ) (142,804) 
      

 ( 712) ( 374) ( 347) ( 519) ( 687) ומן במז  וולמם ששמיסי

      
      :םתפעוליי תיווהתחייבו  נכסים פיעישינויים בס

 578 ( ,4564) ( 4,133) ( ,4112) ( 3,781) ת  ות זכוויתר םזכאיוב םירותי תני שנוו  פקיםי בסנו שי
 684 099,2 3,245 ,0493 ( 1,206) ך ארו מןלז ה חובויתרות ים  יבחיבשינוי  

 (4,987 ) 638 (888 ) (4661, ) 1,262   
   (9,573)  ( 082) ( 800) ( 524,5) ( 12,695) שוטפת משו לפעילותישש מזומנים נטו 

      
        עהקשפעילות ה לים נ מזומ תזרימי

 ( 36,451)  - - ( 36,451) - '( נספח ג)  אוחדה לראשונהדת שרכישת חברה מאוח
ת  וטופלת המוזקוחמ ותבחבר קעה שהת ונדחיורה תשלום תמ
 (224,291) - - ( 66,211) ( 82,297)   המאזני  השווי לפי שיטת

השווי   תטי שי לפ לותטופמהת מוחזקות רועה מחבשקר ההחז
 - 468 774 - 10,435 מאזני ה

  ויהשו טתשי  לפי המטופלות מוחזקות רותלחב אותהלוו מתן
 (725,155) ( 540) ( 30,187) (155,052) ( 33,674) י נאזמה

  שיטת   י לפ  המטופלות  מוחזקות   חברותמ  ות הלווא  החזר
 8121,78 116,709 1,019 121,285 27,626 י אזנמה השווי 

לזמן  בנקאיים    תובפיקדונווגבלים  זומנים מ מב  )עלייה(דה  ירי
 80424, 9,733 700 22,273 ( 432) טו , נקצר

 ( 9,978)  - - ( 9,978) ( 19,992) ריםחי ס רךניירות עב  השקעה 
 10,297 - - -  -  ם ת ערך סחירימימוש ניירומורה מת 

   (3682,)  ( 1,154)  - ( 1,723) ( 251) ה השקעה בנדל"ן להשקע
 ( 2,104)  ( 358) ( 2,216) ( 379) ( 3,476) יך טים בתהל יק וע ופרוקב קעה ברכוששה

 ( 340,493)  124,858 ( 29,910) (126,236) ( 102,061)   עההשק תילוו לפעמששישנטו  יםמנומז

 

 
 . תי נפרד מהםמאוחדים מהווים חלק בל הם  ינייב ת הדוחות הכספייםי רפים לתמצ ם המצווריהבא
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 מזומנים  ה מיירתז על מאוחדיםביניים  תתמצית דוחו
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם.  רד נפבלתי חלק   םויוה מאוחדים מהים  יבינ פיים ות הכס ח ית הדוצ ם לתמצורפימרים האוהב
 
 
 
 
 
 
 
 

   לשפה וקלת 
 ם  דשיוח תשעה

  ושהלשל שפה קולת
 שים חוד

 שנה ל
 מה ייסתשה

 31ביום  ה משהסתיי ה ימישהסת 
  ברבדצמ בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ום יב 
 2021 2020 2021 2020 2020 

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

      
 1,166 - - - - ה ופצי בי א כתו ת ו מני תקבגין הנפם וליתקב 
 3,887 - - 3,887 - ים בדעוה לפצימימוש כתבי אובולים בגין קת 
 249,708 - - 173,194 49,532 למניות   מימוש זכויותפרטית וה  פקנ הגין ב םיל ובתק 
 - - - - 25,000 מניות תקבולים על חשבון   
 150,643 - - 150,643 - מאחר  וךארצר ו לזמן ק ותהלווא ת בלק 

 (105,576) (105,576) - (105,576) ( 11,899) לאחר  ך וואר ר צק מןלזוואה הל  רזחה
 62,260 ( 426) - - - , נטו יםי בנקאמתאגידים  קצרן זמ ראי לשאב )קיטון( לו דיג  
 ( 1,402) ( 412) ( 576) ( 800) ( 1,860) רהבגין חכי ת יוהתחייבורעון פ  

 ( 476) ( 476) ( 29) ( 476) ( 29) רה ת חוב להמרו אג וןערפ 
 ( 3,240) - -  ( 3,240) ( 3,240) רות חוב רעון אגפ 
הלוואו   מברחמת  קבלת  ש ת  חזקוה  לפי    יטתהמטופלת 

 777 27 7,225 795 8,205 אזני י המהשוו
  השווי   שיטת   לפי   פלת המטוחזקת  ה מוברלח  ה הלווא  החזר 

 -  - ( 268) ( 98) אזני מה
(266 ) 

 1,578 1,214 - 1,409 97,740 יים ם בנקא יידאגמת  ךואר ן זמל ותווא הל בלתק  
 ( 5,333) ( 1,555) ( 1,909) ( 4,230) ( 18,551) ם ייא קגידים בנך מתאן ארולזמ רעון הלוואות פ  
      
 353,726 (107,204) 4,711 215,338 144,800   וןמימ  ת(לועי)ששימשו לפ תלו ינטו שנבעו מפע מניםמזו 

      
 3,660 17,446 ( 25,999) 83,578 30,044 יםנומזמ במזומנים ושווי )קיטון(ל דויג
      

  ווישו יתרות מזומנים לן עיפחליתנודות בשער עת השפ
 ( 6,921) 792 ( 239) ( 6,458) ( 526) ניםמוזמ
      

 22,240 81,122 74,735 22,240 18,979 קופהנים לתחילת התמוזמושווי  זומניםיתרת מ 
      
 18,979 99,360 48,497 99,360 48,497 ופהקהת ףוסל ניםושווי מזומ םמנית מזותרי 
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 ים  מי המזומנתזרי על ם מאוחדיםייניב תמצית דוחות
 

 

 
      :ןומתית שאינה במזמהו עילותפ ב.

      
 25,683 11,127 17 0425,2 32 המרה ל ב והמרת אגרות ח

      
וי  שושיטת ה  לפילת  המטופכישת חברה ר בגיןת יחדנה  תמור

 37,500 - - - - המאזני 
      

 - - 4,651 - 4,651 בגין חכירה  כנגד התחייבותזכות שימוש  הכרה בנכס 
 

      : דה לראשונהת שאוחחדמאורה חב רכישתג. 
      

      : שהכיהר םוי לחדת חברה מאו של ות חייבוינכסים והת
      

 4,004 -  -  4,004 -  ( םינ ממזולמעט מזומנים ושווי )זר וח  הון
 70,785 -  -  70,785 -  ים י זכות שימוש מתייחסנכסו סולאריות  ותמערכ  -  בוערכוש ק

לוהלוו  קעהשה כלואה  שימט ה  ה לחברה  לפי     יו השו  ת טופלות 
 ( 262) -  -  ( 262) -  זני המא

 ( 4,572) -  -  ( 4,572) -  חים דיסים נמעתודה ל
 ( 16,977) -  -  ( 16,977) -  ין חכירה ג בת יובוחייתה

 ( 16,527) -   -   ( 16,527) -  ות ויות שוטפל חלכול מתאגידים בנקאייםאות וו הל
      
  - 36,451  -  - 36,451 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . לק בלתי נפרד מהםח  םוויה מ דיםוחמאהביניים   םיי ת הכספחוהדום לתמצית פירצוהמם  וריהבא

 של   פהלתקו 
 חודשים   התשע

של   ופהלתק
 שים  ודח לושהש

 שנה ל
 מה ייסתהש

 31ביום  ה ימסתיהש ה מיישהסת 
  ברמבדצ בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ום יב 
 2021 2020 2021 2020   2020   

 וקר( במ) וקר( י מב)בלת 
 ח "ש יפלא 

      ומנים:המז נספח לדוח תזרימי

      
      :וטפתפעילות של יםמנמזו  וסף על תזרימיע נמידא. 

      
 509,5 ,6932 2,909 5,088 6,887 למה ו שש ביתיר
      

 259  57 - 235 - בלה שהתק תיריב
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 ם מאוחדיה םיי בינ  פייםכס הדוחות  הת צימתם לוריאב
 
  כללי  - 1ור אב

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

היא  ימשהר בנייןת  למסחר   יםומש רשלה    בהחו  ואגרות  חברהה  לשהערך    ותנייר .  יקום  ,איטליה  יורופארק 
 ל אביב.בת ךת עררויי בבורסה לנ

 
של  ו  רהאת אלה של החב  ללתוכ  2021  בספטמבר  30ליום    של החברהמאוחדים  ה  יםיינב  פייםהכס  תוחוהד  ציתמת
השווי   ת בשיטתו טופלהמת  וק מוחז  ותבחבר  החברהויות  כ ז  אתוכן    ה"(וצ קב"ה  יחד:אוחדות שלה )להלן  רות מבח
 זני.  אמה

 
ליום   פעילות  שה בשלו  פעלה  קבוצהה   2021  , במרץ  31עד  אנרנדל)   מגזרי  מניב,  מתחד"ן    הדלק   רימוצו  שת גיה 
מיום  בישראל( החל  מוחזח  עותצבאמ  לת פוע ה  הקבוצ  2021  ,באפריל  1,  בברות  מגזרי  ב  פהרו ובאי  לאישרקות 

מנ1):  םיאהבפעילות  ה נדל"ן  מניבל"נד  ( 2);  בישראל  ב י(  מתאנרג   (3);    ניהבגרמ  ן  הדלק ומ   (4)  ;  חדשתיה  צרי 
   .בישראל

 
 . ילו ביא נו מרי רה הבבחטה בעל השלי 2020 ,אררובבפ 10יום החל מ 

 
 שים חודשה  לווש  עהתששל    ות ולתקופ  2021,  בספטמבר  30  ליום מתומצתת    רכו במתכונתנע ה  ל ים אפי כס  תוחדו .ב

תאריך  וא ב  וימ תישהס לעיין י.  ם"(דימאוחיים  ינ ב   כספיים  ות וח"ד  לן: )להתו  ת דוחו ל  שרבהקה  ל א  בדוחות   ש 
של   השנתיים    נלוו   אשרים  אורבול  תאריךבאותו    ימהסתי שה  נהשלו  2020בדצמבר,    31ליום  ה  ברהח הכספיים 

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

 צה ובקה על  פעתהרונה והשמגפת הקו .ג
 

נגיף הק תי  רה משבר משמעו יצל,  שראבי   לם, לרבותוברחבי הע   ( שהתפשטה"הנגיף )"(  COVID-19ורונה )מחלת 
בשו גם  ובכללם  בעולם  שונים  פ בהוקים  בשווקים  החועלם  את  השלכוברה,  עדי שר  הסופיות  יד תיו  אינן   ועות ין 

 "(.משבר הקורונהן: ")להל ן ואמלב
 וגרמניה,   בות ישראלבעולם לראזורים רבים  לית בפעילות הכלכיקפי הידה בה יף, חלה יר בעקבות התפרצות הנג 

ות מית, למגבלעולה הורהתחב  ת הנגיף גרמה, בין היתר, לירידה בהיקף ה. התפשטוי החברנכס ים  ויצ אשר בהם מ
בשווי  ן לירידות  ת בעולם, וביניהן ישראל וגרמניה, וכ רבו  ינותמד ו  ילהטאשר  ות נוספות  ותעסוקה ולמגבל  תנועה

נכס פיננסייםשל  בשווק   ים  סחורות  בארושל  כעווב ץ  ים  כןלם.  בהתמו  להוראו,  בגרמניה  ממשה   תאם  לות 
ושבתו מקומות עבודה, הוח אדם בית נוכחות כ ות שמעמ  וגבלה ל, נאסרה או הוגבלה פעילות בתי עסק, ה ובישרא

 מוגבלות. לות על יציאה מבתי המגורים לתקופות הגב   וטלווהך  נוחי ות ה מערכ
 חלוף  עם  כאשר  ,יףגנל   שונים  יםבחיסונ   שמושי  לעשות  העולם  קישוו  החלו,  2021  תנש  של  הראשון  בעוןרה  במהלך

ב  יל.יעכ ברר  והת  וגדל  הלך  כאמור  בחיסונים  השימוש,  הזמן הבוגרת  האוכלוסייה  מרבית  זה,  ישראל למועד 
לגיל  ונשיגברים    -דהיינו  ) מעל  הוריד16ם  אשר  דבר  בהצלחה,  חוסנה  של ש  אתמשמעותית    (  התחלואה   יעור 

בישראל שבמה   המחלה  הלך  הני  של ראשרבעונים  ידי  ךמשכו   ,2021שנת    ונים  על  שהוטלו  המגבלות  מרבית   ,
של   בעיצומו  ישראל  הוסרו.  נה כאהקורור  משבממשלת  לעיל  אוגוסט  מור  חודש  עלייה חדה  ,  2021במהלך  חלה 

נגרמה מכניסת הווריאנט ההודי לישראל יעילות החיסונים לאור פרק   בתחלואה, אשר ככל הנראה  וכן מירידת 
בהם השימוש  מאז  שחלף  יהזמן  ממשלת  כן,  על  בגלים .  הוטלו  אשר  מההגבלות  חלק  לחדש  החליטה  שראל 

 . של מגפת הקורונה, ולהחזיר את מגבלות התו הירוק לתוקף הקודמים
במנת  שימוש  לעשות  בעולם,  נוספות  ולאחריה ממשלות  ישראל,  במהלך תקופת הדוח, החלה ממשלת  זאת,  עם 

שיעורי המתחסנים במנת החיסון השלישית    כאשר ככל שחלף הזמן, עלו  ,חיסון שלישית נגד הנגיף )מנת הבוסטר(
בעולם    חדש את התחלואה  עלו, מה שהפחית מ נוספות  וממשלות  ישראל  את הסרת לאשר  והוביל את ממשלת 

ו  מחדש  שהוטלו  בעולםהמגבלות  השווקים  של  מחדש  זה,  .  פתיחה  הכריזה  בכלל  ישראל  על מחדש  ממשלת 
שיובילו לפתיחת   הקלותת מתחסן או תעודת מחלים לשורת  לפיה יזכו אזרחים בעלי תעוד  ,מדיניות התו הירוק

 ה לשגרה. ק, הנעת הכלכלה וחזר המש
ב החברה  מחזיקה  בה  אשר  לגרמניה  מניב  75-באשר  נדל"ן  החברה,    –  נכסי  ידיעת  החודשים  למיטב  במהלך 

עם   גרמניה  מתמודדת  בתחלואההאחרונים  חדה  היתר,  עלייה  בין  וזאת,  בשיעורי  עקב  ,  המתחסנים  ירידה 
למועד זה, העלייה בתחלואה כאמור אינה משפיעה על   וןנכיצוין כי    ., בדומה למדינות נוספות באירופהבגרמניה

כאמור הנכסים  משוכרי  השכירות  דמי  את  לגבות  ויכולתה  החברה  זאת,    , נכסי  עם  בארוע אך  שמדובר  מכיוון 
בין  "מתגלגל"   וודאות,  ואריאנטים חדשים של  המאופיין באי  ו/או  נוספות  היתר, בקשר עם חשש מהתפרצויות 

שינקטו והצעדים  זה  הנגיף,  בהקשר  העלייה   בעתיד  השפעות  את  מלא  באופן  להעריך  יכולה  אינה  החברה 
נכסיה  על  כאמור  פעילותה  בתחלואה  אשר   ותוצאות  המגבלות  את  לחדש  תחליט  גרמניה  ממשלת  וכאשר  אם 

ב האוכלוסייה  על  הקודמיםהטילה  התחלואה  כי  .  גלי  יצוין  זה,  של בעניין  המוחלט  מרביתם  הדוח,  למועד  נכון 
ה החברה  נכסי  של  עסק  בגרמניה  נדל"ן  לבתי  הקודמים  מושכרים  התחלואה  בגלי  הוגדרו  עסק  אשר  כבתי 

"ב. שמעניקים שירותים חיוניים לצרכי האוכלוסייה על רקע התפשטות הנגיף, כגון סופרמרקטים, בתי פארם וכיו 
והחברה מעריכה כי  ,  בעת הסגרים שהוטלו בגלי התחלואה הקודמיםבתי עסק אלו נותרו פתוחים לציבור הרחב  

לות כאמור , אם וכאשר המגבלפחות חלקם הגדול יוגדר ככזה גם במקרה של הטלת מגבלות מחודשות בגרמניה
 . תוטלנה
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 שך( )המ   כללי - 1באור 
 

 בוצה קה על  תהעפשרונה והמגפת הקו .ג
 

 וסיכונים לחברה  פות חשי
בנוסף,  .  יףכתוצאה מהנג   יהס נכ  יבשוו   הע רל  שינוי  על  יעותצבהמ  לאינדיקציות  ערה  אינה  החברה,  הדוח  ועדמל
  ותהכנס,  הדוח  למועד  נכון.  גיףנה  מהתפרצות  כתוצאה  מהותית   בצורה  נפגעה  לא  החברה  של  השוטפת  ילותהעפ

בין היתר לאור  ,  הנגיף  צותמהתפר  כתוצאה   נפגעו  לא ,  ותשכיר   דמי   מי תשלו  מגביית ,  בבסיסן  הורכבו   ראש,  החברה
חלק יצוין כי בכל מקרה,    ניין זה,בור הרחב. בעפתוחים לצי  חברהשל ה   ל"ןנדה  ועד הדוח, כל נכסיהעובדה שלמ

  לצרכי  חיוניים  שירותים  םשמעניקי  עסק  כבתי  המוגדרים  עסק  לבתי  םכרישומ  החברה  של"ן  הנדל  נכסיגדול מ
נותרו  "בו וכי  םרפא  בתי,  סופרמרקטים  כגון  יהלוסי האוכ אשר  הוטלו   במועד  םג  הרחב  לציבור  פתוחים,    שבו 

 .  מוריםים הנכסים האת שבהן ממוקמלוידי הממש   ת עלשונו לות גבמ
 

 ין זה היו:החריגים לעני 
 
חתמה על הסכם עם השוכר של    ה החבר  ונהמשבר הקור  וץר פרלאח  -  ן בגרמניה נדל"ן המשמש כבית מלוס  נכ .1

הקו  רלאו  לפיוהנכס   שהתקומהלך  בה  רונ משבר  הדירה  2021  במרץ  31  -ל  2020ל  רי אפב  1  ביןפה  שכר   ,
ל י יופהמינימלי השנת    חזר , השוכר  2021פריל  בא   1  -ל מההח.  אלפי אירו  1,300  וםמקאלפי אירו ב  700-חת 

ם  ת הסכתקופ  ל מימוש האופציה להארכתע   יעהוד  כר המלא. במקביל, השוהדירה המקורי  את שכר    לשלם
י לא  ורו כ נק המממן נתן את אישדלעיל, הב   ור ההסכמותאל ם.  שני  5ל  פת שסלתקופה נו   כס בלנגןהשכירות בנ
ביוני,    30  -ו  2021במרץ,    31ימים  ב   ל"ןדנה נכס    מימון רכישתשנלקחה לצורך    ן של ההלוואהקריהיו החזרי  

 . 2022 ץ,מרב 31יום אך ורק החל מ  ולייחסי הכיסוי ייבדק ותשנוגע ותנסי ינ פאמות המידה ה   כי כןו  2021
 

י טאוור שולמו  יט. בגין הנכס בס"(הנכס בסיטי טאוור)להלן: "  ירועיםם אאולשראל המשמש כיב  ן" דלס נכנ .2
לאור  ציבור.  תוח להיה פאף שהאולם לא    , וזאת על 2020  אפריל   שדוחעד לסוף  ברה מלוא דמי השכירות  לח
בוטל הסכם    יוצא מכך,ים כפועל  עט האירוומיעו  בר הקורונהעל ידי ממשלת ישראל על רקע משטל  ר שהוגהס

   .שכירותה
ר  וכ מקבוצת פתאל )"הש  ”Switch Up“ת  ת חדש עם חברירושכ  חתמה החברה על הסכם   2021לי  יו  בחודש

מעריית רמת    רשיםהנד  ת ונבלת אישורים ורישיו ים מתלים )שעיקרם קפוף להתמלאות תנא, בכ  דש"(, לפיוהח
החדש   השוכר  וחמשרדי  לצרכי  AS IS  במלואו  הנכסאת    שוכרגן(,  פתוחיםם  עבודה  של    ,ללי    10לתקופה 

מת המושכר  תאבהע  השוכר החדש התחייב להשקי  אחת.ל חמש שנים כל  ת שופס שנים, עם שתי אופציות נו 
ן  מיליו   3-ות הוא כהראשונירות  ת השכוהממוצע לעשר שנ  ירהד השכר    ש"ח,מיליון    20-ום של ככובשיפוצו ס

 בשנה.   חש"
 

 ים, טרם התמלאו התנאים המתלים לעיל.ידוחות הכספ למועד אישור ה
 

 נרגיה ירוקה ורונה על להב אהשפעות משבר הק
 

שנת האנרחזר  2020  במהלך  בתחום  לפעול  החברה  המתחגיה  להערכת  ה  מושפע דשת.  אינו  זה  תחום  החברה 
 ווח. טלחוזים ארוכי  תאם בהל החשממתקבולים מחברת  ם ורל הכנסות התחום מקכ  גיף שכןרצות הנתפמה

 
 ל  ישרא משבר הקורונה על דלקעת השפ

 
מכתוצ באה  ירידה  חלה  שננקטו  ה ההגבלות  ובתנועת  הדלקים  בתחנו צריכת  גידולקוחות  חל  במקביל  אולם  ל  ת 

הנוחות.  במכירו חנויות  של  פברואר,  ת  מחודש  ה)סוף    2021החל  התאושש שלישי(הסגר  מגמת  בנתוני  חלה  ות 
ר יתה ן  הקורונה, בי   טרוםלות  ופעיו לחזרה לרמת עבודה  הביא אשר  ,  חותובמחזורי חנויות הנ ו  יםת הדלק מכירו

 תקופה זאת. ים בארץ בדינה נמצאשרוב אזרחי המבשל העבודה 
 
ם,  ובעקבותיה הגבלות חדשות אשר חוזרות לפקוד את האזרחי  ץר באתחלואה  יה ברמת ה, חלה עלי תקופת הדוחב
הדוחות  נ אישור  למועד  פגיעה    אליים  פהכסכון  בתוחלה  ותחול בעקבות    צאותמהותית  היה  זאת,  עם  יחד  כך. 

התחלוא במצב  ש החמרה  יכנס  והמשק  שהה  הרי  לסגר  לגרוםוב  עלול  בישראל, ל  דבר  העסקית  בפעילות  האטה 
 השפעה שלילית על התוצאות הכספיות של הקבוצה.    תוהיללמצב כזה עשויה ו
 

נכון  מעריכה    הקבוצהלת  הנה ז  למועד כי  ד  מולעאשר תאפשר לה    הביצי ית  סננ פי  יכולת  ימתקי   וצהלקב ,  הדוח 
ולייבויותתחבה לפיה  באהמשיך  סדעול  והתפשהקבוצהת  ערכהל  .ירופן  היה  הקור  ת טו,  ה  י והשלכותונה  נגיף 

  גםוצא  עולמית וכפועל י ה  להמשמעותיות על הכלכליות  ת שלילהיות לכך השפעו  תלולועשי  ורך זמן, הראל  פוייחר
 . ותוצאותיהעילותה פ  ימוח תועל  צהובק הלת  פועהם קים ב ועל השו 

 תונוקט   תהשונו  תו ישובהתאם להנחיות של הרופועלת    תו תחויר ההתפ שוטף אח  עוקבת באופן  וצההקבי  צוין כ י
על   לנ מבצעדים  האפצמצת  ככל  הש   שרם  המחהתפרצופעת  את  השוטפת,    להת  פעילותה  ף שוט   קשר  לרבותעל 
 .בוצה קהכסי נ  חראף טוקב שע ומ  הקבוצהכרי ויומי עם שו
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 ית המדיניות החשבונא יר קיע - 2 רבאו
 

 ם נלאומייכספי בי ני דיווחדה בתקעל עמיהרה צה .א
 

הכספי תמצית   בהתא  םחדימאוה יים  ניב  יםהדוחות  כספי  יווח  ד"  34  יומ אלינ ב  ונאות חשב   לתקן ם  ערוכים 
 ,דיים( יומייים  תקופת  דוחות ערך )ת  ניירו   קנות ד' של ת  לפי פרק  אות הגילוי, וכן בהתאם להור"יםלתקופות ביני

 . 1970-לש"תה
 

 דעת קולים ושימוש באומדנשי .ב
 

מש בשיקול שתלהה  הנהלת הקבוצרשת  ד, נIFRS  -ל  םתאבה   ביניים המאוחדים  כספייםה  תהדוחו  ציתמת  כתריבע
והותרכ העב  ,עתד אומדנים  על  א  תנחו ,  משפיעים  המדינ שר  הסכומיו  ת וייישום  והתחסכנ  שלם  על  , יותבו יי ים 
 ה. אל מאומדניםלהיות שונות ות  לולפועל עתוצאות בה ש ר ת. יובהוצאהות ונסוכה

 

ו  לש  תאיהחשבונניות  ום המדי בעת ייש  הלל ההנה ת שעד הל  קושי בהערכות   שוימששיקריות  הנחות העההחברה 
 .השנתייםם ייפ ו ששימשו בדוחות הכסעם אל  יםיעקבודאות, הינם  ו  באי  תוכרוהכ

 
 םספיית הכוחוהד עריכתסיס לב .ג

 
הקבוצה  ינייםב  םפייכסות  דוח  תבעריכ יישמה  אשר  חשבונאיה  המדיניות את    אלה,  בערייות  ות דוח הכת  שמה 

  בסעיף ד'   למעט האמור  ,ךותו תאריאבימה  הסתי , ולשנה ש2020מבר  בדצ  31  וםיל  שנתיים המאוחדיםפיים ההכס
 הלן. ל

 
 מותקודח דיוו  קופותת לת ו/או עיכחהנוופה קתעל ה םיעיפהמש תקניםלנים תקנים חדשים ותיקו .ד

 
 IBOR -ה בריביות הרמבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקונים

 
ווח כספי  ם, לתקן דיסירים פיננשימכ:  9נלאומי  כספי בילתקן דיווח    וניםתיק   IASB-ם הרס, פ2020סט  אוגו  בחודש
לתקן  ירישכמ  39  יאומינלב  ותבונאחשן  קלת  ,ייםלויג  ם:יסננ י פמכשירים    :7  ומיבינלא  ומדידה,  פיננסים: הכרה  ם 

 (. "םהתיקוני"  -הלן )לירות חכ  16מי  אובינלוח כספי קן דיווח ולתי ביטז וח  4ומי יווח כספי בינלאד
 

  פולח יו  ספיים כאשרכות החשבונאי בדוחשל הטיפול ה ותות עם השפעהמתמודד  לות מעשיותונים מספקים הקיקהת
 RFRs - Risk Freeסרות סיכון )בריביות אלטרנטיביות ח (IBORs - Interbank Offered Rates)ק מר'נצב הות בייר

Interest Rates .) 
 
אוונבתיק  תטפל  הברהחת,  ויעשהמ  ותהקל מה  אחתלם  בהתא חוזיים  בתזרימי המזובתי  ים  הנדרשקונים   ים מנים 

הרי מיישום  כתוצאה  לטי  ה פורמשירות  כלשתמ  יבית בר ם  יוי ני בש  אי נובחשה  ולפ בדומה  נדרשת   רה בחמר,  ונה. 
בריביות  להכיר  השינויים  התאמת    את  הירהשיעור  באמצעות  מבלאפקטיבבית  לשנוית  א י  ע ת  של   הפנקסני  רכו ת 

ה המ היננפכשיר  ז ב  ימוששסי.  מעשית  תלהקלה  מו  שהמעבר  בכך  תנאים  תרמ  RFR  -ל  IBOR  -וי  בסיס  על  חש 
 .םויוש ים כלכלי

 
הכהרפשפעת  העם  קשר  ב  גילוי  ותישרד   ופנוס נים  ו קהתי  תרגבמס דוחותיה  על  הצפויה  החב ספיים  ורמה  רה של 

התייחס  בו לאו  תולרבות  את בר הח  פן  מנהלת  הרירמרפו  יישום   ה  עליהסיכוניל  , ביותת  חשו יהם  ם  כתוצאה א  פה 
 נות. להשת  םייהצפו  IBOR  תוביגע למכשירים פיננסיים ברינו ה הצפויה וגילויים כמותיים במ רפוהרמ

 
את  מייש  2021  , ארינוב  1  מתאריך חל  ה הקבוצה  הייתהיישול   ,םהאמורי  יקוניםהתמת  לא  התיקונים  פעה  שה  ם 

זספיים  הכהדוחות    על מהותית   עם  הקבוצה.  ככלאתשל  הקבבש  ,  תבעתיד  חשבונאווצה  ליישם  גידורחר  אשר   ת 
 . תיתמהו הפעלהיות הש ה עשוי  לתיקון ,נובע מהרפורמההוודאות התושפע מחוסר  
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 )המשך(  יתאדיניות החשבונהמ קרייע - 2 ראוב
 

 ות היל ה יושר צפויה או עשהקבוצה, א ם בידיץ מוקדובאימ צובתוקף, ולא אומ ינםשפורסמו ואלתקנים  תיקונים .ה
 תידיותופות על תקהשפעה ע להם

 
 עויותוט שינויים באומדנים חשבונאיים ות חשבונאית,ינימד IAS 8-ן לתיקו

 
פברוחב הפרס   ,2021אר  ודש  לת ותיק  IASB  -ם  חשבן  בינ א ונקן  מדי8אומי  לות  חשבונאית,:    ויים שינ  ניות 

אומדנים  מונח "של הרה חדשה  הציג הגדל   התיקון(. מטרת התיקון הינה  -)להלן  ים וטעויות  ינאבאומדנים חשבו
 נאיים".  חשבו

 
חשבונאייוא מומדנים  בם  כספיים  כ"סכומים  הכספייםדוחגדרים  ודאוהכפופים    ות  התבמ  תלאי    יקון דידה". 
מהם  בהימ חשבושיר  באומדנים  נבדנויים  הם  וכיצד  משי נאיים  במדינ לים  ני  ומתיקונאית  החשבו   תיונויים 

 . טעויות
 

ב ייושם  פרוספאוהתיקון  לתפן  שנתיקופוקטיבי  המתחילות  ת  חל  2023  ,רבינוא  1ביום  ות  שינויים   והוא  על 
חשבונאבמ אופו קת  אותה חילת  בת  םהמתרחשי   חשבונאיים ובאומדנים  ות  דיניות  מוקדם  .  אחריה  ה  יישום 

  אפשרי.
 

