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 תקופתיים(דוחות  ערך ªיירות לתקªות בהתאם" קטן"תאגיד  הייתה החברה 2021ביªואר  1עד ליום 

את כל לאמץ לראשוªה דירקטוריון החברה  החליט 26.2.2014. ביום ("התקªות") 1970-"להתש), ומיידיים

לפרטים ªוספים  .י)פרסום דוחות כספיים במתכוªת דיווח חצי שªת (למעט ד5ההקלות המפורטות בתקªה 

  ).2014-01-000696 :אסמכתא מס'( 27.2.2014ראו דוח מיידי של החברה מיום 
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  2021דוח תקופתי לשªת  |להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ 

   תיאור עסקי התאגיד |חלק ראשון 
  

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

") ועד למועד פרסומו. למעט אם ªאמר מפורשות אחרת, הªתוªים הכספיים הדוח תקופת(" 2021שªת 

   )."מועד הדוח"או  "מועד הדוח התקופתי"( 2021בדצמבר,  31המופיעים בדוח תקופתי זה ªכוªים ליום 

  תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי התאגיד | ראשון חלק
   

 פעילות התאגיד ותיאור התפתחות עסקיו  . 1

 הגדרות . 1.1

 כללי -התפתחות עסקי החברה  . 1.2

בשם מ.ל.ל. מכון כחברה פרטית,  1963 ,בדצמבר 16התאגדה בישראל ביום  החברה . 1.2.1

 לציבור לראשוªה מªיותיה הוצעו 1983בפברואר  13ביום  לסטטיסטיקה ומיכון משרדי בע"מ.

 בתל ערך לªיירות בבורסה למסחר רשומותמªיותיה  ומאזוהחברה הפכה לחברה ציבורית 

 "). הבורסה"מ ("בע אביב

, שוªה שמה של החברה מאס.אר. אוברסיז השקעות בע"מ לשמה 2012ביªואר  9 ביום . 1.2.2

  .הªוכחי

 -(יחדתאגידים המוחזקים על ידה במישרין ובאמצעות  ªכון למועד דוח זה, עוסקת החברה, . 1.2.3

   : עיקריים פעילות מיתחובשלושה , ")הקבוצה"

השקעה כולל  ")להשקעה"ן הªדל תחום("זה פעילות תחום  - ªדל"ן להשקעה . 1.2.3.1

בשליטת מקומיים תאגידים ב מהותיותחזקות הבאמצעות , בªכסים מªיבים

, ), בישראל ובגרמªיה(חברות ו/או שותפויות הרשומות במדיªות הפעילות החברה

, המתבצעת מגוריםליזום ופיתוח, לרבות למסחר, תעשייה וªדל"ן פעילות  וכן

 כדלקמן: והכל "),"ןהªדל קבוצת(" להלן)באמצעות דלק ªכסים (כהגדרתה 

זרים להם הבעלות ו/או הזכויות החזקות, במישרין או בעקיפין, בתאגידים   .א

כאשר ªכון לתקופת הדוח ולמועד פרסומו,  ,בגרמªיה בªכסי ªדל"ן מªיב

 .ªכסי ªדל"ן להשקעה המצויים בגרמªיה 75 -חזקות בהלקבוצת הªדל"ן 

בתאגידים ישראליים להם הבעלות ו/או  , במישרין או בעקיפין,החזקות  .ב

בישראל, כאשר ההחזקות כאמור כוללת  להשקעההזכויות בªכסי ªדל"ן 

דלק דלק ªכסים (ד.פ.) בע"מ ("בעיקר את החזקותיה של החברה בחברת 

לפקודת  105מהלך של "פיצול" על פי סעיף "), אשר הוקמה במסגרת ªכסים

בסעיף זה: ( 1.4.2021החל מיום  , מכוחו")הפיצול(בסעיף זה: " מס הכªסה

דלק ישראל (כהגדרתה חזקותיה של ההועברו מרבית פוצלו ו") הפיצול מועד"

אשר הוחזקו על ידיה עד למועד  במקרקעין בישראללהלן)  1.2.3.3בסעיף 

 חדשה חברה, ªכסים דלקלידי  הפיצול באמצעות חברות ושותפות בהחזקתה,

דלק ישראל. יצוין כי החל ממועד  מªיות בעלי ידי עלהפיצול  לצורך שהוקמה

 והמסחר התדלוק מתחמי אתלדלק ישראל משכירה  ק ªכסיםדלהפיצול, 

הממוקמים על המקרקעין שהועברו לידי דלק ªכסים במסגרת הפיצול כאמור 
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 להלן. 1.3לפרטים ªוספים בעªיין זה, ראו סעיף  .לעיל

 מים שªיאין ªכס המסווג כªכס מªיב מהותי מאוד, וקיימתוך ªכסי קבוצת הªדל"ן, 

פורטפוליו ו שבגרמªיה Langenבית המלון בעיר  – יםמהותי מªיבים יםªכס

 .2021ש ספטמבר שתם הושלמה בחודישרכ Decathlon -הªכסים המושכרים ל

לפרטים ªוספים אודות  .שאיªם מהותיים מªיבים יתרת הªכסים מסווגים כªכסים

 .זה להלן תקופתי לפרק א' בדוח 4 ףסעילהשקעה, ראו  הªדל"ןתחום 

במישרין מחזיקה החברה,  ,2020 יוªימחודש החל  - מתחדשת האªרגיה ירוק . 1.2.3.2

קבוצת חברות הפועלות בתחום האªרגיה הסולארית בישראל (" 6 -בובעקיפין, 

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

 4.30-, בהספק מותקן מצטבר של כומתקן סולארי ביªוªי אחדסולאריים קטªים 

 15, שבבעלותה קבוצת האªרגיה"). אחת מבין חברות המתקªיםמגה וואט ("

מהוªה  51%-מתקªים סולאריים קטªים, היªה חברה בה צד שלישי מחזיק ב

מהוªה המוªפק והªפרע  49%-החברה במחזיקה , שלמועד זהכך  המוªפק והªפרע,

לפרטים ªוספים אודות תחום האªרגיה הירוקה המתחדשת, ראו . בחברה כאמור

בªוסף, להב אªרגיה חתומה על מספר  .להלןלפרק א' בדוח תקופתי זה  4סעיף 

הסכמים עם צדדים שלישיים אשר יאפשרו לה בכפוף לקיום תªאים מתלים 

לפרטים ªוספים אודות תחום האªרגיה הירוקה ªוספים.  םלהקים מתקªים סולריי

 להלן. 5המתחדשת, ראו סעיף 

החברה פועלת בתחום זה באמצעות "דלק", חברת  - בישראל הדלקתחªות תחום  . 1.2.3.3

, פעילה במשק הדלק בישראל, ועוסקתה, ")דלק ישראלהדלק הישראלית בע"מ ("

, הקמה, ייזום ;במתחמי תדלוק ומסחר דלקים של הואספק המכירב בין היתר,

מכירות דלקים באמצעות התקªי תדלוק  ;תדלוק תחªות של ותפעול ªיהול

תחת המותג  תהפועל תדלוק בתחªות ªוחות חªויותרשת  הפעלת אוטומטיים;

; ייצור, מכירה ושיווק ישיר ושיווק קמעוªאי של מוצרי קפה תחת "ג'ו מªטה"

ומוצרי גז  שוªים דלק מוצרי של ואספקה הפצה, ישיר שיווקהמותג "ג'ו"; וכן 

. למשתמש הסופי ולמפיצים השוªים טבעי וגפ"מ מחוץ למתחמי התדלוק, ישירות

התדלוק וחªויות אותן היא מפעילה שוכרת חלק מתחªות דלק ישראל כאמור לעיל 

מדלק ªכסים, כאשר יתר תחªות התדלוק וחªויות הªוחות שבהפעלתה מושכרות 

 6לפרטים ªוספים אודות פעילותה של דלק ישראל, ראו סעיף . מצדדים שלישיים

  לדוח תקופתי זה להלן.

ודלק ªכסים,  דוח תקופתי זה, החברה היªה מבעלי השליטה בדלק ישראל ªכון למועדיצוין כי  . 1.2.4

 יתרת מªיות דלק ישראלמהוªן המוªפק והªפרע.  40%ומחזיקה בכל אחת מהן בשיעור של 

ª.ª.ד.מ יעוץ, ªיהול והשקעות בע"מ ו 1").ג.מב.ג.מ בע"מ ("בודלק ªכסים מוחזקות על ידי 

מהוªה המוªפק של דלק ישראל ודלק ªכסים,  35%המחזיקות יחד בשיעור של  ,ª.ª("2.ד.מ("

מהוªן המוªפק של דלק ישראל  25%-, המחזיקה ב")דלק פטרוליום(" בע"מ פטרוליוםדלק ו

                                                      
 
 ב.ג.מ, המוחזקת במלואה על ידי מר אורי מªצור, היªה שותפה של החברה מזה שªים בªכסים רבים בגרמªיה.   1

לפרטים אודות הסכם השליטה המשותפת שªחתם בין להב לב.ג.מ ולהסכם ההצבעה אשר ªחתם בין ב.ג.מ לבין    2

 א' זה להלן.לפרק  ד'6.15.4, ראו סעיף ª.ª.ד.מ
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ודלק ªכסים. בעªיין זה, יצוין כי בין החברה לבין ב.ג.מ ªחתם הסכם שליטה משותפת בדלק 

החברות אשר קובע, בין היתר, כי הצדדים יתאמו הצבעות במוסדות  ישראל ובדלק ªכסים,

 לפרק א' זה להלן. 6.3לפרטים ªוספים בעªיין זה, ראו סעיף  ן. , בכפוף להוראות כל דיכאמור

 מהותיים רכישה או מיזוג, מבªי שיªוי כל של ותוצאתו אופיו . 1.3

מהלך של  , אישרו רשויות המס השלמת22.2.2021 ביום – פיצול דלק ישראל והקמת דלק ªכסים

 מועד(" 1.4.2021, מכוחו החל מיום ")הפיצול(" לפקודת מס הכªסה 105"פיצול" על פי סעיף 

, אשר הוחזקו על במקרקעין בישראלדלק ישראל חזקותיה של ההועברו מרבית פוצלו ו") הפיצול

 חדשה חברה, ªכסים דלקלידי  ידיה עד למועד הפיצול באמצעות חברות ושותפות בהחזקתה,

דלק ישראל. הפיצול כלל העברת מקרקעין וªכסים  מªיות בעלי ידי עלהפיצול  לצורך שהוקמה

חלק מיליון ש"ח, וכן העברת  434 -אחרים מדלק ישראל לדלק ªכסים בשווי חשבוªאי כולל של כ

דלק ישראל בקשר עם המקרקעין שהועברו כאמור (בעיקר הלוואות מתאגידים בªקאיים), מחובות 

מיליון ש"ח,  75 -היתרה, בסך של כ .ון ש"חמילי 359 -כמדלק ישראל לדלק ªכסים, בסכום כולל של 

ªגרעה מעודפי דלק ישראל. המקרקעין אשר לא הועבר מדלק ישראל לדלק ªכסים במסגרת הפיצול, 

כלל מספר מועט של ªכסי מקרקעין אשר אותם לא ªיתן היה להעביר לדלק ªכסים מסיבות שוªות, 

ממוקמות תחªות דלק  שעליהם מקרקעין, כגון מקרקעין אשר עליהם ממוקמות תחªות ªכים

 המוחזקות על ידי דלק ישראל בחכירת משªה.

 שיªויים ואירועים מהותיים שחלו במהלך תקופת הדוח וכן בתקופה שעד מועד פרסומו . 1.4

 מגפת הקורוªה . 1.4.1

  כללי

כן בכל , החל להתפשט בסין, ולאחר מ2020שªת של ובמהלך החציון הראשון  2019בסוף שªת 

, הכריז ארגון הבריאות העולמי 2020 מרץחודש ב .)COVID-19קורוªה (ה, ªגיף םרחבי העול

בעקבות התפשטות  .וªגיף הקורוªה הוגדר כמגיפה עולמיתחירום בריאותי עולמי,  על מצב

ªגיף הקורוªה בישראל, הוטלו מגבלות על ידי הממשלה על תªועת האזרחים ועל הפעילות 

, הוטלו על ידי הממשלה שלושה סגרים כלליים במסגרתן, בין היתר .במגזר הציבורי והפרטי

בשל עליית התחלואה ולצד תחילת . 2021ותחילת שªת  2020על המשק הישראלי במהלך שªת 

ישראל, הודק הסגר השלישי במהלך חודש הציבור במבצע חיסוªים ªרחב בקרב אוכלוסיית 

תªועה ביחס ל שהוטלו על ידי ממשלת ישראלהמגבלות  ה שלהחמרכלל , אשר 2021יªואר 

  .והמסחר

להסיר בהדרגה את המגבלות שהוטלו על ממשלת ישראל החלה  ,2021במהלך חודש פברואר 

עªפי המשק השוªים במסגרת הסגר השלישי, בהתאם לירידה ברמת התחלואה ובמקדם 

הוסרו , 2021ההדבקה, ובהתאם לקצב התקדמות מבצע החיסוªים. במהלך חודש מרץ 

התברר כי יעילות , 2021החל מחודש יולי  ר.התªועה והמסחעל  מרבית המגבלות שהוטלו

ים כאמור החלה לרדת ומצב התחלואה בישראל החל לעלות שוב, מה שהוביל לחידוש ªהחיסו

שכלל מתן ים מחודש ªבמבצע חיסוה ממשלת ישראל מאז, התחיל .חלק מהמגבלות שהוסרו

ר, כאשר חלק ב התחלואה האמות להוריד את מצªעל מחיסון שלישי לציבור הרחב, וזאת 

ªיכר מהאוכלוסייה בישראל התחסן גם בחיסון השלישי, דבר אשר הוריד, באותה העת, שוב 

  את שיעור התחלואה, ומªע הטלת מגבלות מחמירות.

ברחבי העולם ובכלל זה בישראל וריאªט חדש  התגלה, 2021 שªת של הרביעיהרבעון  בסוף
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", אשר התפשטותו בישראל העלתה בצורה חדה את אומיקרון"ה בשםשל ªגיף הקורוªה 

הוודאות בטווח הקצר  חוסר את שהגדיל מה, הªגיף של ההדבקה ומקדמישיעורי התחלואה 

זה, התפשטותו של  דוח. ªכון למועד במשקªגיף הקורוªה  פגיעת לעוצמת הªוגע בכלוהביªוªי 

די ממשלת ישראל, אך וריאªט ה"אומיקרון" לא הובילה להטלת מגבלות משמעותיות על י

  .תדיר באופן רביםהגידול החד בתחלואה הוביל לבידודים 

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

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

בדומה למדיªות ªוספות וזאת , שיעורי התחסªות ªמוכים והתפרצות ªגיף האומיקרוןעקב 

איªה משפיעה על התמתªה והיא באירופה. יצוין כי ªכון למועד זה, העלייה בתחלואה כאמור 

עם זאת, מכיוון  ªכסי החברה ויכולתה לגבות את דמי השכירות משוכרי הªכסים כאמור.