 
 מגזרי  דעמי -3 אורב

 
צרי הדלק מו  ותחום שת  חדמת  יה נרג יב, א"ן מננדל)  גזרי פעילותמ   שהבשלו  פעלה   קבוצהה  2021במרץ    31עד ליום  

 :קמןכדל (ו'  4באור )ראה גם   מגזרי פעילות ה ועלת בארבעה פהחבר  2021 באפריל  1החל מיום  ;(אלבישר
 
באמצעות    ,תחנות דלק ושטחי מסחר להשכרה  של  וניהול  םזויי,  ריתוא  םופעילות בתח  -  בישראל  מניב"ן  לנד .1

 . ותפותמש ת קאועס
 

ות כלולות  ות חברבאמצע  ,הכרהשל   נדל"ן  יכס נ  של   וניהול  ם וזיי,  ריתוא  ום בתחפעילות    -  המניבגר  מניב"ן  נדל .2
 ותפות. משת או קסוע

 
בתחום   -  תשמתחד  יהגאנר .3 של  ו   הקמה  תכנון,  ,םזויי  פעילות  האנרג בתח  יםממיז פיתוח  רית  אהסול  יהום 

הירוק מא חבר עות  צבאמ  חדשת,המת ה  והאנרגיה  כלולוחב  וחדותות  הח  , הרה    ,2020  ימא ב  13  יום מל  וזאת 
מתחדשת  מתחום אנרגיה    ותהכנס  .תחדשהמת   הי נרגהא  רות בתחום חב  רמספ  כישתסקה לרושלמה עה ד בו  מוע

 רבעונים. בשאר ההות מההכנסות גבו נההש  ברבעון השני והשלישי של ההכנסות  לפיהבעונתיות  ת ופיינמתא
 

מ תחו .4 ללמשוה   2020,  רבוקט באו  27ביום    -בישראל  לק  דה  וצרים  עסקה    רתחבב  תמשותפ  יטה של  שת ירכ ה 
הישראלי ממו  תהדלק  והחל  זה  בע"מ  ותפעול  ב,  לקיםד  קת פואסבמכירת    רההחב   עלתפועד  חנות  תניהול 

חנוי פה   ,תדלוק נוחו עלת  תדת  ות  וכן  קול בתחנות  הקמה  יזוםבי ,  ת,  של  ו   חנותוהפעלה    נוחות חנויות  תדלוק 
מ  .תופ סונ החל  פוצל  זה  הות  ,םמגזרישני  ל  2021,  באפריל  1-תחום  הפרדך  מרכיב  בישראל"נדת  המניב  ל  ן 

   .'ו 4  גם באורראה  -נפרד   לתחום
 

 

המגז והוצאות  כולרהכנסות  בנלותים  ל ו,  הח נתסף  הוני  של  חלק  ה את  ,  ותוחד מאברות  ת  בחברוחברה  ההיחסי 
שיטת  טופלוהמ   ת ומוחזק לפי  לשיעורתאבה  וזאת   אזני מה שווי  הת  בהן.  חזהה  ם   ים ב מורכהמגזר    י רווחקה 

)לת המיוחסות למגזהוצאו  להשקעה ובניכוי  ןדל" הנ  ן שלגהוהי  וו שוי בשינ לרבות    זרגהכנסות הממ א ל ר הפעילות 
 (.הקבוצה  חברות  ןיב  תאוהלוון ון בגייממ  ותסוהכנ  ותהוצא
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 (שך )המ מגזרי דעמי -3 אורב
 

 
 ך הכלס

בגין  ות התאמ
ות רבח
לפי  ותפלהמטו

טת השווי  שי
    מאזניה

צרי ומ
הדלק  

  שראלבי
 )*( 

דל"ן נ
  במני

 רמניה בג

"ן דלנ
  במני

ל  בישרא
 )*( 

אנרגיה  
 מתחדשת  

 

  ש " ח  י  א ל פ
 

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

    
  

       
 11,582 ( 1,098,208) 1,057,114 35,284 8,560 8,832 מגזר ה   ת הכנסו 
       

 19,042 ( 113,450) 50,866 77,035 3,974 617 המגזר )הפסדי(  רווחי  
       

 ( 9,254)        ו צ וק א ה ל כלליות ש ה ו נהל ה ת  או צ הו 
       

 ( 5,151)        ו שלא הוקצו ט מון נ הוצאות מי 
       

 21      הכנסות אחרות 
       

  זקות ח רות מו חב   י ברווח   וצה הקב   ק חל 
 105,076 - 30,785 70,743 3,257 291 זני מא ה   שווי ה   יטת ש י  פ ל  ות טופל המ 

       

 109,734       ה ס ההכנ ל  ע   סים י מ   פני ל   ח ו ו ר 
 
 
 

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

 
 כלהסך 

ברות  בגין חת התאמו
שיטת  לפי  ופלותמטה

   ניבן מל"נד ני   השווי המאז
אנרגיה  

 תחדשת  מ

 

  ש " ח פ י  ל  א
 

ש לתקו  ש   עה ש ת   ל פה    30  ביום יימה  הסת חודשים 
 י מבוקר(:  )בלת   2020  בספטמבר 

 
   

     
 8,040 ( 27,800) 30,896 4,944 נסות המגזר כ ה 

     
 4,083 ( 42,014) 44,061 2,036 המגזר י  רווח 

     
 ( 7,153)      ו צ הנהלה וכלליות שלא הוק ת  או הוצ 

     
 ( 9,570)      לא הוקצו ש     מון נטו מי   אות צ הו 
     

מוחזקות   וחי ברו וצה  הקב חלק   לפי  ת  לו מטופ ה   חברות 
 40,630 - 40,484 146 אזני מ ה     שווי ה שיטת  

     
 61  למגזרים   צו הוק שלא    רות הכנסות אח 

     
 28,051     כנסה הה ל  ם ע י ס י פני מ ל   רווח 
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 המשך()  רימגז דעמי -3 אורב
 

 
 סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח
לפי  ותפלהמטו

  טת השווישי
 זני   אמה

 צריומ
הדלק  

   ישראלב

נדל"ן 
מניב  

   מניהבגר

 "ןלדנ
  במני

 בישראל 
אנרגיה  

 מתחדשת  

 

  ש " ח  י  א ל פ 
 

ה  מ תיי חודשים שהס   ושה של תקופה של  ל 
 )בלתי מבוקר(:   , 0212  בספטמבר   30ביום  

    
  

       
 4,008 ( 435,624) 421,200 11,965 3,279 3,188 מגזר ה   ת ו נס הכ 

       
 4,549 ( 20,022) 13,200 7,422 3,079 870 המגזר וחי  ו ר 

       
 ( 3,443)        ו צ וק א ה כלליות של הנהלה ו ת  ו א הוצ 

       
 ( 1,814)        טו שלא הוקצו מימון נ הוצאות  

       
  ת חזקו ו רות מ חב   י ח ו ברו   צה ו הקב   ק חל 
 17,919 - 11,620 3,967 2,252 80 זני מא ה   שווי ה   יטת ש י  פ ל  טופלות המ 

       

 17,211       ה הכנס על ה   סים י פני מ ל   ח ו ו ר 
 

       

 
 סך הכל

ן  גיות בהתאמ
 חברות המטופלות

ווי  ת השטשיי לפ
   בנימ נדל"ן זני   המא

  גיהאנר
 ת  שחדמת

 

  ח "י  שפלא
 
ביום  שהס   ם י ש ד ו ח   שלושה של  ופה  תק ל    30תיימה 

   וקר(: תי מב )בל   2020  בספטמבר 
 

   
     

 4,534 ( 157,11) ,04012 ,6513 מגזר כנסות ה ה 
     

 4,254 ( 174,28) 803,30 625,1 המגזר   וחי רו 
     

 ( ,5273)    קצו הו לא  ת ש לליו הלה וכ אות הנ הוצ 
     
 555      צו שלא הוק     מון נטו מי   צאות ו ה 
     

מוחזקות חב   י ח רוו ב   ה בוצ הק   חלק  לפי  ת  המטופלו   רות 
 830,27 - 723,27 701 י אזנ מ ה שווי  ה טת  שי 
   

 16  ם זרי ג למ   וקצו ה שלא  ת  סות אחרו הכנ 
     

 29,128     על ההכנסה   סים י לפני מ   ח רוו 
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 )המשך( מגזרי דעמי -3 אורב
 

 
 סך הכל

בגין  ות התאמ
רות חב

לפי  ותפלהמטו
טת השווי  שי

   המאזני 

רי צומ
  דלקה
  ראלשבי

(* ) 
 ל"ןדנ

 ב מני
אנרגיה  

 מתחדשת  

 

  ש " ח   י א ל פ
 

      וקר( )מב   2020  , בר בדצמ   31  ום בי   יימה סת שה   נה לש 
      

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

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

 ( 10,979)       ו צ ק ו א ה של ת  ו כללי הנהלה ו ת  או הוצ 
      

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

   המטופלות   קות חז חברות מו   י ברווח   צה ו ב הק   לק ח 
 56,155 - 3,033 52,900 222 י מאזנ ה   שווי   ה שיטת   י פ ל 

     
 38  גזרים מהוקצו לשלא  אחרות כנסות ה

      
 133,631      ה הכנס ה   על   ים ס י פני מ ל   ח ו ו ר 

 
  למפרעל  וצגת הפיצהמאחר ו  המניב בישראל למפרע"ן  והנדל  מוצרי הדלק  פעילותם משקפים את פיצול  אינונים  הנת  *()

 . תנה מעשייא
 

   ווי המאזניטת השלפי שית המטופלו ת ומוחזק ותחבראות לווהלוקעות הש - 4ר באו
 

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

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

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

 

ל  ש   ן י יפ החל   שער על    -כלהלן: מצב כספי  ס  בוס מ לן  ה ל אשר מופיע    זרות   חברות   של ת  ומצ המת יננסי  ע הפ מיד ה  .2
     .  ונטיות רלו ת ה ו רו לתקופ וצע של האי מ המ חליפין  ה   ער ש על    -ות  , תוצאות הפעיל ה הרלוונטית פ ו התק וף  לס רו  אי ה 
 

  3.736  ו נ י ה   2021  בספטמבר   30ירו ליום  א   1  ין של החליפ   ירו, ושער הוא הא   הזרות   רות החב   ל ש פעילות  ע ה ב מט  .3
 ח: ו פת הדיו תקו האירו ב   של ערי החליפין  בש חלו  ש   נוי שי שיעורי ה   ן ל לה   ח. ש" 

 

יפין  חלה שערשינוי ב    
 % -ב   ל האירוש

 ( 5.28) 2021 בספטמבר 30דשים שהסתיימה ביום חו תשעהפה של תקול 
 3.81 2020 רבספטמב 30שהסתיימה ביום דשים  חו התשע של  פהלתקו 
     
 ( 3.58) 2021 בספטמבר 30דשים שהסתיימה ביום חו שהלושל ש פהקותל 
 3.68 2020 טמברבספ 30 הסתיימה ביוםפה של שלושה חודשים שלתקו 
     
 1.70   2020מבר צדב   31ביום  תיימהסשה הנלש 
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 המשך( )  המאזני יפי שיטת השוולהמטופלות  תוחזקומ ותחברוהלוואות לעות השק - 4באור 
 

 בהרכ ( ב)
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום 
 בדצמבר   31 

   2021  2020  2020 
 ר( מבוק)  ר( ק)בלתי מבו   
   "חאלפי ש   
        

 201,1  ,1711  204,1   המאזני שווי טופלות לפי שיטת ההמ  כלולותקעה בחברות הש
 0562,38  063,194  248,693   המאזני ווי ש שיטת ה לפי  ופלותהמט פות משות אותבעסקעה השק

   452,694  342195,  563,581 
        

 4130,25  131,305  474,136     י זנאהמי שיטת השווי  פלות לפטומחזקות הומת וחברל  ותהלווא
   926,830  326,539  538,369 

 

 טופלות לפי שיטת השווי המאזני ות המפמשותכלולות ועסקאות חברות ב  הבחשבונות ההשקע ועהתנ ( ג)
 

ים חודש  תשעהשל  לתקופה 
 בספטמבר 30שהסתיימה ביום 

 יום מה בתיילשנה שהס  
 בר בדצמ  31 

 2120  2020   2020 
 בוקר( מ)   ר( מבוקלתי )ב 
 "ח  אלפי ש 
 84,256   84,256  563,581 חה תרת פתיי

 328,724   67966,  977,44   ההתקופ  קעות במהלךהש
 -    ( 468)   ( 435,10) במהלך התקופה  השקעה  ירהחז
 56,155   630,40  076,105 אזני ות לפי שיטת השווי המהמטופל חברות  חירוו

טת  י שיפלת  מטופלהרה ב רכישת חהזדמנותי מ  רווח
 -   994,13 ני  ז מאשווי הה

  
93,000 

 ,6441   4,137  ( 516,22) הפרשי שער שנזקפו לרווח כולל אחר 
       

 1,58563   234,195  452,694 יתרת סגירה 

 
חברות   ם שלספייהכדוחות  ( ב100%) מלאים נים ההנתו  מציג אתצב הכספי מעל ה  תי מתומצסננמידע פי ( ד)

 ודפי עלות.ע ללאמהותיות, חזקות מו
     לותור בעעיש 
   חייבויותהת   תיווביהתחי לא  םינכס נכסים השתתפותו 
 שוטפות לא  שוטפות טפיםשו םשוטפי חיםוובר 
 ש"ח י פאל  

      ר( וקבלתי מ)ב  2021 פטמברבס 30 וםלי
      

       תפותמשו ותעסקא
      

 ,0009531, 000259,1, ,0008061, ,00,05411 40% ל ישרא דלק
 5,549 464,260 953,274 30,085 40% דלק נכסים

 

      ( מבוקר) 2020  ברבדצמ 31 ליום
      

       תפותמשו קאותעס
      

Around Town  75% 042,35 1062,1 4,861 81061, 
 000884, ,000020,2 ,0007191, 01,877,00 35% )*(  דלק ישראל

 
 . ראה ו' להלן -ודם לפיצולה  ק )*(
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 המשך( )  המאזני יפי שיטת השוולמטופלות הת ווחזקמ ותחברת לוהלוואוקעות הש - 4באור 
 

ים של חברות  ספיכדוחות הב( 100%לאים )המהנתונים ציג את מהפעילות ת ומצת על תוצאוסי מתנפינמידע  ( ה)
 עודפי עלות  ללא הפחתת מהותיות, מוחזקות 

 
  רווח סך )הפסד(  רווח    
   ללוכ  אחר  כולל וחור  כנסותה  
 ש"ח אלפי   
     תיימה  חודשים שהס   עה תש   לתקופה של  
     מבוקר( )בלתי  2021 בספטמבר 30ביום  
      
     ת ומשותפאות עסק 
      
 76,000 - 76,000 2,718,000 ל ק ישראדל 
 9,628 - 9,628 20,993 ( 1) יםדלק נכס  
      
     חודשים שהסתיימה    שלושה   לתקופה של  
     בוקר( מלתי )ב  2021 בספטמבר 30ביום  
      
     ת פואות משותעסק 
      
 32,000 - 32,000 1,053,000 דלק ישראל  
 6,430 - 6,430 7,789   םדלק נכסי 
 
 ה  הסתיימלשנה ש 

 ר( )מבוק  2020 מברבדצ 13ביום 
    

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

,  ריל פ בא   1ה שמיום  לתקופ תייחס  מ   2021  , ר טמב בספ   30ביום  שהסתיימה    חודשים   תשעה ל  ה ש לתקופ   ע ד המי  (1)
 . 2021,  בספטמבר   30ועד ליום    ( להלן   ו'   סעיף ראה    -ל של דלק נכסים  הפיצו )מועד    2021

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

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

 "מבע ת יראל ישדלק ה חברת ה ( ו)
 

בשך  מבה    .1 ה4)ב()9באור  לאמור  לדוחות  דלק  2020  נתלש  םמאוחדים הכספיי(    , בפברואר  15  ם ביו,  לגבי עסקת 
להסכמה, לפיה,    ההצדדים לעסק   ו יעהג ,  ובנוסףש"ח    ניומיל   37.5  לש סך  ב  רה הנדחית ורת התמשולמה ית  2021

ר א  ,רהואה לחבבמלפציה  רה האובין היתר, הועב גםבעצ  ת לממשהשאישר  נול מנבע סת  נהכ ללא    מה,  סף יות 
וש  ימ מ  רוליום הודעתטתו מועד מסרה החברה לדלק פמו כן, באו כ  .ורהאמ אור  בבורט  ל כמפראשלדלק י  אחר
  18ם  ביו.  נפק של דלק ישראלהונה המו מ  1.666%ת  והואשר מפציה,  ות האומני   תוךניות ממ   189,068  -ס לביח

לדה  ה למשי  2021  ,ארפברוב פטרו חברה  מ יבג   את התמורה  ליוםלק  של  יה הנרכשיות האופצנן  בסך    12.5-כות 
לידיה אתב יוק  ש"ח   נייומיל רכ   ה ברשלימה החה  2021  ,במרץ  24יום  ב  מניות האופציה הנרכשות.  לה  ישת  את 
 . "חש ינמיליו  25 -כ  ללסך ש  נפרע של דלק, בתמורההו   המונפק  נהמהו  3.334% הווההמ ,יהצהאופ  ניותרת מית
 

מוחזק כעת    ר, אשראלדלק יש  לש  מונפקהן המניות  בהו  רהה של החבק חל  דלג  2021  ,במרץ  24  םיו, החל מכךמש
  -  יוםל ק פטרודל;  ות בדלק ישראל(טה משותפ זיקות ביחד בשליח)המ   35%  -  ..מג; ב.40%  -  דלקמן:  החברהכ

25% . 
 

מכירת  2021בפברואר,    22ביום      .2 עסקת  את  ישראל  דלק  הכוח  נותח   השלימה  השלמת ב.  שבבעלותהת  מסגרת 
ורה(, כאשר  ליוני ש"ח )לאחר התאמות תמ ימ  297קה כאמור, קיבלה דלק ישראל, במועד ההשלמה, סך של  סעה

 למה.  ם ממועד ההשצי חודשי וח 8-ח אשר עתיד להתקבל בתוך כ ליוני ש" מי 60ך נוסף של  נותר לה לקבל ס
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 ך( שמ)ה  ווי המאזניהש י שיטתלפטופלות המת וזקמוח ותחברלאות  ות והלוועהשק - 4ר באו
 

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

קבות  בע.  PPAה  עבודת    ושלמהה   2021  בחודש מאי ,םהמאוחדיהשנתיים    ת( לדוחו4)ב( )9באור  ב  לאמורבהמשך      .3
תיות  הו ר מחוסמ   .2020שנת  ן  ח בגי ש"  ני ו מילי  0.6ך של  ס ף בי נוסות ר רווח הזדמנהוכ  PPA  -דת ה  עבו  תהשלמ

ם  ינוספ   5%ת  ישאה. בנוסף, עקב רכוהשו פרי  מס   לא כהתאמה מחדש שלוכחית  ווכר בתקופה הנ ווח האמור ההר
הדוח   דלק  ממניות ה  ,(לעיל  1ף  סעיראה  )  בתקופת  על  ה  ב קבע בעעה שנל ההשקשווי ההוגן שובהתבסס    -ודת 

PPA  נוסהוכר  ופית,  הס הזדמנותי  ילהל  ח. ש"  ני יו למי   13.4של  ך  סב  ון רבע ב  ף רווח  השו ן  של  וי  יחוס  הסופי 
 קופת הדוח: תוב 2020בשנת  י שהוכרההזדמנות, ממנו נגזר הרווח  PPA -ה  תעבוד

 
 ישה  הרכת של תמורההוגן  ויהשו • 

  "ח ש יונ לי מי
  

 זומן  מ 300
 

 ( 100%) ה ישהרכבויות במועד יוההתחיהנכסים  של גןשווי ההוה • 
  "ח ש ימיליונ 

 ( 100%) אחר התאמותל  ק ישראללחברת ד ותמני בעלי ל ון מיוחסה 678
  
 חשיים:מו  ייבויותם והתח סינכ  שיערוך 

 כלולות    ותברוואות לחוהל   תעוקהש 176
 ות שימוש  זכ נכסי  65

 קבוע, נטו כוש ר 271
 ירה כין חבג התחייבויות  75

 ים  תאגידים בנקאי אשראי מ 5
 למס  עתודה   ( 136)
 דמים  קו ים וחשימ י כסים בלתנ  ולטבי (23)

433  
 :םם בלתי מוחשיינכסי 

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

   ודה למסעת (25)
86  
  

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

 ( 40%)ות התאמ  כש לאחררהני מה בהון העצהחבר   שלחלקה  479
 )*(השקעה  ךער  תידיר  - בניכוי (72)

 ה  הרכיש הוגן של ההשקעה למועדכ שווי ה"ס 407
  

 *( *) ותינ מזדה במחיר מרכישהמצטבר ווח חד פעמי ר -ש הפרה • 107
 
הוגן  י הוו ש פורט לעיל, לבין הכמ,  תכש לאחר התאמועצמי הנרההון ה   יןב  ער ההשקעה נובעת מהפדת ערך  רי*( י)

תזריה  ות שיטתצעבאמ שחושב    ,ההשקעה  של )זומנים המיוון  כ ד  אמשנ  ,(DCFם  של  ש"ח   יוני מיל  1,017  -בסך 
ע  שיעור בהתבסס  של    ל  לנכסים  יריד  .0.5%  של  פרמננטיתוצמיחה    8%היוון  מיוחסת  הערך  מוחשיבלהת  ים תי 

 קבוע.  ולרכוש ה
 

ח ווכר  וכר הש"ח  ני  יליומ   13.4סך של  ,  2020ים לשנת  המאוחדיים  פ כסבדוחות המיליוני ש"ח הוכר    93  סך של )**(  
ותי  נ מח הוכר כרווח הזדמיליוני ש"  0.6של  וסך    דלקנוספים ממניות    5%קבות רכישת  בע   דוחהקופת  תב  זדמנותיה
 .PPA -ה בעקבות השלמת עבודת  הדוח תקופת  ב
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 )המשך(   ווי המאזניהש לפי שיטתהמטופלות ת וזקמוח ותחברלאות  ות והלוועהשק - 4ר באו
 

 )המשך(  מ"בע ת יל ראישה ברת הדלק ח ( ו)
 

השלמת  לאח    .4 השער  רכישת  ידי    ישראל  דלקבחברת  ליטה  סקת  דלפנתה    ,וב.ג.מ.  ההחברעל  לקבלת   קחברת 
פי  י מרשוקדמ מאישור   על  פיצול  ולביצוע  כנהלפקודת מס    105סעיף  ת המיסים לביצוע  נכסי  העבר סה  נדלן  ת 

בהתאם    ם יותם נכסעם א  קשרב  ותשונ  בויותייתח , הוחות, וכןהנ   ת ת הדלק וחנויות תחנועליהן פועלו   ה בעלותב
 ת מס הכנסה. להוראות פקוד

 

  חברהה"  להלן)  להלןאה  ר  -  )ד.פ.( בע"מ נכסים    ישראל  דלק  -  אחות   פן אופקי לחברהבאו  עבוצהנכסים    פיצול
 .  יטת הפעילותודי לצורך קל ע יה באופן יאשר הוקמ ,טת"(הקול

  

חברת  בעלות  ב  היואשר    שות שימוכ כסי זשקעה ונן להן, נדל"עי קרקהקולטת מה  לחבר  הועברוצול  סגרת הפיבמ
תן החזקת מקרקעין  זקות אשר תכלית מוחהחזקות בחברו  רוהועבמו כן,  כ  וק(.תדל  ותבעיקר תחנ )  ישראל  דלק

 .כרתוק( והש ותדל ר מתחמי)בעיק
 

יות  נו וח   דלקאת תחנות ה  ן ארוך, זמלבהסדרים  ,  מדלק נכסיםישראל    חברת דלק  שוכרתפיצול  אחר השלמת הל
שוק  למחיר ה  תאםבהזאת  הנוחות, ו   תהדלק וחנויו בתחום הפעלת תחנות    לגיעילותן הרלצורך המשך פ  ותח הנו

  ל.  העסקים הרגיבמהלך 
 

חל  פיה ה ר מתווה הפיצול, ל המיסים לאישות  ה של רשות החלט,  דלקבלה במשרדי  תקה  2021  ,וארבפבר   22ביום  
 קולטת.  ה הוך החבר לתו  לן אנכסי הנדל" יפוצלו  2021, ץרבמ 31 -מה

 
ת בגין דמי  ון התחשבנו בנה מנגנ טת, נלהקועם החברה    ל הסכם הפיצו  על  חברת דלקחתמה    2021  ,ץבמר   16  ביום

 שוק. י בהתאם לתנא השכירות, אשר נקבעו
 

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

לאמוהב הפיצול,ו   לעיל,  רמשך  הנכסיםלק  דחברת    לצורך  חבר ינ,  ואשר    2021  ,פרילבא  14  -ב  קמה  ושהה  ה 
מויות נמ זהה    חזקותיה  המלאופבאופן  אחזקת  ישרביות  נן  מונמ ה  מהון  40%  -קרי    ,אלדלק  עליות  די י  חזק 

ידי ב.ג.ממנ הון המ   35%החברה,   )"ב.ג.מ  .יות מוחזק על  צת  וחזק על ידי קבומ   תיונ מהון המ   25%  -( ו".בע"מ 
  2021  ,במרץ  31מיום    החל  .(.וב.ג.מ  הת של החבר ותפמש  שליטה ב  הויכסים מצנ  דלקראל, גם  שי  כמו דלק)  לקד
ק מחובות  ו אליה חלם, וכן הועבר כסינ ישראל במקרקעין בישראל לידי דלק   של דלקתיה  קות אחזו מרביעבר וה

  דלבאל ) אליה לדלק ישר  לק שהועברוהד   תו נאת תח  משכירהכסים  נ קדל  ,2021  באפריל  1  -ב  החל  ראל.  יש  דלק
 .  )ראה להלן( הצדדים ביןקבעו נם שאינרוך בת( לזמן אפיםות ם שד עו יחא
במה כסים  נ קלד למקטרוקמה  בפ ה  הטיפול  את  וייזויד  של  תוח  המנ"דל נ טיםפרוייקם  על  שהיו    קרקעין יים 

י דלק  ל) שראלבבעלות  כאמור  תחמקה) ,  כסיםנ דלק והועברו  של  דלנ רקעין  פועלת  ק ות    ,ישראל   לקד  בהן 
 (.וןכנצא למ שתכל כים ספ ונ  קרקעיןומ
 
והזה המתיינכסים  ההתחייבויות  וכן  בנדל"ן  אליהםכויות  הועברחסות  כפי  נכסים    לדלק  ו,  ההוגן  שווים  לפי 

)יהקצאת עלות הרכ במסגרת  שנקבע   )ראה  PPAשה  , החל  נמדדיםאלה    םנכסי(;  לעיל( של חברת דלק ישראל 
 .  וגןעד העברתם, כנדל"ן להשקעה לפי שווי ה ממו

 
וון תחזיות תזרימי מזומנים, המתבססות על אומדנים מהימנים של תזרימי  בהתבסס על הי  השווי ההוגן נמדד

זים אחרים קיימים וכן על ידי ראיות חיצוניות,  מזומנים עתידיים, הנתמכים על ידי תנאים של כל חכירה או חו
וכ  מצב,  ובאותו  מיקום  באותו  דומים  לנדל"ן  שוטפים  שכירות  דמי  בשיעורי  כגון:  שימוש  המשקפין  ם  היוון, 

ההיוון   שיעורי  המזומנים.  תזרימי  של  והעיתוי  הסכום  לגבי  הוודאות  חוסר  בדבר  שוטפות  שוק  הערכות 
 . 8%-ל 7.25%בין  העיקריים בהם נעשה שימוש נעים 

 

ות  ות הנוח חנות הדלק וחנוי שנה, את ת  15לתקופה של    ,נכסיםק  מדל  דלק ישראלשוכרת    ,יצוללמת הפשה  אחרל
בין  שנקבעו בהסכם    חנויות הנוחות וזאת בהתאם לתנאיםהפעלת תחנות הדלק ועילותן בתחום  לצורך המשך פ 

ש קבעיקריההצדדים  שכירות  לדמי  התאמה  מנגנון  הינם:  שכ  ועיםם  דמי  משוכן  מנגנ ם  תניירות  תקרה  עם  ון 
ומטה מעלה  כל  ב  .כלפי  קלתום  התחשבשנה  תבוצע  )קיט נדרית  גידול  בגין  ומכירות    תזקיקיםמכירות  ון(  נות 

  5-15בטווח שבין    ויופחת   והםלשנה  ליוני ש"ח  י מ  40  -על סך של כ  יעמדו  םידמי השכירות הבסיסי   איות.קמעונ
לבליוימ בהתאם  ש"ח  בני  המו  פועליצועים  התחנות  את    סיםנכלדלק  .  ותשכרשל  לקצר  זכות  תקופת  קיימת 

י יעוד במקרקעין ו/או  ת בעקבות שינוחודשים, וזא  12  בתוך  ישראל  דלקולפנות את  בנכסים מסוימים  השכירות  
 ה.  ת או זכויות בניה אותן יזמותיהן יאושרו תוספו החלטות בעקב 
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 )המשך(   י המאזניווטת הששיפי להמטופלות ת וזקמוח ותחברלאות  ות והלוועשקה - 4ר באו
 

 )המשך(  "מבע ית ישראל ק ה דלחברת ה ( ו)
 

 המשך()   .4
 

  בסך של שימוש    זכות  יונכס  חכירה  בגין  ת יובויספריה התחיב  שראלי  דלקת אלה, כללה  על בסיס הסכמי שכירו 
לסכומים  תבהוזאת  ש"ח    מיליוני  267 מההסכם  יםהמינימלי אם  ירה  החכ   בגין   בויותהתחייה   .הנגזרים 

ו על  ס על הערכות שווי שבוצע מבוס  לשנה  3.2%שיעורי היוון של    ת השימוש נקבעו לפיכסי זכוחסות לניי המת
 . 2036עד  2021בשנים  עומדות ייבויות אלה . התחוייםשווי בלתי תל ידי מעריכי

 
 .שנים 15וח של של נכסי זכות השימוש המתייחסים הינה בטו הפחתה המוערכת ופת ה יתרת תק

 
, נחתם  נות כפי שנקבעו בהסכם הפיצולחשבועדי ההת שכירות ומאת תנאי הומסדיר  גן  ר מע אשות  שכירהסכם  

 כספי. ל המצב ההדוח ע  בתקופת
 

 בהסכם שיתוף פעולה  בין אזוריםל דלק נכסים שרות בין התק
 

  ( 1965)אזורים בנים  נכסים לבין    ן דלקי ב"(  הסכם השת"פ")ה  שיתוף פעול  כםהסנחתם    2021  ,באפריל  14  ביום
תאתר  כסינ  ק לד יו  לפ,  "(זוריםא)"   בע"מ ל נהזדמ ם  בתחייעו  וינישויות  מקרקעין  המיי  , לקד  ותנ ד  חי  וכנ עודם 
מגולמט למטרותרות  או  מגו  רים  בשילוב של  ו/או    רים  אליה  רדמשמסחר  לחבור  לאזורים  ותציע  לצורך  ים, 

ו  נ ים השת"פ ה הסכקפו של  תו  (.50%-50%וים )ים בחלקים שו ק נכסלאזורים וד  ידייקט שיוקם על  קמת פרוה
שלח כאשממועד    ניםמש  עלהשת  םהסכ  רחתימתו,  לחול  ימשיך  הח אל   שביחס  רויקטיםפ  "פ  הצדד יהם  ים  לו 

 . ים האמורותנתום חמש השעובר ל לשתף פעולה
 
 רושלים ת בית פתקשרות בהסכם לרכישת קרקע בצומה
 

בין  להסכ  ךבהמש  2021  ,באפריל  19ביום   השת"פ  לאנ דלקם  אותו  קט  רוי כפו  יםזורכסים  דים  עתיהראשון 
יחד מכוח ההסכם ההצד  ם ילהק דלק  ,ל" נדים  ואזכס נ התקשרו  )שלישים  עם צדדם  ים בהסכורים  בסעיף  יים 
ים במקרקעין המצויים  וכרל המ כירה שמלוא זכויות החהתאמה(, לרכישת  ", בכם המכרהס"  -" ו יםהמוכר"זה: 

פים מושכרים  וסנ  ר חשטחי מס, ו"י דלק ישראלק ע דל  ת נתחת  פעלת פת( בהם מוירושלים )צומה' ב  ןנ ת גונשכוב
ך כולל  לס  רה בתמו  יין(,נ", לפי הערכשיםנין ה רקעהמקו " א   "רכשותנה  זכויותה"בסעיף זה:  ים )ש לצדדים שלי

ים  כסים ואזורנ י דלקדשולם על ייאשר   "(,התמורה"זה:    עיףבס)  מ כדיןש"ח בתוספת מע" י  נמיליו   92.5  -של כ
שלמו  כסים ואזורים ינ קמסגרת הסכם המכר, כי דלם בכ סווסף, הנ. ב "(פרויקט פת"ה:  ף ז עיבס) ויםבחלקים שו

מקרק רשל ש"חנ מיליו  39.755  -כשל    סך  ישראל   עי ות  תמומע"  בצרוף   י  כדין,  הזמ  של  "שדרוג  כויות  רת 
ת  רשול   ותיר יש  כסים ואזוריםנ ולמה על ידי דלקש ל  "נרוג ה דת במקרקעין. תמורת השעלוות בלזכוי  רכשות"נה
ת  נתח   פעלת ן ה גי למים ביים הקבועים המשותנהשכירות הש   דמי  .המכר  סכם ה  תעד חתימבמו קרקעי ישראל  מ

בק  להד האחרים  המסחריים  ה יןמקרקעוהשטחים  כני,  כא  ני מיליו   8.3  -ם  להוראש"ח,  בהתאם  הסכשר  ם  ות 
  את   ותנת לשנעל מול  לפעם  רי זווא  כסיםנ ת דלקנבכוו  .2022ואר  נ מי  ורק החל  ךחלקם ישולמו לרוכשות אכר  המ

יחידות דיור וכן שטחי    250  -ל  220ין  ל ב ולים הכ ריין מגונעליהם ב   תונקרקעין כך שיתאפשר לב המ  לש  הייעוד
 מסחר.
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 יםסי נמכשירים פינ - 5ר באו
 

 תפחתות מועלבהנמדדים  כשירים פיננסייםשל מן וגי ההווהש ( 1)
 

נכהערך   של  מספינ יות  התחייבוו   סיםבספרים  מבורלוימים  נסיים  ושת  מזוזומנים  חייבים ניםמווי  לקוחות,   ,
, זכאים אחרים ספקיםאיים,  נקאות מתאגידים בהלווארוך,  לזמן    וחייבים  חזקות מוחברות  ל   ת ואחרים, הלווא

   ווי ההוגן שלהם.ב לשרוק רוך א ות לזמןזכ ותרוית
  :כדלקמן כספי הינםב המצה  דוח עלמוצגים בם הספריערכים בוה תוהפיננסי  תויוההתחייב  יתרן של וגה השווי ה

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

 219 102 ,1081 21 696 21 )**(ה המרת ל יתנונ  באגרות חו

       
 66,798 62,087 63,393 62,909 61,199 58,178 )**(  'ה באגרות חוב סדר

 
של  השוו(  *) ההוגן  החוב  י  בנקאגרות  עלבע  ב  ציטוט  הסתמך  ש  בורסהמחירן  האחרון  המסחר  ל ליום  עד מוקדם 

 וגן(. י הוובהיררכיית ש  1רמה )יווח הד
 
 .דוחצברה למועד השנ ריבית לשלם כוללם בספרי הערך**( )
 
 וגןהשווי היררכיית  ( 2)

 
  פיננסיונגזר  ים  סחירת ערך  כוללים ניירו  פיאריכי הדוח על המצב הכס לת  ןהוג י  ם בשווהנמדדי פיננסיים    םכשירימ

  -ו    1ברמה    נמדדים   ,או הפסד  ווחדרך ר  ן הוגשווי  ם בהנמדדי  ,רים אלהימכש  ,אחרת  בחברהת  למניובגין אופציה  
 וגן. ווי ההכית הש רריבה תאמה בה 3
 
 רה בחב  םמייושה המככי הערתהלי ( 3)

 
 תלק של מח   חשיבת  עותבאמצ  ווחדיבתקופת הבע  קבשווי הוגן נ הנמדדים  ננסיים  ירים הפשיהשווי ההוגן של המכ

בחברה,   בתשינו  לעיקר  בעסס  בהתבהכספים  להיים  בפרמטריםינוישו  מיםוהתשלשות  תממחזיות  פים  נצ  ים 
היש בח  ששימשו כל  מובאותכווההער  םיביחשתוב.  סלבחינ   ת  של  וי ספ הכ  נכ"למ ה  בהם נשים,  מהותיים  ויים 

 נים בוועדה לבחינת הדוחות הכספיים.דו ני
 

 אחריה לו ת הדוחתקופיים במהות עיםאירו - 6באור 
 

דיבלת  ק  לאחר  2021  , ינוארב  11יום  ב    .א החוריורקטאישור  דוח  סמה  רפ  ה, רבן  מהותית  צעה ההחברה    פרטית 
במחיר של   למשקיעים מוסדייםאחת    קוב כל נך  ער  ש"ח  1בנות    רה החב  ות שלגילמניות ר  6,812,000ת  להקצא

כוובתמוח למניה  ש"   3.67   ביצועאחר  ל  .2021,  רבינוא  27ום  יב לה  תקבשנ  ש"ח  נייו ילמ  25  -של כבסך    ת ללרה 
 . ן בחברהיי ידות לבעלת ענין לפפכה יל ה,  כאמור יות הקצאת המנ 
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 ( שך)המ   אחריהלוח וים בתקופת הדאירועים מהותי - 6באור 
 

 יוני מיל   39ל  שבסך  מן קצר  זל   נקאיתב  הלוואה   נטלה  הרוקי  אנרגיה רת הבת להב  חב,  2021ש ינואר  ודלת חבתחי .ב
ה  בין  משהששי  ש"ח לפרעון  ה  הלוואה  הומרה  2021  ביוני  30יום  ב,  שלהשל החברות המוחזקות    אשראיהיתר 

   .3.3%  -נומינלית של כ ית  יבת ר אנוש. ההלוואה 2030בדצמבר   31 עד ליום  וןלפרע וךר א לוואה לזמןלה
 

 וח החברה ד   הסמפר  2020  ,צמברבד  25ביום  ,  2020נת  שאוחדים למהם  דוחות הכספייל (  10)א()18ור  כאמור בבא     .ג
ת  זכו  תידיח   רכושל  ייה זכא, הםית ערך מזכור ניי  49  -  יק בשכל מחז  , באופןתזכויופקת  עם הנ  מדף בקשר  צעתה

ושהרכ  ,תאח היו ירמח ב  רגילות  9  ה  נפקת  ההושלמה    2021  ,בינואר  6  וםבי ניה.  למ  ש"ח  2של  במחיר    מניות 
גרבמסג  ר,ומ אכ  תוהזכוי  שייסה  תה  סך  כהחברה  גייסה   2020  , בדצמבר  31ם  יו ל  )עד   ש"ח  ילפ א  71,399  -ל 
  11.46%  -  כ ינו  ה   ת וויהזכ  פקת נ טבה בהב ההכימר.  (חו ה בתקופת הדוהיתר  ש"ח   י אלפ  46,513  סך שלרה  החב

   .תווי הזכ  שימויה ערב ממחיר המנר חושב בהתאם לשא
 

  ני יוילמ   42.2בסך של  ת בנקאיות לזמן קצר  החברה הלוואונטלה    2021  ,ץר מב  24  -ו    2021  ,בפברואר  18  םבימי .ד
ם  וי ד. בחה אשתקשנלק"ח  ש   נייליו מ  60  מן קצר שללזהלוואה  סף ל נומה וזאת בש"ח בהתא  נימיליו   13  -ו  ש"ח  

. ההלוואה  "חש  נימיליו  115.2בסך של  ארוך    מןאה לזלווצר בהק  לזמןאות  לוויתרת הה  המר הו  2021  ,ץבמר  31
  קרן להסכם ההלוואה המקורי,  בהתאם  .  2.52%-ית של כ  מינל נונושאת ריבית  ום  חודשי   16ה של  לתקופ  הניה
ביום .  תרות רבעונידיתב  ישולמו  יתריבתשלומי הו  2022  , ביולי  31יום  ב   התקופהסוף  ב ואה  פרע במלית הלוואה  ה

ביום    2021בספטמבר    12 חל  הסופי  פרעונה  שמועד  כך  תנאים  באותם  נוספת  לתקופה  ההלוואה    31הוארכה 
לזמן ארוך., בהתאם הוצג 2023בינואר     ו טופל עיל  לדש  ון מחהמימ  עסקאות  ה ההלוואה במסגרת התחייבויות 

   הפסד. ווח אועל דוח רותית השפעה מה  הלא היית ,י החובתנא ינוי לא מהותי בכש
 

  הב אנרגיה"( ל ")להלן :    "מה בע ירוק  אנרגיהלהב    חברת הבתין החברה,  הסכם ב  נחתם  2021ל,  באפרי  25ביום   .ה
מו )  גבלת מקבוצתושותפות  קפיטל  נוו"ההסכם", בהתאמה(, שמ   קד""נו  :ןהללנוקד  כי  הינה  יכנס  תקד  טרתו 
ע"מ  בתל אביב ב רות ערך  חר בבורסה לניילמס   מנה תירש  נרגיהאשל להב    ה הב אנרגיה, ככל שמניותיכשותפה בל

שווי    יה"(, כאשרכום האופצ: "סלהלןש"ח )  ינ מיליו  25ל  ום שגד השקעת סכ , כנ("הנפקת להב אנרגיה"  :להלן)
אנרג ענקה  ילהב  סבע  של  ל  ב  100ך  ש"ח  שומיליוני  להתאמות  סכ  נותכפוף  תשלום  ידי  )לפני  על  האופציה  ום 

נתוך שבה  ,(נוקד החחה  נוס קבעה  סכם  גובה  של  לקביעת  בלהזקותיה  אנרגיה במקנוקד  הנפקה  ב  שווי  של  רה 
מ מנ הנ"ל,וך  דיבידנד  חלו  השווי  כמפ כוקת  הכל  האופציה  םבהסכורט  יו"ב,  סכום  כי  יצוין    ואו במל   ברועה . 

במקר ע  .לחברה כי  יצוין  אנרגיה  וד  להב  הנפקת  בו  תושלל ה  בא  סאים  ובתנ  זמןי  פרקם  בהסכם,  כום  שנקבעו 
 .בהסכםהמפורטים ן  תנאים ובאופהכל ב  ,ומר למניות החברהציה יוחזר לנוקד או יהאופ

 
על  וחהמ   גרמניתפרטית    חברהחתמה    2021  ,ניביו  22ם  ביו   .ו הזקת  בחלקים   Greenore  -ו    Sloaneחברות  ידי 

הושו על  בדבר  ים מח סכים,  הזרכישת  יב  בפכוימלוא  נדל"  טפוליורוות  נכסי  לאחר  של שישה  בגרמניה.  מניב  ן 
העסקה   ב    מחזיקה השלמת  )בעקיפין(  הזכו  75%  -החברה  בנכסים מכלל  ש  יות  מתקיימת  שבו  ליטה  במצב 

 משותפות. 
 

 גרמניה.  רבמעבה בשש ערים שונות, עיקרן חבי גרמניבר מיםהנכסים ממוק
 

  -הינה כ    סיםהנכ  שלהרכישה  ות  מ"ר. על  20,460-של כ  ינו ב  חולל שטכונם וד  96-ח של כשטל  ע  יםבנוי   יםהנכס
 אלפי אירו.    2,660 -אירו ובתוספות עלויות רכישה של כ  אלפי   26,025

 
כולם,נכסיםה לרשמו  ,  ארוכות  לתקופות  בינלאומיתר  -  DECATHLON  תשכרים  ספורט  שהינשת  א ,    חת ה 

 . ולםבעמרשתות הספורט הגדולות 
 

שנתית    בריבית  שנים  10ופה של  לתקאירו,    אלפי  19,000  -בסך של כ    אה בנקאיתוהלוות  מצעאב  מומנההרכישה  
פרע בתום  י )ויתרת סכום ההלוואה ת 3%ל זר הקרן השנתי עומד עשר הח, כא1.56%ל  נלית קבועה בשיעור שנומי 

  -בכ    הסתכם  צהוקה של הקב לח  אשרי, כסיחה  ן ות לפי חלקידי החבר  על   מומןהסכום  יתרת  .  ההלוואה(תקופת  
 . לפי אירוא  7,264

 
על ידי חברת בת    יליון אירומ   5בגובה של    רבותע  הועמדה, וכן  טובת הבנקל  יםהנכס  שועבדוה  חת ההלוואהבטל

 (. 75%יפין הינו  בעק שר בה חלקה של החברה א)רה החבזרה של 
 

אוגוסט   נכס    2021בחודש  רכישת  ספטמבר  הושלמה  חודש  ובמהלך    נכסים ה   יתררכישת    ושלמהה  2021אחד 
     .הנכסים הועברה לחברהעל  הבעלותו
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 )המשך(   ריהחאלו חדוהתקופת הותיים בירועים מא  - 6אור ב
 

כי על פי הנתונים ליום    לחברה"(  הבורסהירות ערך בתל אביב בע"מ )", הודיעה הבורסה לני2021ביולי    6ביום   .ז
מיליון ש"ח,    0.2  -כשל    סךברה הסתכם ב של הח  (סדרה ז')  וב הח  שווי החזקות הציבור באגרות,  2021ביוני    30

ובהתאם להנחיות הבורסה בנושא זה, אגרות  כנדרש בכללי השימור   ,חש"מיליון    1.6סך של  הנמוך מ , ומשכך 
בבור  החוב למסחר  הרישום  מן  יימחקו  כס כאמור  ליום  ה,  נקבע  המחיקה  מועד  ויום  2021בספטמבר    5אשר   ,

 . 2021טמבר בספ 2ים ביום חוב סדרה ז' יתקי ה רותהמסחר האחרון באג
 

מבנה  ם בדיהחברה שטחי משריו תשכור  לפ בהסכם  ,  יתרה פרט עם חבה החברה  , התקשר2021בחודש אוגוסט   .ח
חודשים כל    60בנות  ות בשתי תקופות נוספות  ך את תקופת השכירלהאריעם זכות    2031ם, עד לחודש מרץ  ביקו

פי אל  26  -עו על סכום חודשי של כ למשכירה, נקב  יבה החברה לשלםאחת. דמי השכירות החודשיים אותם התחי
    .מודים לעליית המדדצ ש"ח בתוספת מע"מ

 
בסיס   השכירות על  התחיהחברה  כללה    הסכם  ש שימוש    זכות  י ונכס  חכירה  בגין  ת יובוי בספריה    4,651  לבסך 

לסכומים  ת בהוזאת  ש"ח    יאלפ מההסכם  יםהמינימלי אם  חסות  ייתהמירה  החכ  בגין  התחייבויותה  .הנגזרים 
לפיזכו  לנכסי נקבעו  ידי מעריכי  מבוס  לשנה  4.2%שיעורי היוון של    ת השימוש  על  ס על הערכות שווי שבוצעו 

 , כולל תקופות האופציה. 2041עד  2021בשנים  עומדותאלה ייבויות . התחשווי בלתי תלויים
 

ה  ת ברשו  תומהקיי   ופציותא הה מימוש של  חה החברגין חכירת מבנה המשרדים הניומדן גובה ההתחייבות בבא
 . 2041 מרץת עד לחודש להארכת ההתקשרו

 
 .יםשנ  20וח של של נכסי זכות השימוש המתייחסים הינה בטו הפחתה המוערכת ופת ה יתרת תק

 
מדף  2021באוגוסט    29ביום   .ט תשקיף  החברה  בסיס    פרסמה    במרץ  31  -ו    2020צמבר  בד  31ליום  ותיה  דוחעל 

   .2021גוסט באו 30 ושא תאריך של יוםנ  אשר, 2021
 

)"  "(יה רג אנ  להב )"   בע"מאנרגיה ירוקה  להב  חתמו    ,2021באוקטובר    18ביום     .י "( על השותפיםוצדדים שלישיים 
מגה וואט    33  -סולארי קרקעי בהספק של כמתקן    לצורך הקמתו של   "( המושב)"ום בארץ  עם מושב בדרהסכם  

DC    הפרויקט"  -ו  " המקרקעין)"   המושב    יות בו בבעלות שהזכו  דונם   200  -בשטח כולל של עד כ על מקרקעין  "
י  הפרויקטהקמת    בהתאמה(. על  אשר  שודי  תעשה  אנרגיה  מהזכוי  74%תפות  להב  ידי  על  יוחזקו  בה  ות 

הקמת הפרויקט תעשה אך    ."(השותפות יוחזקו על ידי המושב )"מהזכויות    26%  -ו  השותפים )בחלקים שווים( ו
   קריים שבהם מפורטים להלן.י שונים, אשר העם של תנאים ותורק בכפוף להתקיימ 

 
 פרטים אודות הפרויקט 

 
מעריכים  הצדדי הנדרשת  שקשההם  הפרויקטעה  הקמת  העסקה  לצורך  על  והוצאות  כ  תעמוד  של    100  -סך 

פעילות    במסגרת ההסכם.  ש"חמיליוני   אנרגיה תממן את  להב  כי  של    השותפותנקבע  הפיתוח  במהלך תקופת 
מש  ואשר תש  5%, אשר תישא ריבית שנתית בשיעור של  שותפותים לל מדת הלוואת בעהפרויקט, באמצעות הע

)"רויקט כהון  לפים  את הצדד הלוואת בעלי    "(.עלים להב אנרגיההלוואת בעצמי לצורך קבלת מימון לפרויקט 
ימון  בנוסף, יפעלו הצדדים לפרויקט לקבלת מימון בנקאי לצורך מ  יה תיפרע לפני כל חלוקת רווחים.להב אנרג
תיהם  מן את זכויו ממף הלטובת הגו  מעלות הפרויקט, וככל שיידרש, ישעבדו  80%שיעור של לפחות  בהפרויקט  
 . בשותפות

 
שתאפשר את הקמת  ע במקרקעין  תב" אישור סופי של    -היתר, בתנאים הבאים:  הקמת הפרוייקט מותנית, בין

שכזו   תב"ע  זה  דוח  למועד  כאשר  הפקדההמתקן,  בהליכי  זכינמצאת  מכ,  רכישת  או  ההספק  סה  למלוא  ה 
 ם מהרשויות.שינדרגולטוריים ארי וכן קבלת אישורים רהמבוקש למתקן הסול

 
זכות  (,  Tag Alongצעה ראשונה, זכות השתתפות בהעברת מניות )בהסכם נקבעו הוראות נוספות, כגון זכות ה

א להב  שמניות  ככל  אנרגיה  להב  במניות  בשותפות  זכויותיהם  להחלפת  תירשמנהלשותפים  למסחר    נרגיה 
 .יהםהיחסים בינהוראות שונות המסדירות את בבורסה, וכן 

 
 ם לעיל. המתלי ם התמלאו התנאים לתאריך אישור הדוחות, טר 

 
 
 
 
 
 
 



 בע"מ   ט רילאסטיי  . אל.אר  להב 
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 )המשך(   ריהחאלו חדוהתקופת הותיים בירועים מא  - 6אור ב
 

הדוח .יא תאריך  בעאנלהב  חתמה    2021בנובמבר    8ביום  ,  לאחר  ירוקה  )"רגיה  אנרגיה "מ  פרטית  להב  חברה   ,)"
ל נכון  מילומוהמצויה,  עם  מחייב  לא  עקרונות  הסכם  על  החברה,  של  המלאה  בבעלותה  זה,  גודה  א  אותעד 

 ", בהתאמה(. תהסכם העקרונו" ו"ילואותמ )" יתופית חקלאית מרכזית בע"מש
 

כניסתה של מילואו תנאי  בלהבמטרתו של הסכם העקרונות הינו לקבוע את  כנגד השקעת    ת כשותפה  אנרגיה 
בלעדיות ללהב אנרגיה לצורך    וששימוכן מתן זכויות  ,  במועד השלמת העסקה ן  וממיליון ש"ח במז  25סכום של  

רוקה וזאת במקרקעין הכוללים את כל פוטנציאל הפרויקטים של אנרגיה  רוייקטים בתחום האנרגיה היהקמת פ
לשיתוף    בתשלו. בנוסף, תפעל התמושגות, אגרו דו שיים, קרקעות, גירוקה של תשלובת מילואות, ובכללם מאגר

 הירוקה, בקיבוצים שבתחומה  פרויקטים מתחום האנרגיה קידום להב אנרגיה בייזום וב
 . 

הה במועד  במקרקעין,  הפרויקטים  להקמת  הבלעדיות  הזכויות  ולמתן  להשקעה  להב בתמורה  תקצה    שלמה 
כמו בין  וסשה   בלהב אנרגיה, על בסיס דילול מלא, בכפוף להתאמות  20%יות בשיעור של  ילואות מנאנרגיה למ

 .  הצדדים ויפורטו בהסכם
 
כפוף לקבלת כל ההסכמות הנדרשות להקמת פרויקטים במקרקעין, ובתמורה להענקת זכויות השימוש לצורך  ב

עלה המסחרית, תשלם  ודשים ממועד ההפח  11 -ם ושני 24א תעלה על  הקמת הפרויקטים במקרקעין לתקופה של
 המסחרית.   ממועד ההפעלהים ומוסכמים, אשר ישולמו החל בלמקולהב אנרגיה למילואות דמי שימוש 

 
ההשלמה,   למועד  עד  פרויקטים  בפיתוח  יחלו  ו/או  החלו  מטעמה  תאגיד  או  שמילואות  שככל  הוסכם  עוד 

אנרגי ללהב  יומחה  ההשלמהפרויקט  במועד  תמשיךה,  ה  הפרויק   אשר  פיתוח  אשר  את  עלויות  החזר  כנגד  ט 
 השלמה.ורך פיתוח הפרויקט עד למועד הלצות שולמו בפועל על ידי מילוא

 
ממועד ההשלמה ועד למועד הנפקה של להב אנרגיה, ככל שתושלם, מילואות תקבל זכויות בלהב אנרגיה  החל  

ות סירוב ביחס להעברת  טות שהוסכמו, זכויביחס להחלטו  טור, זכויות והכוללות, בין היתר, זכות למינוי דירק
 עו במועד ההנפקה. ויות אלו יפקס להזרמת הון ללהב אנרגיה. זכ יחב Pre-emptiveמניות וכן זכות 

 
במועד ההשלמה, תישמר אופציית נוקד להשקעה בלהב  יצוין כי לאחר הקצאת המניות אשר תוקצינה למילואות  

 די מילואות. שקעה על יהה  י שאחרי ביצועאנרגיה, בשוו 
 

בתחום   החברה  פעילות  שכלל  התחייבו  אנרגיה  ולהב  אנרגיהרג האנהחברה  בלהב  תרוכז  הירוקה,  או    יה 
 קים על ידה. ככל שיפקע הסכם העקרונות ולא תושלם העסקה, תפקע ההתחייבות זו.המוחז  בתאגידים

 
ת למספר  כפופה  העקרונות  הסכם  מושא  העסקה  הכולליםהשלמת  בנאים,  היתר,  ,  נאותות  ין  בדיקת  השלמת 

תי  מפורט,  הסכם  על  חתימה  הצדדים,  רצון  נוקה  קוןלשביעות  לבין  אנרגיה  להב  בין  שהוראותהסכם  כך  יו  ד 
 ו את ההתקשרות בין להב אנרגיה לבין מילואות וכן קבלת כלל האישורים הנדרשים להתקשרות. יתאמ

 
למועד   עד  העסקה  תושלם  שלא  י2022ינואר  ב  31ככל  עקר   פקע,  ידי  הסכם  על  הוארך  אם  למעט  זה,  ונות 

 .No-Shop-חר לד מהצדדים התחייב כלפי הצד הא אחכל הצדדים. יצוין כי במהלך תקופה זו, 
 
הכולל   הסכום  . רההוחלט על תשלום דיבדנד לניירות הערך של החב  2021  בנובמבר  15ביום  ,  לאחר תאריך הדוח   .יב

ומועד   2021בנובמבר    24ורות למניה(, המועד הקובע הינו  אג   8.43  -)כ    ח ליוני ש"מי   20ישולם הינו  של הדיבדנד ש 
  .2021צמבר  בד 6 התשלום הינו

 



 

 רילאסטייט בע"מ אר. להב אל.
 

 ביניים מידע כספי נפרד
 

 )בלתי מבוקר( 
 

 2021 בספטמבר  30ליום 
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   :לכבוד
 

 בע"מ  רילאסטייטאל. אר.  להבבעלי המניות של  
 
 

 ערך   ניירות  לתקנות  ד38  תקנה  לפי  נפרד  ביניים  כספי  מידע  על  המבקרים  החשבון  רואי  של  מיוחד  דוח:  הנדון
 . 1970  -"ל התש)דוחות תקופתיים ומיידיים(, 

 
 מבוא 

 
לפי תקנה    בינייםהנפרד  את המידע הכספי    סקרנו )דוחות תקופתיים ומיידיים(,  38המובא  ניירות ערך  ד לתקנות 

 תשעה  של   ולתקופות   2021  בספטמבר  30  ליום"החברה"(    -רילאסטייט בע"מ )להלן   .אר  .אל  להב,  של  1970  -התש"ל  
הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של   בינייםהנפרד  באותו תאריך. המידע הכספי    ו שהסתיימ   חודשים  שלושה ו

 .סקירתנו   על בהתבסס אלוביניים  תולתקופ  ביניים הנפרד  הכספי המידע   על מסקנה  להביעהחברה. אחריותנו היא  
 

לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של חברות שנכללו על בסיס השווי המאזני ואשר ההשקעה 
כ של  לסך  הסתכמה  ליום    338  -בהן  ש"ח  החברות    2021  בספטמבר  30מיליוני  ברווחי  החברה  של  חלקה  ואשר 

כ של  לסך  נטו, הסתכם  וכ  34  -המוחזקות,  של    14  -מיליוני ש"ח  לתקופות  חודשים   תשעהמיליוני ש"ח  ושלושה 
סקר על ידי רואי  שהסתיימו באותו תאריך, בהתאמה. המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של אותן חברות נ

חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, 
 מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים.  

 
 הסקירה  היקף

 
  כספי   מידע  של  סקירה"  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של  2410)ישראל(    סקירה  לתקן  בהתאם   סקירתנו  את  ערכנו

 מורכבת   ביניים   לתקופות   כספי  מידע  של   סקירה".  הישות  של  המבקר   החשבון   רואה   ידי  על  הנערכת  ביניים  לתקופות
 .ואחרים  אנליטיים  סקירה   נהלי  ומיישום  ,והחשבונאיים  הכספיים  לעניינים   האחראים  אנשים   עם  בעיקר   ,מבירורים

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

 .ביקורת של דעת חוות מחווים אנו אין ,לכך בהתאם
 

 מסקנה 
 

, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור ועל דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים  בהתבסס על סקירתנו
להוראות תקנה  הנפרד  שהמידע הכספי   ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם  אינו  הנ"ל  ד' לתקנות 38ביניים 

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

 ן עמית, חלפו                                                                                                                               ,            גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                              2021, בנובמבר 28

 

 עמית, חלפון 
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים הכספי המצב על נתונים

 
 בדצמבר 31ליום  בספטמבר 30ליום    
   2021 2020 2020 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי    
 "ח ש אלפי   

 
     

         שוטפים   נכסים
      

 11,389 90,222 18,663   מזומנים ושווי מזומנים 
 -  10,032 20,486   סחירים ערך ניירות

 1,098 1,178 1,152   חובה ויתרותחייבים 
      

 12,487 101,432 40,301   סה"כ נכסים שוטפים 
      

      נכסים לא שוטפים 
      

 1,668 1,669 1,768   מוגבלים  מזומנים
 1,295 1,280 1,318   לזמן ארוך חובה ויתרות הלוואות

והלוואותהשקע שיטת    מוחזקותחברות  ל  ות  לפי  המטופלות 
 השווי המאזני 

  
908,034 408,757 774,258 

   298   373 4,619   שימוש  זכות נכסי
   31   35 671    קבוע רכוש

      
 777,552 412,114 916,410   שוטפים  שאינםסה"כ נכסים  

      
 790,039 513,546 956,711   סה"כ נכסים 

 
 
 

 

 

 

 

 
      

 פדידה  שלמה  טואף  זמיר חוה לוי אבי
 כספים"ל סמנכ  "ל מנכ הדירקטוריון"ר יו

 
 

 .2021 ,בנובמבר 28ביניים:  הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 

 

 

 

 

 

 

 
 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים הכספי המצב על נתונים

 
 בדצמבר 31ליום  בספטמבר 30ליום    
   2021 2020 2020 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי    
 "ח ש אלפי   

 
         שוטפותהתחייבויות 

      
 60,260 -  -   לזמן קצר מתאגידים בנקאיים ההלווא

 1,500 1,500 1,500   חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים
 3,240 3,240 3,240   חוב  אגרות של שוטפות חלויות

 48 475 11   למניות להמרה ניתנות  חוב אגרותחלויות שוטפות של 
 41,866 2,712 1,916   זכות  ויתרות זכאים

 321 304 158   התחייבויות בגין חכירה 
      

 107,235 8,231 6,825   שוטפות התחייבויות"כ סה
      

      שוטפות לאהתחייבויות 
      

 57,479 ,41457 54,421   חוב אגרות
 53 221 10   למניות להמרה ניתנות חוב אגרות

 1,500 1,875 115,718   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  
 49,220 50,240 35,220   מאחר ארוך לזמן הלוואה

 -  89 4,472   התחייבויות בגין חכירה 
      

 108,252 839,109 209,841   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 
      

 215,487 070,118 216,666   סה"כ התחייבויות
      

      הון
      

 234,305 194,638 253,570   הון מניות
 203,174 163,842 260,246     ותקבולים על חשבון מניות קרנות הון אחרות, פרמיה על מניות

 ( 20,482) ( 15,438) ( 40,760)   של פעילות חוץ  תרגום קרן
 10 99 5   רכיב הוני של אגרות חוב להמרה

 157,545 52,335 266,984     רווח יתרת
      

 574,552 395,476 740,045   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
      

 790,039 513,546 956,711   סה"כ התחייבויות והון
 
 
 

 .2021 ,בנובמבר 28: ביניים הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 

 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים  הפסד או  הרווח על נתונים

    
 תשעהשל  לתקופה 

 ה חודשים שהסתיימ
  שלושה של לתקופה

 ה חודשים שהסתיימ
 שנהל

 ביום  שהסתיימה
 בדצמבר 31 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2021 2020 2021 2020 2020 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 ש"ח  אלפי 

 

      פעילות נמשכת: 

      

 ( 16,105) ( 3,034) ( 2,899) ( 11,542) ( 9,254) הוצאות הנהלה וכלליות 

 93,050 9 - 50 13,949 נטו , אחרות הכנסות

      

 76,945 ( 3,025) ( 2,899) ( 11,492) 4,695 תפעולי (הפסדרווח ) 

      

 14,912 6,241 3,911 10,916 11,508 הכנסות מימון 

 ( 12,089) ( 1,495) ( 1,872) ( 10,055) ( 5,530) הוצאות מימון

      

 2,823 4,746 2,039 861 5,978 מימון, נטו  הכנסות

      

 79,768 1,721 ( 860) ( 10,631) 10,673 ( לאחר מימוןהפסד) רווח

      

 52,704 26,932 17,854 37,879 98,807 החברה ברווחי חברות מוחזקות  חלק

      

 132,472 28,653 16,994 27,248 109,480 סים על הכנסה י רווח לפני מ   

      

 131 145 ( 26) 145 ( 41) )מיסים על הכנסה( מס הטבת

      

 132,603 28,798 16,968 27,393 109,439 החברה של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

      
 

 
מהווה חלק בלתי נפרד ממנו. ביניים הנפרד הכספי למידע  המצורף הנוסף המידע             
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 מ"בע רילאסטייט.אר. אל להב                                                                                                                                                          
 יםיבינ  להכול ההפסדעל  נתונים