ופיין באי וודאות, בין היתר, בקשר עם חשש מהתפרצויות המאשמדובר באירוע "מתגלגל" 

החברה איªה יכולה להעריך באופן מלא את ªוספות ו/או ואריאªטים חדשים של הªגיף, 

השפעות העלייה בתחלואה כאמור על ªכסיה ותוצאות פעילותה אם וכאשר ממשלת גרמªיה 

  ואה הקודמים. תחליט לחדש את המגבלות אשר הטילה על האוכלוסייה בגלי התחל

  חשיפות וסיכוªים לחברה

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

פעילותה השוטפת של החברה לא ªפגעה בצורה מהותית כתוצאה  במהלך תקופת הדוח,

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

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

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

כבתי עסק שמעªיקים שירותים חיוªיים לצרכי האוכלוסייה כגון סופרמרקטים, בתי פארם 

לאורך כל וכיו"ב. בתי עסק אלו ªותרו פתוחים לציבור הרחב גם  רשתות עשה זאת בעצמך

 החריגים לעªיין זה היו:. מועד פרסום דוח זהבתקופת דוח 

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

ל"החזר  זכאיםשעסקים בגרמªיה עם זאת, לאור העובדה  ., וחªויות בגדים)כרגיל פועלות

 .השכירות דמי את לשלםעד היום מחזור" מממשלת גרמªיה, מצבם הכספי לא מªע מהם 

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

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

הולדיªגס בע"מ) לפיו לאור משבר הקורוªה  אלה אי. אר. איªטרªשיוªל –החברה בªכס 

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

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

כר שוב לשלם את שכר הדירה המקורי המלא. במקביל, השועתיד ל, השוכר 2021באפריל 

הודיע על מימוש האופציה להארכת תקופת הסכם השכירות בªכס בלªגן לתקופה ªוספת 

לאור ההסכמות דלעיל, הבªק המממן ªתן את אישורו כי לא יהיו החזרי קרן שªים.  5של 

, 31.3.2021-30.6.2021ימים ב שªלקחה לצורך מימון רכישת הªכס בלªגן של ההלוואה

יום אך ורק החל מ ושªוגע לייחסי הכיסוי ייבדקוכן כי  אמות המידה הפיªªסיות 

31.3.2022 . 

, כאשר ")הªכס בסיטי טאוורªכס ªדל"ן בישראל המשמש כאולם אירועים (להלן: "  .ג

 על ידי ממשלת ישראל על רקע משבר הקורוªה, ושהוטל יםלאור הסגרביחס אליו, 
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של שוכר שכירות ההסכם  2020מרץ בחודש ומיעוט האירועים כפועל יוצא מכך, בוטל 

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

 .למשרדים הפיכתם תוך האירועים אולמות שטחי מלוא להשכרת ,פתאל מקבוצת

 להלן. זה תקופתי לדוח 1.4.17 סעיף ראו ªוספים, לפרטים

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

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

  ים ארוכי טווח.מחברת החשמל בהתאם לחוז

  תפוסה

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

לכªיסת הציבור, וההשפעות על אולמות הארועים בסיטי טאוור, לא חל שיªוי בשיעור 

 התפוסה של הªכסים בשל מגיפת הקורוªה.

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

  שווי הוגן של ªכסים

רשמה  2021של הªכסים. במהלך שªת הכולל מגפת הקורוªה לא השפיע לרעה על השווי ההוגן 

  בגין עליות בשווי ההוגן של ªכסיה.אלפי ש"ח  77,594החברה עליה של 

  מגבלות הריחוק החברתי

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

. החברה במהלך תקופת הדוח ישראלממשלת של מגבלות הריחוק החברתי שהוטלו על ידי 

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

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

חו"ל, מבצעות בדיקות שוטפות באשר למצב ªכסי החברה ושוכריה ולא חלה פגיעה החברה ב

  לעªיין זה בשל המגבלות.

  צפי לעתיד

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

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

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

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

ירידה בהם וכתוצאה מכך לירידה בשווי ªכסי החברה, יצירת קושי בגיוס מקורות למימון 

מו כן, המשך התפשטות הªגיף והיווצרות מוטציות חדשות עלולים לשבש פעילותה וכיו"ב. כ

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

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

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

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

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

  ., אם וככל שיהיו כאלהעם החרפת ההשלכות של התפשטות הªגיף

  ישראל  ר הקורוªה על דלקהשפעת משב

ישראל במהלך תקופת ªכון למועד הדוח, ההשלכות העיקריות על תוצאות הפעילות של דלק 
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  היªן כדלקמן:הדוח ועד למועד דוח זה, 

, בדגש על המגבלות אשר הוטלו המגבלות שהוטלו על ידי הרשויות -מכירות הדלקים   .א

ובפעילות העסקית במשק. הביאו לצמצום התªועה ברכבים  במהלך הסגר הראשון,

מכירות הדלקים במדיªה ירדו באופן חד במהלך הסגר הראשון, וירידה מתוªה יותר 

חוותה ירידה מתמשכת דלק ישראל במהלך הסגר השªי והשלישי. עם זאת, הורגשה 

במכירות דלקים גם בזמן שבו לא היו סגרים מוחלטים, אך עדיין היו קיימות מגבלות 

ועד למועד  2021 לשªתבמהלך הרבעון השלישי והרביעי  .חר שוªיםעל עªפי תעסוקה ומס

דלק ת הªוחות של וחªויב, חלה התאוששות בצריכת דלקים ובמכירות דוח תקופתי זה

 דומים היו 2021בחציון השªי של שªת דלק ישראל של  מכירותיה קצבי כאשר, ישראל

 .2019 בשªת המקביל בחציון היו אשר המכירות מקצבי יותר טובים ואף

יצוין כי בשוªה מהירידה במכירות  – דלק ישראלמוצרים בחªויות הªוחות של  מכירות  .ב

חלה עלייה בצריכת מוצרי הצריכה הביתית, דבר  2020-2021הדלקים, במהלך השªים 

 אשר השפיע לטובה על מכירותיה של דלק ישראל בחªויות הªוחות שלה. 

ידי ממשלת ישראל, הוטלו מגבלות  במהלך הסגרים שהוטלו על –דס"ל מכירות   .ג

משמעותיות על טיסות ªכªסות ויוצאות, כאשר לעיתים אף ªסגרו השמיים עבור כªיסה 

ממדיªות שוªות לישראל ויציאה לאותן מדיªות מישראל, דבר אשר הוביל לירידה חדה 

קיטון ªיכר במכירות לכאמור הובילה ירידה בהיקף הטיסות היוצאות והªכªסות. ה

לא ªפגעו באופן דלק ישראל יחד עם זאת, יצוין כי תוצאותיה הכספיות של  הדס"ל.

דס"ל, שכן גם לפªי פרוץ משבר ªגיף הקורוªה, היקף הרווחיות מהותי מהירידה במכירות 

 .של דלק ישראל ממכירות דס"ל לא היה מהותי עבורה

ללה בין התªודתיות במחירי הªפט בשªים האחרוªות, אשר כ – מחירי הªפט תªודתיות  .ד

גרמה  ,בעולם, לצד האטה בקצב צריכת הדלקים כאמור םירידה החדה במחיריהיתר גם 

דלק לירידה חדה במחירי הדלקים, ולפיכך להפסדי מלאי ªיכרים בגין מלאי הדלקים של 

ה יהשªיפגיעה זו התקזזה בחלקה במחצית  .2020במהלך החציון הראשון לשªת ישראל 

 כאמור הפגיעהדוח תקופתי זה,  למועד ªכון כאשר, 2021וכן במהלך שªת  2020של שªת 

 . התמתªה

הפחתת  )א: (, בין היתר, בפעולות הבאותהקבוצההקורוªה ªקטה  ªגיףעל מªת להתמודד עם 

ומשרדי החברה, לאחר קיום מו"מ ושיחות עם  הוצאות שכירות בגין תחªות התדלוק

הגיעה להבªות עם רובם של המשכירים לק ישראל כאשר ד המשכירים של הªכסים כאמור,

) הפחתת תשלומי מיסוי ב; (לגבי הפחתה מוסכמת של דמי השכירות בתקופת הסגרים

מוªיציפלי לרשויות השוªות, באמצעות פªייה לרשויות השוªות וªיצול הקלות אשר הועªקו 

קבועים של החברה ) הפחתת תשלומים לªותªי שירותים גלבתי עסק שוªים על ידי הרשויות; (

  .בתחומים השוªים, לאחר קיום מו"מ ושיחות עם ªותªי השירותים כאמור

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

טרם הובררו. לפיכך, המידע בªוגע להשפעת העתידית של המשבר ) COVID19( הקורוªה

 ,ו מידע צופה פªי עתיד, כהגדרתו בחוק ªיירות ערךעל מצב החברה ועסקיה, הוא בעיקר

מידע זה מבוסס על תרחישים שוªים שבחªה החברה לאור מגמת ההאטה . 1968-התשכ"ח

בהתפשטות המחלה וההקלה במגבלות שהוטלו על המשק, והערכות של החברה 

המתבססות על מידע המצוי ברשותה ואשר ªכוªותו לא ªבחªה על ידיה באופן עצמאי. מקורו 
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של מידע זה בפרסומים שוªים, ªתוªים ומידע שהתקבלו משוכרים, הªהלות חברות הבת 

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

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

ליים, סיוע ממשלתי בארץ תיו על שוכרי החברה, גורמים גלובכגון: משך המשבר והשפעו(

  .ולא ªיתן להעריכם מראש )התªהגות הציבור, אופן התפתחות המחלה, ועוד ,ובעולם

 אוקראיªה-רוסיה מלחמת . 1.4.2

רוסיה תגברה את כוחותיה הצבאיים בגבול אוקראיªה, על רקע מתיחות , 2021במהלך שªת 

הצבא הרוסי פלש לאוקראיªה ולמועד פרסום דוח , 2022בין שתי המדיªות. בחודש פברואר 

זה, מתªהלת לחימה עזה בין המדיªות בשטחה של אוקראיªה, המובילה, בין היתר, למשבר 

 ה,ומªיטרי. ללחימה זו השפעות ªרחבות גם על הכלכלה העולמית. מאז תחילת הלחימה

מחירי האªרגיה והסחורות בעולם זיªקו. בªוסף, הימשכות הלחימה גורמת לירידות שערים 

תרחישי הסיכון העיקריים לכלכלה הגלובלית ם. ותªודתיות גבוהה בשוקי ההון בארץ ובעול

  .מת האיªפלציה והחשש מהאטה בצמיחהמתמקדים בסיכון לעלייה של ר

 העסקית לשוק הרוסי, יחד עם זאת, הבאופן מהותי בפעילות החשופ איªהיצוין, כי החברה 

פוליטיות, בהתªהלות המסחר בשוקי האªרגיה הביªלאומיים או -כתלות בהתפתחויות הגיאו

ה של החברה, השלכות שוªות גם על פעילותבהחרפת הסªקציות המוטלות על רוסיה, ייתכªו 

  אשר למועד הדוח טרם ידועות.

 5.5.5אוקראיªה על פעילות האªרגיה הירוקה של החברה, ראו סעיף -להשפעת מלחמת רוסיה

   להלן.

למועד זה, אין ביכולתה של החברה להעריך כיצד תתפתח הלחימה באוקראיªה ומתי  ªכון

תוצאות פעילות החברה כלל ועל בתבוא לסיומה, ואת ההשפעה שלה על המשק הישראלי 

 בפרט

 עסקת מכירת הªכס בהאªובר . 1.4.3

 הרשומה חברה, Malone Holdings SARLהושלמה עסקה במסגרתה מכרו  10.2.2021 ביום

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

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

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

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

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

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

  ).בהתאמה

 הªפקת זכויות  . 1.4.4

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

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

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

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

  .)בהתאמה, 2021-01-002767 -ו 01-135456

 "קטן תאגיד" מלהיות חדלה החברה . 1.4.5
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"תאגיד  כבר איªה, החברה 2021ביªואר  1החל מיום כי הודיעה החברה  11.1.2021 ביום

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

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

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

  ).2021-01-004654(מס' אסמכתא: 

 לפידות ליליןפרטית  הªפקה . 1.4.6

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

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

לפידות  -לפידות ªיהול קופות גמל בע"מ, ילין  -רªות ªאמªות בע"מ, ילין לפידות ªיהול ק -

 ומחוג) איªווסטªיהול תיקי השקעות בע"מ עבור ובשם הכשרה חברה לביטוח בע"מ (בסט 

 כוללת ובתמורה למªיה"ח ש 3.67 של במחיר"מ, בע לישראל החשמל חברת לעובדי גמל מªהל

 לפידות יליןקבוצת  הפכה, כאמור המªיות הקצאת ביצוע לאחר"ח. ש מיליון 25 -כ של בסך

 ביום החברה שפרסמה מהותית פרטית הצעה דוח ראו ªוספים לפרטים. בחברה עªיין לבעלת

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

 ישראל דלק ידי על הכוח תחªות מכירת עסקת השלמת . 1.4.7

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

 דיווחים , וכןלהלן לדוח תקופתי זה 6ראו סעיף  ,ªוספים לפרטיםתחªות הכוח שבבעלותה. 

-2021' מס(אסמכתאות  27.10.2020 -ו 21.2.2021, 23.2.2021 מהימים החברה של מיידים

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

 החברה שלת חוב דירוג אגרו . 1.4.8

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

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

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

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

 "ªכסים"דלק  הקמת . 1.4.9

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

 ,)דלק ישראלב המªיות אחזקת לאופן זהה באופן מוחזקות מªיותיה אשר חברה( ªכסים

גם דלק ªכסים מצויה בשליטה משותפת של כאשר כאמור לעיל, בדומה לדלק ישראל, 

כאמור לעיל, אל דלק ªכסים הועברו זכויות במקרקעין (לרבות ההתחייבויות  .ג.מ.ובהחברה 

שמכוחו כאמור  "פיצול"לפרטים ªוספים אודות הליך השבצדן) במסגרת פיצול דלק ישראל. 