 
    

 תשעהשל  לתקופה 
 ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
 ה חודשים שהסתיימ

  שנהל
 שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2021 2020  2021 2020  2020 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  

 
  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

 132,603 28,798 16,968 27,393 109,439 החברה 

      
 שלאחר אחר כוללרווח )הפסד(  פריטי

  לרווח יועברו  או הועברו  לראשונה ההכרה
      )פעילות נמשכת(:  הפסד

      
( כולל אחר לתקופה בגין הפסד) רווח

 3,142 8,515 ( 13,566) 8,186 ( 20,278) חברות מוחזקות, נטו ממס 

      
 

  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח
 135,745 37,313 3,402 35,579 89,161 החברה

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.  ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים  מזומניםה מיתזרי על נתונים

 תשעהשל  לתקופה 
 ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
 ה חודשים שהסתיימ

 שנהל
 שהסתיימה 

 בדצמבר 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2021 2020  2021 2020  2020 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  

        פעילות שוטפת ל תזרימי מזומנים  
 132,603 28,798 16,968 27,393 109,439 החברה  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

      
      מזומנים:  בתזרימיהתאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות 

 304 74 20 228 173 פחת והפחתות 
 ( 52,704) ( 26,932) ( 17,854) ( 37,879) ( 98,807) חברות מוחזקותרווחי בחלק החברה 

 ( 93,000) -  - -  ( 13,949) הזדמנותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזנירווח 

 1,035 446 589 446 1,768 תשלומים מבוססי מניות 
 ( 5,344) ( 3,093) ( 2,701) ( 1,285) ( 9,317) מימון אחרות, נטו  הכנסות

 -  ( 791) ( 137) ( 54) ( 494) והפסדשינויים בשווי הוגן  של מכשירים פיננסים דרך רווח 
 ( 319) -  - -  - רווח הון ממימוש נכסים פיננסים

 ( 131) ( 145) 26 ( 145) 41 )הטבת מס(  סים על הכנסהימ

 (120,585 ) (38,689 )  (20,057 )  (30,441 ) (150,159 ) 
 17,472 ( 99)  267 165 69 חובה  ויתרות בחייבים שינוי
 1,148 ( 4,059) ( 1,643) ( 1,329) ( 3,302) זכות  ויתרות בזכאים שינוי

 (3,233 ) (1,164 ) (1,376 ) (4,158 ) 18,620 

 1,064 ( 5,801) ( 4,465) ( 12,460) ( 14,379)   שוטפת(  שימשו לפעילות נבעו מפעילות ) מזומנים נטו ש 

      
      השקעה   לפעילותתזרימי מזומנים 

המטופלת לפי   השקעה בחברה מוחזקת תשלום תמורה נדחית ו
 ( 329,802) ( 197) - ( 104,802) ( 75,000) שיטת השווי המאזני

 ( 31) ( 2) ( 404) ( 23) ( 662) השקעה ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליך
 ( 9,978) -  - ( 9,978) ( 19,992) השקעה בניירות ערך סחירים 

 10,297 -  - -  - תמורה מימוש ניירות ערך סחירים
 24,751 12,210 - 24,750 ( 100) קצר לזמןובפיקדונות בנקאיים  מוגבלים במזומנים)גידול(  ירידה

החזר הלוואות מחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי 
 105,685 117,143 11,834 120,241 38,702 המאזני

המטופלות לפי שיטת השווי  מוחזקות לחברות הלוואות מתן
 ( 157,223) ( 540) ( 27,842) ( 157,016) ( 33,270) המאזני

 ( 356,301) 128,614 ( 16,412) ( 126,828) ( 90,322)  השקעה (ששימשו לפעילות)מפעילות  שנבעו מזומנים נטו   

      
        מימון  מפעילותתזרימי מזומנים 

 1,166 -  - -  - אופציהתקבולים בגין הנפקת מניות וכתבי 
 3,887 -  - 3,887 - תקבולים בגין מימוש כתבי אופציה לעובדים 

 249,708 -  - 173,194 49,532 תקבולים בגין הנפקה פרטית ומימוש זכויות למניות 
 -  -  - -  25,000 מניות תקבולים על חשבון 

 150,643 -  - 150,643 - קבלת הלוואות לזמן קצר וארוך מאחר 
 ( 105,576) ( 105,576) - ( 105,576) ( 11,899) לאחר וארוך הלוואה לזמן קצר  החזר
 60,260 -  - -  ( 260) , נטו אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאייםב)קיטון(  גידול

 ( 323) ( 81) ( 223) ( 242) ( 384) פרעון התחייבות בגין חכירה 
 ( 476) ( 476) ( 29) ( 476) ( 29) פירעון אגרות חוב להמרה 

 ( 3,240) -  - ( 3,240) ( 3,240) פירעון אגרות חוב  
המטופלות לפי שיטת השווי  מוחזקות מחברותות הלווא קבלת

 -  -  - -  24,500 המאזני
 השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותל הלוואותהחזר 

 ( 266) -  ( 32) ( 265) ( 25,130) המאזני
 -  -  - -  55,200 בנקאייםקבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 ( 2,048) ( 375) ( 375) ( 1,673) ( 1,125) הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים פירעון

 353,735 ( 106,508) ( 659) 216,252 112,165   מפעילות )ששימשו לפעילות( מימון  שנבעו מזומנים נטו 

 
 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 מזומנים ביניים ה מיתזרי על נתונים

 
 תשעהשל  לתקופה 

 ה חודשים שהסתיימ
  שלושה של לתקופה

 ה חודשים שהסתיימ
 לשנה

 שהסתיימה 
 בדצמבר  31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2021 2020  2021 2020  2020 

 )מבוקר(  מבוקר( )בלתי  
 אלפי ש"ח  
      

 ( 1,502) 16,305 ( 21,536) 964,76 7,464 במזומנים ושווי מזומנים עלייה )ירידה( 
      

 ( 6,971) 661 ( 72) ( 604,6) ( 190) מזומנים  ושווי מזומנים יתרות על חליפין  בשער תנודות השפעת
      

 19,862 256,73 40,271 19,862 11,389 התקופה מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
      

 11,389 222,90 18,663 222,90 18,663 התקופה מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

      
      : מזומנים  תזרימי על נוסף מידע

      

 3,965 2,192 2,302 3,921 5,266 במזומן ששולמה ריבית

      

 259 57 - 235 - במזומן  שהתקבלה ריבית

      
      

      במזומן שאינה מהותית פעילות  - נספח
      

 25,683 11,127 17 25,042 32 להמרה חוב אגרות המרת

      
תמורה נדחית בגין רכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי  

 37,500 -  - -  - המאזני

           

 -  -  4,651 -  4,651 זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה הכרה בנכס 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.  
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 מ" אר. רילאסטייט בע להב אל. 

 מידע נוסף

 
 כללי  . 1 
  

ואינו   1970- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל38המידע הכספי הנפרד ביניים מוצג בהתאם לתקנה  
  1970- ג' והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9כולל את כל המידע הנדרש לפי תקנה  

בדצמבר   31אותו ביחד עם המידע הכספי הנפרד ליום ולשנה שהסתיימה ביום    בעניין מידע כספי נפרד של התאגיד. יש לקרוא
 )להלן "הדוחות המאוחדים"(.  2021 בספטמבר 30מאוחדים ליום הכספיים ביניים הדוחות הוביחד עם תמצית  2020

 
 )ג( בדוחות הכספיים המאוחדים.   1לעניין משבר התפשטות הקורונה, ראה באור 

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

 בסיס השווי המאזני.
 
 ביניים  המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי הנפרד  עיקרי . 2 
  
המדיניות החשבונאית בתמצית מידע כספי נפרד ביניים זה, הינה בהתאם לכללי המדיניות החשבונאית אשר פורטו במידע  

 . 2020בדצמבר   31הכספי הנפרד ליום 
 

 התקופה הנוכחית ו/או על תקופות דיווח קודמות תקנים חדשים ותיקונים לתקנים המשפיעים על .          3
 

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

 4מכשירים פיננסים: הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי בינלאומי   39ילויים, לתקן חשבונאות בינלאומי מכשירים פיננסים: ג 7
 "התיקונים"(.  -חכירות )להלן  16חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי בינלאומי 

 
יביות  התיקונים מספקים הקלות מעשיות המתמודדות עם השפעות של הטיפול החשבונאי בדוחות הכספיים כאשר יוחלפו ר

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

 
ישירות   הנדרשים  המזומנים  בתזרימי  בתיקונים  או  חוזיים  בתיקונים  תטפל  החברה  המעשיות,  מההקלות  לאחת  בהתאם 

נאי בשינויים בריבית משתנה. כלומר, חברה נדרשת להכיר את השינויים כתוצאה מיישום הרפורמה בדומה לטיפול החשבו
בריביות באמצעות התאמת שיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשנות את ערכו הפנקסני של המכשיר הפיננסי. השימוש בהקלה 

 מתרחש על בסיס תנאים כלכליים שווים. RFR -ל IBOR -מעשית זו תלוי בכך שהמעבר מ 
 

התיקונ לרבות  במסגרת  החברה  של  הכספיים  דוחותיה  על  הצפויה  הרפורמה  השפעת  עם  בקשר  גילוי  דרישות  נוספו  ים 
התייחסות לאופן בו החברה מנהלת את יישום רפורמת הריביות, לסיכונים עליהם היא חשופה כתוצאה מהרפורמה הצפויה 

 ת. הצפויים להשתנו IBORוגילויים כמותיים בנוגע למכשירים פיננסיים בריביות 
 

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

 . מהותיתלתיקון עשויה להיות השפעה  ,מהרפורמה
 

שפורסמו ואינם בתוקף, ולא אומצו באימוץ מוקדם בידי החברה, אשר צפויה או עשויה להיות להם תיקונים לתקנים  .        4
 השפעה על תקופות עתידיות

 

 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל

פברואר   ה2021בחודש  פרסם   ,-  IASB    בינלאומי חשבונאות  לתקן  באומדנים 8תיקון  שינויים  חשבונאית,  מדיניות   :
 התיקון(. מטרת התיקון הינה להציג הגדרה חדשה של המונח "אומדנים חשבונאיים".   -חשבונאיים וטעויות )להלן 

 
בדוחות   כספיים  כ"סכומים  מוגדרים  חשבונאיים  מהם אומדנים  מבהיר  התיקון  במדידה".  ודאות  לאי  הכפופים  הכספיים 

 שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות. 
 

חשבונאות  והוא חל על שינויים במדיניות    2023בינואר    1התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום  
  ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.
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 מ" בעאל. אר. רילאסטייט  להב

 נוסף מידע

 
 מוחזקות  חברות ועסקאות מהותיות עם  התקשרויות . 5

 

 מאוחדות  לחברות  הלוואות (א

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

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

 אלפי ש"ח   %   
         

         הלוואות בש"ח: 
 -    ,9921   359  2.45%  להב אנרגיה ירוקה 

         
         הלוואות צמודות לאירו: 

Greenore  Holdings SARL   9%  151,54  096,34  34,099 
Malone  Holdings SARL   9.5% -12%  229,42  785,57  85157, 

         
    739,96  873,93  95091, 
         
 השקעות בחברות מאוחדות   (ב

 

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

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

 אלפי ש"ח   %   
         

Greenore  Holdings SARL   100%  971,13  400,16  17,703 
Malone  Holdings SARL   100%  318,47  901,36  42,905 

 138,05   494,38  ,87836  100%  להב אנרגיה ירוקה בע"מ  
         
    167,98  795,91  659,98 
         
 המאזני  השווי שיטת לפי המטופלותחברות והשקעות ב  הלוואות (ג

 

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2021  2020  2020 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי     

 אלפי ש"ח      
         

 474,678  231,113  413,613 חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני ב השקעות
 108,971   858,109  715,99 לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  הלוואות

         
    128,713  089,223  583,649 
         

 
 . מאוחדים ההכספיים ביניים  דוחותה תמציתל 6 -ו' ו 4ים אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה, ראה באור לעניין     . 6



 

 
 
 

Malone Holdings SARL 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2021 בספטמבר   30ליום  
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 של  ת  ונידוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המ
Malone Holdings SARL  

 
 

 מבוא 
 

  (, הכולל את"חברהה "  -)להלן    מאוחדותוחברות    Malone Holdings SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
  מאוחדיםהביניים    ואת הדוחות התמציתיים  2021  בספטמבר  30ליום    המאוחדביניים    על המצב הכספי  הדוחתמצית  
באותו    ו חודשים שהסתיימ  שלושה ו  תשעה   של  לתקופות  ם בהון ותזרימי המזומניםויישינה  , ללכו  הפסד  וא   על רווח 
כספי    .תאריך מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  לתקן    אלהביניים    לתקופותהדירקטוריון  בהתאם 

ת  ופתקו י ל פסע כסקנה על מידלהביע מ  אחריותנו היא  ."דיווח כספי לתקופות ביניים"  IAS 34חשבונאות בינלאומי  
 .בהתבסס על סקירתנו אלוביניים 

 
 היקף הסקירה 

 
סקירה לתקן  בהתאם  סקירתנו  את  כספי    2410)ישראל(    ערכנו  מידע  של  "סקירה  בישראל  חשבון  רואי  לשכת  של 

מורכבת   ביניים  לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות
 .ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים  ,עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים  יקר בע  ,םורימביר

בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה 
  .להיות מזוהים בביקורתם  ליוכייו  משמעותיים שה יינים הולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל הענ

 .אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת ,בהתאם לכך
 

 מסקנה 
 

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

 
 

 
 
 
 
 

 
                                                                                                                                                                             

 עמית, חלפון                                                                                                                                              ,     גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                                     2021 ,בנובמבר 28
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 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

mailto:amithalf@netvision.net.il
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  על המצב הכספי ביניים מאוחדים תמצית דוחות 

 
  

 בספטמבר  30ליום 
 ליום 

 בדצמבר  31 
  2021  2020  2020 
 )מבוקר(   בוקר( י מבלת)  
   אירו יפאל  

       נכסים שוטפים
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
 

598,1 
 

471  449 
 90  93  363  חייבים ויתרות חובה 

       
 539  456  961,1  סה"כ נכסים שוטפים

       
       

       שוטפים  לאנכסים 
       

 ,5592  2,518  683,1 טת השווי המאזני יחברות מוחזקות המטופלות לפי ש ל  הלוואות
 12,626  11,025  637,11 ת המטופלת לפי שיטת השווי המאזני ומוחזק  ותבחבר  השקעה

 19,840  ,35019  ,88119  נדל"ן להשקעה 
 59  59  54  חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

       
 ,08435  ,95232  255,33   שוטפים  לאסה"כ נכסים 

       
       

 35,623  ,16533  162,35  סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ה  ביניים דוחות הכספייםתמצית ההבאורים המצורפים ל
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  על המצב הכספי ביניים מאוחדים תמצית דוחות 
 

  
 בספטמבר  30ליום 

 ליום  
 בדצמבר  31

  2021  2020  2020 
 )מבוקר(   מבוקר( תי )בל  
   רויא פילא  
       

       התחייבויות שוטפות
       

 467  445  495  חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים 
 15  11  19  ספקים ונותני שירותים

 120  105  117  זכאים ויתרות זכות 
       

 602  561  631  סה"כ התחייבויות שוטפות
       
       פותשוט אל התחייבויות  

       
 14,668  14,354  303,11  הלוואה מהחברה האם 

 92  88  25  בחברה האם  שליטה לשעברה מבעל הלווא
 8,153  8,210  338,9  הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 7,041  962  ,0571  התחייבויות מיסים נדחים 
       

 023,96  ,61423  723,21  פותוטש  לאסה"כ התחייבויות 
       

 24,562  ,17524  354,22  בויות ייהתחסה"כ 
        

       הון 
       

 13  13  13  הון מניות 
 10,862  146,9  659,12  רווח יתרת 

       
 10,875  159,9  672,12  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

       
 186  182  190  שליטה זכויות שאינן מקנות 

       
 11,061  ,3419  862,12  ן  הוסה"כ  

       
 35,623  ,51633  216,35  סה"כ התחייבויות והון

       
 
 
 
 
 

     2021 ,בנובמבר 28
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביניים  הכספיים ות ח ודת התמצי ל המצורפיםהבאורים  
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   כולל הפסדאו רווח  על ביניים מאוחדיםתמצית דוחות 
 

 שנה ל לתקופה של שלושה     תשעהלתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 31ביום  בספטמבר 30 ביום בספטמבר 30ביום  
 2020ר מבצדב 2020 2021 2020 2021 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו  יפלא 

 1,213 300 290 909 907 ת וסנכה

 ( 266) (61) ( 49) ( 172) ( 172) עלות ההכנסות 

 947 239 241 737 735 גולמי רווח 

      

 ( 111) (22) ( 22) ( 114) ( 80) הוצאות הנהלה וכלליות 

 (31) - - - - ה ערכישת נדל"ן להשק סקה בגיןעלויות ע

 567 - - 240 ( 23) שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 

      

 1,372 217 219 863 632 מפעולות רגילות רווח

      

 171 35 45 91 114 מימון  ת הכנסו

 ( 1,558) ( 402) )*(  (263) ( ,1701) ( 996) הוצאות מימון 

 ( 1,387) ( 367) ( 218) ( ,0791) ( 882) נטו , מימון הוצאות

      
חברות מוחזקות  ברווחי  החברהחלק 

 7,304 5,397 2,230 5,702 2,063 המטופלות בשיטת השווי המאזני 

      

 7,289 247,5 2,231 5,486 1,813 לפני מיסים על הכנסה רווח 

      

 ( 163) (34) ( 5) (80) ( 12) סים על הכנסה ימ

      

 7,126 213,5 2,226 5,406 1,801 לתקופה  וכולל נקי וחרו

      

      מיוחס ל:לתקופה  כוללנקי ו וחרו

 7,106 210,5 2,225 5,390 1,797 בעלים של החברה  

 20 3 1 16 4 אינן מקנות שליטה ות שזכוי

      

 7,126 213,5 2,226 5,406 1,801 פה לתקו כוללנקי ו רווח
 
 

 .אהרי השוושל מספ תלא מהותי התאמה )*(
 
 
. םמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהה  ייםינ ב דוחות הכספייםתמצית האורים המצורפים לבה
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 על השינויים בהון  יםביניים מאוחד ת דוחות ציתמ
 

  רה  לבעלים של החב מיוחס  

 

 

 הון 
 סך הכל    רווח יתרת  מניות 

זכויות  
שאינן  
מקנות 
 הוןה סך  שליטה 

 אלפי אירו   
           

           ביום  חודשים שהסתיימה  תשעה שלה לתקופ
           )בלתי מבוקר( 2021 רטמבבספ 30
           

 11,061  186  10,875  6210,8  13  )מבוקר( 2021 בינואר 1יתרה ליום 
           

 1,801  4  1,797  1,797  -  לתקופה כולל נקי ורווח  
           

           
 12,862  190  672,12  659,12  13  קר( )בלתי מבו 2021  בספטמבר 30 יתרה ליום

 

           ם ויב ימהחודשים שהסתי  תשעהלתקופה של 
           מבוקר()בלתי  2020 בספטמבר 30
           

 9353,  166  3,769  3,756  13  )מבוקר( 2020 בינואר 1יתרה ליום 
           

 ,4065  16  ,3905  ,3905  -  לתקופה כולל ו  נקי  רווח
           
           

 9,341  182  9,159  9,146  13  )בלתי מבוקר(  2020  בספטמבר 30יום ה ליתר
 

           ביום  שהסתיימהשים חוד  שלושהלתקופה של 
           )בלתי מבוקר( 2021 בספטמבר 30
           

 )*(   ,63610  189  )*( ,44710  )*(   434,10  13  )בלתי מבוקר(  2021 ביולי 1יתרה ליום 
           

   ,2262  1    ,2252  ,2252  -  לתקופה כולל נקי ו  סד()הפ חרוו 
           
           
 12,862  190  672,12  659,12  13  )בלתי מבוקר(  2021  בספטמבר 30רה ליום תי

 

           ביום  יימהחודשים שהסת  שלושהה של לתקופ
           )בלתי מבוקר( 2020 בספטמבר 30
           
 4,128  179  3,949  ,9363  13  )בלתי מבוקר(  2020 ביולי 1רה ליום תי
           
 5,213  3  5,210  210,5  -  לתקופה כולל נקי ו  וחרו
           
           

 9,341  182  9,159  9,146  13  וקר( י מב)בלת 2020  בספטמבר 30ם יתרה ליו
 

           ר( )מבוק 2020צמבר בד  31לשנה שהסתיימה ביום 
           
 3,935  166  3,769  3,756  13  )מבוקר(  2020בינואר  1יתרה ליום  

           
 7,126  20  7,106  7,106  -  לשנה כולל נקי ורווח   

 
 

 
    

    
 

 11,061  186  510,87  6210,8  13  )מבוקר(  2020בדצמבר  31יתרה ליום  
 

 .של מספרי השוואה תלא מהותי התאמה )*(
 

 מהווים חלק בלתי נפרד מהם.דים מאוחה  םביניי םחות הכספייהבאורים המצורפים לדו
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 ים  נומזמימי התזרעל אוחדים ביניים מתמצית דוחות 
 

 שנה ל ל פה שלתקו לתקופה של  
   שהסתיימה חודשים  שלושה ים חודש תשעה 
 ביום  ה שהסתיימ ה שהסתיימ 
 דצמבר ב 31 בספטמבר 30 ביום בספטמבר 30ביום  
 2021 2020 2021 2020 2020 

 ( )מבוקר בלתי מבוקר( ) 
 אירו  יפלא 

 
      פת פעילות שוטלתזרימי מזומנים 

      
 7,126 5,213 )*(  2,226 ,4065 1,801 לתקופה   ינק  וחרו
      

התאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות בתזרימי  
      מזומנים: 

ת  וקת המטופל ומוחז  ותחבר  ברווחיחלק החברה 
 ( 7,304) ( 5,397) ( 2,230) ( 5,702) ( 2,063) י בשיטת השווי המאזנ 

 163 34 5 80 12 סים על ההכנסה ימ
 1,106 266 )*(  397 328 768 ו נט חרות, מימון א צאותוה

 ( 567) - - ( 240) 23 , נטו  להשקעה"ן נדל  של הוגן  בשווי שינויים
 (1,260 ) (030,5 ) (1,828 ) (709,5 ) (6,602 ) 
      

 (5) (1) - (7) ( 2) מיסים ששולמו במזומן 
      

      והתחייבויות:   רכושבסעיפי  םויישינ
      

 (30) (40) ( 7) (53) 6 ת כוז תויתרוכאים ז ,םי תור יש ינ תונו  שינוי בספקים
 33 59 509 30 ( 268) ה חייבים ויתרות חובבשינוי 

 (262 ) (23) 502 19 3 

 522 134 900 346 277 שוטפת שנבעו מפעילותנים נטו ומזמ
      

      השקעהפעילות מתזרימי מזומנים 
      

 ( 604) ( 294) - ( 441) ( 64) דל"ן להשקעה ה בנהשקע
לות לפי שיטת  זקות המטופבחברות מוח עהקהש זרהח

 45 30 131 45 1,848 השווי המאזני 
 שיטת  לפי  המטופלות מוחזקות חברותמ  הלוואות ןרעו יפ

 146 71 20 146 1,096 המאזני  י השוו
      
  (פעילותל שוימ ששמפעילות )שנבעו  וים נטמזומנ 

 ( 413) ( 193) 151 ( 250) 2,880 השקעה 
      

      מוןפעילות מילנים מזומ ימיתזר
      

 ( 196) ( 110) ( 2,900) ( 196) ( 4,235) האם תפירעון הלוואות לחבר
 (15) - - (15) ( 72) האם  תבחבר ענייןירעון הלוואה מבעל פ

  שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותמ הלוואות החזר
 - - 1,086 - 1,086 המאזני  י השוו
 400 300 - 350 1,600 קאיים רוך מתאגידים בנהלוואות לזמן א תקבל

 ( 418) ( 105) ( 129) ( 333) ( 387) איים פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנק
      

 ( 229) 85 ( 1,943) ( 194) ( 2,008) מימון (פעילותל ששימשושנבעו מפעילות ) נטונים מזומ
 

 .של מספרי השוואה תלא מהותי התאמה )*(
 

 ם מהווים חלק בלתי נפרד מהם.דיחו מאה  םביניי ייםים לדוחות הכספהבאורים המצורפ 
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 רימי המזומנים  ים מאוחדים על תזתמצית דוחות ביני
 

 שנה ל לתקופה של  לתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים  שלושה חודשים  תשעה 
 ביום  ה שהסתיימ ה סתיימהש 
 ר בדצמב 31 בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום  
 2021 2020 2021 2020 2020 

 וקר( )מב ר( קומבי ת)בל 
 ו איר יפלא 
      
 ( 120) 26 ( 892) (98) 1,149 במזומנים ושווי מזומנים)קיטון( גידול  

      
 569 445 2,490 569 449 ופה ם ושווי מזומנים לתחילת התקיתרת מזומני  
      

 449 471 1,598 471 1,598 הקופי מזומנים לסוף התם ושוויומנמזיתרת   
      
      
      :שוטפת ילותמפע זרימי מזומניםעל ת נוסף דעימ  

      
 280 69 77 227 219 ששולמה במזומן ריבית   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם. בלתי נפרד  קחל  יםמאוחדים מהוו הביניים  ספיים לדוחות הכהמצורפים הבאורים  
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 יים מאוחדים  דוחות כספיים בינתמצית באורים ל
 

 כללי:  - 1 באור
 

 הישות המדווחת
 

ביום  )להלן:"החברה"(    Malone Holdings SARL .א בלוקסמבורג  והתאגדה  כחברה   2010  ,באוגוסט  10הוקמה 
 . לוקסמבורגהחברות ב  פרטית מוגבלת, בהתאם לדיני

הדוחות אישור  למועד  הי כספה  נכון  מניות  במים,  מוחזקות  עחברה  רילואן  אל.אר.  להב  ידי  בע"ל  ,  מלאסטייט 
 למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב.  ך שלה רשומותת הער ניירורית שבויצ ברהח

 

ליום   החברה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  את  2021  בספטמבר  30תמצית  ה  כוללים  של  ושל אלה  חברה 
י  )להלן  שלה  מאוחדות  וכן הקבוחד:"חברות  זכויות    צה"(,  המטופלומוחזק  רות בחב  צההקבואת  בשיטת  ו ת  ת 

   י.נמאז ה י השוו
 

נכסים המושכרים לשוכרים, על פי רוב, לצרכי   מוחזקות, ברכישה והשכרה של  סקת, באמצעות חברותה עוהחבר
 מסחר לתקופות ארוכות. 

 
 הקבוצה שפעתה על מגפת הקורונה וה .ב

 
( נגיף הקורונה  )COVID-19מחלת  משבר משמעותי בשווקים שונים   יצרה  ,העולם  טה ברחביהתפש"( שהנגיף "( 

אים  בעול עדיין  הסופיות  השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  בהם  בשווקים  גם  במלואן  ובכללם  ידועות  : )להלן נן 
 "(. משבר הקורונה"

הם  ניה, אשר בגרמ  ילות הכלכלית באזורים רבים בעולם לרבות חלה ירידה בהיקפי הפע בעקבות התפרצות הנגיף,  
נכ החבמצויים  התסי  הית רה.  בין  גרמה,  הנגיף  ליריפשטות  תנועה    דהר,  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף 

אש נוספות  ולמגבלות  מדותעסוקה  הטילו  בער  רבות  וביניהןינות  של  ולם,  בשווי  לירידות  וכן  נכסים    גרמניה, 
הוגבלה   רה או, נאסהבגרמני   משלהמהת  להוראו   התאםסחורות בשווקים בארץ ובעולם. כמו כן, בפיננסיים ושל  

מש הוגבלה  עסק,  בתי  והמעפעילות  החינוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  נוכחות  וטלו ותית 
 גבלות. גורים לתקופות מועל יציאה מבתי המגבלות ה

 

 חלוף  עם  כאשרגיף,  ם לנשונינים  חלו שווקי העולם לעשות שימוש בחיסו, ה2021במהלך הרבעון הראשון של שנת  
כיעי  וגדל  הלך  כאמור  יסוניםבח   השימוש,  הזמן ממשלת  ומשכך  .לוהתברר  ידי  על  שהוטלו  המגבלות  מרבית   ,

 בעיצומו של משבר הקורונה כאמור לעיל הוסרו.  גרמניה
 

ירידה בשיעורי  עקב  , וזאת, בין היתר,  עלייה חדה בתחלואהבמהלך החודשים האחרונים מתמודדת גרמניה עם  
נכון למועד זה, העלייה בתחלואה כאמור אינה יצוין כי    .פות באירופה , בדומה למדינות נוסהמתחסנים בגרמניה

מכיוון שמדובר אך עם זאת,    , משפיעה על נכסי החברה ויכולתה לגבות את דמי השכירות משוכרי הנכסים כאמור
היתר, בקשר עם חשש מהתפרצויות נוספות ו/או ואריאנטים חדשים המאופיין באי וודאות, בין  בארוע "מתגלגל"  

זה בהקשר  בעתיד  שינקטו  והצעדים  הנגיף,  העלייה   של  השפעות  את  מלא  באופן  להעריך  יכולה  אינה  החברה 
נכסיה  על  כאמור  פעילותה  בתחלואה  אשר   ותוצאות  המגבלות  את  לחדש  תחליט  גרמניה  ממשלת  וכאשר  אם 

ב האוכלוסייה  על  הקודמיםהטילה  התחלואה  כי  .  גלי  יצוין  זה,  הדוח,בעניין  למועד  של   נכון  המוחלט  מרביתם 
החברה   של  הנדל"ן  עסק  בגרמניה  נכסי  לבתי  הקודמים  מושכרים  התחלואה  בגלי  הוגדרו  עסק  אשר  כבתי 

"ב. שמעניקים שירותים חיוניים לצרכי האוכלוסייה על רקע התפשטות הנגיף, כגון סופרמרקטים, בתי פארם וכיו 
, והחברה מעריכה כי  ו בגלי התחלואה הקודמיםבעת הסגרים שהוטלבתי עסק אלו נותרו פתוחים לציבור הרחב  

לות כאמור , אם וכאשר המגבלפחות חלקם הגדול יוגדר ככזה גם במקרה של הטלת מגבלות מחודשות בגרמניה
 . תוטלנה

 
 לקבוצה ונים חשיפות וסיכ

 
בנוסף,  .  יףכתוצאה מהנג   הינכס   יבשוו  עהרל  שינוי  על  יעותצבהמ  לאינדיקציות  ערה  אינה  החברה,  הדוח  למועד

  הכנסות ,  הדוח  למועד  נכון.  הנגיף  מהתפרצות  כתוצאה  ת תימהו  בצורה  נפגעה  לא  החברה  של  פתהשוט  ותהפעיל 
בין היתר לאור  ,  הנגיף  מהתפרצות  כתוצאה  נפגעו  לא ,  שכירות  דמי   מיתשלו   מגביית ,  בבסיסן  הורכבו   אשר,  החברה

חלק וין כי בכל מקרה,  יצ  ן זה,בור הרחב. בעניירה פתוחים לציהחב  של  הנדל"ן  ועד הדוח, כל נכסיהעובדה שלמ 
  לצרכי  חיוניים  שירותים  שמעניקים  עסק  כבתי  המוגדרים  עסק  לבתי  מושכרים  החברה  של"ן  הנדל  ינכסגדול מ

נותרו  "בוכיו  פארם  בתי,  סופרמרקטים  כגון  יהלוסי האוכ אשר  הוטלו  במועד  םג  הרחב  לציבור  פתוחים,    שבו 
 .  אמוריםהנכסים הת שבהן ממוקמים לועל ידי הממש נות שומגבלות 

 
זה,  נכון    כי מעריכה    הקבוצההנהלת   דוח  יכולת  וצהלקבלמועד  ד  מולעאשר תאפשר לה    הביצי ית  סננ פי  קיימת 

ולייבויותתחבה לפיה  באהמשיך  סד עול  והתפשטות הקבוצהת  ערכהל   .ירופן  היה  הקור  ,  ה  יוהשלכותונה  נגיף 
  גםא  וצלה העולמית וכפועל י יות על הכלכמשמעות ת  ליות שלילהיות לכך השפעו  ת לולושע   ורך זמן, הריאל  פויחרי

 . ותוצאותיהעילותה פ  יחומתועל  בוצהק הלת  על השווקים בהם פוע
 ת ונוקט   תהשונו  תו בהתאם להנחיות של הרשויופועלת    ותתחויר ההתפשוטף אח   עוקבת באופן  וצההקבי  צוין כ י

על   לנמבצעדים  האפשצמצת  ככל  השא  רם  המחהתפרצופעת  ת  פעיל   להת  השוטעל  שוטף   לרבותפת,  ותה  קשר 
 .בוצה קהכסי נ  חראומעקב שוטף   הקבוצהי כרויומי עם שו
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית באורים ל
 

 :בסיס עריכת הדוחות הכספיים - 2באור 

 אומיים לני ביכספ הרה על עמידה בתקני דיווחהצ .א
 

נערכה בתמצית הדוחו ביניים מאוחדים  דיווח כספי לתקופ IAS  34  -ל  התאםת הכספיים  בינ,  ואינה  ייות  ם 
נתיים מלאים. יש לקרוא אותה ביחד עם הדוחות הכספיים  ש  בדוחות כספיים   כוללת את כל המידע הנדרש 

 יים"(.תנ ת השוחוד )להלן: "ה 2020בדצמבר   31דים ליום ולשנה שהסתיימה ביום אוחהמ
 

 נים ושיקול דעת שימוש באומד .ב
 

הד  תמצית  לפיים  סהכ  וחותבעריכת  נדרשIFRS  -בהתאם  הנהל ,  דעת  ת  ת  בשיקול  להשתמש  הקבוצה 
והנבהערכו אומדנים  נכסיםוח ת,  של  הסכומים  ועל  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר  תחייבויות,  וה  ת 

 נות מאומדנים אלה. ושיות לה   תבהר שהתוצאות בפועל עלולוהכנסות והוצאות. יו
 

ה יישום  בעת  ההנהלה  של  הדעת  וההנחהחשבו  יות מדינ שיקול  החברה  של  העינאית  ששימשו  קרות  יות 
 יים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים השנתיים. ב קוודאות, הינם עבהערכות הכרוכות באי 

 
 עריכת הדוחות הכספייםבסיס ל    .ג
 

ות  ת אשר יושמה בעריכת הדוח בונאיחשהמדיניות האת    מה הקבוצה ייש  אלה,   ינייםבדוחות כספיים  בעריכת  
 ן. הל ללמעט האמור  ,ותו תאריך, ולשנה שהסתיימה בא2020  בדצמבר 31ליום  ם המאוחדיםשנתייים הכספי ה

 
 מותקודקופות דיווח הנוכחית ו/או על תתקופה המשפיעים על ה תקניםים ליקונשים ותתקנים חד .ד
 

 IBOR -ה תבריביו רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל ניםתיקו ▪
 

רים פיננסים, לתקן דיווח  שי מכ  9כספי בינלאומי  ח  לתקן דיוו  יםונתיק  IASB-, פרסם ה2020סט  אוגו  שבחוד
ביכ פי  7מי  נלאוספי  בינלאומיבונאחשן  קלתיים,  לויג ננסים:  מכשירים  פיננסריכשימ  39  ות  הכרה  ם  ים: 

בינלא  כספי  דיווח  לתקן  כח   4ומי  ומדידה,  דיווח  ולתקן  ביטוח  )לכ ח  16ומי  אבינל ספי  וזי    -הלן  ירות 
 "(. "התיקונים

 
ספיים כאשר  ת הכדוחוונאי בות עם השפעות של הטיפול החשבלות מעשיות המתמודדהק ונים מספקים  יקהת

 RFRsבריביות אלטרנטיביות חסרות סיכון ) (IBORs - Interbank Offered Rates)ק מר'נצות הבבי יריוחלפו 
- Risk Free Interest Rates.) 