 20.4.2021דיווח מיידי של החברה מיום לעיל, וכן  ב1.2.3.1 הוקמה דלק ªכסים, ראו סעיף

  .)2021-01-066390' מס(אסמכתא 

 התקשרות בין דלק ªכסים לבין אזורים בהסכם שיתוף פעולה . 1.4.10

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

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

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

תציע וככל שתבקש לממש את ההזדמªות ביחד עם שותפים, היא ו/או משרדים,  מסחר

לחבור אליה לצורך הקמת פרויקט שיוקם על ידי אזורים ודלק ªכסים בחלקים לאזורים 
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ממועד חתימתו, כאשר הסכם  ªיםו לחמש שªתוקפו של הסכם השת"פ הי ).50%-50%שווים (

השת"פ ימשיך לחול על פרויקטים שביחס אליהם החלו הצדדים לשתף פעולה עובר לתום 

 20.4.2021יווח מיידי של החברה מיום לפרטים ªוספים, ראו ד ים האמורות.ªחמש הש

 . )2021-01-066390' מס(אסמכתא 

 התקשרות בהסכם לרכישת קרקע בצומת פת בירושלים . 1.4.11

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

בסעיף זה: כסים ואזורים בהסכם עם צדדים שלישיים (ª לעיל, התקשרו דלק 1.4.10בסעיף 

", בהתאמה), לרכישת מלוא זכויות החכירה של המוכרים הסכם המכר" -" והמוכרים"

ת דלק ע"י דלק ªופעלת תחמ ן ה' בירושלים (צומת פת) בהªת גוªבמקרקעין המצויים בשכו

 92.5 -וספים מושכרים לצדדים שלישים, בתמורה לסך כולל של כª ישראל, ושטחי מסחר

כסים ª על ידי דלקשולם אשר  "),התמורה"בסעיף זה: י ש"ח בתוספת מע"מ כדין (ªמיליו

כסים ואזורים ª וסף, הוסכם במסגרת הסכם המכר, כי דלקªואזורים בחלקים שווים. ב

ף מע"מ כדין, תמורת רוי ש"ח בצªמיליו 39.755 -לרשות מקרקעי ישראל סך של כישלמו 

כסים ואזורים ª ת דלקªרכשות" לזכויות בעלות במקרקעין. בכווª"שדרוג של הזכויות ה

יין מגורים ªות עליהם בªות את הייעוד של המקרקעין כך שיתאפשר לבªת לשªלפעול על מ

לפרטים ªוספים, ראו דיווח מיידי של וכן שטחי מסחר. יחידות דיור  250 -ל 220הכולל בין 

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

 ªוקד עסקת . 1.4.12

 מוגבלת שותפותעל חתימת הסכם בין החברה, להב אªרגיה ו החברה הודיעה 25.4.2021 ביום

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

שמªיותיה של להב אªרגיה תירשמªה למסחר  בכפוף לכך, שותפה בלהב אªרגיהכתיכªס 

בסעיף זה: מיליון ש"ח ( 25כªגד השקעת סכום של  בבורסה לªיירות ערך בתל אביב בע"מ,

. לצרכי הקצאת המªיות בלהב אªרגיה לªוקד בגין סכום האופציה, ªקבע ")האופציה סכום"

(לפªי תשלום סכום  בכפוף להתאמות שוªות "חש מיליוªי 100יה על סך של שווי להב אªרג

של ªוקד בלהב  החזקותיההאופציה על ידי ªוקד), תוך שבהסכם ªקבעה ªוסחה לקביעת גובה 

עוד  דיבידªד וכיו"ב. מדיªיות חלוקתאªרגיה במקרה של שווי הªפקה ªמוך מהשווי הª"ל, 

לא תושלם בפרקי זמן ובתªאים שªקבעו בהסכם,  במקרה בו הªפקת להב אªרגיהכי  סוכם

. לפרטים ªוספים ראו בתªאים שוªים סכום האופציה יוחזר לªוקד או יומר למªיות החברה

  ).2021-01-069426(אסמכתא מס'  25.4.2021החברה ביום  שפרסמה מיידידוח 

 עסקת רכישת ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה . 1.4.13

הרשומה בגרמªיה והמוחזקת בחלקים שווים על ידי חתמה חברה פרטית  22.6.2021ביום 

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

", לפי העסקה" -" והªכסיםבפורטפוליו של שישה ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה (בסעיף זה: "

, הודיעה החברה על 6.9.20212ביום  מיליוªי אירו. 26 -בתמורה לסך כולל של כ 3העªיין),

 23.6.2021 מהימיםשל החברה  יםמיידי ותלפרטים ªוספים ראו דוח השלמת העסקה כאמור.

                                                      
 
יצויין כי בשל טעות בתום לב, ªרשמה בטעות חברת הבת מלון (חברה בבעלות מלאה של החברה) כבעלת הזכויות  3

מהזכויות בשותפות וזאת חלף חברת הבת גריªור (שאף היא בבעלות מלאה של החברה), החברה פועלת  50% -ב

 .תיקון הטעות יבוצע בהקדםלתיקון הטעות והיא מעריכה כי 
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  )., בהתאמה2021-01-080800 -ו 2021-01-042508מס':  ות(אסמכתא 26.9.2021 -ו

 הסכמים לרכישת שªי ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה . 1.4.14

חברה זרה המוחזקת במלואה  על ידי  – Greenore Holdings SARLחתמו  25.6.2021ביום 

חברה זרה המוחזקת על ידי  – Sloane Holdings SARL -"), וGreenore"בסעיף זה: החברה (

"), בחלקים הבת חברות: "Greenoreהחברה ושותפתה בחלקים שווים (בסעיף זה, ביחד 

קשור לחברה ו/או לבעלי העªיין שווים ביªיהן על שªי הסכמים מחייבים עם צד שלישי שאיªו 

הסכם לרכישת מלוא הון המªיות של חברה גרמªית  –הסכם ראשון : (א) בה כמפורט להלן

, שבגרמªיה, בתמורה לסך כולל BOTTROPשהיªה הבעלים של ªכס ªדל"ן מªיב המצוי בעיר 

אות מהון המªיות והלוו 94.9%הסכם לרכישת  –הסכם שªי ; (ב) מיליוªי אירו 5.5 -של כ

 OSNABRUCKהבעלים של חברה גרמªית שהיªה הבעלים של ªכס ªדל"ן מªיב המצוי בעיר 

לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי של . מיליוªי אירו 4.7 -שבגרמªיה, בתמורה לסך כולל של כ

  ).2021-01-043414(אסמכתא מס':  27.6.2021החברה מיום 

 Halberstadt -לרכישת ªכס ב עסקה . 1.4.15

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

  2.1 -שבגרמªיה, בתמורה לסך כולל של כ  ªHalberstadtכס ªדל"ן מªיב בעיר  לרכישתהסכם 

  .2021העסקה הושלמה בתחילת חודש יולי . אירומיליון 

  התקשרות החברה בפוליסת ביטוח דירקטורים וªושאי משרה . 1.4.16

אישרה ועדת התגמול של החברה את התקשרות החברה בפוליסה לביטוח  30.6.2021ביום 

אחריות דירקטורים וªושאי משרה אחרים בחברה, לתקופת ביטוח של שªה שתחילתה ביום 

 1.7.2021לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי של החברה מיום . 30.6.2022וסיומה ביום  1.7.2021

  ). 2021-01-110379(מס' אסמכתא: 

  טאוור הסיטי אולמות השכרת . 1.4.17

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

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

  במלואובסיטי טאוור  הªכס את שוכר החדש השוכר גן), רמת מעריית הªדרשים ורישיוªות

AS IS ים, 10 של לתקופה פתוחים, עבודה וחללי משרדים לצרכיªוספות אופציות שתי עם שª 

 סכום ובשיפוצו המושכר בהתאמת להשקיע התחייב החדש השוכר אחת. כל שªים חמש של

 ש"ח מיליון 3-כ הוא הראשוªות השכירות שªות לעשר הממוצע "דשכה ש"ח. מיליון 20-כ של

 .בשªה

 פרסום תשקיף מדף . 1.4.18

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

   .31.3.2021 -ו 31.12.2020דוחותיה הכספיים ליום 

 חתימת להב אªרגיה על הסכם להקמת מתקן סולארי . 1.4.19

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

לצורך הקמתו  ")המושבארץ (בסעיף זה: "ה") חתמו על הסכם עם מושב בדרום השותפים"

על מקרקעין בשטח כולל של עד  DCמגה וואט  33 -של  מתקן סולארי קרקעי בהספק של כ
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, אשר הקמת הפרויקט .")הפרויקט"בסעיף זה: דוªם שהזכויות בו בבעלות המושב ( 200 -כ

מהזכויות בה  74%תעשה על ידי שותפות אשר  כפופה לקיומם של תªאים מתלים שוªים,

מהזכויות יוחזקו על ידי  26% -יוחזקו על ידי להב אªרגיה והשותפים (בחלקים שווים) ו

-2021(אסמכתא מס':  19.10.2021ראו דוח מיידי של החברה מיום . לפרטים ªוספים, המושב

01-157437(. 

  אמורהתקשרות במזכר עקרוªות עם מילואות ופקיעת המזכר כ . 1.4.20

אªרגיה חתמה הסכם עקרוªות לא מחייב עם  להב, הודיעה החברה כי 9.11.2021ביום 

כי פקע , עדכªה החברה 28.2.2022ביום  .אגודה שיתופית חקלאית מרכזית בע"מ מילואות

לפרטים ªוספים, ראו דוחות  .מבלי שªחתם הסכם מחייבכאמור תוקף הסכם העקרוªות 

-2021(אסמכתאות מס':  28.2.2022 -ו 18.1.2022, 9.11.2021של החברה מהימים  מיידיים

  ).2022-01-024010 -ו 2022-01-008116, 01-164520

  דיבידªד חלוקת . 1.4.21

 20, הודיעה החברה על חלוקת דיבידªד לבעלי מªיותיה, בסכום כולל של 16.11.2021 ביום

ªוספים, ראו דוח מיידי של החברה  ש"ח למªיה. לפרטים 0.0843מיליון ש"ח, ובסכום של 

  ).2021-01-167400(אסמכתא מס':  16.11.2021מיום 

 חלוקת דיבידªד בדלק ישראל . 1.4.22

 לבצע הפחתת הון על ידי ביצוע חלוקהדלק ישראל בית המשפט ל, אישר 2.12.2021ביום 

חלקה של כאשר  ,מיליון ש"ח 150בסך כולל של  לחוק החברות) 1(כהגדרת מוªח זה בסעיף 

 5.12.2021מיליון ש"ח. לפרטים ªוספים, ראו דוח מיידי של החברה מיום  60החברה עמד על 

 )175986-01-2021(אסמכתא מס': 

 קבלת מימון מבªק לאומי . 1.4.23

על כך שבªק לאומי החליף, לבקשת החברה, הלוואה שªטלה , הודיעה החברה 5.1.2022ביום 

") בהלוואה חדשה ההלוואה הקודמתבסעיף זה: "( מיליון ש"ח 115 -בסכום כולל של כממªו 

לפירעון ההלוואה שימשה, בין היתר, מיליון ש"ח, אשר  185לזמן ארוך בסך כולל של 

. לפרטים ªוספים, ראו דוח מיידי של החברה מיום הקודמת וכן לצרכים ªוספים של החברה

 ).2022-01-002398(אסמכתא מס':  5.1.2022

 ת של דלק ישראלפרסום טיוטת תשקיף פומבי . 1.4.24

, הודיעה החברה על כך שדלק ישראל פרסמה טיוטה פומבית ראשוªה של 20.2.2022ביום 

) וכן מצגת למשקיעים, וזאת במסגרת 2022-01-019936תשקיף להשלמה (אסמכתא מס': 

רצוªה של דלק ישראל לפעול לרישום מªיותיה למסחר בבורסה. לפרטים ªוספים, ראו דוח 

 ).2022-01-020068(אסמכתא מס':  20.2.2022יום מיידי של החברה מ

 אביב-לרכישת מקרקעין ברחוב המסגר בעיר תלהשלמת עסקה  . 1.4.25

, לעיל) 1.2.3.3הודיעה החברה כי בהמשך לשת"פ עם אזורים (כהגדרתו בסעיף  1.3.2022ביום 

ה (בחלקים שווים) הªוגע לרכיש על הסכם של אזוריםחברה בת בבעלותה דלק ªכסים ו חתמו

אביב, -ברחוב המסגר בעיר תל 7077בגוש  23זכויות הבעלים במקרקעין הידועים כחלקה  של

רבות מלוא זכויות וחובות הבעלים על פי הסכמי השכירות, דוªם, ל 3.87 -בשטח כולל של כ

 ,הסכםההסכם הªיהול וכל הסכם אחר בקשר עם המקרקעין ªכון למועד חתימת הצדדים על 
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. לפרטים ªוספים, ראו דוחות מיידים של החברה מיליוªי ש״ח 390בתמורה לסך כולל של 

, 2022-01-024748 -ו 2021-01-175992(אסמכתאות מס':  2.3.2022-ו 5.12.2021מהימים 

 בהתאמה

 שיªוי החזקות בעלי עªיין וªושאי משרה בכירה . 1.4.26

טואף -אבי לוי (יו"ר הדירקטוריון ובעל השליטה בחברה), גב' חוה זמיר לשיªוי בהחזקות מר

(סמªכ"ל הכספים של החברה) וחגית ואלי השקעות בע"מ  שלמה פדידה (מªכ"לית החברה),

 (בעלת עªיין בחברה) במהלך תקופת הדוח, ראו דיווחים מיידיים של החברה מהימים

, 2021-01-001849 (אסמכתאות מס': 9.12.2021 -ו 21.7.2021, 5.7.2021, 7.1.2021, 5.1.2021

-2021-01 -ו 2021-01-120372 ,2021-01-112203 ,2021-01-002830, 2021-01-002737

  , בהתאמה).177885

במהלך תקופת הדוח ועד למועד פרסום לפרטים אודות אסיפות כלליות שקיימה החברה  . 1.4.27

 פרק ד' לדוח תקופתי זה.ל 29דוח תקופתי זה, ראו תקªה 

 בתקופה הדוחושªרכשו ªכסים ªוספים שªמכרו  . 1.4.28

מכירה של מספר הסכמים לחתמה החברה על , ובªוסף לאמור לעיל במהלך תקופת הדוח

איªם כאמור , כאשר הªכסים ואף השלימה את המכירה של חלקןªוספים  ªדל"ן מªיבªכסי 

   מהותיים, הכל כמפורט בטבלה הבאה (באלפי אירו):
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במהלך תקופת הדוח ובªוסף לאמור לעיל, השלימה החברה רכישה של מספר ªכסי ªדל"ן 

מªיב ªוספים, כאשר הªכסים כאמור איªם מהותיים, הכל כמפורט בטבלה הבאה (באלפי 

  אירו): 

  סוג הªכס  מיקום
שטח להשכרה 

  במ"ר
  שוכר עיקרי

תקופת 

  שכירות

(שוכר 

  עיקרי)

מחיר רכישה 

  (כולל הוצאות)

NOI  

שªתי 

  צפוי

תשואת 

הªכס 

במועד 

הרכישה 

)Cap(  

הון 

  עצמי

חלקה של 

החברה 

  בªכס

Demmin 

  Netto 11/24  716  85      75%  1,148  סופרמרקט

Halberstadt 

  75%  735  8% -כ  Rewe 8/26  2,332  194  2,107  מרכז מסחרי

Osnabruck  

  Tedox  10/32  4,900  328  8.14%    71%  5,188  מרכז מסחרי

Bottrop  

  FITX 4/27  6,345  428  8.14%    75%  3,988  מרכז מסחרי

 -פורטפוליו 

Decathlon 

בארבעה   Decathlon  20,460  חªות ספורט

ªכסים עד 

ובשªי  8/31

ªכסים עד 

8/26  

28,685 1,908  7.6%  9,685  75%  

 