 
או  יםונ בתיק  תטפל   החברה ת,  ו המעשי  ות ל הקמה  אחתלתאם  בה המזותיב  חוזיים  בתזרימי  מנים  קונים 

כתוצאה  הנדרש ישירות  לטיפ  ורמההרפ  מיישוםים  החשב בדומה  כלו  יביתברם  יויבשינ  אינוול  מר,  משתנה. 
ת  אנות  ריבית האפקטיבית מבלי לששיעור האת השינויים בריביות באמצעות התאמת    כירלהנדרשת    רהבח
הפיננ   ני הפנקס  כורע המכשיר  השל  זהק ב  שימושסי.  מעשית  מתל ו  לה  שהמעבר  בכך   RFR  -ל   IBOR  -וי 

 . םוישו ם כלייאים כל מתרחש על בסיס תנ
 

ספיים של החברה  ויה על דוחותיה הכורמה הצפ פשפעת הרהגילוי בקשר עם    ותישר ד  נוספוהתיקונים    תגרבמס
התייחסו לאולרבות  בות  מנהלת  החבר  פן  יה  הרמרפוישום  את  עליהם  ל  ביות,רית  חשו היסיכונים    פה א 

 להשתנות.   םייהצפו IBOR תוי בריבנסיים רמה הצפויה וגילויים כמותיים בנוגע למכשירים פינופהר כתוצאה מ
 

מה   הק  2021ינואר  ב  1  -החל  את  מיישמת  הייתה השפ ל  ,האמורים  יקוניםת הבוצה  לא  התיקונים  עה  יישום 
על ה  פייםהכסהדוחות    מהותית  עשל  ככלקבוצה.  זאת,  תבחר    ם  הקבוצה  חשבונאותלישבעתיד    גידור  ישם 

 .להיות השפעה מהותיתיה עשו לתיקון  ,נובע מהרפורמהאשר תושפע מחוסר הוודאות ה
 



            Malone Holdings SARL 
 

11 
 

 אוחדים  דוחות כספיים ביניים מ תמצית באורים ל
 

 )המשך(  הדוחות הכספיים בסיס עריכת - 2ר באו

צפויה או עשויה   שרץ מוקדם בידי הקבוצה, או באימוצולא אומ  בתוקף,  שפורסמו ואינםונים לתקנים  תיק .ה
 עתידיות ופותהשפעה על תקלהיות להם 

 
 ם חשבונאיים וטעויותמדיניות חשבונאית, שינויים באומדני IAS 8-תיקון ל

 
פ פרסם  2021ברואר  בחודש  בינלתי  IASB  -ה,  חשבונאות  לתקן  חשבונאית,  :8אומי  קון    שינויים   מדיניות 

חשבובאומד )להלן  איננים  וטעויות  המ  התיקון(.  -ים  של  חדשה  הגדרה  להציג  הינה  התיקון    מונח טרת 
 "אומדנים חשבונאיים".  

 
ן  תיקודה". הים לאי ודאות במדי ים כספיים בדוחות הכספיים הכפופגדרים כ"סכומאומדנים חשבונאיים מו 

באומדנים   שינויים  מהם  משי מבהיר  נבדלים  הם  וכיצד  במדינ נוי חשבונאיים  ומתיקוני  יים  החשבונאית  ות 
 טעויות. 

 

לתקופו פרוספקטיבי  באופן  ייושם  שנהתיקון  ביום  ת  המתחילות  שינויים    2023בינואר    1תיות  על  חל  והוא 
חשבונאי במדינ ובאומדנים  חשבונאות  בתחיליות  המתרחשים  אותהים  מוקדם  ותק  ת  יישום  אחריה.  או  פה 
  י.אפשר

 
 

 : זקותוחברות מוחקאות משותפות ולות, עסהשקעות בחברות כל - 3ר באו

 וחות החברה רפים לדהכספיים אינם מצו  ןדע כספי של חברות כלולות שדוחותיהמי תמצית          
 
    באלפי אירומתומצת על המצב הכספי  מידע פיננסי ( א)

 

     תבעלו שיעור 
   ותחייבויהת   התחייבויות לא  נכסים נכסים השתתפותו 
 שוטפות לא  טפותשו וטפיםש שוטפים ברווחים 
 ו ראי אלפי  
      

      )בלתי מבוקר(   2021 בספטמבר 30 ליום
      

Around Town  )*( 75% 5,450 17,940 2,478 9,762 
      

      )בלתי מבוקר(   2020 בספטמבר 30 וםלי
      

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 50% 76 4,236 89 3,404 
Around Town ( )* 75% ,0371 ,73226 569 5,9431 

      
      )מבוקר(  2020  בדצמבר 31 יוםל
      

Around Town  )*( 75% 13,448 15,745 1,232 15,672 
 

 . חברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה  5 כולל)*( 
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית באורים ל
 

 :)המשך( זקותוחברות מוחת ת משותפוהשקעות בחברות כלולות, עסקאו - 3ר באו

 י אירו באלפ ת על תוצאות הפעילותננסי מתומצמידע פי ( ב)
    
 רווח סך   
 כולל חרוו הכנסות 
 ירו י אאלפ 

    חודשים שהסתיימה    תשעה של    לתקופה 
    )בלתי מבוקר(  2021 בספטמבר 30ם ביו

    
Around Town  )*( 843 1,695 1,695 

    
    חודשים שהסתיימה    תשעה לתקופה של  

    קר( )בלתי מבו 2020 בספטמבר 30ם יוב
    

Sloane Bochum GmbH & Co. KG 358 1,133 ,1331 
Around Town ( )* 5431, 7366, 7366, 

    
    ם שהסתיימה  ודשי ח   שלושה של    לתקופה 

    )בלתי מבוקר(  2021 בספטמבר 30ם ביו
    

Around Town  )*( 266 1,919 1,919 
    

    חודשים שהסתיימה    לושה ש לתקופה של  
    )בלתי מבוקר(  2020 בספטמבר 30ם ביו

    
Sloane Bochum GmbH & Co. KG 116 771,0 1,077 

Around Town ( )* 649 4276, 4276, 
    

    הסתיימה נה ש לש 
    בוקר( )מ   2020 בדצמבר 31ביום 

    
Around Town  )*(   402 394 394 

 
 . פועלות בתחום הנדל"ן להשקעהחברות ה  5כולל )*( 

 

 תפותעסקאות משוות ולת לחברות כלוהלוואו ( ג)
  

הלווא ומסתכמ  2021  בספטמבר  30ליום   (1)  622  -בכ  Sloane Bochum GmbH & Co. KG  -ל   החברהת  ות 
 . (אלפי אירו בהתאמה  693 -כ  ו ירוי אפ אל  703 - כ  2020 בספטמבר 30  -ו   2020בדצמבר  31)ליום   אירופי אל

 
הוממסתכ  2021  בספטמבר  30ליום   (2) אלפי    939  -כב  Sloane Aue GmbH & Co.KG  -ל   החברהת  ולוואת 

 (. אירו בהתאמה  אלפי 948 -וכ  ירוי אפ אל 964  -כ  2020 בספטמבר  30 -ו  2020בדצמבר  31ליום ) אירו
 
 . אירו אלפי 122 -כב Monchengladbach  -ל  רההחבת ולווא ת ה וממסתכ 2021 בספטמבר 30ליום  (3)

 
אלפי    892  -בכ  Around town  -ל   החברהת  ו ת הלוואו מסתכמ  2020  בספטמבר   30  -ו    2020בדצמבר    31ליום   (4)

 אלפי אירו בהתאמה.  877 -וכ   אירו
 

 
 ים פיננסיים: רמכשי - 4 אורב

נכ  הערךלהערכת החברה,   פיננס בספרים של  לרבות מזומ סים והתחייבויות  מזומנים, לקוחות,  ו  ם נייים  שווי 
   .הםלשווי ההוגן של  בקרום אחריאים , ספקים, זכוואותחייבים אחרים, הל

 



 

 
 
 

Frankfurt Langen Hotel SARL 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2021 בספטמבר   30ליום  
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 המבקרים החשבון   ידוח סקירה של רוא
 
 

 

 3-4 על המצב הכספי   יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 וח או הפסד כולל  ור  על יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 8-10 לתמצית הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים  באורים
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 ל  ש  תוילבעלי המנ יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
Frankfurt Langen Hotel SARL 

 
 

 מבוא 
 

(, הכולל את  : "החברה")להלן  מאוחדותוחברות    Frankfurt Langen Hotel SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
על    המאוחדים  םנייי ב  ואת הדוחות התמציתיים  2021  בספטמבר  30ליום    המאוחד  ביניים  על המצב הכספי  תמצית הדוח

  .באותו תאריך  שהסתיימו חודשים    שלושהו  תשעה   של   לתקופות  שינויים בהון ותזרימי המזומנים ה,  כולל  פסדה   ו א  רווח 
בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי    אלהביניים    לתקופותהדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  

IAS 34  ביניי לתקופות  כספי  מ  .ם""דיווח  להביע  היא  לתקופמידעל    סקנהאחריותנו  כספי  על  ה  תע  בהתבסס  ביניים 
 .סקירתנו

 
 היקף הסקירה 

 
של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע כספי לתקופות    2410)ישראל(  ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה  

מידע   ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של  על  ביניים מורכפ כסביניים הנערכת  מי לתקופות    ,ריםירובבת 
והחשבונאיים הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  ואחרים  ,בעיקר  אנליטיים  סקירה  נהלי  הינה    .ומיישום  סקירה 

מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת  
שני ביטחון  להשיג  המשמעודוולנו  העניינים  לכל  ישהי  תיים ע  בביקורתו  מזוהים  להיות  לכך  .כולים  אנו    ,בהתאם  אין 

 .מחווים חוות דעת של ביקורת
 

 מסקנה 
 

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

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                  יים,גבעת
 רואי חשבון                                                                                                                      2021, בנובמבר 28

                                                                                                                                                                            
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   3992361-03טל:    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  יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח

 
 

 בספטמבר  30 ליום
 ליום 

 בדצמבר  31 
 2021  2020  2020 
 ( מבוקר)  ( בלתי מבוקר ) 
    אירו פילא 

      םנכסים שוטפי
 
 1,272 ושווי מזומנים ומנים  זמ

 
1,451  71,54 

 359  719  381 חייבים ויתרות חובה 
      

 1,906  2,170  1,653 סה"כ נכסים שוטפים
      
      

      שוטפים  לאנכסים 
      

 -   -   490 יתרות חובה אחרות לזמן ארוך
 26,209   2096,2  25,835 נדל"ן להשקעה 

      
 26,209  ,20926  26,325  שוטפים  לא סיםככ נסה"

      
      

 28,115  28,379  27,978 סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  
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 על המצב הכספי   םיד ביניים מאוח ותתמצית דוח

 
 

 בספטמבר  30 םליו
 ליום  

 בדצמבר  31
 2021  2020  2020 
 )מבוקר(   מבוקר( בלתי ) 
    אירואלפי  
      

      התחייבויות שוטפות
      

 372  372  558 הלוואה מתאגיד בנקאי חלויות שוטפות של 
 35  35  53 ספקים ונותני שירותים

 48  20  59 זכאים ויתרות זכות 
      

 455  427  670 תטפושויות ייבוסה"כ התח
      
      שוטפות לאיות בוחייהת 

      
 14,077  ,14614  13,870 הלוואה מתאגיד בנקאי 

 8,095  7,986  8,455 הלוואה מבעלי מניות 
 993  1,028  1,075 התחייבויות מיסים נדחים 

      
 23,165  ,16023  23,400 שוטפות  לאסה"כ התחייבויות 

      
 23,620  23,587  24,070 ייבויות חהת סה"כ

       
      הון 

      
 12  12  12 הון מניות 

 4,483  4,780  3,896 רווח  יתרת 
      

 4,495  4,792  3,908 סה"כ הון 
      

 28,115  28,379  27,978 סה"כ התחייבויות והון

 
 
 
 
 
 

     2021 ,בנובמבר 28
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  ספיים ת הכדוחותאריך אישור ה

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביניים   יםהבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספי 
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  כולל הפסד או רווח על  ביניים מאוחדיםות דוחתמצית 
 
 

  תשעהלתקופה של 
 ה הסתיימחודשים ש

 בספטמבר 30ביום 

 
קופה של שלושה  תל

 ה חודשים שהסתיימ
 בספטמבר 30ום יב

 
לשנה   

  וםבי ימהשהסתי
 בדצמבר   31

 2021 2020 2021 2020 2020 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו אלפי  
 

 1,319 326 311 1,004 965 הכנסות  

 ( 326) ( 146) ( 119) ( 245) ( 277) עלות הכנסות   

      

 993 180 192 759 688 למירווח גו

      

 (65) (35) ( 16) (45) ( 77) הוצאות הנהלה וכלליות 
,  גן של נדל"ן להשקעהי הובשוויים נו שי

 ( 310) - - 9  ( 374) נטו 

 1 - 4 -  4  הכנסות אחרות 

      

 619 145 180 723 241 מפעולות רגילותרווח 

      

 ( 852) ( 181) ( 237) ( 624) ( 738) הוצאות מימון 

      

 ( 233) (36) ( 57) 99 ( 497)   לפני מיסים על הכנסה )הפסד( רווח

      

 (18) (16) ( 16) (53) ( 90) סים על הכנסה מי

      

 ( 251) (52) ( 73) 46 ( 587) לתקופה  וכולל נקי)הפסד( ח רוו

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

י נפרד מהם. תווים חלק בל ים מה מאוחד הים ביניים  כספי ות ההבאורים המצורפים לתמצית הדוח 
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 הון על השינויים ב םיביניים מאוחד  תמצית דוחות
 

 

 

 הון 
    רווח  יתרת  מניות 

 
 
 

 סה"כ הון 
 אלפי אירו   
       

       חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר( 2021 בספטמבר 30
       

 4,495  4,483  21    מבוקר()  2021 נוארי ב 1 ליוםיתרה 
       

 ( 587)  ( 587)  -  לתקופה  ל כולנקי ו הפסד
       

 908,3  ,8963  12  וקר( מב)בלתי  2021  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר( 2020 בספטמבר 30
       

 4,746  4,734  12  )מבוקר(   0220 בינואר 1ם ליו יתרה
       

 64  46  -  לתקופה  כוללו נקי   רווח 
       

 4,792  4,780  12  וקר( מב)בלתי  2020  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
       )בלתי מבוקר( 2021 בספטמבר 30
       

 981,3  3,969  12  קר( )בלתי מבו 1202 ביולי 1 וםליה יתר
       

 ( 73)  ( 73)  -  לתקופה  כוללי ו קנ  הפסד 
       

 908,3  ,8963  12  בלתי מבוקר( ) 2021  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
       )בלתי מבוקר( 2020 בספטמבר 30
       

 4,844  4,832  12  י מבוקר( לת)ב  2020 ביולי 1ליום יתרה 
       
 (52)  (52)  -  לתקופה  כוללו  נקי הפסד 

       
 4,792  4,780  12  )בלתי מבוקר(  2020  בספטמבר 30יתרה ליום 

       
       )מבוקר(  2020בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 

       
 7464,   4,734   12  )מבוקר( 0202 בינואר 1יתרה ליום 

       
 ( 251)   ( 251)   -  כולל לשנה ו  הפסד נקי 

       
 ,5494  4,483  12  )מבוקר(  2020צמבר בד 31 יתרה ליום

 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  
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 ומנים  מי המזתזריעל  ביניים מאוחדים תמצית דוחות
 

 

 
  תשעהפה של קותל

 ה יימחודשים שהסת
 בספטמבר 30ביום 

 
ל שלושה  פה שלתקו

 ה מחודשים שהסתיי
 בספטמבר 30ם ביו

 
לשנה   

  ביום יימהשהסת
 בדצמבר   31

 2021 2020 2021 2020 2020 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי אירו  
 

       שוטפתפעילות לתזרימי מזומנים 
 ( 251) (52) ( 73) 46 ( 587)   לתקופה נקי)הפסד(  רווח

      
סות שאינן כרוכות  התאמות בגין הוצאות והכנ 

      נים:י מזומבתזרימ
 310 -  - (9)  374 , נטו עה ן להשקל"ל נד שינויים בשווי הוגן ש 

 18 16 16 53 90 מיסים על הכנסה
 -  -  24 -  72 הוצאות מימון אחרות

 450 116 111 341 360 ת ריבית לבעלי מניו
 896 385 151 132 778 
      

 (5) -  ( 1)  (5) ( 8) מיסים ששולמו במזומן 

      
      רכוש והתחייבויות:  יבסעיפ  שינויים

ות  זכאים ויתר ונותני שירותים,  נוי בספקיםשי
 (6)  ( 41)   1 ( 34)   29 זכות 
 54 ( 276)  171 ( 306)  ( 512) חייבים ויתרות חובה בשינוי 

 (483 )  (340 ) 172  (317 ) 48   
עילות(  שו לפ)ששימ  מפעילות שנבעום נטו ימזומנ

 570 ( 723)  249 86 ( 182)  שוטפת
      

       מימוןפעילות לתזרימי מזומנים 
 ( 333) ( 102)  ( 93)   ( 264) ( 93) אגיד בנקאי ן הלוואה לזמן ארוך מתופרע

 1,026 1,026  - 61,02 - קאי מתאגיד בנ לזמן ארוך  הלוואה קבלת
  ילות(לפע )ששימשו פעילותמ שנבעומזומנים נטו 

 693 924 ( 93) 276 ( 93) מימון

      
      השקעה  פעילות למזומנים תזרימי 
 ( 319) - - - - נדל"ן להשקעה  ב  השקעה

   (319) - - - - השקעה פעילות ל ששימשומנים נטו מזו

      
 944 687 156 848 ( 275)   זומניםוי מים ושובמזומנ  )קיטון( גידול 

      
 360 764 ,1161 603 1,547 י מזומנים לתחילת התקופהוושו זומניםיתרת מ

               

 1,547 1,451 1,272 1,451 1,272 יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
      

      מידע נוסף על תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת:
      

 409 106 101 302 300 ששולמה ית ריב
 

 ם. ההכספיים ביניים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מת ום לתמצית הדוח מצורפיהבאורים ה
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 מאוחדים  הכספיים ביניים הדוחות הבאורים לתמצית 

 
 ילכל - 1באור 

 

 המדווחתהישות 
 

בלהוקמ)להלן:"החברה"(    Frankfurt Langen Hotel SARL .א והתאגדה  ביום  קסמוה   2017בדצמבר    27בורג 
 . 2018באפריל  1בלוקסמבורג והחלה את פעילותה ביום  ותרם לדיני החבאכחברה פרטית מוגבלת, בהת 

שו בחלקים  מוחזקות  החברה  מניות  הכספיים,  הדוחות  אישור  למועד  )ו נכון  אל.אר 50%-50%ים  להב  ידי  על   )
ם למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב, ועל ידי  ומית הערך שלה רשיירורילאסטייט בע"מ, חברה ציבורית שנ

 אלה, שהתאגדה ונרשמה בישראל. ו של מר ראובן טתי פרטית, בשל החבר
 

ליום  תמצ החברה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  את    2021  בספטמבר  30ית  החכוללים  של  ושל אלה  ברה 
   .שלה )להלן יחד: "הקבוצה"( תו מאוחד חברות

 

באמצע  החברה רכישה  ות  עוסקת,  באיתור,  מוחזקות,  המ  והשכרהחברות  נכסים  לשוכריםשושל  רכי  לצ  ,כרים 
 ס אחד המושכר לחברה אשר מפעילה בנכס בית מלון. למועד הדוחות הכספיים בבעלות החברה נכ מסחר.

  
   - כספיים אלה בדוחות 

 

 SARL rankfurt Langen HotelF - החברה (1)
 רות מאוחדות שלה. וחב SARL n HotelLangerankfurt F - הקבוצה (2)
בנות (3) מאוחדות/חברות  שותפ תוחבר  -  חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה  ,יותו,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 פין עם דוחות החברה. בעקי
 . בר צדדים קשורים( בד2009) 24ינלאומי כמשמעותו בתקן חשבונאות ב - צד קשור (4)

 
 הקבוצה מגפת הקורונה והשפעתה על  .ב

 
שונים ותי בשווקים  בר משמעיצרה מש  "( שהתפשטה ברחבי העולם,הנגיף)"  (COVID-19)נגיף הקורונה  מחלת  

במלואן   ידועות  אינן  עדיין  הסופיות  השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  בהם  בשווקים  גם  ובכללם  )להלן: בעולם 
 "(. משבר הקורונה"

מניה, אשר בהם  רגלרבות  לם  ורים רבים בעוהפעילות הכלכלית באזבעקבות התפרצות הנגיף, חלה ירידה בהיקפי  
נכסי   בין  . הקבוצהמצויים  גרמה,  הנגיף  תנועה    התפשטות  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה  היתר, 

מד  הטילו  אשר  נוספות  ולמגבלות  בעוותעסוקה  רבות  ובינ ינות  נכסים  יהן  לם,  של  בשווי  לירידות  וכן  גרמניה, 
ה או הוגבל, נאסרה  בגרמניה  הממשלה התאם להוראות  ן, בכ  מו כבארץ ובעולם.  ושל סחורות בשווקים  פיננסיים  

עסק בתי  והפעילות  החינוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  נוכחות  משמעותית  הוגבלה  וטלו , 
 ופות מוגבלות. ורים לתק הגבלות על יציאה מבתי המג 

 
 חלוף  עם  כאשרגיף,  ם לנשונינים  שות שימוש בחיסוחלו שווקי העולם לע, ה2021במהלך הרבעון הראשון של שנת  

כיעי  וגדל  הלך  כאמור  בחיסונים  השימוש,  הזמן ממשלת  ומשכך  .לוהתברר  ידי  על  שהוטלו  המגבלות  מרבית   ,
 בעיצומו של משבר הקורונה כאמור לעיל הוסרו.  גרמניה

 
ירידה בשיעורי  עקב  היתר,    , וזאת, בין עלייה חדה בתחלואהבמהלך החודשים האחרונים מתמודדת גרמניה עם  

נכון למועד זה, העלייה בתחלואה כאמור אינה יצוין כי    ., בדומה למדינות נוספות באירופה המתחסנים בגרמניה
מכיוון שמדובר אך עם זאת,    , משפיעה על נכסי החברה ויכולתה לגבות את דמי השכירות משוכרי הנכסים כאמור

היתר, בקשר עם חשש מהתפרצויות נוספות ו/או ואריאנטים חדשים ין  המאופיין באי וודאות, בבארוע "מתגלגל"  
זה בהקשר  בעתיד  שינקטו  והצעדים  הנגיף,  העלייה   של  השפעות  את  מלא  באופן  להעריך  יכולה  אינה  החברה 

נכסיה  על  כאמור  פעילותה  בתחלואה  אשר   ותוצאות  המגבלות  את  לחדש  תחליט  גרמניה  ממשלת  וכאשר  אם 
האוכלוסיי על  בהטילה  הקודמיםה  התחלואה  כי  .  גלי  יצוין  זה,  של בעניין  המוחלט  מרביתם  הדוח,  למועד  נכון 

החברה   של  הנדל"ן  עסק  בגרמניה  נכסי  לבתי  הקודמים  מושכרים  התחלואה  בגלי  הוגדרו  עסק  אשר  כבתי 
"ב. כיו שמעניקים שירותים חיוניים לצרכי האוכלוסייה על רקע התפשטות הנגיף, כגון סופרמרקטים, בתי פארם ו

, והחברה מעריכה כי  בעת הסגרים שהוטלו בגלי התחלואה הקודמיםבתי עסק אלו נותרו פתוחים לציבור הרחב  
לות כאמור , אם וכאשר המגבלפחות חלקם הגדול יוגדר ככזה גם במקרה של הטלת מגבלות מחודשות בגרמניה

 . תוטלנה
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 ים  וחדאמ הים יבינ יםכספיהדוחות הבאורים לתמצית 

 
 ך( )המש ילכל - 1באור 

 
 )המשך(   הקבוצהמגפת הקורונה והשפעתה על  .ב

 
 לקבוצה חשיפות וסיכונים 

 
הדוח,   המצביע   הקבוצהלמועד  לאינדיקציות  ערה  שינוי  אינה  על  להלן    ויבשו   רעהלות  כמפורט  בנוסף,  נכסיה. 

 .  גיףמהתפרצות הנצאה ת כתומהותי בצורה הנפגע לא   פעילותה השוטפת של הקבוצהבהרחבה, 
 

משבר   לאחר פרוץון בגרמניה )להלן: "הנכס בלנגן"(.  משמש כבית מלה נכס    הינו  הקבוצהיצוין כי נכס הנדל"ן של  
ל ריאפב 1 התקופה שביןמהלך ה ברונמשבר הקו ר לאו  לפיו נכסעם השוכר של ה ונה החברה חתמה על הסכם הקור
  -ל מה אלפי אירו. הח  1,300מקום  אלפי אירו ב  700-חת לי יופ , שכר הדירה המינימלי השנת2021ץ  במר  31  -ל  2020

ציה כר הודיע על מימוש האופהמלא. במקביל, השוהדירה המקורי  את שכר    לשלם  חזר השוכר    ,2021באפריל    1
יל, הבנק המממן  ור ההסכמות דלעא לם.  שני  5ל  פת שלתקופה נוס  כס בלנגן ם השכירות בנהסכ  תופלהארכת תק 
במרץ,   31ים  ימב   "ןל הנדנכס  מימון רכישת  שנלקחה לצורך    חזרי קרן של ההלוואהיהיו הי לא  ורו כ נתן את איש 

 מרץ,ב  31יום  ך ורק החל מ א  והכיסוי ייבדק  שנוגע לייחסי  נסיותאמות המידה הפינ  וכן כי  2021ביוני,    30  -ו  2021
2022 . 