  חזקותה בªהמ . 1.5

  בקבוצה ªכון למועד הדוח (לתרשים מפורט של מבªה ההחזקות  להלן תרשים מבªה ההחזקות

  : ), בהתאמהלהלן 6 -ו 5, 5סעיפים , ראו  , בקבוצת האªרגיה ובדלק ישראלבקבוצת הªדל"ן

  

 בשªתיים האחרוªות ªיירות הערך שלהועסקאות ב החברההון ב השקעות . 1.6

  הªכס שם
 תאריך

  רכישה

 תאריך

 החתימה

 על

 הסכם

  המכירה

 מחיר

 רכישה

(כולל 

  )הוצאות

 תשואת

 הªכס

 במועד

  הרכישה

)CAP(  

 הון

 עצמי

או /ו

 הלוואת

  בעלים

 שווי

 הªכס

 בספרי

 החברה

 במועד

  המכירה

 מועד

 השלמת

  המכירה

 מחיר

  המכירה

 רווח

 מהמכירה

  )מס(לפªי 

 בין פער

 מחיר

 הרכישה

(כולל 

) הוצאות

 לבין

 מחיר

  המכירה

"כ סה

 משיכות

 מהªכס

 עד

 המועד

 הצפוי

 להשלמת

  המכירה

 תשואה

 להון

 עצמי

 לתקופת

 האחזקה

  הªכס של

 תשואת
 עסקת

  המכירה

)CAP(  

Magdenburg  
6/2020  11/20  3,233  8.3%  1,033  4,570  30/6/21  5,000  430  2,667  132  70%  

5.26%  

Niederwiemar  
7/2017  10/20  1,300  8.5%  556  1,674  30/6/21  1,700  26  400  175  3%  

6.5%  

Newstadt 

Holstein  

6/2020  11/20  1,339  8.37%  429  1,300  31/3/2021  1,900  600  561  70  47%  
5.77%  
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 רכישת מªיות על ידי בעל שליטה . 1.6.1

 מיליון 15, אישרה האסיפה הכללית של בעלי מªיות החברה הקצאת 30.11.2020ביום   .א

ש"ח (המשקף מחיר למªיה  מיליוªי 30מªיות רגילות של החברה בתמורה לסך כולל של 

ש"ח). לפרטים ªוספים, ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום  2של 

 .)2020-01-124620(אסמכתר מס':  19.11.2020

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

(המשקף מחיר למªיה של  מיליוªי ש"ח 22.5 -מªיות רגילות של החברה, בסך כולל של כ

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

 ). 2020-01-132582אסמכתא: 

מגב' חוה  (יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה) רכש מר אבי לוי 16.12.2020ום בי  .ג

 3.6 -מªיות רגילות של החברה בסך כולל של כ 962,505טואף (מªכ"לית החברה) -זמיר

ש"ח). לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי של  3.76-ש"ח (המשקף מחיר למªיה של כ מיליוªי

 ).2020-01-136404אסמכתא: (מס'  16.12.2020החברה מיום 

, רכש מר אבי לוי (יו"ר דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה) מגב' חוה 8.12.2021ביום   .ד

טואף (מªכ"לית החברה) וממר שלמה פדידה (סמªכ"ל הכספים של החברה) -זמיר

מיליוªי ש"ח (המשקף מחיר  3.9 -מªיות רגילות של החברה בסך כולל של כ 610,409

(מס'  9.12.2021ש"ח). לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי של החברה מיום  6.40-למªיה של כ

 )2021-01-177885 אסמכתא:

מיליון מªיות רגילות של החברה למר אבי לוי (יו"ר  15לפרטים אודות הקצאת   .ה

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

  לעיל. 1.6.1מיליון ש"ח, ראו סעיף  30כולל של 

 מימוש אופציות לא סחירות על ידי בעלי עªיין . 1.6.2

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

החברה מªיות רגילות של  2,591,058 -ל יםהªיתª יםכתבי אופציות לא סחיר 2,591,058

ש"ח (המשקף מחיר  3,886,587ש"ח ע.ª כל אחת, וזאת בתמורה לסך כולל של  1בªות 

 20.1.2020ש"ח). לפרטים ªוספים ראו דיווח מיידי של החברה מיום  1.50מימוש של 

 ).2020-01-006844(מס' אסמכתא: 

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

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

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

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

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

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

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

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

 רך של זכויותבד הªפקות . 1.6.3
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, במסגרתה לרכישת מªיות החברההªפקת זכויות  השלימה החברה 10.2.2020ביום   .א

 .לעיל 1.4.4 . לפרטים ªוספים, ראו סעיףמליוªי ש"ח 173 -גייסה החברה סך של כ

השלימה החברה הªפקת זכויות ªוספת לרכישת מªיות החברה,  7.1.2021ביום   .ב

 1.4.4מיליון ש"ח. לפרטים ªוספים, ראו סעיף  71 -במסגרתה גייסה החברה סך של כ

   לעיל.

   עסקאות בעלי עªיין במªיות החברה מחוץ לבורסה  . 1.6.4

ועד למועד  2020-2021למיטב ידיעתה של החברה בהתאם לדיווחי בעלי עªיין לחברה, בשªים 

 הדוח בעלי עªיין בחברה לא ביצעו עסקאות בªיירות הערך של החברה מחוץ לבורסה, למעט

 כמפורט להלן:

  תאריך  סוג העסקה  שם בעל העªיין
כמות וסוג ªיירות 

  הערך

מחיר לªייר ערך 

  )באגורות(

  שלמה פדידה
מכירה מחוץ 

  לבורסה
3.2.2020  

מªיות  2,400,000

  רגילות
240  

  שלמה פדידה
מכירה מחוץ 

  לבורסה
21.10.2020  

מªיות  1,000,000

  רגילות
277  

  שלמה פדידה
מכירה מחוץ 

  לבורסה
15.12.2020  

מªיות  500,000

  רגילות
360  

  אליעזר להב
רכישה מחוץ 

  לבורסה
15.12.2020  

מªיות  500,000

  רגילות
360  

  טואף-חוה זמיר
מכירה מחוץ 

  לבורסה
16.12.2020  

מªיות  962,505

  רגילות
376  

  אבי לוי
רכישה מחוץ 

  לבורסה
16.12.2020  

מªיות  962,505

  רגילות
376  

  אליעזר להב
 רכישה מחוץ

  לבורסה
4.1.2021  

מªיות  1,118,122

  רגילות
370  

  אבי לוי
רכישה מחוץ 

  לבורסה
8.12.2021  610,409  640  

  טואף-חוה זמיר
מכירה מחוץ 

  לבורסה
8.12.2021  210,409  640  

  שלמה פדידה
מכירה מחוץ 

  לבורסה
8.12.2021  400,000  640  

 

   חלוקת דיבידªדים . 1.7

, למעט כמפורט מªיותיה לבעלי דיבידªד החברה לקהיח לא, דוחה למועד שקדמובשªתיים  . 1.7.1

 להלן:

  דיבידªד למªיה בש"ח  סך הדיבידªד שחולק באלפי ש"ח  מועד החלטה

15.11.2021  20,000  0.0843  
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 :דיבידªדים חלוקת על מגבלות . 1.7.2

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

  כדלקמן: 

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

 על החברה של העצמי ההון יפחת כאמור מחלוקה כתוצאה אם) 1999 -, התשª"טהחברות

 לסכוםשפורסמו (לא כולל זכויות מיעוט)  האחרוªים המאוחדיםפי דוחותיה הכספיים 

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

סקורים או מבוקרים האחרוªים שפורסמו, לפי העªיין, של  )מאוחדים(פי דוחות כספיים 

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

   כלהלן: חלוקות לבצערשאית  תהיהלאמור לעיל, החברה  בכפוףכמו כן, 

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

 85 של מסך הªמוך לסכום(לא כולל זכויות מיעוט) שפורסמו  האחרוªים המאוחדים

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

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

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

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

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

  המצטבר", כפי שיהיה מעת לעת. 

  :זה לעªין

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

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

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

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

סכום השווה לסך החלוקות שבוצעו מיום  וªיכוי שערוכים רווחי של ªיכוי לאחר

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

  ).בפועל שבוצעו החלוקות

רווחים ªטו (קרי לאחר מס) שטרם מומשו, שªבעו משערוך  -" משמעםשערוכים רווחי"

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

ªכסים ו/או התחייבויות שªכללו במאזן החברה  משערוך) הפסד(או  שרווחמובהר 

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

  .החלק מהרווח המצטבר ולא יªוכ הייה

, החברה לא אימצה מדיªיות חלוקת זה דוחלמועד  ªכון - דיבידªדים חלוקת מדיªיות . 1.7.3

  דיבידªדים.

, יתרת עודפי החברה ª31.12.2021כון ליום  - זהדוח יתרת רווחים ראויים לחלוקה לתאריך  . 1.7.4

  מיליוªי ש"ח. 135.8 -מסתכמת לסך של כ
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  מידע כספי ומידע אחר | שªי חלק
  
   התאגיד של הפעילות תחומי לגבי כספי מידע . 2

  (באלפי ש"ח): 2021 -ו 2020, 2019 הפעילות של החברה לשªים בªוגע לתחומילהלן ªתוªים כספיים  . 2.1

  (*)  להשקעה"ן הªדל תחום . 2.1.1

  לשªת  

  2021  2020  2019  

  הכªסות

  24,367  43,419  49,102  מחיצוªיים

  -  -  -  אחרים ממגזרים

  24,367  43,419  49,102  הכל סך

  עלויות

    -  -  קבועות

  5,871  13,513  15,950  (**) משתªות

  5,871  13,513  15,950  עלויות מיוחסות הכל סך

  18,496  29,906 33,152    גולמי רווח

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

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

  
  

  (***) (**) (*) האªרגיה תחום . 2.1.2

  לשªת  

  2021  2020  2019  

  הכªסות

  2,403  7,267  11,223  מחיצוªיים

  -  -  -  אחרים ממגזרים

  2,403  7,267  11,223  הכל סך

  עלויות

  1,555  3,572  3,241    קבועות

  -  -  -   משתªות

  1,555  3,572  3,241  עלויות מיוחסות הכל סך

  848  3,695  7,982     גולמי רווח

   
באמצעותה פעלה בתחום בע"מ,  מכירת מלוא החזקותיה בלהב הרים ירוקיםהשלימה החברה את  2.9.2019ביום   (*)

. כמו כן, ביום 2.9.2019היªם עד ליום  2019עד למועד זה. לפיכך, הªתוªים המוצגים לעיל ביחס לשªת  האªרגיה
 זה., ובכך שבה לפעול בתחום פעילות , השלימה החברה את רכישת מלוא הוªה המוªפק של להב אªרגיה13.5.2020

 31.12.2019-מועד החתך הכלכלי שªקבע לעסקת רכישת להב אªרגיה היªו העל פי תªאי עסקת רכישת להב אªרגיה, 
  . והחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל מהמועד הקובע

  חברות קבוצת האªרגיה. ביחס להªתוªים היªם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות     (**)
העלויות הקבועות כוללות הוצאות בגין דמי שכירות בגין הגגות עליהם מותקªים המתקªים; העלויות  המשתªות   (***) 

כוללות הוצאות בגין: שירותי אחזקה, שמירה, ביטוח, איªטרªט. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות 
  לראשוªה.  IFRS16השכירות לפי יישום תקן 
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 (*) (**) בישראל והקמעוªאות תחום מוצרי הדלק . 2.1.3

  לשªת  

  2021  2020  2019  

  הכªסות

  -  154,700  1,511,736  מחיצוªיים

  -  -  -  אחרים ממגזרים

  -  154,700  1,511,736  הכל סך

  עלויות

  -  -  -  קבועות

  -  117,366  1,401,437  (**) משתªות

  -  117,366  1,401,437  עלויות מיוחסות הכל סך

  -  37,334  110,299    גולמי רווח

  הודיעה החברה על השלמת עסקת דלק.  27.10.2020, ביום להלן 6.1כאמור בסעיף   (*)
  . ובדלק ªכסים בדלק ישראל הªתוªים היªם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה  (**)  

  

 שחלו בªתוªים הכספיים  תלהתפתחויוהסברים  . 2.2

ראו דוח דירקטוריון לשªת  שלעיל אותבטבל הכלולים בªתוªים שחלו ההתפתחויות בדבר לפירוט

(לעªיין תחום  להלן 4 סעיף"), וכן דוח הדירקטוריוןהמצורף כפרק ב' לדוח תקופתי זה (" 2021

  . הªדל"ן להשקעה)

   הקבוצה פעילות על חיצוªיים גורמים והשפעת ליתככל סביבה . 3

האªרגיה הירוקה  לית והשפעת גורמים חיצוªיים על פעילות קבוצת הªדל"ן,כהכל האודות הסביב לפרטים

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

  הפעילות תחום על כללי מידע . 4.1

 פועלת במסגרתו, היªו תחום הפעילות העיקרי של החברה להשקעה "ןהªדל, תחום לעיל שצוין כפי

פעילותה של החברה . מªיב"ן ªדל היªה הפעילות עיקר כאשר, ובישראל אירופה במערב החברה

 בתאגידים מהותיות חזקותהמתבצעת במישרין ובעקיפין באמצעות הªדל"ן המªיב בתחום 

או /ו הבעלות להם) הפעילות במדיªות הרשומות שותפויותאו /ו חברות כלל(בדרך  מייםמקו

. יתר פעילות הªדל"ן להשקעה של החברה (פעילות יזום ופיתוח המªיב"ן הªדל בªכסי הזכויות

   .הכוללת גם מגורים) בישראל מרוכזת בעיקר בדלק ªכסים

 במערבמתבצעת  ªדל"ןהת קבוצפעילות  ,זהדוח ולמועד  31.12.2021 םכפי שיפורט להלן, ªכון ליו

, בעוד ªכסי ªדל"ן מªיב בגרמªיה 75 -כזכויות בהיªה בעלת  ªדל"ןהת קבוצכאשר  ובישראל, אירופה

  .באמצעות דלק ªכסים תשבישראל, מרבית פעילות הªדל"ן של קבוצת הªדל"ן מתבצע

(לרבות שטחי חªיה צמודים)  מסחריים מרכזים כוללים קבוצת הªדל"ן ªכסיªכון למועד זה 

חזקה בבית מלון המושכר בדמי שכירות ה, המושכרים בעיקר לשוכרי עוגן בשכירות ארוכת טווח

, החזקה באולם האירועים בסיטי טאוור, וכן החזקה במתחמי תדלוק ומסחר קבועים לזמן ארוך

בהם עין ) במקרק50%בבעלות חלקית ( מחזיקה דלק ªכסים ,. בªוסףבאמצעות דלק ªכסים

מעורב של שטחי מסחר, תעסוקה מבוצעות פעולות ייזום להקמת מגדלים רבי קומות לשימוש 

ראו  ומימושם להשקעהלפרטים אודות מדיªיות הקבוצה בקשר עם רכישת ªכסי ªדל"ן . ומגורים