 
והתפשטותהקבוצהת  ערכהל היה  הרי  א ל  פויחרי ה  יוהשלכותונה  הקור נגיף    ,  זמן,  לכך   תלולושעורך  להיות 

 יחומ תועל   בוצה קהלת  על השווקים בהם פוע  גםוצא  לה העולמית וכפועל ימשמעותיות על הכלכ ליות ת שלי השפעו
 . ותוצאותיהעילותה  פ
 ת ונוקט   תנוהשו  תו בהתאם להנחיות של הרשויופועלת    ותתחויר ההתפשוטף אח   באופן  בתעוק  וצההקבי  ין כ צוי

על   לנמבצעדים  האפשרצמצת  ככל  השא  ם  המחהתפרצופעת  ת  השוטפת,    להת  פעילותה  שוטף   לרבותעל  קשר 
 .בוצה קהכסי נ  חראומעקב שוטף   הקבוצהכרי ויומי עם שו

 
  הכספיים הדוחות בסיס עריכת - 2באור 

 ווח כספי בינלאומיים די קני ל עמידה בתהצהרה ע .א
 

ל   ינייםב יים  תמצית הדוחות הכספ דIAS  34  -נערכה בהתאם  כספי לתקופות י,  ואינה  בינ  ווח  כל  יים  את  כוללת 
הנד אותרהמידע  לקרוא  יש  מלאים.  שנתיים  כספיים  בדוחות  בש  עה  הדוחיחד  הכספם  ולשנה ליו  ייםות  ם 
 (. ם"נתיי"הדוחות הש)להלן:  2020בדצמבר  31 ביום שהסתיימה

 
 שימוש באומדנים ושיקול דעת   .ב

 
קול דעת בהערכות,  להשתמש בשיבוצה  נדרשת הנהלת הק  ,IFRS  -תאם ל חות הכספיים בהת הדויתמצ   בעריכת

ו  והנחות נים  דאומ ו ים של  הסכומל  ע אשר משפיעים על יישום המדיניות  יות, הכנסות והוצאות. ייבוהתחנכסים 
 מדנים אלה. מאו ותשונ  ולות להיותובהר שהתוצאות בפועל עלי
 

ת משו בהערכו ת ששיוההנחות העיקריו  החברהית של  דיניות החשבונאום המשת יישיקול הדעת של ההנהלה בע
 תיים.שנההינם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים  ,הכרוכות באי וודאות

 

 הכספיים וחותהד לעריכת בסיס .ג
 

כספיים    בעריכת יי  ינייםבדוחות  הקבואלה,  ההמאת    צהשמה  הדוח חשבונאי דיניות  בעריכת  יושמה  אשר  ות ת 
  בסעיף ד'   למעט האמור   ,ותו תאריךנה שהסתיימה בא, ולש2020בדצמבר    31ליום    יםהכספיים השנתיים המאוחד 

 להלן. 
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 מאוחדים  הים ביני כספייםהדוחות הלתמצית  ריםבאו
 

 )המשך(  הכספיים הדוחות בסיס עריכת - 2באור 

 קודמותיווח קופות דכחית ו/או על תהנותקופה הם על יהמשפיע תקניםים לשים ותיקונתקנים חד .ד
 

 IBOR -ה בריביות רמההרפובדבר  IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקונים
 

ה2020סט  אוגו  בחודש פרסם   ,-IASB  דיווח    וניםתיק בינלאומי  כלתקן  לתקןרשימכ   9ספי  פיננסים,  דיווח   ים 
ם פיננסים: הכרה ומדידה,  כשירימ  39  ות בינלאומיבונאחשן  קתל,  ייםלויגסים:  ננ מכשירים פי  7מי  ספי בינלאו כ

 "(. ם"התיקוני  -הלן ירות )ל חכ  16אומי  יווח כספי בינלדולתקן   זי ביטוחחו 4ומי  כספי בינלא חלתקן דיוו 
 

הקיקהת מספקים  המתמודד ל ונים  מעשיות  הטיות  ות  של  השפעות  החשב עם  בדוחופול  הכונאי  כאשר ת  ספיים 
 - RFRsסיכון )  ת בריביות אלטרנטיביות חסרו  (IBORs - Interbank Offered Rates)ק  מר'צנהבות  בי ירחלפו  וי

Risk Free Interest Rates.) 
 

ים ם הנדרשמניונים בתזרימי המזוקבתי  ים חוזיים אוונקבתי   ל תטפ  החברה ת,  והמעשי  ותהקלמה   אחתלבהתאם  
הרפכתוצאה    ישירות לטיפ  ורמהמיישום  כלו  יביתברם  ייו ינבש  אינוהחשב  לובדומה  נדרשת   רהבחמר,  משתנה. 
של    הפנקסני  רכות עבלי לשנות אמקטיבית  יבית האפשיעור הרצעות התאמת  מאת השינויים בריביות בא  להכיר

זב  ששימוהסי.  המכשיר הפיננ מ וו תלהקלה מעשית  על   RFR  -ל   IBOR  -י בכך שהמעבר  אים  בסיס תנ  מתרחש 
 .םוישום כלכליי

 
דוחותיה הכשפעת הרפהגילוי בקשר עם    ותישרד   פונוסנים  התיקו  תגרבמס על  חברה הספיים של  ורמה הצפויה 

חשופה כתוצאה א  הי  סיכונים עליהםל  ביות,ת הרירממנהלת את יישום רפו  ההחבר  ופן בלאו  לרבות התייחסות
 ות. להשתנ םייהצפו  IBOR  תוינסיים בריב ירים פינותיים בנוגע למכש ה הצפויה וגילויים כמרמ פוהרמ
 

את  מ  2021ינואר  ב  1  -מה    החל הקבוצה  התל   ,האמורים  יקוניםהתיישמת  השפעייישום  הייתה  לא  ה קונים 
אשר    דורחר ליישם חשבונאות גיצה תב שבעתיד הקבו  הכספיים של הקבוצה. עם זאת, ככלות  ח הדו  על  מהותית

 . ותיתהלהיות השפעה מ יה לתיקון עשוה, רפורמנובע מההוודאות התושפע מחוסר  
 

להיות   שר צפויה או עשויהאץ מוקדם בידי הקבוצה,  בתוקף, ולא אומצו באימו םשפורסמו ואינתיקונים לתקנים  .ה
 על תקופות עתידיות השפעההם ל

 
 בונאיים וטעויותים חשמדנ יים באושינו ,נאיתמדיניות חשבו IAS 8-תיקון ל

 
פברואר   ה2021בחודש  פרסם   ,-  IASB  לתתיק חשבונאותון  חשבונאית,8אומי  בינל  קן  מדיניות    יםשינוי   : 

של המונח "אומדנים    הגדרה חדשלהציג ה   . מטרת התיקון הינההתיקון(  -ים וטעויות )להלן  באומדנים חשבונאי
 חשבונאיים".  

חשבו  כ"סגדמו  םנאייאומדנים  כסכומ רים  הכספייים  בדוחות  במדידהפיים  ודאות  לאי  הכפופים  התיקוןם   ."  
שינוי   מבהיר נבדלימהם  הם  וכיצד  חשבונאיים  באומדנים  משיים  ומתיקוני  ם  החשבונאית  במדיניות  נויים 

 טעויות. 
ב ייושם  פרוהתיקון  לתאופן  המתחי קספקטיבי  שנתיות  ביום  ופות  עוהוא    2023בינואר    1לות  יים  שינו  לחל 

חשיני במד ובאומדנים  ות  אבונאות  בתחילת  המתרחשים  תקחשבונאיים  אחופ ותה  או  יישוה  מוקדם  ריה.  ם 
 אפשרי. 

 
 יננסיםמכשירים פ - 3באור 

 גילוי בלבד לצרכי ווי הוגןדדים בשמם הנינסינפמכשירים 
 

 להם.וב לשווי ההוגן שתואם או קר והתחייבויות פיננסיים  בספרים של נכסיםהערך לת החברה, ערכת הנה הל
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 ביניים מאוחדים  דוחות כספיים
 

 2021, בספטמבר 03ליום 
 
 

 בלתי מבוקרים
 
 
 
 

 תוכן העניינים
 
 

 עמוד 
 
 

 2 דוח סקירה של רואה החשבון המבקר 
 
 

 3-4 דוחות מאוחדים על המצב הכספי 
 
 

 5 או הפסדרווח העל מאוחדים  דוחות
 
 

 6 אחר  כולל או הפסד על הרווחמאוחדים  דוחות
 
 

 7-9 בהון על השינויים מאוחדים  דוחות
 
 

 10-13 על תזרימי המזומניםמאוחדים  דוחות
 
 

 14-19 ביניים מאוחדים  באורים לדוחות הכספיים
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 סקירה של רואה החשבון המבקר   דוח 
 

 המניות של    לבעלי 
 

 "מ בע   הישראלית   הדלק   חברת "דלק"  
 

 מבוא 
 

)להלן   וחברות מאוחדות  החברה(,   - סקרנו את המידע הכספי המצורף של "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על רווח או    2021,  בספטמבר  30הכולל את המאזן התמציתי המאוחד ליום  

ה חודשים שהסתיימו באותו  ושלוש   תשעה ולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופות של  הכרווח  , ההפסד
ביניים   לתקופת  כספי  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון  לתקן   אלהתאריך.  בהתאם 

"דיווח כספי לתקופות ביניים". אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופות    -  IAS   34חשבונאות בינלאומי  
 ביניים אלה בהתבסס על סקירתנו.

 
 ירה היקף הסק 

 
"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 
איים, ומיישום נוהלי סקירה אנליטיים ואחרים. מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונ

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.  

 חווים חוות דעת של ביקורת. בהתאם לכך, אין אנו מ
 

 מסקנה 
 

בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות 
 . 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   2021בנובמבר,  24

 קוסט פורר גבאי את קסירר 

 , 'א  144שדרות מנחם בגין 
 אביב  -תל
 

 +972-3-6232525טל.   

 972-3-5622555+פקס  

ey.com 
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 על המצב הכספי   מאוחדים   דוחות 

    
    
 ליום ליום 

 בדצמבר 31 בספטמבר  30 

 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

    נכסים שוטפים

 29  23  240 מזומנים ושווי מזומנים 
 829  801  990 לקוחות

 57  39  99 חייבים ויתרות חובה 
 -   -   77 צד קשורלהלוואה 

 7  21  23 מסים לקבל 
 105  119  133 מלאי 

 1,562  1,003  1,027 

   850  853  - נכסים המיועדים למימוש 

 1,562  1,856  1,877 

    נכסים לא שוטפים 
 

 84  88  4 השקעות והלוואות לחברות כלולות
 33  44  21 להשקעה נדל"ן 

 853  897  1,299 נכסי זכויות שימוש 
 40  48  34 הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

 644  655  401 רכוש קבוע, נטו
 *(  16  17  16 מוניטין

 7  6  7 נכסים בלתי מוחשיים אחרים, נטו
 42  29  24 מסים נדחים 

 1,806  1,784  1,719 

 3,368  3,640  3,596 
 
 

 *( סווג מחדש 
 
 
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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 על המצב הכספי   מאוחדים   דוחות   

 

    
    
 ליום ליום 

 בדצמבר 31 בספטמבר  30 

 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

    התחייבויות שוטפות

 705  629  264 אשראי מתאגידים בנקאיים 
 277  288  375 התחייבויות לספקים ולנותני שירותים 

 -   -   21 צד קשור 
 418  388  464 זכאים ויתרות זכות 

 -    -   12 מיסים לשלם 

 116  120  144 חלויות שוטפות של התחייבות בגין חכירה

 1,280  1,425  1,516 

 504  516  - המיוחסות לנכסים המיועדים למימוש התחייבויות 

 1,280  1,941  2,020 

     התחייבויות לא שוטפות 

 152  264  195 הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים
 8  9  7 התחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו

 *(  19  12  15 הפרשות והתחייבויות אחרות
 701  734  1,176 התחייבות בגין חכירה 

 4  4  2 מסים נדחים 

 1,395  1,023 884 

    הון המיוחס לבעלי מניות החברה

 216  216  216 הון מניות  
 366  366  366 פרמיה על מניות

 69  56  70 יתרת רווח
 40  37  40 קרנות הון אחרות

 692  675  691 

 1  1  1 זכויות שאינן מקנות שליטה 

    

 692  676  693 סה"כ הון 

 3,368  3,640  3,596 
 *( סווג מחדש 

 
 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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 דוד סבן  יורם איל  אבי לוי   תאריך אישור הדוחות הכספיים

 סמנכ"ל כספים  מנכ"ל   יו"ר הדירקטוריון   
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   הפסד או  רווח  ה מאוחדים על    דוחות 

      
      

 
חודשים   9-ל

 שהסתיימו ביום 
חודשים   3-ל

 שהסתיימו ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 בספטמבר  30 בספטמבר  30 

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר 

 ש"חמיליוני  

 2,808  716  1,053 2,145  2,718  הכנסות ממכירות 
 2,251  540  857 1,748  2,162  עלות המכירות

 557  176  196 397  556  רווח גולמי
 460  111  131 342  369  הוצאות מכירה והפעלת תחנות  

 81  19  13 59  50  הוצאות הנהלה וכלליות
 3  1  - 2  1  חלק הקבוצה ברווחי חברות כלולות, נטו 

 56  1  - 28  -   הוצאות אחרות, נטו

 ( 37)  46  52 ( 30)  138  רווח )הפסד( תפעולי 
 7  1  2 13  3  הכנסות מימון
 75  11  16 62  46  הוצאות מימון 

 ( 105)  36  38 ( 79)  95  רווח )הפסד( לפני מסים על ההכנסה
 ( 24)  10  10 ( 16)  24  )הטבת מס( מסים על ההכנסה

 ( 81)  26  28 ( 63)  71  רווח )הפסד( מפעילויות נמשכות 

 ( 228)  -   - ( 259)  5  רווח )הפסד( מפעילויות מופסקות  

 ( 309)  26  28 ( 322)  76  רווח נקי )הפסד( 

       מיוחס ל:
 ( 309)  26  28 ( 322)  76  בעלי מניות החברה 

 ( *         - ( *          - ( *          - ( *         - ( *       -  זכויות שאינן מקנות שליטה 

  76  (322 ) 28  26  (309  ) 
 
 

 מליוני ש"ח  1-*( מייצג סכום הנמוך מ
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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 אחר   כולל או הפסד  מאוחדים על הרווח    דוחות 

      
      

 
חודשים   9-ל

 שהסתיימו ביום  
חודשים   3-ל

 שהסתיימו ביום  

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 בספטמבר  30 בספטמבר  30 

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח 

 ( 309)  26  28 ( 322)  76  )הפסד( נקי רווח 

       רווח )הפסד( כולל אחר )לאחר השפעת המס(: 
       

סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או 
       הפסד:

       
 ( 1)  ( 1)  - -   -   רווח )הפסד( בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים 

      
 ( 1)  ( 1)  - -   -   סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר

      

 ( 310)  25  28 ( 322)  76  סה"כ רווח )הפסד( כולל

       מיוחס ל:
 ( 310)  25  28 ( 322)  76  בעלי מניות החברה 

   -   -   - -   -   זכויות שאינן מקנות שליטה 

  76  (322 ) 28  25  (310 ) 

 

 

 
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה הבאורים
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 בהון מאוחדים על השינויים    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,    1יתרה ליום  

 76   -   76   -   76   -   -   כולל   רווח

 (75)   -   (75)   -   (  75) -   -   נכסים נטו שנגרעו עקב פיצול

 693   1   692   40    70   366   216   2021,  בספטמבר  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(  2020בינואר,    1יתרה ליום  

 (322)   -   (322)   -   (322)   -   -   כולל הפסד  

 (194)   -   (194)   -   (194)   -   -   דיבידנד לבעלי מניות החברה 

 676   1   675   37   56   366   216   2020בספטמבר,    30יתרה ליום  
 
 

 
 
 
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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 בהון מאוחדים על השינויים    דוחות 

 
 

   מניות החברה מיוחס לבעלי   
        
        
        
  זכויות       
  שאינן       
 סה"כ  מקנות   קרנות  יתרת  פרמיה הון  

 הון שליטה  סה"כ  אחרות  רווח  על מניות  מניות  

 בלתי מבוקר 

 מיליוני ש"ח  
 801   1   800   38   180   366   216   2020ביולי,    1יתרה ליום  

 26   -   26   -   26   -   -   רווח נקי  

 (1)   -   (1)   (1)   -   -   -   אחר הפסד כולל  

 25   -   25   (1)   26   -   -   סה"כ רווח )הפסד( כולל 

 (150)   -   (150)   -   (150)   -   -   דיבידנד לבעלי מניות החברה 

 676   1   675   37   56   366   216   2020בספטמבר,    30יתרה ליום  

        
 
 
 
 
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה 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  

 665   1  664  40  42  366  216  2021,  ביולי   1יתרה ליום  

 28  -   28  -   28  -   -   סה"כ רווח כולל 

 693   1   692   40   70   366   216   2021,  בספטמבר  30יתרה ליום  
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 בהון מאוחדים על השינויים    דוחות 

 
                   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   הפסדסה"כ  

 (310)    -    (310)   (1)   (309)    -     -    כולל    הפסדסה"כ  
 4   -   4     4   -     -     -     לשעבר פיצוי מבעל שליטה  

דיבידנד ששולם לבעלי מניות  
 (194)    -    (194)   -   (194)    -     -    החברה

 692   1   691   40   69   366   216     2020בדצמבר,    31יתרה ליום  
 
 
 
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה
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 לשנה

 שהסתיימה 
 ביום

     

 
חודשים   9-ל

 שהסתיימו  
חודשים   3-ל

 שהסתיימו  

 בדצמבר 31 בספטמבר   30ביום  בספטמבר  30ביום  

 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 ש"חמיליוני  
      תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 ( 309)  26   28  ( 322)  76   נקי )הפסד( רווח
התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים  

 719  ( 71)  136  589  171  מפעילות שוטפת )א(  
)ששימשו   מזומנים נטו שנבעו מפעילות

 410  ( 45)  164  267  247  שוטפת  לפעילות(

       תזרימי מזומנים מפעילות השקעה 
 ( 66)  ( 13)  ( 29)  ( 48)  ( 73)  נכסים קבועים רכישת 

 683  583  -   683  297  (גופעילויות ) יציאה מאיחוד של חברות

 ( 5)  -   -   ( 5)  -   (ד) איחוד לראשונה של חברות

 -   -   -   -   ( 1)  מזומנים שנגרעו עקב פיצול )ה( 
 -   ( 2)  -   -   -   תמורה ממימוש נכסים קבועים

של    רכישההתחייבות שנוצרה בגין  פרעון
 ( 38)  -   -   ( 38)  -   חברות בתקופה קודמת

 -   -   360  -   360  תמורות מצד קשור עקב הסבת הלוואות* 
 1  -   -   ( 1)  ( 1)  )מתן( הלוואות לחברות כלולות, נטו פרעון

 ( 7)  -   -   ( 5)  -   מתן הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך
 25  3  -   23  2  הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך  פרעון

 -   -   ( 13)  -   ( 75)  מתן הלוואה לצד קשור

 ( 8)  4  -   6  -   , נטופקדונות )הפקדת(פרעון 

 585  575  318  615 509  השקעה שנבעו מפעילות  מזומנים נטו  

        תזרימי מזומנים מפעילות מימון
 ( 194)  ( 150)  -   ( 194)  -   מניות החברהדיבידנד ששולם לבעלי 

 ( 172)  ( 42)  ( 55)  ( 129)  ( 142)  פירעון התחייבות בגין חכירה
 100  -   85  100  175  קבלת הלוואות לזמן ארוך מבנקים
 ( 624)  ( 154)  ( 16)  ( 477)  ( 179)  פרעון הלוואות לזמן ארוך מבנקים

בנקאיים ומנותני  אשראי לזמן קצר מתאגידים 
 ( 92)  ( 268)  ( 306)  ( 199)  ( 399)  אשראי אחרים, נטו

 ( 982)  ( 614)  ( 292)  ( 899)  ( 545)  מימון  ששימשו לפעילותמזומנים נטו 

 13  ( 84)  190  ( 17)  211  במזומנים ושווי מזומנים )ירידה( עליה 

 ( 38)  ( 9)  -   ( 17)  -   ביתרת מזומנים בגין פעילות מופסקת  ירידה
יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת  

 54  113  50  54   29  התקופה 

 29  20  240  20   240  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה 
 

 ג' להלן.4*( לפרטים נוספים ראה ביאור 
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה הבאורים
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לשנה     

שהסתיימה  
 ביום
31  

   בדצמבר 

חודשים   9-ל
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר 

חודשים   3-ל
  30שהסתיימו ביום 

 בספטמבר 

  2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 ש"חמיליוני   

 )א(
התאמות הדרושות להצגת תזרימי  

      מזומנים מפעילות שוטפת 

       התאמות לסעיפי רווח והפסד: 

 505  14  60  384 175  וירידת ערך, נטו הפחתות, פחת 

 11  -   -   -   -   ירידת ערך נדל"ן להשקעה  
 -   ( 1)  -   -   ( 1)  רווח ממימוש רכוש קבוע, נטו 

 62  62  -   62  -   ממימוש השקעה בחברה מאוחדת  הפסד 

 
שערוך התחייבויות לתאגידים בנקאיים 

 25  23  38  33  32  והתחייבויות אחרות לא שוטפות, נטו
 -    7  -   ( 2)  -     , נטושערוך פקדון 

 
ירידת )עליית( ערך הלוואות שניתנו  

 ( 7)  9  -   5  -   וחובות לא שוטפים, נטו 

 
קיטון בשווי הוגן של הלוואה לחברה 

 16  -   -   16  ( 1)  כלולה

 
חלק הקבוצה בתוצאות חברות כלולות,  

 -   ( 1)  -   ( 2)  ( 1)  נטו *( 

 ( 80)  7  3  ( 67)  9   מסים נדחים, נטו 

 
שינוי בהתחייבויות בשל הטבות 

 ( 3)  -   -   ( 2)  ( 1)  לעובדים, נטו

   212  427  101  120  529 

        שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:  
 290  ( 43)  28  303  ( 160)  ירידה )עליה( בלקוחות  

 10  ( 2)  28  1  30   ירידה )עליה( בחייבים ויתרות חובה 

 26  ( 22)  ( 30)  12  ( 27)  ירידה )עליה( במלאי 

 
עליה )ירידה( בהתחייבויות לספקים 

 ( 108)  29  1  ( 87)  95  ולנותני שירותים 

 ( 28)  ( 153)  8  ( 67)  21  עלייה )ירידה( בזכאים ויתרות זכות  

   (41 )  162  35  (191 )  190 

  
 171  589  136  (71 )  719 

 3  -   -   1  -   *( כולל דיבידנד מחברות כלולות 
 
 
 
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה הבאורים
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חודשים   9-ל

 שהסתיימו 
חודשים   3-ל

 שהסתיימו ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום   

  2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 ש"חמיליוני   

      מידע נוסף על תזרימי המזומנים (ב)

      מזומנים ששולמו במשך התקופה עבור:  

 29  8  3  24  10  ריבית 

 29    23  7  28  21  מסים על ההכנסה 

      מזומנים שהתקבלו במשך התקופה עבור:  

 2  -   1  1  1  ריבית 

 1  -   3  1  3  מסים על ההכנסה 
       
       

 יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות, נטו  (ג)

 
 

 
 

 

 
 15  ( 85)    -  15  112  הון חוזר נטו )למעט מזומנים ושווי מזומנים( 

 
 444  444    -  444  *   603    נכסים קבועים

 246  246  -   246  -   נכסים בלתי מוחשיים 

 
 -   -     -  -   83  חייבים לזמן ארוך 

 
 ( 22)  ( 22)    -  ( 22)  ( 441)  התחייבויות לזמן ארוך 

 
 -   -     -  -   ( 60)  תמורה נדחית 

 
 683  583  -   683  297  סה"כ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 *( כולל הפרשה לירידת ערך רכוש קבוע שנרשמה בשנה קודמת.

 
 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה הבאורים
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חודשים   9-ל

 שהסתיימו 
חודשים   3-ל

 שהסתיימו ביום 

לשנה 
שהסתיימה  

 ביום

 בדצמבר 31 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום   

  2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר  

 ש"חמיליוני   
 
 
 
 
 
 
 
  

      איחוד לראשונה של חברות, נטו 

   4 - - 4 -   )למעט מזומנים ושווי מזומנים(  הון חוזר נטו 

 (5) - - (5) -   נכסים קבועים 

 (6) - - (6) -   נכסים בלתי מוחשייםמוניטין ו 

 2   - - 2 -   התחייבויות לזמן ארוך  

 (5) -  - (5) -   תמורה 

       

 
 
       

      מזומנים שנגרעו עקב פיצול*  ( ה)

   -    -  -     -  9  הון חוזר נטו )למעט מזומנים ושווי מזומנים(  

   -    -  -     -  80  השקעות והלוואות לחברות כלולות 

 -   -   -   -   13  נדל"ן להשקעה  

 -   -   -   -   268  רכוש קבוע  

   -    -  -     -  55  נכסי זכות שימוש  

   -    -  -     -  1  מוניטין 

   -    -  -     -  7  מיסים נדחים  

   -    -  -     -  ( 359)  יתרות חובה עם צד קשור  

   -    -  -     -  ( 75)  נכסים נטו שנגרעו עקב פיצול 

 -   -   -   -   ( 1)  סה"כ  

       
   

ג'.4* לפרטים נוספים בדבר פיצול נכסי הנדל"ן וכן התחיבויות המיוחסות לנכסים אלו, ראה ביאור    
   

 

      פעילות מהותית שלא במזומן ( ו)

 12  9  5 9  19  רכישת נכסים קבועים באשראי 

 -   -   -   -   60  תמורה נדחית  
 
 

 . דוחות הכספיים ביניים מאוחדיםהמצורפים מהווים חלק בלתי נפרד מה הבאורים
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 כללי  - : 1באור 

 שלולתקופות    2021,  בספטמבר   30  יוםלדוחות כספיים אלה נערכו במתכונת מתומצתת   . א
דוחות כספיים ביניים(. יש לעיין    -שלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך )להלן ו תשעה

ולשנה    2020בדצמבר,    31בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום  
 הדוחות הכספיים השנתיים(.  -שהסתיימה באותו תאריך ולבאורים אשר נלוו אליהם )להלן  

 

 ג'. 4באשר לפיצול של נכסי הנדל"ן של החברה לחברה אחות חדשה ראה באור 
 

 הקורונה  משבר .ב
 

)ולמועד הדוחות הכספיים(, פוקד את העולם אירוע בעל השלכות   2019  דצמבר  מחודש  החל
מאקרו כלכליות, התפשטות נגיף הקורונה. עקב כך, ננקטו בישראל )כמו במרבית מדינות 
)מקומיות   תנועה  מגבלות  לרבות  לנגיף,  החשיפה  לצמצום  שונים  אמצעים  העולם( 

סגירת עסקים, מקומות בילוי ופנאי   ובינלאומיות( והתקהלות, קביעת הנחיות לבידוד וסגר,
 וכו'.

כתוצאה מההגבלות שננקטו חלה ירידה בצריכת הדלקים ובתנועת הלקוחות בתחנות אולם 
הנוחות.   חנויות  של  במכירות  גידול  חל  פברואר,  במקביל  )סוף הסגר    2021והחל מחודש 

חות, אשר השלישי( חלה מגמת התאוששות בנתוני מכירות הדלקים ובמחזורי חנויות הנו
הביאו לחזרה לרמת עבודה ופעילות טרום הקורונה, בין היתר בשל העובדה שרוב אזרחי 

 המדינה נמצאים בארץ בתקופה הזאת.  
ונכון    2021במהלך חודש אוגוסט,   בישראל  הגל הרביעי של התפרצות הנגיף  הגיע לשיאו 

וירידת התחלואה למועד אישור הדוחות הכספיים הנתונים מצביעים על דעיכתו של גל זה  
 בישראל. 

 .  הגל הרביעי  נכון למועד אישור הדוחות הכספיים לא חלה פגיעה מהותית בתוצאות בעקבות
יחד עם זאת, היה ותחול החמרה במצב התחלואה והמשק יכנס שוב לסגר הרי שהדבר עלול 

בישראל,   על ללגרום להאטה בפעילות העסקית  כזה עשויה להיות השפעה שלילית  מצב 
   אות הכספיות של הקבוצה.התוצ

 
 עיקרי המדיניות החשבונאית  - : 2באור 

 

 מתכונת העריכה של הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים א. 
 

ביניים מאוחדים ערוכים בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי      דיווח   34הדוחות הכספיים 
 . ביניים לתקופות כספי

עקבית אלה  המדיניות החשבונאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים   
 הדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים. שיושמה בעריכת לזו 

 
 חדשים בתקופה שלפני יישומם  IFRSגילוי לתקני  . ב
 

 וטעויות  חשבונאיים באומדנים שינויים, חשבונאית מדיניות IAS  8-ל תיקון 

  
ה2021פברואר    בחודש פרסם   ,-  IASB    בינלאומי חשבונאות  לתקן  מדיניות  8תיקון   :

התיקון(. מטרת התיקון הינה    –חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות )להלן  
 להציג הגדרה חדשה של המונח "אומדנים חשבונאיים". 

 ודאות  לאי  יםהכפופ  הכספיים  בדוחות  כספיים"סכומים  כ  מוגדרים  חשבונאיים  אומדנים
  משינויים  נבדלים  הם   וכיצד   חשבונאיים  באומדנים  שינויים  מהם  מבהיר   התיקון".  במדידה

 . טעויות ומתיקוני החשבונאית במדיניות
והוא    2023בינואר    1ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום    התיקון

חשבונאות ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה    במדיוניותחל על שינויים  
 תקופה או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.
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 )המשך(  חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני  - : 3באור 
 

 מסים על ההכנסה   IAS 12  –תיקון ל 

, מסים על ההכנסה )להלן:  12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  -פרסם ה  2021במאי  
IAS 12" או "התקן"( אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' במסים נדחים המובא "

 )להלן: "התיקון"(.  IAS 12ל  24 - ו 15בסעיפים 
מחריג   נדחים,  מסים  והתחייבויות  בנכסי  ההכרה  הנחיות  בנכסי    IAS 12במסגרת  הכרה 

לראשונה  והתח מההכרה  הנובעים  מסוימים  זמניים  הפרשים  בגין  נדחים  מסים  ייבויות 
התיקון   בנכסים והתחייבויות בעסקאות מסוימות. חריג זה מכונה 'חריג ההכרה לראשונה'.

בנכסי   הכרה  על  חל  אינו  הוא  כי  ומבהיר  לראשונה'  ההכרה  'חריג  תחולת  את  מצמצם 
אשר אינה צירוף עסקים ואשר בגינה נוצרים   והתחייבויות מסים נדחים הנובעים מעסקה

 הפרשים זמניים שווים בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג. 
או לאחריו. יישום מוקדם  2023בינואר  1התיקון ייושם בתקופות שנתיות המתחילות ביום  

  אפשרי.
ייושם החל מתחילת   התיקון  - בנוגע לעסקאות חכירה והכרה בהתחייבות בגין פירוק ושיקום  

תקופת הדיווח המוקדמת ביותר המוצגת בדוחות הכספיים בהם התיקון יושם לראשונה,  
)או  זקיפת ההשפעה המצטברת של היישום לראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים  תוך 

 רכיב אחר בהון, ככל שרלוונטי( למועד זה. 
על הדוחות הכספיים של להערכת החברה, לתיקון לעיל לא צפויה להיות השפעה מהותית  

 .החברה

 
 בתקופת הדיווח ולאחריה משמעותיים אירועים - : 4 באור

 

 
 

 תחנות   מכירת  בדבר  2020  לשנתדוחות הכספיים השנתיים  ל(  2ד') 12  בבאורלאמור    בהמשך . א
המתלים    כל  התקיימות  לאחר,  2021,  בפברואר  22  ביום,  הכוח  עסקת  הושלמה התנאים 

"ח תעמוד שמיליוני    60  -המכירה, סוכם בין הצדדים כי יתרת התמורה הנדחית בסך של כ
, בכפוף לסיום תהליך  העסקה  השלמתשמונה וחצי חודשים ממועד    לתקופה של עד  לפרעון

לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,   .ההשגה על זכויות החכירה מול מנהל מקרקעי ישראל
 ש"ח מליוני    30  -פרע סך של כינחתמה תוספת להסכם אשר במסגרתה נקבע, בין היתר, כי  

התשלום בגין  ןוכ ונכון למועד אישור הדוחות התקבל החלק היחסי הנ"ל, מהתמורה הנדחית
חלקי  או כשנה ממועד התשלום ה  בירור הליך ההשגה מוקדם מבין  תדחה לשנותרה  היתרה  

 נכון למועד החתימה על הדוחות הכספיים טרם הסתיים הליך ההשגה.  של התמורה הנדחית.
 