  .להלן 4.6סעיף 

  : להשקעהמבªה האחזקות בתחום הªדל"ן 
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 להשקעה ן"הªדל בתחום הפעילות תוצאות תמצית . 4.2

הטבלאות שלהלן התרגום של "ח (בכל ש באלפי להשקעה"ן הªדל בתחום התוצאות תמצית להלן

ש"ח 3.8238 , אשר עמד עלª2021תוªים ממטבע האירו ªעשה בהתאם לשער החליפין הממוצע בשªת 

   לאירו:

  ביום שªסתיימה לשªה  

31.12.2021  
  (באלפי ש"ח)

31.12.2020  
  (באלפי ש"ח)

31.12.2019  
  (באלפי ש"ח) 

) שכירות מדמי( הפעילות הכªסות סך
   )מאוחד(

4,980  4,760  4,790  

  2,902  2,225  4,873  )מאוחד( משערוךהפסדים /רווחים

  1,764  7,106  12,745  )מאוחד( הפעילותהפסדי /רווחי

N.O.I (מאוחד) כסים זהיםªמ  - - - 

N.O.I ) כסים זהיםªהחברה חלקמ( - - - 

  3,833  3,366 3,915  )מאוחד( N.O.I סך

  את ההכªסות משכירות של החברות הכלולות, אשר ªכון לשªה הªתוªים לעיל איªם כוללים 

  .ש"חאלפי  44,122 -של כ הסתכמו בסך 31.12.2021שªסתיימה ביום 

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

 השפעת גורמים חיצוªיים על פעילות הקבוצה בתחום הªדל"ן להשקעה . 4.3

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

בתחום הªדל"ן להשקעה  הקבוצהיות להם השפעה על פעילות לה עשויה קבוצת הªדל"ןהערכת ל

  .בתחום זה ותוצאותיה העסקיות

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

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

סיון העבר שלה וªתוªים ופרסומים יבלבד של קבוצת הªדל"ן, בין היתר, על סמך ª בגדר הערכההיªה 

בבחיªת מידע הצופה פªי עתיד פומביים שוªים הקשורים לתחום הפעילות. על כן, הערכות אלה היªן 

  ואשר איªו ודאי. ªדל"ןהת קבוצאיªו בשליטתה של התממשותו אשר 

האירו, עשויים להשפיע על  שלליפין שיªויים בשערי ח - תªודות בשערי חליפין . 4.3.1

פעילותה מ וחלק ªיכרהואיל בין השאר, "ן, הªדל קבוצתתוצאותיה העסקיות של 

לפרטים ªוספים ראו  הן במטבע זה.בקשר עם פעילות זו מתבצע בחו"ל והכªסותיה 

  .לעיל 4.1סעיף 

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

 רישויבתכªון ובªייה,  יםהקשור תחומים, ובין היתר בשוªים תחומיםמקובלות ב

 קבוצת לפעול עשויהאו /ו פועלת בהןבמדיªות  במקרקעין ופעולות ªכסים ורישום

  "ן. הªדל

ªכון למועד הדוח,  - שיעורי ריבית בהלוואות המשמשות לרכישת ªכסים מªיבים . 4.3.3

ההלוואות שªיטלו על ידי חברות קבוצת הªדל"ן ªושאות ריבית קבועה לאורך כל 

, למעט ההלוואה בגין המלון בלªגן שם ישªה ריבית המשתªה תקופת ההלוואה

השליך על ל יבית עשוייםשיªויים בשיעור הר. אף על פי כן, בהתאם לגובה הליבור

ו/או מחזור הלוואות הלוואות חדשות  קבוצת הªדל"ן במקרה של צורך בªטילת

הריבית עשוי להשפיע  בשיעורישיªוי , ובªסיבות הרלווªטיות . לאור האמורקיימות

  .קבוצת הªדל"ןעל התוצאות העסקיות של 
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קבוצת י על יד יםהªדל"ן המוחזקªכסי  - ירידת ערך ªכסים מªיבים להשקעה . 4.3.4

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

הªדל"ן ªכסי להפחתה בשווי  ªדל"ן השלכות על ההון העצמי של החברה.ªכסי הערך 

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

, גם אם איªה משפיעה על להשקעהªדל"ן הפחתת שווי ªכס בªוסף,  קבוצה.ה

עשויה להשפיע ולהקשות על חידוש  ,הקיימת התזרים הªובע ממªו בתקופת המימון

   החידוש. כªגד הªכס ועל תªאי ההלוואה במועדשªיטלה ההלוואה 

פעילות בשווקי ªדל"ן  - ªכסים מªיבים להשקעה מצב ההיצע ו/או הביקוש של . 4.3.5

 היכולת לרכוש ªכסים מªיביםבארצות מפותחות ªתוªה לתחרות רבה. 

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

   , בעוצמת התחרות על כל ªכס וªכס ובזמיªות הªכסים המªיבים להשקעה.העת

בחלקה הפעילות בªדל"ן המªיב ממומªת  - זמיªות מימון בªקאי ומימון זר אחר . 4.3.6

ªכסים והיכולת ו/או למכור  וגיו. היכולת לרכושחוב לס –באמצעות הון זר  הגדול

תלויה בתום תקופות ההלוואות הקיימות, הªכסים הקיימים  חדש את מימוןל

הן ממקורות בªקאיים והן ממקורות  למשקיעיםבמידה ªיכרת בזמיªות ההון הזר 

  . ובתªאי המימון שיהיו ªהוגים אותה עת חוץ בªקאיים

שווים של ªכסי קבוצת הªדל"ן  - של השוכרים פיªªסיתה םאיתªותשוק השכירות ו . 4.3.7

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

לתקופות ו שוªיםמושכרים לשוכרים לשכירות. כמו כן, ªכסי קבוצת הªדל"ן 

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

 ל סיבה שהיא, עשויה להשפיע לרעה על תוצאותיה הכספיות של, מכמי מהשוכרים

בחלקם היªם מהותיים, שוכרים הקבוצה. בפרט קיים סיכון לאור העובדה שה

כאשר לאיתªותם הפיªªסית עשויות להיות השלכות על העמידה בהסכמי המימון 

   הכוללים תªאים ביחס ליחס כיסוי חוב משכר הדירה.

שיªויים בדיªי המס במדיªות בהן פועלת החברה, עלולים  - המס בדיªי שיªויים . 4.3.8

 להשפיע הן בפן החשבוªאי והן בפן התזרים על תוצאות קבוצת הªדל"ן.

הבת של החברה בקבוצת הªדל"ן, הן הישראליות לחברות  - הבת בחברות שותפים . 4.3.9

 ותשואות רווחים לייצר החברה יכולת ,אלו במקרים. פיםשות , ישªםהזרותוהן 

 .מכירתו או הªכס ªיהול אופן לגבי השותפים בהסכמת, היתר בין ,תלויה

  )ª)COVID19גיף  19מס'  קורוªהמחלת ªגיף  התפשטות . 4.3.10

  לעיל. 1.4.1לפרטים ªוספים, ראו סעיף 
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 להשקעה"ן הªדל בתחום הקבוצה פועלת בה הכלכלית הסביבה . 4.4

כאמור לעיל, פעילותה של קבוצת הªדל"ן בתחום פעילות זה, מתבצע ªכון למועד דוח תקופתי זה 

ªכסים. משכך,  דלקבעיקר באמצעות  –באמצעות חברות בת של החברה, ובישראל  –בגרמªיה 

הסביבות הכלכליות אשר משפיעות על פעילות קבוצת הªדל"ן, היªן הסביבות הכלכליות בישראל 

  ובגרמªיה.

ביחס לפעילות קבוצת לכלית ו כמקרה הסביבת במגמות, אירועים והתפתחויו בדבר פרטים להלן

ידיעת החברה והערכתה, השפעה להם, למיטב  שצפויה להיות ו, אהםש לשי ,הªדל"ן בישראל

  :הקבוצהכללית על התוצאות העסקיות או ההתפתחויות בתחומי הפעילות של 

 הסביבה המאקרו כלכלית בישראל . 4.4.1

בישראל מתבצע בעיקר באמצעות  להשקעהפעילות קבוצת הªדל"ן בתחום הªדל"ן 

ת, הקיימו להשקעההחזקתה בדלק ªכסים, אשר פעילותה שוªה ממרבית חברות הªדל"ן 

ומהווים חלק  במגוון דרכים (עירוªית ובין עירוªיות)ממוקמים על ªכסי דלק ªכסים  שכן

אלא גם חªויות ªוחות, שירותי רחצה,  ,בלבד תחªת תדלוקשאיªו כולל  ממתחם תדלוק,

  הסעדה ומהווה מעªה לבעלי הרכבים שחפצים בשירותים ªוספים מעבר לתדלוק רכביהם

היקף הבªייה הציבורית, , היתר בין, םוביªיהמושפעת מגורמים מאקרו כלכליים זו פעילות 

השקעות בתשתית, מדיªיות שיווק קרקעות של רשות מקרקעי ישראל וקצב הליכי התכªון 

שיעור הצמיחה במשק, מצב הכלכלה המקומית,  והרישוי של פרויקטים בתחום הªדל"ן,

ªפלציה, היקף הצריכה הפרטית לªות מקורות דלק למוצרי הביקושפש, שיעור האיªזמי ,

    .ועוד האשראי (לרבות תªאיו ומחירו); מדיªיות שער הריבית

. בעוד 2021בהשוואה לאשתקד, ªיכרת מגמת התאוששות במשק הישראלי במהלך שªת 

-, הוא עומד על כª ,31.12.2021כון ליום 10.4%-שיעור האבטלה עמד על כ 2020שבשªת 

  4.4.1%-ור הבלתי מועסקים עומד על כ. כמו כן, שיע%6.3

כמו  5.)0.7%הוא עמד על ( 2020, כאשר בשªת 2.8%שיעור האיªפלציה עמד על , 2021בשªת 

, בזהה 0.1%כן, בשªה זו, הותיר בªק ישראל את הריבית ללא שיªוי, ברמת שפל של 

למדיªות ברחבי העולם הªוקטות במדיªיות מוªיטרית מרחביה, על אף סביבת איªפלציה 

  2021.6בשªת  2.4%-גבוהה ביחס לשªים האחרוªות שהסתכמה בכ

הדגישו את חוזקות הליבה של  S&P, בכלל, וחברת הדירוג הדירוג הביªלאומית חברות

דירוג האשראי של מדיªת ישראל וביªיהם: מדיªיות מוªיטרית גמישה, אישור התקציב 

בממשלה וכלכלה יציבה אל מול חולשות כגון ªטל חובה גבוה וסיכוªים גיאופוליטיים. כמו 

                                                      
 
  https://www.cbs.gov.il/he/pages/default.aspxאתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה:  מתוך 4
 :מתוך אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה 5

-https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/madad/pages/2022/%D7%9E%D7%93%D7%93%D7%99

-%D7%94%D7%9E%D7%97%D7%99%D7%A8%D7%99%D7%9D

-%D7%93%D7%A6%D7%9E%D7%91%D7%A8-%D7%9C%D7%A6%D7%A8%D7%9B%D7%9F

2021.aspx 
 /aspx22-1-3https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages. מתוך אתר בªק ישראל: 6
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עם תחזית  -AAאת דירוג האשראי של ישראל ברמה של  S&P, אישררה 2021כן, בªובמבר 

, לאחר גידול 2022בשªת  4%-יציבה והעריכה כי כלכלת ישראל תצמח בשיעור של כ

   .2021בשªת  6.5%בשיעור בסך 

ירידה בהוצאות הממשלה וגידול בגביית המיסים, הגירעון המצטבר המשיך  בעקבות

. בתחילת חודש ªובמבר, תקציב 4.6%-והגיע לקצב שªתי של כ 2021לרדת במהלך שªת 

אושר, באופן סופי, בכªסת, כך שהופחתה אי הוודאות  2021-2022המדיªה לשªים 

, בהתאמה, 2022ולשªת  2021לשªת  3.9%-ו 6.8%הפיסקלית. יעדי הגירעון החדשים היªם 

  והתחזיות הªוכחיות לשªים אלו הן לגירעון ªמוך יותר.

 2021של שªת  האחרון הרבעון, 8ישראל ובªק 7פי ªתוªי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה-על

בתוצר המקומי  16.6%חלה עליה בשיעור של  והתאפיין בשיעורי צמיחה חיובית, במסגרת

 "ג.בתמ 8.1% של בשיעור עליה חלה, כולה, 2021 שªת במהלך כאשר"), "גהתמהגולמי ("

וההוצאה לצריכה הציבורית עלתה  11.7%-, עלתה ההוצאה לצריכה הפרטית ב2021שªת ב

את ישראל במקום הרביעי, מבין המדיªות המפותחות,  . ªתוªים אלו מיצבו17.3%-ב

 9בגידול התוצר המקומי לªפש.

בעיקר על הביקוש מצד  ,להשקעהלמצב המשק ישªה השפעה רבה על תחום הªדל"ן 

. להערכת החברה, האטה קבוצת הªדל"ןהשוכרים וכפועל יוצא מכך על תוצאות פעילות 

הביקוש ולהרעה באיתªות הפיªªסית של  כלכלית במשק ותוצאותיה עלול להוביל להקטªת

  השוכרים.

 10השפעת המצב מדיªי וביטחוªי בארץ . 4.4.2

בפרט, מושפעים, בין היתר, מהמצב הביטחוªי המסחר המשק הישראלי בכלל, ופעילות 

והמדיªי. החמרה במצב הביטחוªי והמדיªי בישראל, לרבות שיªויים פוליטיים וחוסר 

תיכון, עלולים להוביל להאטה במשק ולהקטªת היציבות המאפייªים את אזור המזרח ה

הביקושים. כמו כן, אלו עלולים להוביל למחסור בכוח אדם, בחומרי גלם ולהתייקרות של 

עם זאת, הסכמי אברהם, אשר ªחתמו עם מדיªות ערב, עשויים להוביל  .ועוד בªיהמוצרי 

ביל לצמיחה מה שעשוי להו -לשיתופי פעולה חדשים ולכªיסת משקיעים ªוספים לשוק

 במשק.

 בישראל להשקעה"ן הªדל בתחום הביקוש . 4.4.3

 היקפי על ביותר המשפיעים הגורמים הם הישראלי במשק פעילות והיקף הצמיחה שיעור

. כמו כן שיªויים בשיעור הריבית, מצב שווקי ההון להשקעה"ן ªדל לשטחי הביקוש

  ושיªוים ברמת ההכªסה, משפיעים בעיקר על מגמת הביקוש לªכסים.