  בחודשבדבר מכירת פי גלילות,    2020דוחות הכספיים השנתיים לשנת  ל(  3ד')12  בבאור  כאמור ב. 
מיסוי מקרקעין הגישו שומה לפי מיטב השפיטה על השומות העצמיות    רשויות  2021,  מרס

שהוגשו על ידי החברה. על פי הרשויות, שווי המקרקעין בעסקה אמור להתבסס על עסקאות 
 לדעת   המקרקעין  שווי  שהוגשה  ההשגה  פי  על.  המכר  להסכםהשוואה באיזור ולא בהתאם  

השגה בנושא,   גישהההחברה  .  בעסקה  שנקבע  מהמחיר"ח  ש  מיליוני  273  -בכ  גבוה  המס  רשויות
עמדת 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
  בקשר  שונות   התחייבויות,  וכן,  הנוחות  וחנויות  הדלק  תחנות  פועלות  עליהן  החברה  בבעלות

 .הכנסה מס פקודת להוראות בהתאם נכסים אותם עם
 

ה2021  ,בפברואר  22ביום   במשרדי  התקבלה  רשות  חברה,  של  החלטתה  לאישור ,  המיסים 
יפוצלו נכסי הנדל"ן אל ולתוך החברה   2021,  סבמר  31  -היום  מתווה הפיצול, לפיה החל מ

 הקולטת.
 .הקולטת החברה עם הפיצול הסכם על החברה  חתמה ,2021, במרס 16 ביום
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 )המשך(  בתקופת הדיווח ולאחריה משמעותיים אירועים - : 4 באור
 

)  פיצול אחות  לחברה  אופקי  באופן  בוצע  בע"מ,  הנכסים  )ד.פ.(  נכסים  ישראל  להלן דלק 
 "החברה הקולטת"( אשר הוקמה באופן יעודי לצורך קליטת הפעילות.  

 

לאחר השלמת כל התנאים המתלים    ,2021באפריל,    1מועד ה "קלוזינג" של ההסכם נקבע ליום  
ל לשלם  החברה  על  זה  וממועד  הפיצול  להסכם  בגין  בהתאם  שכירות  דמי  הקולטת  חברה 

 התחנות שהועברו לבעלותה. 
 בבעלות  הינם  אשר  להשקעה"ן  נדל,  מקרקעין  הקולטת  לחברה  ועברוה   הפיצול  במסגרת
 תכליתן  אשר  מוחזקות  בחברות  החזקות  ועברוה,  כן  כמו(.  תדלוק  תחנות)בעיקר    החברה
במקביל הועברו ו/או קיימת התחייבות    .והשכרתו(  תדלוק  מתחמי)בעיקר    מקרקעין  החזקת

לחברה הקולטת ליטול התחיבויות שונות של החברה )בעיקר הלוואות מתאגידים בנקאיים(. 
לתמצית בדבר הנכסים )בניכוי התחיבויות( שפוצלו ראה נספח בדוח על תזרימי המזומנים 

 של החברה.
 

לחברה   ועברוה ש  נטו  הנכסים  בגובהקטן  השלמת הפיצול, ההון של החברה  בהמשך לאמור עם  
החברה טיפלה בפיצול )חלוקה לבעלים של נכסים נטו   "ח.ש  מליוני  75  - כ  של  בסךהקולטת  

בניכוי  השאינם במזומן( בהתאם לערכם הפנקסני של   התחייבויות שפוצלו מאחר  הנכסים 
 ול.ושליטת הבעלים בהם לא השתנתה כתוצאה מהפיצ 

 

את תחנות   שנה  15תקופה של  החברה מהחברה הקולטת, ל  תכר ולאחר השלמת הפיצול ש
הדלק וחנויות הנוחות לצורך המשך פעילותן בתחום הפעלת תחנות הדלק וחנויות הנוחות  

מנגנון התאמה לדמי  לתנאים שנקבעו בהסכם בין הצדדים שעיקריהם הינם:וזאת בהתאם  
מליוני ש"ח   40  -משתנים, שכר הדירה יעמוד על סך של כ  שכירות קבועים וכן דמי שכירות

מליוני ש"ח בהתאם לביצועים בפועל של התחנות המושכרות.  5-15והוא יופחת בטווח שבין  
בתום כל שנה קלנדרית תבוצע התחשבנות בהתאם למכירות של דלקים, גז, טעינת חשמל 

זכות לקצר את ת קופת השכירות בכל תחנה ומכירות קמעונאיות. לחברה הקולטת קיימת 
חודשים וזאת בעקבות שינוי יעוד במקרקעין    12ולפנות את החברה תוך מתן הודעה מראש של  

 ו/או החלטות בעקבותיהן יאושרו תוספות או זכויות בניה אותן יזמה.  
 החברה כללה בספריה התחייבות בגין חכירה ונכס זכות שימוש בהתאם לסכומים המינמליים 

 הנגזרים מההסכם. 
 

כפי שצוין לעיל, הפיצול טופל בספרי החברה )והחברה הקולטת( בהתאם לערכים פנקסניים 
כך שמבחינה רעיונית הנכסים הוחזקו מאז ומעולם על ידי החברה הקולטת. לפיכך, טופלה 

 )ולא כמכירה וחכירה חזרה(.   IFRS  16עסקת החכירה כחכירה חדשה בהתאם להוראות 
 

 

מהחברה הקולטת בגין ההלוואות    מיליוני ש"ח   360סך של    התקבל  2021בספטמבר,    30ביום  
  ם הליך פרעון , הושלשאמורות היו להיות מוסבות אליה ולאחר תאריך הדוח על המצב הכספי

החברה   .מהחברה הקולטת  ושהתקבל  כספיםבאמצעות ה  ההלוואות מול התאגידים הבנקאיים
במסגרת שחלה  ימון בגין הלוואות אלו בהתאם לריבית  הקולטת חייבת לחברה את עלויות המ

בהתאם לכך, הוכרה    עד מועד הפרעון כאמור.  הסכמי ההלוואות מול התאגידים הבנקאים
 מליוני ש"ח לפני מס.  3 - בתקופת הדוח הכנסת מימון בגובה של כ

 
בגובה של  כמו כן, לצורך פעילותה של החברה הקולטת, החברה העמידה לה מסגרת אשראי  

י' לפקודת מס הכנסה. נכון 3ריבית בהתאם לסעיף  ש"ח, הסכום האמור נושא  מיליוני    150
כ ניצלה  מליוני ש"ח מתוך המסגרת   75  -לתאריך הדוח על המצב הכספי, החברה הקולטת 

 נכון למועד אישור הדוחות הכספיים, נפרעה מרבית ההלוואה.  שאושרה.
 
 

מיתרת הפרמיה  בקשה לבית המשפט לאישור הפחתת הון    ברהמהלך תקופת הדוח הגישה החב ד. 
המבוקשת  ההון    ת. הפחתהרלוונטים  אושרה על ידי התאגידים הבנקאיים  על המניות. הבקשה 

הדוחות הכספיים טרם התקבל    אישור, נכון למועד  מליוני ש"ח  150  -סך של כל  המסתכמת
 אישור בית המשפט לבקשה. 
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 )המשך(  בתקופת הדיווח ולאחריה משמעותיים אירועים - : 4 באור
 
 

מיליוני ש"ח, לחברה נבע    2.4  -מכרה החברה קרקע לצד קשור בתמורה ל  ,2021,  בחודש יוני ה.
מס(, אשר נכלל במסגרת סעיף הוצאות אחרות, נטו בדוחות המאוחדים   פני)ל  2.4  -כ רווח בסך  

 על הרווח או ההפסד.  
 

הדוח ו. תקופת  נחתבמהלך  ו  מו,  החברה  המממניםבין  הפיננסיות   גופים  להתניות  עדכון 
 ב' לדוחות הכספיים השנתיים. השינויים הינם כדלקמן:19בבאור  המפורטות

 מיליוני ש"ח. 450 -. ההון העצמי של החברה לא יפחת מ1 
 . 6. יחס חוב פיננסי כהגדרתו לא יעלה על 2 
 מידה הפיננסיות.הדות עומדות באמות  החברה והחברות המאוח  2021,  בספטמבר  30נכון ליום   

 
 

חברת האחות לרכישת זכויות חכירה במקרקעין  ה החברה עם  רבמהלך תקופת הדוח התקש  ז.  
)להלן "חברת האם בע"מ  שעליה ממוקמת תחנת דלק בפתח תקווה, המוכרת הנה קבוצת דלק  

 לשעבר"(. 
שווה בשווה בין החברה לבין החברה   הוהתחלק  מיליוני ש"ח,    15  -ב  מהסך התמורה הסתכ 

 האחות. 
   
 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  

נויים  ב' לדוחות הכספיים השנתיים, להלן מידע בדבר השי 24הפרשה בדוחות הכספיים כמפורט בבאור  
 שחלו בתקופת הדוח: 

 

מליוני    50התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית בסך של    2018בחודש נובמבר   .1
ותקנות   זכויות לאנשים עם מוגבלות  ש"ח. לטענת התובעת, החברה הפרה את חוק שיוויון 

זכויות לאנשים עם מוגבלות )התאמת נגישות למקום ציבורי שהוא בניין קיים( כאשר    שיוויון
 לא הנגישה ו/או לא הנגישה באופן מלא, את תחנות הדלק שבבעלותה. 

 

במהלך תקופת הדוח התקיימה ישיבת גישור שלאחריה התקבלה הצעתה של המגשרת לסיום  
לא היתה השלכה מהותית    המוצעת  התביעה בפשרה אשר הוגשה לאישור בית המשפט. לפשרה

 על הדוחות הכספיים.  
 

יולי,   .2 ייצוגית כנגד החברה וארבע חברות דלק נוספות,   2020בחודש  הוגשה בקשה לתובענה 
מליוני ש"ח. לטענת התובעת החברה, גוזלת אדי    320  - כאשר חלק החברה מסתכם לסך של כ

דלק הכלואים במיכלי דלק של רכבי הצרכנים באמצעות מערכת מישוב אדים, בנוסף החברה 
בדבר   הציבור  את  ידעה  ולא לא  דלק  אדי  מפליטת  הנובעים  הבריאותיים  והנזקים  הסכנות 

את   לא  מסמנות  החברה  כן,  וכמו  מסוכנים,  חומרים  חוק  לפי  הנדרש  בסימון  הדלק  תחנות 
מיידעת את הלקוח עבור כמות הדלק שאינה מגיעה למיכל הדלק של הלקוח. לטענתה אי מסירת 

 הבחירה ושלמות הגוף.    המידע פגעה בחופש הבחירה של הצרכנים, באוטונומיית
 

 במהלך תקופת הדוח הודיע התובע לבית המשפט על הסתלקותו מבקשת האישור בנוגע לכל
 הטענות שהועלו על ידו. בית המשפט אישר את בקשתו ללא עלויות לחברה.

 

, הוגשה תביעה כנגד חברה מאוחדת על ידי נמלי חיפה )להלן הנמל( בסך של 2018בחודש ינואר   .3
ח. עילת התביעה היא הפרשי תמלוגים שעל החברה המאוחדת לשלם לכאורה "ליוני שמי  18.7  -כ

לנמל בגין מכירת דלקים לצד שלישי. החברה המאוחדת הגישה תביעה שכנגד. התקיימה ישיבת  
 גישור.  

 

בית   אושרה על ידי, התקבלה הצעת המגשר לסיום התביעה בפשרה אשר במהלך תקופת הדוח
 השלכה מהותית על הדוחות הכספיים.   המשפט. לפשרה לא היתה
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 )המשך(  התחייבויות תלויות  - : 5באור 
 

לאישור כתביעות    ותבקש   שתיבמשרדי החברה    והתקבל  2020,  ודצמבר  אוקטובר  יםבחודש .4
נוספ וחברות אנרגיה  כנגד החברה  כוייצוגיות  כולל של  בישראל בסך  מיליוני ש"ח.    138  -ת 

 לטענת המבקשים, החברות הנתבעות מכרו לכאורה בתחנות דלק מסויימות מוצרי דלקים  
שאינם עומדים בדרישות התקנים שנקבעו בצו הפעלת רכב )מנועים ודלק( )הפעלת רכב מנועי  

לגבי בנזין ולגבי סולר הפרו את צו הפעלת רכב )מנועים ודלק( )סולר   1961התשכ"א  בבנזין(,  
 וכן מכירת גפ"מ לא תקין.  2003בורה( התשס"ג לתח

   לאישור   ותבקשה להסתלק מהבקש   יםהמבקש  ולאחר תאריך הדוח על המצב הכספי, הגיש
בית   כייצוגית.  ותהתובענ אישור  התקבל  טרם  הכספיים,  הדוחות  על  החתימה  למועד  נכון 

 המשפט להסתלקות מהבקשות.

צוגית  יתביעה י  התקבלה במשרדי החברה, בקשה לאישורלאחר תאריך הדוח על המצב הכספי,   .5
מליוני ש"ח. לטענת    2.5  -כנגד חברה מאוחדת וחברות אנרגיה נוספות בישראל בסך כולל של כ

שני מחירי    בתחנות  שהן מפרסמותאופן  המבקשים, החברות עוברות על חוק הגנת הצרכן ב
 רטיס אשראי.דלקים לצרכנים, מחיר למשלמים במזומן ומחיר למשלמים בכ

 

יועציה המשפטיים, בשל  להערכת הנהלת החברה, בהסתמך, בין היתר, על חוות דעתם של 
 .בקשההשלב המקדמי שההליך נמצא בו, לא ניתן להעריך את סיכויי ה

 
 

 
 הכנסות - : 6 באור

 
 

 
חודשים    9  - ל

  30שהסתיימו ביום  
 בספטמבר

  שהסתיימו  חודשים  3  - ל
 בספטמבר  30  ביום

  לשנה
  ביום  שהסתיימה

 בדצמבר  31
 2021 2020 2021 2020 2020 

 מבוקר בלתי מבוקר בלתי מבוקר 

 "ח ש  מיליוני  

 2,047   554   825 1,545   2,120 וסחר תדלוק מתחמי

 761   162   228 600   598 ישיר   שיווק

 2,808   716   1,053 2,145   2,718 הכנסות "כ סה

 
 

 שהופסקו פעילויות   - : 7באור 
 

של דלק    הפעילות, תוצאות  2020ד' לדוחות הכספיים השנתיים לשנת  12באור  לאמור ב  בהמשך
וכן של פעילות ניפוק ואחסון הדלקים    שמפעילות תחנות כח לייצור חשמל  אשקלון ודלק שורק

)הפסד(  רווח  סעיף  במסגרת  והפסד  רווח  בדוחות  סווגו  ממימושם  שנבעו  הפסדים  לרבות 
 פסקות נטו.מפעילויות מו

  
 על תוצאות הפעולות המתייחסים לפעילויות שהופסקו:  להלן הנתונים
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 )המשך(  שהופסקו  פעילויות - : 7באור 
 

 

חודשים   9 -ל
שהסתיימו  

  30ביום 
 בספטמבר 

חודשים   3 -ל
שהסתיימו  

  30ביום 
 בספטמבר 

לשנה 
שהסתיימה ביום  

 בדצמבר 31
 2020 2020 2020 
 מבוקר בלתי מבוקר 

 במיליוני ש"ח 

  
 528   125 410 הכנסות ממכירות 

 462   111 362 עלות המכירות
 66   14   48   רווח גולמי

 6   1   5   הוצאות הנהלה וכלליות
 271   6   298   )בעיקר ירידות ערך והפסדים ממימוש( הוצאות אחרות, נטו

 ( 211)   7   ( 255)   תפעולי  (הפסדרווח )
   43   7   31   , נטומימון הוצאות

 ( 254)   -   ( 286) הפסד לפני מס 
 26     -  27 הטבת מס 

 ( 228)   -   ( 259)  הפסד
 

 :   להלן הרכב תזרימי המזומנים, נטו המיוחסים לפעילויות שהופסקו
      

 ( 65)   ( 12)  ( 28)   לפעילות שוטפת מזומנים ששימשו
      

 ( 11)   ( 8)   -  ימשו לפעילות השקעה שמזומנים נטו ש
      

 38   11   11  מימון מזומנים נטו שנבעו מפעילות
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ***************     
 



 
  

 

  
  
  
  
  

  בע"מ  (ד.פ.) דלק ישראל ªכסים
  

   ביªיים כספיים תמציתייםדוחות 

  2021בספטמבר  30ליום 

(בלתי מבוקר)



 
  

1 
 

  
  

  

  

  

  

  בע"מ (ד.פ.) דלק ישראל ªכסים
  

  2021בספטמבר  30דוחות כספיים תמציתיים ביªיים ליום 

  (בלתי מבוקר)

  

                                                                                                                   תוכן העªייªים

  

    

  2  מ"בע (ד.פ.) דלק ישראל ªכסיםלבעלי המªיות של  המבקר החשבון רואהסקירה של  דוח

  3  על המצב הכספי יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

  4    הרווח הכוללעל  יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

  5  על השיªויים בהון יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

  6  על תזרימי המזומªים יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

 16-7  ביªיים  ים התמציתיהכספיים לדוחות אורים יב

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

- - - - - - - - - - - -



 

 

 בע"מ(ד.פ.)  דלק ישראל ªכסים דוח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המªיות של 

 

  מבוא

, הכולל את הדוח התמציתי בע"מ(ד.פ.)  דלק ישראל ªכסים סקרªו את המידע הכספי המצורף של 

רווח הואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על  2021 בספטמבר 30המאוחד על המצב הכספי ליום 

של ו )2021באפריל  1מיום תחילת הפעילות (של  ותלתקופ, השיªויים בהון ותזרימי המזומªים הכולל

הדירקטוריון וההªהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע . באותו תאריך ושלושה חודשים שהסתיימ

. "דיווח כספי לתקופות ביªיים" IAS 34בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי  אלהת ביªיים ולתקופכספי 

  בהתבסס על סקירתªו. אלהת ביªיים ואחריותªו היא להביע מסקªה על מידע כספי לתקופ

  

כמו כן, המידע הכלול בדוחות הכספיים הביªיים המאוחדים, המתייחס לשווי המאזªי של ההשקעות 

י המאזªי, מבוסס על ולחלקה של החברה בתוצאות העסקיות של ישויות המטופלות לפי שיטת השוו

  דוחות כספיים שªסקרו על ידי רואי חשבון מבקרים אחרים. 

  

  היקף הסקירה

"סקירה של  של לשכת רואי חשבון בישראל 2410 )ישראל(ערכªו את סקירתªו בהתאם לתקן סקירה 

מידע כספי לתקופות ביªיים הªערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי 

לתקופות ביªיים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אªשים האחראים לעªייªים הכספיים והחשבוªאיים, 

ומיישום ªוהלי סקירה אªליטיים ואחרים. סקירה היªה מצומצמת בהיקפה במידה ªיכרת מאשר 

ביקורת הªערכת בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך איªה מאפשרת לªו להשיג ביטחון 

לכל העªייªים המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אªו  דעושªיו

  מחווים חוות דעת של ביקורת.

  

  מסקªה

, לא בא לתשומת ליבªו דבר הגורם לªו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים בהתבסס על סקירתªו

ת, בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי לסבור שהמידע הכספי הª"ל איªו ערוך, מכל הבחיªות המהותיו

34 IAS.   

  

  2021בªובמבר ,   24אביב, - תל
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   בע"מ(ד.פ.)  דלק ישראל ªכסים
  

   הרווח הכולל על  יםמאוחד יםתמציתי ותדוח
  
 

 1לתקופה מיום   
 2021באפריל 

 30ועד ליום 
  בספטמבר

לשלושה 
חודשים 

שהסתיימו ביום 
  בספטמבר 30

  2021   2021 
  אלפי ש"ח  
  בלתי מבוקר  
      

  10,345  20,993  משכירות הכªסות
  115  435  הוצאות תפעול ªכסים

  10,230  20,558  רווח גולמי 
    
      

  257  4,901  ירידת ערך ªדל"ן להשקעה
      

  2,143  3,582  הוצאות הªהלה וכלליות
  -  1,105  הוצאות אחרות

  1,567  2,966  חלק הקבוצה ברווחי  חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי
  9,397  13,936  פעוליתרווח  

      
  2,160  3,786  הוצאות מימון
  646  1,034  הכªסות מימון

  1,514  2,752  הוצאות מימון, ªטו
      

  7,883  11,184   לפªי מיסים על הכªסה רווח
      

  1,452  1,555  מסים על הכªסה
  6,431  9,629  וכולל ªקי רווח
  
  
  

 .התמציתיים ביªיים מהדוחות הכספיים ªפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים
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   בע"מ(ד.פ.)  דלק ישראל ªכסים
  

   בהון השיªויים על יםמאוחד םייתמצית דוחות
  

  
  

   (בלתי מבוקר) 2021  בספטמבר 30 ועד ליום  2021באפריל  1לתקופה מיום 
  

    
  
  
  

  מªיות*הון 

הון  קרן
 בגין

 עסקאות
 בעלי עם

  שליטה

  
קרן הון 

בגין 
שערוך 
  ªדל"ן

הפסד 
  ªצבר

  
  
  

  סה"כ
  ש"חאלפי   
            

  503,921  )10,402(  40,204  474,119  -    2021 באפריל 1ליום  יתרה
            

  9,629  9,629  -  -  -  רווח ªקי וכולל 

  513,550  )773(  40,204  474,119  -  2021  בספטמבר 30ליום  יתרה
            

  
  

   (בלתי מבוקר) 2021  בספטמבר 30  ביום שהסתיימו חודשים לשלושה
  

    
  
  
  

  הון מªיות*

הון  קרן
 בגין

 עסקאות
 בעלי עם

  שליטה

  
קרן הון 

בגין 
שערוך 
  ªדל"ן

הפסד 
  ªצבר

  
  
  

  סה"כ
  ש"חאלפי   
            

  507,119  )7,204(  40,204  474,119  -    2021 ביולי 1ליום  יתרה
            

  6,431  6,431  -  -  -  רווח ªקי וכולל 

  513,550  )773(  40,204  474,119  -  2021  בספטמבר 30ליום  יתרה
  

  אלפי ש"ח. 1-* מייצג סכום הªמוך מ
  

.ביªייםהתמציתיים  מהדוחות הכספיים ªפרד בלתי חלק מהווים המצורפים ביאוריםה
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   בע"מ(ד.פ.)  דלק ישראל ªכסים 

   מזומªיםהתזרימי  על יםמאוחד יםתמציתי דוחות
  

  

לתקופה מיום 
באפריל  1

ועד ליום  2021
  בספטמבר 20

לשלושה 
חודשים 

שהסתיימו 
 30ביום 

  בספטמבר
  2021   2021  

  אלפי ש"ח  

  בלתי מבוקר  
    
    

      פעילות שוטפת: למזומªים  תזרימי
  ª  9,629  6,431קי  רווח

      :שוטפת מפעילות מזומªים תזרימי להצגת הדרושות התאמות

  :הפסד או רווח לסעיפי התאמות
  

  
  13  15  והפחתות פחת

  257  4,901  ירידה  בשווי ההוגן של ªדל"ן להשקעה
  )ª  )2,966(  )1,567טו, המאזªי השווי שיטת לפי המטופלות חברות ברווחי החברה חלק

  )ª  )1,087(  )1,112טו, ªדחים במיסים תªועה
  863  )2,409(  

      :ובהתחיבויותבªכסים  שיªויים
  )57(  315  בלקוחות(עליה)  רידהי
  )27,823(  )29,425(  בצדדים קשורים  ליהע

  -  )33,373(  במלאי עליה
  )17(  )559(   חובה ויתרותבחייבים  עלייה
  )3,847(  213  שירותיםוªותªי  בספקים(ירידה)  עליה
  7,983  7,996  זכות ויתרות בזכאים עליה

  )54,833(  )23,761(  
      

  )19,739(  )44,341(  שוטפת פעילותשימשו לשªטו  מזומªים
      

      השקעה פעילותלמזומªים  ימיתזר
  166  160  בªכסים פיªªסים לזמן קצר קיטון

  )209(  )394(  קבוע רכוש רכישת
  )11,850(  )21,295(  להשקעה"ן בªדלהשקעה 

  )11,893(  )21,529(  השקעה לפעילות ששימשו ªטו מזומªים
      

      מימון מפעילות מזומªים תזרימי
  )360,000(  )360,000(  קשורים צדדיםמ הלוואה פירעון

  39,815  74,970  קבלת הלוואה מצדדים קשורים 
  360,000  360,000  קצר לזמן בªקאיים מתאגידים באשראי עליה

  39,815  74,970  מימון מפעילותשªבעו  ªטו מזומªים

     
  8,183  9,100  במזומªים  עליה

  2,656  1,739 לתחילת התקופהיתרת מזומªים 

  10,839  10,839  תקופהיתרת מזומªים לסוף ה
  

  
  

 .התמציתיים ביªיים מהדוחות הכספיים ªפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים



  בע"מ (ד.פ.) ישראל ªכסים  קדל
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  כללי: - 1 ביאור
  

בישראל התאגדה היªה חברה תושבת ישראל אשר (להלן: "החברה") בע"מ (ד.פ.)  דלק ישראל ªכסים  .א

  . 2021 והחלה את פעילותה כחברה פרטית באפריל

  

   "). ישראל "דלק -של "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ (להלן: אחותהחברה היªה חברה 

) ב.ג.מ. 25%), דלק פטרוליום בע"מ (40%: להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ (ידי על מוחזקת החברה

 .)35%בע"מ (

החלטתה של רשות המיסים לאישור מתווה , דלק ישראל, התקבלה במשרדי 2021בפברואר  22ביום 

  החברה.אל תוך ישראל של דלק יפוצלו ªכסי הªדל"ן  2021במרס,  31 -הפיצול, לפיה החל מיום ה

  

מועד ה "קלוזיªג" של ההסכם החברה. על הסכם הפיצול עם  ישראל דלקחתמה  2021במרס,  16ביום 

לאחר השלמת כל התªאים המתלים בהתאם להסכם הפיצול וממועד זה  2021באפריל,  ª1קבע ליום 

  .להלן) ה(רא לשלם לחברה דמי שכירות בגין התחªות שהועברו לבעלותהישראל  דלקעל 

  

(חברות  כמו כן, הועברו החזקות בחברותלהשקעה. ªדל"ן ות הפיצול הועברו לחברה מקרקעין במסגר

החזקת מקרקעין (בעיקר מתחמי תדלוק) והשכרתו. במקביל  אשר תכליתן בªות ועסקאות משותפות)

(בעיקר הלוואות  ישראל  דלקהועברו ו/או קיימת התחייבות לחברה  ליטול התחיבויות שוªות של 

  מתאגידים בªקאיים). 

  

שªה, את תחªות הדלק וחªויות  15מהחברה, לתקופה של ישראל לאחר השלמת הפיצול שוכרת דלק 

וחªויות הªוחות וזאת בהתאם לתªאים שªקבעו מכירת דלקים הªוחות לצורך המשך פעילותן בתחום 

דמי שכירות  של מªגªון וכן םתשלום דמי שכירות קבועי בהסכם בין הצדדים שעיקריהם היªם:

לחברה קיימת זכות לקצר את תקופת השכירות ולפªות את . משתªים עם  תקרה כלפי מעלה ומטה

ו/או הגדלת זכויות הבªיה חודשים, וזאת בעקבות שיªוי יעוד במקרקעין  12 בהודעה מראש שלהתחªה 

  .לא ªיתן יהיה להפעיל תחªת דלק על גבי המקרקעין  בעקבותיהןאשר 

ªחתמו הסכמי שכירות בין דלק ישראל לחברה אשר מסדירים את תªאי השכירות,  בתקופת הדיווח

  ההתאמות, ההתחשבªות ומועדיהן.

  .30/9/21הושלמה והועמדה עם תאריך ערך , הבªקאיים התאגידים מול לחברה ההלוואות הסבת

זאת, החברה ªושאת ממועד הפיצול בעלויות המימון בגין הלוואות אלו בהתאם לריבית שªקבעה  עם

  במסגרת הסכמי ההלוואות מול התאגידים הבªקאים. 

מיליוªי  150העמידה לה מסגרת אשראי בגובה של  ישראל דלקכמו כן, לצורך פעילותה של החברה, 

י' לפקודת מס הכªסה. ªכון לתאריך הדוח על המצב הכספי, 3ש"ח אשר ªושאת ריבית בהתאם לסעיף 

  ש"ח מתוך המסגרת שאושרה.מיליוªי  75 -החברה ªיצלה כ

  

 היªן:  החברהעל ידי  כלולות  וחברות בªות חברות .ב

  

 .החברה היªה בעªבל השליטה בעלת. עם השלמת הפיצול 100% -תדלוק וªכסים בע"מ  עªבל . 1

 היªה  בפילבוקס השליטה בעלת הפיצול השלמת עם  .–.ד. פילבוקס בע"מ  (להלן: "פילבוקס") ת . 2

 .החברה

 היªה"ק בדמהשלמת הפיצול בעלת השליטה  עם - (להלן: "דמ"ק) "מבע קמעוªאיים מתחמים דלק . 3

א.ד.אפיקי דלק , חברת 60%מחזיקה בחברת תחªות שערי מרכז בע"מ בשיעור של  "קדמהחברה. 

  .  50%מרכז עסקים ודלק בע"מ בשיעור של  -דלק מ.רוזªפלד -ו 50%בע"מ בשיעור של 
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  (המשך):כללי  - 1ביאור 

 

 ידי החברה.  על 51%עם השלמת הפיצול מוחזקת א.ד. דוד דלקים בע"מ   –. דוד דלקים בע"מ א . 4

 .החברה ידי על 50%  מגידו מי אורחאן מוחזקת הפיצול השלמת עם -מי מגידו בע"מ  אורחאן . 5

 .החברה ידי על 50%  מªוחה דלק מוחזקת הפיצול השלמת עם -מªוחה בע"מ  דלק . 6

 על 50.1%  סעדון דלק מוחזקת הפיצול השלמת עם -סעדון חברה לייזום ופיתוח פרויקטים  דלק . 7

 .החברה ידי

 .החברה ידי על 50%  דלק -יהב עין מוחזקת הפיצול השלמת עם -דלק בע"מ  -יהב עין . 8

 ידי על 50%  השרון רמת דלק תחªת מוחזקת הפיצול השלמת עם -דלק רמת השרון בע"מ  תחªת . 9

 .החברה

 .החברה ידי על 50%  השותפות מוחזקת הפיצול השלמת עם - לווªיה לתפעול שותפות דלק הªגב .10

 50%  השותפות מוחזקת הפיצול השלמת עם -)רשומה לא(שותפות  במקרקעין שיתוף אן. איי. די .11

 .החברה ידי על

  
 מטילים, בªקאיים תאגידים עם החברה של התקשרותה תªאי, 2021 באוקטובר 7 ביום שªחתם כפי . ג

 וכן שלה מלאה בבעלות החברות ושל החברה של ישראל דלק מול השכירות הסכמי כלל על שיעבוד

  . )Covenants( פיªªסיות מידה באמות לעמידה דרישה לרבות, שוªות הגבלות מטילים

  

 האשראי ªותªי, בªקאייםה התאגידים י"ע שªדרשו כפי הבאים המיªוף יחסי  על לשמור ªוהגת החברה

  :שלה

 .60% על יעלה לא –) LTV( לבטוחה חוב יחס . 1

 .1.2 מ יפחת לא החוב כיסוי יחס . 2

  . אלו מידה באמות עומדת החברה יםהכספי ותהדוח על החתימה למועד

  

  הגדרות: .ד

  בדוחות כספיים אלה:

  החברה  -  (ד.פ.) בע"מ וחברות מוחזקות שלה. ªכסים ישראל דלק

) IAS) ותקªי חשבוªאות ביªלאומיים (IFRSתקªי דיווח כספי ביªלאומיים (

  , בהתאמה).SIC -ו IFRICשפורסמו להם (  לרבות פרשªויות

תקªי דיווח כספי   -

ביªלאומיים 

  ")IFRS(להלן: "

) ואשר דוחותיהן  10IFRS-חברות אשר לחברה שליטה בהן (כהגדרתה ב

  מאוחדים עם דוחות החברה.