, בין היתר בתחום המסחר להשקעההתאפייªה בחוסר יציבות בעªף הªדל"ן  ª2020ת ש

                                                      
 
אתר הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה:  מתוך 7

https://www.cbs.gov.il/he/mediarelease/DocLib/2021/352/08_21_352b.pdf 

   www.boi.org.il: ישראל בªק אתר מתוך 8

 www.cbs.gov.il :האיªטרªט בכתובת לסטטיסטיקה המרכזית הלשכה אתר 9

  :הªתוªים בסעיף זה מבוססים על 10
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 2021 שªתזאת,  לעומתומשרדים להשכרה וזאת בעיקר עקב משבר ªגיף הקורוªה. 

בכלל, ולשטחי משרדים ולוגיסטיקה, בפרט, ביציבות  בביקושיםהתאפייªה בגידול 

  רות.מחירים, שיעורי תפוסה גבוהים ובעלייה בדמי השכי

בפרט, בכל הªוגע למתחמי התדלוק שבבעלות דלק ªכסים, אלו מושכרים לתקופות 

ארוכות יחד עם חªויות הªוחות הקיימים בהם לפיכך הביקוש לתחªות תדלוק והשימושים 

 הªלווים לתחªות התדלוק ושרותי רכב ªהªו וממשיכים ליהªות מביקושים יציבים.

 הריבית במשק . 4.4.4

מושפעת, בין היתר, ממצב הריבית במשק. קבוצת הªדל"ן בישראל פעילותה של 

קבוצת הªדל"ן שיªויים בריבית במשק, עשויים להשפיע על הוצאות מימון של 

בקשר עם מימון ªכסים מªיבים, על עלות מקורות גיוס, ובªוסף עשויה להשפיע על 

 .שווים של ªכסים מªיבים באמצעות שיªוי שיעור ההיוון של הªכסים

 לצרכן המחירים ומדד הריבית שיעורי . 4.4.5

הכªסות קבוצת הªדל"ן בישראל (דמי השכירות בגין ªכסיה) צמודות למדד המחירים 

לצרכן. כמו כן, קבוצת הªדל"ן מממªת את פעילותה העסקית בישראל, בין היתר, 

באמצעות אגרות חוב הצמודות למדד המחירים לצרכן. כיוצא בזאת, קבוצת הªדל"ן 

עת השיªויים במדד המחירים לצרכן ומרמת הריבית במשק. לעומת שªת ªתוªה להשפ

, בשªת 0.6%-, בה ירד מדד המחירים לצרכן (על בסיס מדד "ידוע") בשיעור של כ2020

  11.2.4%-, עלה מדד המחירים לצרכן בשיעור של כ2021

 החברה רואה בªכסיה המªיבים הגªה כלכלית ארוכת טווח, כªגד התחייבותה הפיªªסיות

הצמודות למדד, שכן השווי ההוגן של ªכסיה המªיבים ªובע, בין היתר, מדמי שכירות 

צמודי מדד, והמרווח בין שווי הªכסים  לבין התחייבותה הפיªªסיות מהווה הגªה כלכלית. 

  ארוכת טווח.

לית והשפעת גורמים חיצוªיים על פעילות כתחזיות והªחות הקבוצה בªוגע לסביבה כל

היªן בבחיªת מידע צופה פªי עתיד, כהגדרת מוªח זה בחוק ªיירות ערך, בישראל הקבוצה 

המבוססים בחלקם על פרסומים פומביים שוªים אשר הקבוצה לא בדקה את ªכוªותם 

או שלמותם ולא פªתה לצדדים שפרסמו את הפרסומים כאמור בעªיין זה, ובחלקם על 

מועד התרחשותם, אם הערכות הקבוצה בדבר התפתחויות ואירועים עתידיים אשר 

בכלל, איªו ודאי ואיªו בשליטתה של הקבוצה. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן 

או חלקן, או להתממש באופן שוªה מכפי שהוערך על ידי הקבוצה, כתוצאה מגורמים 

שוªים אשר איªם בשליטת הקבוצה ו/או התממשות איזה מגורמי הסיכון הªזכרים 

  להלן. 4.25.1 בסעיף

ביחס לפעילות קבוצת לכלית ו כמקרה הסביבת במגמות, אירועים והתפתחויו בדבר פרטים להלן

להם, למיטב ידיעת החברה  שצפויה להיות ו, אהםש לשי באירופה ובגרמªיה בפרט,הªדל"ן 

והערכתה, השפעה כללית על התוצאות העסקיות או ההתפתחויות בתחומי הפעילות של 

                                                      
 

 .www.bankisrael. gov.il מבוסס בין היתר על פרסומי בªק ישראל, בכתובת: 11
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  12:הקבוצה

 באירופה הכלכלי המצב . 4.4.6

, כאשר עד להתפשטות ªגיף הקורוªה, הכלכלה העולמית ממשיכה בצמיחה מתוªה

המדיªות . עם זאת, הצמיחה איªה שווה בין 2020שªת בצמיחה בהתחזיות צפו האצה 

  . תממשו לאור התפשטות ªגיף הקורוªהה, התחזיות כאמור לעיל לא השוªות

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

בªוסף למתחים גיאופוליטיים גוברים ועלול להעיב על תחזיות הצמיחה באירופה. 

לו לתוצאות ªראות לעין, כולל עליה מאמצים להתייעלות וצמצומים ªיכרים הובי

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

 תהמוªיטארי התערבותוהבªק המרכזי האירופאי העמיק את המשבר הכלכלי העולמי. 

האיªפלציה   לרכישת אג"ח.באמצעות הורדת הריבית על הפיקדוªות והארכת התוכªית 

, כאשר 2020בשªת  1.4% -, זאת בהשוואה לכ2.1% -עמדה על שיעור של כ 2021בשªת 

השפעת משבר כמו כן,  %2.5.13 -תעמוד האיªפלציה על שיעור של כ 2022הצפי הוא שבשªת 

לגרום לסטיית התוצאות  , אשר השלכותיו המלאות איªו ידועות, עשויההעולמיהקורוªה 

  לתחזיות כאמור. ות בפועל ביחסיהכלכל

זה אין החברה יכולה  דוח, למועד ובשים לב להתפשטות ªגיף הקורוªה האמורלאור 

של התהליכים אשר יכול ויתהוו באירופה בכלל ובגוש  ההשפעות האפשריות אתלהעריך 

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

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

, הכספי ומצבה תוצאותיה, החברה פעילות על מהותי באופן להשפיע העלול ªגיף הקורוªה,

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

  .פעילותה למימון מקורות בגיוס קושי ויצירת בהם משמעותית ירידה

 בגרמªיה הכלכלי המצב . 4.4.7

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

 הגדולה הכלכלהמהווה את ו דמוגרפית מבחיªה באירופה הגדולה המדיªה היªה

 המדיªות בין להיות לה אפשרו וחוסªה יציבותה. אירופהוהמשפיעה מבין מדיªות 

  .מושלם אשראי בדירוג המחזיקות בעולם הבודדות

עלייה מזערית , הכלכלה הגרמªית דרכה במקום, זאת לאחר 2020ברבעון הרביעי של שªת 

, תחזית הצמיחה של גרמªיה 2022לחודש יªואר  ªכון  GDP.(14( בתמ"ג 0.3%של בשיעור 

                                                      
 

התיאור הªכלל בסעיף זה ªעשה בהתבסס על ªתוªים ומידע הכלולים במקורות פומביים שוªים, כאמור להלן: אתר    12
www.cia.gov ה)- CIA World Fact Book( אתר ;www.destatis.de )Destatis Statistiches Bundesamt( אתר ;
www.imf.org (קרן המטבע העולמית) אתר ;www.tradingeconomics.com אתר ;www.globes.co.il אתר ;

www.worldbank.org אתר ;www.bmwi.de אתר ;www.ml.com אתר ;www.calcalist.co.il אתר ;
www.themarker.com ו מידע פומביªל להכללת המידע האמור שהי"ªתה לקבלת אישור האתרים הªיצוין, כי החברה לא פ .

   יבור.שפורסם לצ
13 forecasts/inflation-https://www.kiplinger.com/economic  
14 https://countryeconomy.com/gdp/germany 
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  %3.15 -כעומדת על שיעור של 

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

בראייה  16, על פי מודלים מאקרו כלכליים גלובליים ותחזיות אªאליסטיות.2021לשªת 

שיעור הצמיחה של ממשלת גרמªיה צופה כי , ועובר להתפשטות ªגיף הקורוªה עתידית

, צפי זהעל רקע עם זאת וכאמור לעיל,  2022.17בשªת  %3 -כ גרמªיה צפוי עלות לשיעור של

אשר איªן ידועות במלואן התפשטות ªגיף הקורוªה, אשר  יש לקחת בחשבון את השפעות

   .למועד זה

  

  18בגרמªיה הªדל״ן שוק . 4.4.8

  כללי  .א

ªדל"ן, ובראשם חברות למשקיעים בבשªים האחרוªות יעד מרכזי  מהווהגרמªיה 

 בגודלו השªי הוא בגרמªיה הªדל״ן שוקהפועלות בתחום הªדל"ן המªיב. בהתאם לכך, 

  ). בריטªיה אחרי( באירופה

בין היתר לאור , 2020התמתªה בשªת  2018הצמיחה שחלה בשוק השקעות הªדל"ן בשªת   .ב

דוח תקופתי בכפוף להשלכות ªגיף הקורוªה אשר ªכון למועד . התפשטות ªגיף הקורוªה

ªמוכים (זה מספר הריבית הגרמªיה, שיעורי  כלכלת של יציבותה, במלואן זה טרם ידועות

"ªקודות  גרמªיהלתמוך בהיותה של  ממשיכים –ªיכר בתªאי המימון  ושיפורשªים) 

תרכז מ בגרמªיה להשקעה"ן הªדל בשוק הפעילות. עיקר ויזמים למשקיעים" משיכה

 דיסלדורף, המבורג, פרªקפורט, מיªכן קלןברלין,  - יהבגרמª המרכזיותערים ה בשבע

  מיליארד אירו.  73 -מוערך בכ ª-2019פח העסקאות בשוק הªדל"ן המסחרי ב ושטוטגרט.

 בגרמªיה) Retail( הקמעוªאי"ן הªדל שוק  .ג

יותר, שªי רק לתחום בªותר עדיין שוק חזק ופעיל  בגרמªיהªראה כי שוק ªכסי הªדל"ן 

 13 -הסתכם בכ ª2021כסי הªדל"ן המשרדי. היקף עסקאות הªדל"ן הקמעוªאי בשªת 

 מיליארד אירו. 

 בגרמªיה למשרדים"ן הªדל שוק  .ד

 30 -תחום הªדל"ן המשרדי היה דומיªªטי ומשמעותי עם ªפח השקעות של כ 2021בשªת 

                                                      
 

15 193R29idUSKBN-gdp-economy-germany-https://www.reuters.com/article/us 
16 https://countryeconomy.com/gdp/germany 
17 4-4-from-3-to-stforeca-growth-economic-2021-cuts-22/germany-01-https://www.bloomberg.com/news/articles/2021 ;  

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

country/germany/economic-forecast-germany_en 
 .2020הªתוªים מתוך דוחות שוק הªדל"ן להשקעה בגרמªיה לשªת  18
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, כפי שªיתן לראות מועדהªתון הגבוה ביותר בגרמªיה עד לאותו  – מיליארד אירו

   מהתרשים שלהלן

  

  

  הגאוגרפי לאיזור כלכליים פרמטרים טבלת . 4.4.9

הגיאוגראפי  האזורלמועד דוח זה  ªכון, שהיªה לגרמªיה כלכלייםטבלת פרמטרים  להלן

   :למועד הדוח בו פועלת החברה ידהיח

פרמטרים 
  מקרו כלכליים

  גרמªיה

 לשªה
 שהסתיימה

  31.12.2021 ביום

 לשªה
 שהסתיימה

  31.12.2020 ביום

 לשªה
 ביום שהסתיימה

31.12.2019  

 מקומי תוצר
) PPP) (1( גולמי

(מיליארדי 
  אירו)

811,434  811,424  811,737  

 )PPP) (1לªפש ( תוצר
   (אירו)

53.46  
53.46  53.57 

 צמיחה שיעור
 המקומי בתוצר

)PPP) (1 (  
  

0.3  

0.3%  0.1%  

 צמיחה שיעור
 לªפש בתוצר

)PPP) (1(  

-2.7  
-2.7%  -2.8%  

  1.5%  1.4%  2.1  )1( איªפלציה שיעור

 לטווח ממשלתי חוב דירוג
  ) 3( ארוך

AAA AAA  AAA 

"ח מטבע מקומי ביחס שע
ליום האחרון של  אירול

  )1( השªה
3.76  3.79  3.82  

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

  
  

  בו החלים והשיªויים הפעילות תחום מבªה . 4.5

"ן להשקעה היªו תחום הפעילות העיקרי של החברה, הªדללעיל, תחום  כאמור . 4.5.1

, וכן ªכסי ªדל"ן בגרמªיה 75 -"ן מחזיקה בהªדל קבוצת הז דוח למועד ªכון כאשר

החזקה של ªכסי ªדל"ן גם בישראל, בעיקר באמצעות החזקתה של החברה בדלק 

ªכסים אשר מחזיקה, בין היתר, במתחמי תדלוק ומסחר אותן היא משכירה לדלק 

, "ן משמשים למשרדים ומסחרהªדל קבוצת. ªכסי הªדל"ן המªיב שבבעלות ישראל

  .כן אולם אירועים (בישראל) ובית מלון אחד (בגרמªיה)ומחתמי תדלוק, 
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"ן, התחייבויות הªדל קבוצתבהם מתקשרת  הסכמי השכירותחלק ªיכר מב . 4.5.2

הביטוח,  כגון מהחבויות חלק ואולםעלויות האחזקה, מ חלקהשוכרים כוללות 

הרלווªטי בקבוצת  התאגידמס ªדל"ן, תיקוªים וªיהול כללי חלות על  תשלום

של הªכס המושכר), כאשר לשיªויים בעלויות  הבעלים היותו מכוחהªדל"ן (

  .אלו מªכסים לקבוצה הªובעת הרווחיות על השפעההאחזקה הª"ל יכולה להיות 

 על מבוצע, בגרמªיה "ןªדלה קבוצת ªכסי של השוטף הªיהולזה,  דוח למועד ªכון . 4.5.3

, בעוד שבישראל, הªיהול "ןהªדל קבוצת מתקשרת העימ חיצוªית ªיהול חברת ידי

השוטף של ªכסי קבוצת הªדל"ן מבוצע בעיקר על ידי דלק ªכסים או דלק ישראל 

. (השוכרת חלק גדול ממתחמי התדלוק והמסחר אותן היא מפעילה מדלק ªכסים)

המªהלת את ªכסי קבוצת הªדל"ן שבגרמªיה  החיצוªית הªיהול חברתל באשר

 דמי ולגביית הªכסים של שוטפת לתחזוקה דואגת(כאמור לעיל), חברה זו 

 בקבוצת הרלווªטי לגורם והעברתםבגין עלויות תפעול  והחזרים בגיªם השכירות

 אוטומטית, רוב פי על, מתחדשיםכאמור  הªיהול חברת עם ההסכמים"ן. הªדל

 להערכת. מראש בהתראה לביטול וªיתªים בהסכמים לקבוע בהתאם, שªה מדי

 מהותית מªיעה ואין, מסוימת ªיהול בחברת תלות"ן הªדל לקבוצת אין, החברה

 ועל פי המקרה. הצורך במידת הקיימת הªיהול חברת את להחליף

 תאגידים באמצעות ªעשית"ן הªדל קבוצת בªכסי ההחזקה, ולהלן לעיל כמפורט . 4.5.4

 שותפויותאו /ו חברות כללבדרך שהיªם (על ידיה בישראל ובגרמªיה  מוחזקים

. במקרים בהם החברה )גרמªיה וישראל –, דהייªו הפעילות במדיªות הרשומות

(במישרין או בעקיפין) איªה בעלת המªיות או הזכויות היחידה (לפי העªיין), ªערך 

 ם.   הסכם בין בעלי המªיות או השותפים, המסדיר את היחסים בªיה

  .להלן 4.21 ף, ראו סעיקבוצהשל ה יםמהותיהªדל"ן להשקעה ה ªכסיאודות  לפרטים

 מדיªיות החברה בבחירת יעדי ההשקעה ורכישת ªכסים . 4.6

 , היªה: ªדל"ן להשקעהªכון למועד דוח זה, מדיªיותה של קבוצת הªדל"ן בכל הªוגע לרכישת ªכסי 

בעלי פוטªציאל  ,אטרקטיבי במיקוםככל הªיתן איתור ªכסים הממוקמים לפעול ל . 4.6.1

תזרים המזומªים  תזרים מזומªים חיובי שוטף בתקופת ההשקעה (כלומר,להªיב 

שפעולותיה יה יתוך ציפ ),עלויות המימון בגין רכישתוהצפוי מן הªכס עולה על 

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

 .ין רכישתו במלואהבטרם ªפרעה ההלוואה בג

 השכרת הªכסים לשוכרים המוערכים כבעלי איתªות פיªªסית בהסכמיככל הªיתן,  . 4.6.2

  .שכירות ארוכי טווח

ערך  תרחש עלייתעשויה להכי  קבוצת הªדל"ן מעריכהבªכסים בהם  השקעה . 4.6.3

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

כתוצאה  אפשר בהחלט שערך הªכסים הªרכשים ירדאף וªכסים יעלה בעתיד, ה

לªכסים  משיªויים לרעה בשווקים, שיªויים לרעה בביקוש לªכס או גידול בהיצע

 אחרים מסוגו, מצב הªכס, וכיוצא באלו גורמים המשפיעים על שווי ªכס.

יצוין כי על פי רוב וªכון למועד הדוח, קבוצת הªדל"ן שואפת לאתר ªכסי ªדל"ן  . 4.6.4
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קיימים ומאוכלסים אולם איªה מגבילה את מדיªיותה על פי מאפייªים עה להשק

בלבד, אלא שוקלת את היתרוªות העסקיים בכל עסקה פוטªציאלית אף אם אלו 

 מדובר בªכסים בעלי מאפייªים אחרים.

 להשקעה"ן הªדל הפעילות, חקיקה, תקיªה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום מגבלות . 4.7

 ואילוצים תקיªה, חקיקה, מגבלות חלות, להשקעה"ןªדל בתחום עלותהפו חברות על, ככלל

  :להלן כמפורט , בין היתר,הפעילות תחום על החלים מיוחדים

  :מגבלות חקיקה בישראל

כפופה לחוקים ותקªות בתחומי  בישראל המªיב"ן הªדלבתחום פעילות החברה  . 4.7.1

 חוק השכירות והשאילה, מכוחמגבלות  וכןדיªי המקרקעין, דיªי התכªון והבªייה 

 .1971-תשל"א

והתקªות שהותקªו מכוחו בכל הªוגע לזכויות  1969 -חוק המקרקעין, תשכ"ט . 4.7.2

, והתקªות שהותקªו על פיו, 1965 -במקרקעין, וכן חוק התכªון והבªיה, התשכ"ה

עוסקים בהוראות ותקªות הקשורות להליכי התכªון והבªיה, תוכªיות אשר על 

הקרקע, זכויות בªיה וכיוצא באלו, רישוי והיתרים הדרושים  פיהן ªקבעים ייעודי

לשם מימוש זכויות הבªיה והתªאים להוצאתם. כמו כן, קבלת היתרים לשימוש 

כרוך בתשלום אגרות והיטלים שוªים  קבוצת הªדל"ן בישראלחורג ביחס לªכסי 

 בהתאם לחקיקה האמורה.

י מקרקעין (שבח, מכירה חקיקה בªושא מיסוי מקרקעין, ובכלל זאת חוק מיסו . 4.7.3

קבוצת הªדל"ן , עשויה להיות רלווªטית לפעילות 1963 -ורכישה), התשכ"ג

, במקרה בו תחליט החברה לרכוש ו/או למכור ªכסי ªדל"ן. חקיקה זו בישראל

משפיעה על התמורה המתקבלת מכירת ªכס או התמורה שתשולם ברכישתו 

 בהתאם.

מושפעת אף משיעורי הארªוªה המשתªים,  פעילות קבוצת הªדל"ן בישראל . 4.7.4

מחקיקה בתחום רישוי העסקים, מיסוי המקרקעין כאמור והמיסוי העירוªי 

 לרבות היטלי השבחה המוטלים על עסקאות בªכסי מקרקעין.

בתחום השכרת ªכסים חלים גם חוק השכירות  קבוצת הªדל"ן בישראלעל פעילות  . 4.7.5

וחוק החוזים  1973 -כללי), תשל"ג , חוק החוזים (חלק1971 -והשאילה, תשל"א

בכל הªוגע להסכמים השוªים בהסכם  1971 -(תרופות בשל הפרת חוזה), תשל"א

 מתקשרת החברה עם שוכרים ועם גופים אחרים.

לפעול לשיªוי ייעוד הªכסים שבבעלותה. שיªוי זה קבוצת הªדל"ן לעיתים ªדרשת  . 4.7.6

וק התכªון והבªייה, כרוך לעיתים בתשלום היטלי השבחה בהתאם לתוספת לח

. כמו כן, מכח חוק זה והתקªות שהותקªו מכוחו, עלול בעל 1965 -התשכ"ה

מקרקעין לחוב באחריות פלילית, בין היתר, בשל עבירה הªעברת על ידי מי 

 .משוכרי הªכס שבבעלותו

 הªמצאות קרקעות הן, קבוצת הªדל"ן בישראל מחזיקה בהן מהקרקעות חלק . 4.7.7

 והן, ישראל מקרקעי רשות או לישראל קיימת קרן, ישראל ממשלת בבעלות

 חלות כאמור בקרקעות החברה זכויות על. חכירה בהסכמי לחברה מוחכרות
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 שיªוי עם בקשר הוראות וכן 1960 – ך"תש, ישראל מקרקעי רשות חוק הוראות

קבוצת הªדל"ן , בªוסף. י"רמ עם לחוזים בהתאם בקרקע הזכויות וªיצול ייעוד

  חכירה ודמי היוון דמי, היתר דמי: כגון י"לרמ שוªים בתשלומים לשאת עשויה

 :מגבלות חקיקה בחו"ל

  שכירות דיªי . 4.7.8

  דרישות צורªיות שוªות.  כוללים מהמדיªות חלקשכירות של  דיªי

של בעל  התחייבויות) 1(, הוראות בדבר: השאר בין, כוללים מהמדיªות בחלק שכירות דיªי

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

 ;הªכס של ותחזוקה תיקוªים עם בקשר הªכס לבעל השוכר בין הªטל חלוקת) 3(השוכר; 

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

 הגבלת) 7(שכירות משªה ללא הסכמה מראש של בעל הªכס;  יכולתו של השוכר לבצע

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

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

 כתªאים כללייםלהיות מוסווים  ים", עשויהסכמי שכירות לדוגמה" -מתקשר, ובפרט ב

)General Terms ( אים כלליים העל פיªי. תªעל פי  כבטליםלהיחשב  אלו עשוייםחוק הגרמ

" באיªטרס של הצד האחר, פוגעים בצורה שאיªה הוגªת"יקבע כי היªם חוק הגרמªי אם ה

  מהכללים הסטטוטוריים. במיוחד אם הם חורגים באופן מהותי

, ªכסבקשר עם ה שכירות חוזהכל  זכויות בªכס,העברת  בעתככלל, החוק הגרמªי קובע כי 

 .בªכס לבעלים החדשיםמועבר , שוכר בªכסבעל הªכס לבין  ªחתם ביןאשר 

 מקרקעין מכר דיªי . 4.7.9

מכר מקרקעין של חלק מהמדיªות כוללים פרוצדורות מיוחדות, כגון ביצוע רכישת  דיªי

רלווªטי מקרקעין באמצעות ªוטריון ציבורי וכן דרישת רישום הזכות במקרקעין במרשם ה

  כתªאי להשלמת עסקה במקרקעין. 

") דורשים אישור יםעסקת ªכס" -בסעיף זהªדל"ן ( ה ורכישה שלמכירבגרמªיה, חוזי 

גם עשויים  עסקת ªכסים בקשר עםבטחוªות  חוזי. מוסמך על ידי ªוטריון גרמªי ªוטריוªי

בכפוף  ªההי במקרקעיןבעלות החוק הגרמªי. העברת הלדרוש אישור ªוטריוªי על פי הם 

 הזכויות בªכס באמצעות הסכם העברת - הגרמªי הדיןלשªי קריטריוªים חיוªיים על פי 

)Auflassungו (הל רישום המקרקעיןªהעברת הבעלות הרשומה במ )Grundbuch בדרך .(

, ªפרדבאישור ªוטריוªי  תדורש הולכן איª הזכויות ªעשית במסגרת החוזה העברת כלל,

 והעברת בעלותהמשלימה את העברת  במªהל רישום מקרקעין שהרוכחתימתו של  כאשר

  ).in rem(רכוש ב הזכויות

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

 ), אוGmbHרכישת מªיות בחברה פרטית (ªדרשים אישורים ªוטריוªים כאמור, שכן ש

  .בגרמªיה אישור ªוטריוªי אף היארשת ), דוGmbH & Co KGשותפות מוגבלת (ב

 דיªי המס . 4.7.10

מטילים חבויות מס שוªות על עסקאות במקרקעין ו/או  מהמדיªות חלק של המס דיªי
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   וכן על אחזקה ותפעול של המקרקעין וההכªסות מהם. מקרקעיןהמחזיקות בחברות 

על  עקיפין, או ביםעסקת ªכסשל  ªדל"ן ישירות בדרךכאמור, ªיתן לרכוש זכויות בªכסי 

שותפות  ) אוGmbhמוגבל ( ןבעירבוחברה  ,בדרך כלל -ישות משפטית מ ידי רכישת מªיות

 German -ל המקרקעין (עסקת מªיות). עסקת ªכסים כפופה הבעלותאשר ב –מוגבלת 

Real Estate Transfer Tax )REET( ההשיעורי וªים בהתאם למדיªמס משת )State( 

בתלוי בסוג הªכס המוחזק הידי לחול בעסקת מªיות,  גם ויעש RETT. הרלווªטית בגרמªיה

עסקת ªכסים בדרך  עסקת מªיות או רכישת מקרקעין על ידי . יתר על כן,התאגיד הרלווªטי

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

של עסקת מªיות,  מקרהלעומת  ים,עסקת ªכסשל  בדרך 'עסק חי' המוכר אם הוא רוכש של

  הªרכשת.  ישותאת כל חבויות המס של ה עקיפיןהקוªה רוכש בבה 

  גם סוגיית החבות במע"מ משתªה ממקרה למקרה, בהתאם לªסיבות הרלווªטיות.

 תאגידו/או של  יחיד שללמיסוי  פותלהיות כפו עשויותבגרמªיה  שכירותהכªסות מ

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

. יתר על כן, השכרה הגרמªיב יהרווח עשוי גם להיות כפוף למס מסחר ובמבªה ההשקעה,

  כשירות על פי חוק מע"מ הגרמªי. ªחשבתשל ªדל"ן 

 ושימור אתרים  הגªהדיªי תכªון ובªייה, לרבות  . 4.7.11

הגªה ושימור אתרים בעלי ערך  חלק מהמדיªות כוללים הסדרה שלבמקרקעין ה דיªי

היסטורי ו/או תרבותי. בחלק ממדיªות אלה פועלות רשויות האוכפת את ªאותות השימוש 

במבªים כאמור. כמו כן, במדיªות שוªות קיימות מגבלות על השימוש ו/או מכירת ªכסים 

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

כל שיªוי במאפייªי השימוש בªכס, חובות שימור ובªיה מחדש ואישורים לביצוע פעולות 

  מסוימות בªכסים.  

היתר בªייה קבלת  תבªייה, שיªוי, שיªוי השימוש והריסה של מבªה מחייב ,בגרמªיה

)Baugenehmigung ייהªון ובªה המוסמכת בהתאם לחוק תכªעל ידי רשות בקרת מב (

על מªת  monument protection laws -. דרישות מיוחדות ªקבעו בהגרמªיים ותקªות בªייה

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

  המבªים הללו.

 איכות הסביבה דיªי . 4.7.12

 מחזיקיאו /ו הªכסים בעלי על החלות חובות כוללים מהמדיªות חלק של מקרקעין משטרי

 בגין מיוחדת אחריות חלה, מהמדיªות בחלק, כן כמו. הסביבה איכות תחוםב הªכסים

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

, מבªים משלל. כך חובות שוªים בעלי המקרקעין מטילים על בגרמªיהסביבה הדיªי איכות 

ם אחרים ופרויקטי, ייצורמפעלי ' ואªרגיה ªמוכהב' החדשים חייבים לעמוד בשיטות בªיי

לעיתים קרובות ולפי . פסולתבתקªות למªיעת באופן ªרחב ªדל"ן חייבים לעמוד  לפיתוח

עבור התחייבויות  העברת האחריות עשוי להיותבעסקות ªדל"ן  מהותי הªושהמקרה, 

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

החלה החובה לטהר ו אמצעי זהירותביש להימªע מכל זיהום קרקע, לªקוט  ,הלחוק ז
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עלול לשאת באחריות ש הגורם המזהם הוא זהלא רק . על פי הדין הגרמªי, אדמה מזוהמת

הצד בין אם , השוªים הגורמים רשויות מªהליות יכולות לבחור בין -ªזקה ולפצות על

 בפועל ששולט הצדהמקרקעין או  בעלים שלאת ה ובין אם(אם ªיתן לזהות אותו)  המזהם

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

מכירה חוזי ו הªכס לפªי רכישתסביבתיות ªאותות  תבדיק, כללמבוצעות, בדרך  מקרקעין

  .בדרך כלל מכילים הוראות מפורטות על אחריות סביבתית רכישהו

   וברווחיותו בתחום הפעילות בהיקף שיªויים . 4.8

האטת הפעילות בתחום הªדל"ן וכן האטה כלכלית, עלולות להשפיע על הגדלת רמות הסיכון, 

אליהן חשופים בעלי ªכסים, עקב קיטון באכלוס שטחים מושכרים וירידה בגובה דמי השכירות, 

לגרום לירידה להשפיע על הסיכון והתשואות הªדרשות בעסקאות ªדל"ן ו -וכתוצאה מכך 

  בביקושים. 