  חברות בªות  -

חברה אשר בה קיים שיתוף חוזי מוסכם בשליטה על פעילות כלכלית בין שªי 

  צדדים או יותר.

  עסקה משותפת  -

  חברות מוחזקות  -  .חברות/שותפויות בªות או ישויות בשליטה משותפת

המרכזית לסטטיסטיקה מדד המחירים לצרכן כפי שמפרסמת הלשכה 

  בישראל.

  מדד  -

  צד קשור  -  בדבר גילויים בהקשר לצד קשור.  24IAS-כהגדרתו ב
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  :החשבוªאית המדיªיות עיקרי -2 ביאור

  

 :התמציתיים ביªיים הכספיים הדוחות עריכת עקרוªות .א

בדבר דיווח כספי  34וראות תקן חשבוªאות ביªלאומי הדוחות הכספיים התמציתיים ביªיים מצייתים לה

  לתקופות ביªיים. 

  

בדוחות הכספיים לאחר  ותהדלק אשר מטופל תחªותמאחר והחברה כוללת רק את הפעילות הªדל"ªית של 

, הדוחות הכספיים IAS 40 -ההתקשרות בחוזי השכירות, כªדל"ן להשקעה בהתאם למודל השווי ההוגן ב

, הדלק תחªות הפעלתשªכללים בדוחות הכספיים ביªיים איªם כוללים את הªתוªים ההיסטוריים של 

מאחר ולעמדת החברה מידע זה איªו רלווªטי ואף עשוי להטעות את המשתמשים השוªים בדוחות 

ªדל"ªית הכספיים. לפיכך, הדוחות הכספיים הראשיים של החברה משקפים את העברת הפעילות ה

, וזאת ללא הצגת ªתוªים כספיים עובר למועד זה (קרי ללא בלבד החל ממועד ההעברה ואיחודןמהחברה 

 ראה ישראל מדלקבדבר המדיªיות החשבוªאית של העברת הפעילות   לפרטיםהצגת מספרי השוואה).

  .טו.2 ביאור

  

 :מהותיים באומדªים וודאות לחוסר גורמים .ב

דורשת מהªהלת החברה לערוך אומדªים ולהªיח הªחות  IFRS -בהתאם ל  ביªיים כספיים דוחות עריכת

לגבי העתיד. הªהלת החברה בוחªת את האומדªים על בסיס מתמשך בהתבסס על ªיסיון העבר ועל גורמים 

ªוספים, כגון הªחות סבירות בהתאם לªסיבות לגבי אירועים שיתרחשו בעתיד. התוצאות בפועל עשויות 

דªי ההªהלה. השפעה של שיªוי באומדן מוכרת בדרך של מכאן ולהבא בתקופת השיªוי, להיות שוªות מאומ

  אם השיªוי משפיע על תקופה זו בלבד או בתקופת השיªוי ובתקופות עתידיות, אם השיªוי משפיע גם עליהן.

להלן תיאור של הªחות לגבי העתיד ושל גורמים אחרים לחוסר ודאות באומדªים בסוף תקופת הדיווח, 

שקיים סיכון משמעותי שתוצאתם תהיה תיאום מהותי לערכים בספרים של ªכסים ושל התחייבויות 

  :במהלך תקופת הדיווח הבאה

לסוף תקופת הדיווח מעריכה החברה את שווי ªכסי הªדל"ן להשקעה על ידי שמאי.  – ªדל"ן להשקעה

ת", כאשר שיעור ההיוון הראוי הגישה המקובלת להערכת שווי ªדל"ן להשקעה היªה "גישת היוון ההכªסו

ªקבע בהתחשב בגורמי הסיכון הספציפיים של הªכס המוערך. הªהלת החברה בוחªת את האומדªים בסוף 

שווי ההוגן של הכל תקופות דיווח. לפרטים ªוספים בדבר טכªיקות ההערכה והאומדªים שבוצעו במדידת 

  .3 ראה ביאור -ªדל"ן להשקעה

  

 מטבע פעילות ומטבע הצגה: .ג

: מטבע הפעילות המציג ªאמªה, בצורה הטובה ביותר, את ההשפעות הכלכליות של מטבע הפעילות

עסקאות, אירועים וªסיבות היªו השקל החדש. כל עסקה שאיªה במטבע הפעילות של החברה היªה 

 עסקה במטבע חוץ.

ר כל : הדוחות הכספיים של החברה מוצגים במטבע השקל החדש (להלן: ש"ח), כאשמטבע ההצגה

  הקרוב, אלא אם צוין אחרת. לאלףהערכים עוגלו 
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  (המשך):עיקרי המדיªיות החשבוªאית  -2ביאור 

  

 מלאי מקרקעין בפיתוח לצורך הקמת דירות למכירה: .ד

עלות מלאי דירות למכירה בהקמה כוללת עלויות ישירות מזוהות בגין עלות הקרקע, כגון מסים, אגרות 

פת כהוצאה, בעת ההכרה בהכªסה, על בסיס שטחה של הדירה בªייה. עלות המלאי ªזקוהיטלים וכן עלויות 

  הבודדת ובאופן יחסי לסך עלות המלאי בפרויקט.

מלאי דירות למכירה בהקמה ªמדד לפי הªמוך מבין עלות או שווי מימוש ªטו. שווי מימוש ªטו היªו אומדן 

אומדן עלויות להשלמה ועלויות הדרושות לביצוע מחיר המכירה של הדירה במהלך העסקים הרגיל בªיכוי 

  המכירה. 

  

 מדידת שווי הוגן: . ה

שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת ªכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה 

  רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה.

ªחה כי העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הªכס או ההתחייבות מדידת שווי הוגן מבוססת על הה

שלחברה יש גישה אליו, או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי ביותר עבור הªכס או ההתחייבות שלחברה 

  יש גישה אליו.

השווי ההוגן של ªכס או התחייבות ªמדד תוך שימוש בהªחות שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת תמחור 

  האיªטרסים הכלכליים שלהם.הªכס או  ההתחייבות, בהªחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת 

מדידת שווי הוגן של ªכס לא פיªªסי (ªכסי ªדל"ן להשקעה) מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק 

להפיק הטבות כלכליות באמצעות הªכס בשימוש המיטבי שלו או על ידי מכירתו למשתתף אחר בשוק 

בגין ªדל"ן להשקעה מוכרת,  שישתמש בªכס בשימוש המיטבי שלו. התחייבות לתשלום היטל השבחה

בªפרד מהªכס, במועד מימוש הזכויות כמשמעותו בהוראות החוק. לפיכך, במסגרת מדידת שוויו ההוגן 

של ªדל"ן להשקעה טרם ההכרה בהתחייבות כאמור לתשלום היטל השבחה, מובאים בחשבון תזרימי 

  המזומªים השליליים בגין ההיטל. 

עבורן מספיק ªתוªים שªיתªים  ותשהן מתאימות לªסיבות ושקיימהחברה משתמשת בטכªיקות הערכה 

להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מקסום השימוש בªתוªים רלווªטיים שªיתªים לצפייה ומזעור השימוש 

  בªתוªים שאיªם ªיתªים לצפייה.

ר הªתוªים לצורך כך כולל התקן מדרג שווי הוגן הקובע שלוש רמות שוªות לפי סדר העדיפויות של מקו

  ששימש למדידת השווי ההוגן:

  : מחירים מצוטטים (ללא התאמות) בשוק פעיל של ªכסים והתחייבויות זהים.1רמה 

  אשר ªיתªים לצפייה במישרין או בעקיפין. ª :1תוªים שאיªם מחירים מצוטטים שªכללו ברמה 2רמה 

     : ªתוªים שאיªם מבוססים על מידע שוק ªיתן לצפייה (טכªיקות הערכה ללא שימוש בªתוªי שוק 3רמה 

  ªיתªים לצפייה).            

כל הªכסים וההתחייבויות הªמדדים בדוחות הכספיים לפי שווי הוגן, או שªיתן גילוי לשווים ההוגן, 

מדרג השווי ההוגן כאשר במידה וªתוªים מסווגים מסווגים לפי קבוצות בעלות מאפייªים דומים לרמה ב

פי הרמה הªמוכה ביותר במדרג המשמעותית למדידת השווי ללרמות שוªות במדרג, סיווג המדידה ªעשה 

  ההוגן בכללותה.
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  :(המשך) עיקרי המדיªיות החשבוªאית -2ביאור 

  

 :ªדל"ן להשקעה   . ו

  

מוחזק על ידי הבעלים (מחכיר בחכירה תפעולית שªיהם) הªדל"ן להשקעה היªו ªדל"ן (קרקע או מבªה, או 

לצורך הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך, או שתיהן, ושלא לצורך שימוש  )או חוכר כªכס זכות שימוש

  בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מªהלתיות, או מכירה במהלך העסקים הרגיל.

  

העלות כולל עלויות רכישה המיוחסות ישירות. לאחר ההכרה ªדל"ן להשקעה ªמדד לראשוªה לפי 

רווחים או הפסדים הªובעים משיªויים בשווי ההוגן של  .הראשוªית, ªדל"ן להשקעה ªמדד בשווי ההוגן

  הªדל"ן להשקעה ªזקפים לרווח או הפסד במועד התהוותם. ªדל"ן להשקעה איªו מופחת באופן שיטתי.

  

ממומש או כאשר ªפסק לתמיד השימוש בו ולא חזויות הטבות כלכליות  ªדל"ן להשקעה ªגרע כאשר הוא

עתידיות ממימושו. מועד המימוש היªו המועד בו הועברה השליטה על הªכס. ההפרש בין התמורה ªטו 

ממימוש הªכס לבין היתרה בדוחות הכספיים מוכר בדוח על הרווח הכולל בתקופה שבה ªגרע הªכס. מועד 

וכן קביעת התמורה, לרבות כאשר זו כוללת תמורה משתªה, ªקבעים בהתאם העברת השליטה בªכס 

  .IFRS 15להוראות הרלבªטיות בªושא של 

  

 הכרה בהכªסה: .ז

 הכªסות מדמי שכירות בחכירה תפעולית:

 הכªסות מדמי שכירות מוכרות לפי שיטת הקו הישר על פªי תקופת השכירות. 

  

השכירות מוכרת כהכªסה בהתאם לשיטת הקו הישר כחלק עלייה קבועה בדמי השכירות לאורך תקופת 

בלתי ªפרד מדמי השכירות. תמריצי חכירה שהועªקו לשוכרים מוכרים כªכס ªפרד ומופחתים בשיטת הקו 

  הישר כªגד קיטון מההכªסות מדמי שכירות על פªי תקופת השכירות.

 חכירות: .ח

  

  החברה כמחכיר בחכירה תפעולית:

 

המבחªים לסיווג חכירה כמימוªית או כתפעולית מבוססים על מהות הסכם השכירות והם ªבחªים במועד 

בהם לא הועברו על ידי החברה באופן ממשי כל פי הכללים להלן: הסכמי חכירה, -ההתקשרות על

קעה הסיכוªים וההטבות הגלומים בבעלות על הªכס החכור, מסווגים כחכירה תפעולית. ªכסי הªדל"ן להש

  מוחכרים בהסכמי חכירה תפעולית לשוכרי הªכסים. 

כמו כן, לקבוצה ªכסי זכות שימוש בגין קרקעות המהוות ªכסי בסיס בהסכמי חכירה עם רשות מקרקעי 

ישראל ומשמשים בקבוצה כªדל"ן להשקעה הªמדד בשווי הוגן. סכומים שהוכרו בגין ªכסים אלה (סכומים 

כאשר  ששולמו מראש בחכירה מהווªת) מטופלים ומוצגים כªדל"ן להשקעה ולא כªכסי זכות שימוש,

לªכסי הבסיס. כמו כן, תשלומים עתידיים שיחולו המדידה בשווי ההוגן מתייחסת לזכויות השימוש ולא 

מהªכס בעת מימוש האופציה להארכת תקופת החכירה מול רשות מקרקעי ישראל איªם מוכרים כחלק 

מועד חידוש וההתחייבות מאחר והם ªחשבים דמי חכירה משתªים, הªגזרים משווייה ההוגן של הקרקע ב

   החכירה, ולפיכך מוכרים רק בעת מימוש האופציה.
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  (המשך):עיקרי המדיªיות החשבוªאית  -2ביאור 

  

 מסים על ההכªסה: .ט

  

הדוחות הכספיים כוללים מסים ªדחים בגין הפרשים זמªיים בין הדיווח הכספי לבין הדיווח לצרכי  . 1

היתרה המופחתת של פריטים בדוחות מס הכªסה. הפרשים אלה ªובעים בעיקר מהפרשים בין 

הכªסה, מפריטים מסוימים אשר ªמדדים בשווי -הכספיים לבין הסכומים שיותרו בעתיד לצורכי מס

הוגן בדוחות הכספיים ללא תיאום מקביל לצורכי מס, מפער בעיתוי זקיפת הוצאות והכªסות מסוימות 

 עברה של הפסדים לצורכי מס. ומיתרות לה

  

והתחייבויות מסים ªדחים ªמדדים לפי שיעורי המס הצפויים בתקופה שבה ימומש  ªכסי מסים ªדחים . 2

הªכס או תסולק ההתחייבות, בהתבסס על שיעורי המס וחוקי המס אשר ªחקקו או אשר חקיקתם 

 הושלמה למעשה, עד לסוף תקופת הדיווח.

 

ם התחייבות המסים התחייבות מסים ªדחים מוכרת בגין כל ההפרשים הזמªיים החייבים במס, אלא א . 3

הªדחים ªובעת כתוצאה מהכרה לראשוªה במוªיטין או מהכרה לראשוªה בªכס או בהתחייבות במסגרת 

עסקה שאיªה צירוף עסקים ואשר במועד העסקה איªה משפיעה על הרווח החשבוªאי או על ההכªסה 

 החייבת (ההפסד לצורך מס). 

 

ו בגין השקעה בחברות מוחזקות לא הוכרה. התחייבות מסים ªדחים בגין הפרשים זמªיים שªוצר . 4

הפרשים זמªיים אלה עשויים להתחייב במס, אם החברה תממש את ההשקעה בחברות המוחזקות אך 

 כל עוד אין בכווªת החברה לממשן, לא הוכרה התחייבות כאמור.

 

אשר מסים שוטפים ומסים ªדחים מוכרים ברווח או הפסד, למעט אם הם ªובעים מעסקה או מאירוע  . 5

 מוכרים מחוץ לרווח או הפסד.

 
המסים הªדחים בגין ªכסי ªדל"ן להשקעה המוצגים בשווי הוגן ªמדדים על בסיס ההªחה שהערך  . 6

בספרים שלהם ייושב במלואו באמצעות מכירה בלבד, ובהתאם לזאת ªמדדים כך שישקפו את השלכות 

 המס שיחולו בעת מכירת הªכס ולא במשך תקופת השימוש בו.

 
 כספיים מאוחדים: דוחות .י

  

 חברות בªות:

ר החברה חשופה, או בעלת זכויות, לתשואות משתªות ממעורבותה בישות מושקעת ויש לה את כאש

היכולת להשפיע על תשואות אלה באמצעות כוח ההשפעה שלה, החברה שולטת באותה ישות אשר מסווגת 

 העובדות והªסיבות משתªות.כחברה בת. החברה מעריכה מחדש את שליטתה בחברה בת כאשר 

הדוחות הכספיים המאוחדים מציגים את הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבªות שלה כדוחות 

כספיים של ישות כלכלית אחת החל מהמועד בו מושגת שליטה ועד למועד בו החברה מאבדת שליטה. 

ªסות והוצאות, רווחים והפסדים אשר הוכרו בªים, לפיכך, יתרות הדדיות, הכªכסים ותזרימי מזומ

  וך קבוצתיות בין הישויות של החברה, בוטלו במלואם.הªובעים מעסקאות ת

כמו כן, הדוחות הכספיים של החברות הבªות הוכªו תוך שימוש במדיªיות חשבוªאית אחידה עם החברה 

  לגבי עסקאות ואירועים דומים בªסיבות דומות.
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  (המשך):עיקרי המדיªיות החשבוªאית  -2ביאור 

  

 הסדרים משותפים: .יא

  

כאשר לחברה שיתוף חוזי מוסכם של שליטה בהסדר, לפיו החלטות לגבי הפעילויות הרלווªטיות של 

ההסדר דורשות הסכמה פה אחד של הצדדים שחולקים שליטה, לחברה יש שליטה משותפת באותו הסדר. 

התאם לזכויות ולמחויבויות שותפת בהחברה מסווגת הסדרים משותפים כעסקה משותפת או כפעילות מ

הªובעות מההסדר. החברה מעריכה את זכויותיה ואת מחויבויותיה תוך התחשבות במבªה הישירות 

  ובצורה המשפטית של ההסדר, בתªאי ההסדר החוזי וכן, כאשר רלווªטי, בעובדות ובªסיבות אחרות. 

החברה מסווגת את ההסדר כעסקה משותפת. ולפיכך  לחברה קיימת זכות לªכסים ªטו של הסדר משותף

  .עסקה משותפת מטופלת לפי שיטת השווי המאזªי 

במדיªיות חשבוªאית אחידה עם החברה הדוחות הכספיים של העסקאות המשותפות הוכªו תוך שימוש 

  לגבי עסקאות ואירועים דומים בªסיבות דומות.

משותפת מבוטלים בהתאם לשיעור  רווחים והפסדים הªובעים מעסקאות בין החברה לבין עסקה

  ההחזקה.

על זכויותיה בעסקה המשותפת, מפסיקה  היה וחלקה של החברה בהפסדי עסקה משותפת שווה או עולה

החברה להכיר בחלקה בהפסדים ªוספים. לאחר שזכויות החברה הוקטªו עד לאפס, הפסדים ªוספים 

מוכרים רק במידה שלחברה התהוו מחויבויות משפטיות או מחויבויות משתמעות או במידה שבוצעו 

ההכרה בהפסדים מוכרים רק כאשר  סקה המשותפת. רווחים המתהווים לאחר מועדתשלומים בעבור הע

  חלקה של החברה ברווחים משתווה לחלק בהפסדים שלא הוכר.

 36בחיªה של ירידת ערך להשקעה ªטו בעסקה משותפת בכללותה בהתאם לתקן חשבוªאות ביªלאומי 

מצביע על כך שייתכן וªפגם ערכה  28מבוצעת בכל עת כאשר יישום הדרישות של תקן חשבוªאות ביªלאומי 

  . הפסד מירידת ערך כאמור, מוקצה להשקעה בכללותה. בעסקה משותפת של ההשקעה 

עלייה בשיעור החזקה בעסקה משותפת מטופלת בהתאם לשיטת הרכישה רק בגין השיªוי בשיעור 

  ההחזקה.

ירידה בשיעור החזקה בעסקה משותפת מטופלת כגריעה של החלק היחסי בהשקעה תוך הכרה ברווח או 

החברה מסווגת מחדש לרווח או הפסד חלק יחסי מסכומים שהוכרו בעבר ברווח כולל אחר,  הפסד. בªוסף,

אם סכומים אלה היו מסווגים מחדש לרווח או הפסד בעת מימוש של הªכסים הקשורים או ההתחייבויות 

  הקשורות. 

ה החברה ממשיכה ליישם את שיטת השווי המאזªי לגבי השקעה בחברה כלולה שהפכה להשקעה בעסק

משותפת ולגבי השקעה בעסקה משותפת שהפכה להשקעה בחברה כלולה, ללא מדידה מחדש של יתרת 

  ההשקעה.

החברה מפסיקה להשתמש בשיטת השווי המאזªי החל מהמועד בו השקעה מפסיקה להיות עסקה 

משותפת. השקעה כלשהי שªותרה בעסקה המשותפת לשעבר ªמדדת בשווי הוגן. ההפרש בין השווי ההוגן 

ל ההשקעה שªותרה ותמורה כלשהי ממימוש של חלק מההשקעה לבין הערך בספרים של ההשקעה ש

במועד בו הופסק השימוש בשיטת השווי המאזªי מוכר ברווח או הפסד. סכומים שהוכרו בעבר ברווח כולל 

אחר בהתייחס לאותה השקעה מטופלים באותו אופן שהיה ªדרש אילו הישות המושקעת הייתה מממשת 

  מה את הªכסים הקשורים או ההתחייבויות הקשורות.בעצ
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  (המשך):עיקרי המדיªיות החשבוªאית  -2ביאור 

  
  מכשירים פיªªסיים: .יב

 ªכסים פיªªסיים:  .1

ªכס פיªªסי הוכר כאשר החברה הפכה לצד להוראות החוזיות של המכשיר תוך שימוש בחשבוªאות מועד 

ªכסים פיªªסיים סווגו לאחת מקבוצות המדידה להלן על בסיס המודל העסקי של החברה  העסקה. סליקת

לªיהול הªכסים הפיªªסיים ועל בסיס מאפייªי תזרים המזומªים החוזי של הªכס הפיªªסי. הסיווג הוא לªכס 

 הפיªªסי בשלמותו, ללא הפרדה של ªגזרים משובצים. 

  מכשירי חוב בעלות מופחתת:

וחזקים בהתאם למודל עסקי שמטרתו החזקה על מªת לגבות את תזרימי המזומªים מכשירי חוב, שמ

החוזיים ושהתªאים החוזיים שלהם מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתזרימי מזומªים שהם תשלומי 

קרן וריבית בלבד, ªמדדו לראשוªה בשווי הוגן בתוספת עלויות עסקה שיוחסו במישרין, למעט לקוחות 

ªה במחיר העסקה שלהם. לאחר ההכרה לראשוªה, ªכסים אלה ªמדדו בעלות מופחתת. שªמדדו לראשו

הכªסות ריבית לפי שיטת הריבית האפקטיבית הוכרו לפי הערך בספרים ברוטו של הªכס הפיªªסי (כלומר 

לפªי ªיכוי ההפרשה לירידת ערך), למעט עבור ªכסים פיªªסיים פגומים עקב סיכון אשראי, לגביהם הכªסות 

  יבית הוכרו לפי העלות המופחתת של הªכס הפיªªסי (כלומר לאחר ªיכוי ההפרשה לירידת ערך).ר

    
  התחייבויות פיªªסיות: .2

התחייבות פיªªסית הוכרה כאשר החברה הפכה לצד להוראות החוזיות של המכשיר. התחייבות פיªªסית 

  מסווגת כהתחייבויות פיªªסיות הªמדדות בעלות מופחתת:

פיªªסיות בקבוצה זו, כדוגמת הלוואות מבªקים, ªמדדו לראשוªה בשווי הוגן בªיכוי עלויות התחייבויות 

עסקה תוספתיות המיוחסות ישירות, במידה שקיימות לאחר ההכרה הראשוªית, התחייבויות פיªªסיות אלה 

ם את מוצגות על פי תªאיהן לפי עלות מופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית המביאה בחשבון ג

עלויות העסקה המיוחסות ישירות. אשראי לזמן קצר (כגון אשראי ספקים וזכאים אחרים) מוצג לפי תªאיו, 

בדרך כלל בערכו הªומיªלי. רווחים והפסדים מוכרים בדוח רווח והפסד בעת גריעת ההתחייבות הפיªªסית 

  וכתוצאה מההפחתה השיטתית.

  
  ירידת ערך ªכסים פיªªסיים וביטולה: .3

הפסדי  .ויים על מכשירי חוב בעלות מופחתתהכירה בהפרשה לירידת ערך בגין הפסדי אשראי חזהחברה 

אשראי חזויים הם הממוצע המשוקלל של הפסדי אשראי, משוקללים לפי הסיכוªים להתרחשות כשל. 

  .ההפרשה לירידת ערך מפחיתה את הערך בספרים של הªכס

שישקפו: סכום בלתי מוטה ומשוקלל הסתברות, שªקבע החברה מודדת את הפסדי האשראי החזויים כך 

על ידי הערכת טווח של תוצאות אפשריות; את ערך הזמן של הכסף (בהתאם לריבית האפקטיבית של 

על אירועי העבר, על  המכשיר); וכן מידע סביר וªיתן לביסוס שªיתן להשגה ללא עלות או מאמץ מופרזים

כלכליים עתידיים. החברה מעדכªת את ההפרשה לירידת ערך בסוף תªאים ªוכחיים ועל תחזיות של תªאים 

כל תקופת דיווח, והשיªוי בהפרשה מוכר כרווח או הפסד מירידת ערך ברווח או הפסד החברה מדדה הפסדי 

  המכשיר.אשראי בסכום הפסדי האשראי החזויים לאורך כל חיי 
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 (המשך):עיקרי המדיªיות החשבוªאית  -2ביאור 

 :המשך)( מכשירים פיªªסיים .יב

  

  גריעת מכשירים פיªªסיים:  .4

או פוקעת. התחייבות פיªªסית ªגרעת מהדוח על המצב הכספי כאשר ההתחייבות ªפרעת, מבוטלת 

 התחייבות. פקעה או בוטלה, ªפרעה ההתחייבות דהייªו, מסולקת היא כאשר ªגרעת פיªªסית התחייבות

 (הקבוצה): החייב כאשר מסולקת פיªªסית

 או, שירותים או בסחורות, אחרים פיªªסיים בªכסים, במזומן תשלום ידי על ההתחייבות את פורע . 1

  .מההתחייבות משפטית משוחרר . 2

 הצמדה:  .יג

ªכסים והתחייבויות כספיים הצמודים על פי תªאיהם לשיªויים במדד המחירים לצרכן בישראל מותאמים 

  לפי המדד   הרלווªטי, בכל תאריך דיווח, בהתאם לתªאי ההסכם. 

  הפרשות:   .יד

החברה מכירה בהפרשות בדוחות הכספיים כאשר קיימת לחברה מחויבות בהווה (משפטית או משתמעת) 

כתוצאה מאירועי העבר, צפוי שיידרש תזרים שלילי של משאבים המגלמים הטבות כלכליות כדי לסלקה 

תר של וכן ªיתן לערוך אומדן מהימן של סכום המחויבות. הסכום המוכר כהפרשה היªו האומדן הטוב ביו

הוצאה הªדרשת לסילוק המחויבות בהווה בסוף תקופת הדיווח. כאשר ההשפעה של ערך הזמן היªה 

  מהותית, סכום ההפרשה ªמדד לפי הערך הªוכחי של ההוצאות החזויות שתדרשªה לסילוק המחויבות.

הפרשה בגין מחויבות לשלם היטל השבחה שמוטל מתוקף חוק מוכרת בדוחות הכספיים רק בעת 

חשות הפעילות  שגרמה לתשלום ההיטל ("האירוע המחייב"), כפי שªקבעה בחקיקה. לפיכך, החברה התר

 רק בעת 1965-מכירה במחויבות לשלם היטל השבחה המוטל בהתאם לחוק התכªון והבªייה, התשכ"ה

"מימוש זכות במקרקעין" כמשמעות מוªח זה באותו חוק (קבלת היתר, התחלת שימוש במקרקעין לפי 

  שªיתן או העברת הזכויות במקרקעין). היתר

  

 :שליטה אותה תחת וישויות פעילות העברת . טו

"צירופי עסקים"  IFRS 3איªה עסקת צירוף עסקים בתחולת  1הפעילות העסקית כמתואר בביאור  העברת

מאחר והיא כוללת צירוף עסקים בו כל הפעילויות הממוזגות ªשלטות בסופו של דבר על ידי אותו צד 

איªו מתייחס לאופן בחירת הטיפול  IFRS 3(החברה האם) הן לפªי העסקה והן לאחריה. כמו כן, 

 החשבוªאי שיש ליישם בעסקת צירוף עסקים של ישויות תחת אותה שליטה. 

 לטפל החברה החליטה, החשבוªאי הטיפול בחירת לצורך החברה את שהªחה הדעת לשיקול םבהתא

 pooling of( העªיין איחוד שיטת לפי שליטה אותה תחת הªמצאות ישויות הכוללים עסקים בצירופי

interests שלטות), מאחר שבעסקות אלה אין מהות כלכלית לעסקת ההעברה ובסופו של דבר כל הישויותª 

 העªיין איחוד שיטת ולפיכך, לאחריו והן העסקים צירוף לפªי הן), האם(החברה  שליטה בעל אותו ידי על

  .העסקה מהות את ביותר הªאות באופן משקפת

לכך, הªכסים וההתחייבויות של הקבוצה היªם הªכסים וההתחייבויות של החברות המתמזגות  בהתאם

  בערכם כפי שªכללו בדוחות הכספיים של החברה האם לפªי מועד העסקה. 

  

  :להשקעה"ן ªדל - 3 ביאור

השווי ההוגן ªמדד בהתבסס על היוון תחזיות תזרימי מזומªים, המתבססות על אומדªים מהימªים של 

זרימי מזומªים עתידיים, הªתמכים על ידי תªאים של כל חכירה או חוזים אחרים קיימים וכן על ידי ת

ראיות חיצוªיות, כגון: דמי שכירות שוטפים לªדל"ן דומים באותו מיקום ובאותו מצב, וכן שימוש בשיעורי 

תזרימי המזומªים.  היוון, המשקפים הערכות שוק שוטפות בדבר חוסר הוודאות לגבי הסכום והעיתוי של

  .8%-ל 7.25%שיעורי ההיוון העיקריים בהם ªעשה שימוש ªעים בין 
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  :אירועים מהותיים בתקופת הדיווח  - 4 ביאור

  
. דגן ושהוציאה המועצה המקומית מבשרת ציון שומת ארªוªה רטרואקטיבית לשותפות דלק ªכסים  2016 בשªת

 היתר לקבלתשעיקר בªייתו  הושלמה אך ההליכים התכªוªיים  אוכלסמבגין מבªה לא  2014-2016בעבור השªים 

  .ªמשכים עדיין 4 טופס ולקבלת לייעודו מותאם  בªיה

ורק  ,ארªוªה לעªיªיעתירה מªהלית שהוגשה ªפסק כי תחילה ימוצו כל ההליכים מול וועדת הערער  בעקבות

  לאחר מכן במידה ולא יגיעו הצדדים להסכמה יפªו הצדדים לבית משפט.

  

ערער ובמקביל החלו בהליכים  תªמצאים בדין ודברים מול וועד המקומית והרשות החברה 2016שªת  החל

  למשא ומתן בין הצדדים .

על  עומד, חלקה של החברה בחבות הארªוªה התביעה סיכויי לאוריועציה המשפטיים של החברה,  להערכת

  .זה בסכוםאלפי ש"ח , ולפיכך יצרה החברה בדוחותיה הכספיים הפרשה  500 -סכום מוערך של  כ

  
  



  להב אל.אר רילאסטייט בע"מלהב אל.אר רילאסטייט בע"מ
  

  הצהרות מªהלים | 2021לשªת  3דוח רבעון 

  
 הצהרת מªכ"ל .1.1

  טואף, מצהירה בזה כי:- הח"מ, חוה זמיר

 2021) לשªת "התאגיד"של להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ (השלישי דוח 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.    

  

  28.11.2021תאריך:     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 ( שלישיבחªתי את דוח הרבעון  .1.2.1

  );"הדוחות"(

לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות איªם כוללים כל מצג לא  .1.2.2

מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הªחוץ כדי שהמצגים שªכללו ªכון של עובדה 

  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

תוצאות הפעולות ותזרימי המזומªים של החברה הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, 

 לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

גיליתי לרואה החשבון המבקר של החברה, לדירקטוריון ולוועדה לבחיªת הדוחות הכספיים  .1.2.4

ולוועדת הביקורת של התאגיד כל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורב המªהל 

כפוף לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי הכללי או מי ש

  בבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

שלמה פדידה, סמªכ"ל 

  כספים

  28.11.2021תאריך:   
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