ªמצא במתחמי תדלוק, ירידה שבבעלותה הואיל ומרבית הªדל"ן המªיב ביחס לדלק ªכסים, 

בצריכת הדלקים בישראל עלולה לגרום לירידה בביקושים לªדל"ן המªיב הªמצא בסמוך לתחªות 

יים ובין ממוקמים על צירי תªועה באזורים עירוªדלק ªכסים ªכסי הªדל"ן המªיב של  .התדלוק

עירוªיים ומהווים חלק ממתחם תדלוק הכולל, בין היתר, תחªת תדלוק, כך שהוא מהווה ªקודת 

, והם ªהªים מיציבות שמתדלקים את רכבם משיכה לצרכªים המעוªייªים בהצעות ערך לªהגים

יחסית. היקף הקרקעות הפªויות הממוקמות בסמוך לתחªות תדלוק הוא מוגבל וקיימים 

קשיים תכªוªיים; להערכתה של החברה, יש בכך כדי להביא  -ם להגדלתו, בפרט מחסומים שוªי

לאכלס ªדל"ן זה דלק ªכסים וליכולתה של  דלק ªכסיםליציבות בביקושים לªדל"ן המªיב של 

  .בשוכרים ראויים

  :בחו"ל וברווחיותו בתחום הפעילות בהיקףשיªויים 

לפירוט בדבר ההתפתחויות שחלו בתוצאות תחום הפעילות וªיתוח ההכªסות וההוצאות, ראו 

   דוח הדירקטוריון.לעיל וכן  4.2-ו 2.1סעיפים 

 או שיªויים במאפייªי הלקוחות שלו להשקעה"ן ªדלהתפתחויות בשווקים של תחום ה . 4.9

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

 הפעילות תחום על מהותית להשפיע כדי בהם שיש טכªולוגיים שיªויים . 4.10

שיªויים טכªולוגיים עשויים להשפיע, בדרך כזו או אחרת, בעיקר על פעילות קבוצת הªדל"ן בישראל 

בתחום ההתפתחות הטכªולוגית לאור החברה סבורה כי הªעשית בעיקר על ידי דלק ªכסים. 

, קיימת מגמת עלייה בביקוש כאמורהסוללות החשמליות לרכבים ומערכות טעיªה לסוללות 

מכך, החלה דלק ישראל לפעול לרכבים מוªעי חשמל, חלף שימוש במוצרי סולר ובªזין. כחלק 

 חשמליים רכב כלי טעיªת תעמדו של הקמהשיתוף פעולה ל באמצעות רכב כלי חשמול תחוםב

שבבעלותה. טעיªת הרכבים ªמשכת זמן רב יותר מתדלוק באמצעות חומרי הדלק  התדלוק במתחמי

הקיימים כיום, דבר הגורם לשהיה ממושכת של בעלי הרכבים ובהתאם גם עשויה להביא לעלייה 

המªיב של ברכישות בחªויות הªוחות וכתוצאה מכך להביא לעלייה בביקוש לשכירות הªדל"ן 

מאידך, המעבר לטעªיה לסוללות עשוי להביא להפחתת הגעה של בעלי רכבים לתדלוק  החברה.

בתחªות התדלוק מאחר שהטעיªה יכולה להתבצע גם שלא בתחªת תדלוק ובכך להביא לירידה 

בצריכה בחªויות הªוחות. כל אלה, עשויים להשפיע על הביקושים של ªכסי הªדל"ן של דלק ªכסים, 

ª ות תדלוק ומסחר רבות.שכןªכסים כאמור כוללים תח 
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  בתחום קריטיים הצלחה גורמי . 4.11

מעריכה, כי הגורמים העיקריים התורמים להצלחה בתחום הפעילות  החברה . 4.11.1

  כדלקמן: היªם להשקעה"ן ªדל

 בטווח המייצרים ªכסים לבין גבוהים מזומªים תזרימי המייצרים ªכסים בין שילוב  .א

 משמעותית השבחה מאפשרים זאת עם ויחד(יחסית)  ªמוכים מזומªים תזרימי הקצר

 ;זמן לאורך

או /ו השוק לתªאי המימון התאמת המאפשרים מגווªים מימון למקורות ªגישות  .ב

 הרלווªטית; העסקית התוכªית

 מדיªיות פיסקלית במדיªות הפעילות;  .ג

 התקשרות עם חברות ªיהול לªיהול הªכסים בעלות ידע וªיסיון;   .ד

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

 ;ªכון השקעות פיזור  .ו

החברה מערכות יחסים  תªהלשל שוכרים אסטרטגיים ושוכרים עימם  קיומם  .ז

 מתמשכות ויציבות;

ידע מקיף וªרחב והיכרות מעמיקה עם הסביבה המשפטית (דיªי חוזים,  צבירת  .ח

 המיסוייתמקרקעין, בªקאות ומימון, כיªוס ªכסים, מיזוגים ורכישות, איכות סביבה), 

(תכªוªי מס ברכישה ומיסוי מקרקעין וחברות) והתכªוªית (דיªי תכªון ובªיה, תוכªית 

 במחיר חלקן, מורכבות עסקאות יצועב המאפשריםבªיין עיר, היתרי בªיה וכיו"ב) 

 והן העסקה ביצוע בעת הן שווי הצפת תוך ªכסים והשבחת, השוק ממחירי הªמוך

 .הªכס חיי לאורך

   התחום של העיקריים והיציאה הכªיסה חסמי . 4.12

 מעריכה, כי חסמי כªיסה העיקריים בתחום הפעילות היªם כדלקמן:  החברה

  יחסית; גבוהים עצמי הון להיקפי דרישה ) 1(

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

, מיסויים, תכªוªיים, הªדסיים, משפטיים, כלכליים להיבטים מעªה שייתן ªיהול מערך הקמת ) 3(

 "ב;וכיו ממוªיים

 .פוטªציאליות לעסקאות וªגישות מקומיים גורמים עם עªפה קשרים מערכת ) 4(

  היªם כדלקמן: להשקעה מעריכה כי חסמי היציאה העיקריים מתחום הפעילות של ªדל"ן  החברה

 ;וביקוש היצע לתªאי בכפוף הªכסים מימוש ) 1(

 בשוק הקיימות המימון ואפשרויות כתוצאה רב זמן להימשך עלול"ן ªדל ªכסי מימוש ) 2(

 .הפוטªציאליים הרוכשים

 בהם החלים ושיªויים הפעילות תחום למוצרי תחליפים . 4.13

המוצעים להשכרה אחרים להשקעה ªכסי ªדל"ן תחליפים לªכסי הªדל"ן שהחברה משכירה היªם 
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, כאשר ביחס לישראל, על ידי חברות ªדל"ן המתחרות בתחוםובאירופה בשוק הªדל"ן בישראל 

התחליפים כאמור כוללים בעיקר חברות אשר בבעלותן מתחמי תדלוק ומסחר, בדומה למתחמי 

 ק ªכסים.התדלוק והמסחר של דל

  משמעותיים ומתחרים התחרות מבªה . 4.14

במדיªות מערביות מצוי בתחרות הערכת החברה, תחום הªדל"ן המªיב, הן בישראל והן  למיטב

רבה, מצד משקיעים מקומיים ומצד משקיעים זרים, הפועלים בהיקפי השקעה שוªים, והרואים 

לום בהן, ומאידך, את מחד את מצבן הכלכלי של רוב המדיªות המערביות והפוטªציאל הג

זמיªותם של ªכסי ªדל"ן, עלותם הªמוכה יחסית והתשואה הגבוהה יחסית בגיªם, כהזדמªות 

במדיªות מערביות בישראל ועסקית טובה. למיטב ידיעת החברה, פועלים בתחום הªדל"ן המªיב 

ת משאבים מספר רב של גורמים, הכוללים הן חברות ªדל"ן ציבוריות וחברות ªדל"ן גדולות עתירו

אשר רוכשות תיק ªכסים מלא, והן מספר רב של חברות ªדל"ן פרטיות ומשקיעים פרטיים 

  הפועלים לרוב לרכישת ªכסים בודדים בלבד.

התחרות בתחום הªכסים המªיבים מבוססת על המיקום הגאוגרפי של הªכסים, איכות השוכר, 

מתחרים ªיתן למªות "שחקªי גובה שכר דירה ועלויות הªיהול המושתות על השוכרים. בין ה

והפועלות להשבחת הªכסים  להשקעהªדל"ן", כגון יזמי ªדל"ן וחברות ªדל"ן המתמחות בªדל"ן 

באמצעות ªיהול אקטיבי של השכרות ושדרוג הªכס במידה וקיימת אופציה זו ומªגד, קיימים 

  הªכס."שחקªים פיªªסיים" המתמקדים בעיקר במרווח בין הריבית על ההלוואה לתשואת 

, קבוצת הªדל"ן חשופה לתחרות מצד חברות ªדל"ן, להשקעהבמסגרת פעילות בתחום ªדל"ן 

  קרªות פªסיה המבקשות לרכוש ªכסים מªיבים ויזמים בתחום הªדל"ן.

מתחרה בעיקר במתחמי תדלוק באשר לפעילותה של קבוצת הªדל"ן בישראל, קבוצת הªדל"ן 

החברה, פריסה  להערכתכבישים ראשיים. ים על אחרים הªמצא להשקעהאחרים ובªכסי ªדל"ן 

 והצלחתיתרון תחרותי, לקבוצת הªדל"ן בעלי אופי דומה, מקªה  להשקעהרחבה של ªכסי ªדל"ן 

, טווח ארוכי שכירות בחוזילהשכיר את מרבית שטחיה המיועדים להשכרה קבוצת הªדל"ן 

 החיוביים הגורמים כי, החברה מעריכה בªוסף .בתחום החברה ומיצוב ליציבות תורמים

 הידע היªםקבוצת הªדל"ן בישראל,  של התחרותי מעמדה על וישפיעו משפיעים אשר העיקריים

ªכסים של  סיוןיוהª הלת דלקªכסיםוהª יטין; דלקªיטין בעלי גדולים שוכרים; בשוק חיובי מוªמו 

דלק הªהלת  שלן והªיסיו ידע; ארוכות תקופות ªכסים לשכור ªוהגים אשר פיªªסית ואיתªות חיובי

, המאפשרים למצב את הªכסים באופן ומסחר תדלוק מתחמי שלבשיווק ו פיתוח בהשבחהªכסים 

 .בªקאי מימון להשיג ויכולת פיªªסית איתªות; ביקושים למגוון מעªהאטרקטיבי ולאכלסם; מתן 

בהתמודדותה עם תªאי התחרות לקבוצת הªדל"ן  מסייעים, כמכלול לעיל הªזכרים היתרוªות

  .התדלוק תחªות במתחמי ובפרט בכלל המªיב"ן ªדלהקשים השוררים בשוק ה

, למיטב ידיעת החברה ªכון למועד דוח זה, חלקה של קבוצת הªדל"ן בשוק לעיל לאור האמור

היªו זªיח, כאשר אין ביכולתה של (ובגרמªיה בפרט) וכן בישראל הªדל"ן המªיב במערב אירופה 

  משמעותיים ספציפיים. החברה לªקוב בזהותם של מתחרים

 הªכסים ממוקמים בהם העיקריים האזורים . 4.15

כאמור לעיל, קבוצת הªדל"ן פועלת הן במערב אירופה, בדגש על גרמªיה, והן בישראל (בעיקר 

 באמצעות דלק ªכסים).

  הכªסות פילוח . 4.16
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להלן ªתוªים אודות הסכום ושיעור הכªסות פעילות הªדל"ן להשקעה מסך הכªסות החברה 

  :2021-ו 2020 ,2019(במאוחד), לשªים 

  ביום שהסתיימה לשªה  

  31.12.2021*  31.12.2020*  31.12.2019*  

  4,790  4,760  4,980  (באלפי ש"ח) ההכªסות סכום

 סך מתוך ההכªסות שיעור
  (במאוחד) החברה הכªסות

2.3%  6.1%  11.8%  

 31.12.2021הªתוªים לעיל איªם כוללים את ההכªסות משכירות של החברות הכלולות, אשר ªכון לשªה שªסתיימה ביום    *
  44,122  הסתכמו בסך

  .        ש"חאלפי 
  

 חתומים שכירות חוזי בגין צפויות הכªסות . 4.17

(*)  ואילך 2025להלן פירוט של ההכªסות הצפויות לקבוצה מהסכמי שכירות חתומים עד לשªת 

:(**)  

  שוכרים אופציית תקופת מימושאי  בהªחת  

 ההכרה תקופת

  בהכªסה

 הכªסות

 מרכיבים

 קבועים

 אלפי(

  )ח"ש

 משתªים מרכיבים הכªסות

  )ח"ש אלפי) (אומדן(

 חוזים מספר

  מסתיימים

 החוזים ªשוא שטח

  )ר"במ( המסתיימים

שªת 

2022  

  -  -  -  11,852  1רבעון

  -  -  -  11,852  2רבעון 

  -  -  -  11,852  3רבעון 

  8,714  33  -  11,851  4רבעון 

  8,714  33  -  47,407  2022סה"כ 

2023  44,906  -  16  11,294  

2024  41,959  -  11  12,837  

2025  35,954  -  21  15,527  

  150,085  99  -  122,587  ואילך 2026

  198,457  180  -  292,813  סה"כ

; בªכס 94% – ברמשייד בªכס 100% –בªכס באמריך  , בªכסים הבאים:חלקה של החברהלהמופיעים היªם ביחס  הªתוªים  (*)
, 75%, וולפסבורג 75%,סלואן בטא 75%,סלואן אסן אלפא 50%ארפורט  ,50%אלספלד .50% -ובªכס בוורסלן 50% -בזולפיך
 AUE, 75%מªשªגלדבך  ,ª75%מו ולוסי  ,75%, בוכום 75%, סלואן וורסלן 50%לªגן  ,50%קרפלד  ,75%גרבסן 

 .75%, דקטלון 75%,בוטרופ 75%,אוסªברוק 75%הלברשטט .75%
 . המדד שיעור לעליית השכירות דמי הצמדת בעקבות בהכªסות עליה של אפשרות כוללים לא בטבלה המופיעים הªתוªים  (**)

  גילוי מצרפי - עיקרייםמהותיים  שוכרים . 4.18

(בהתייחס  31.12.2021וליום  31.12.2020להלן פירוט השוכרים העיקריים של ªכסי הקבוצה ליום  

   ) (ªתוªי ההכªסות ע"פ חלק החברה בלבד):31.12.2021לªכסי קבוצת הªדל"ן המוחזקים ªכון ליום 

  

  השוכר  הªכס

אפיון 
שימוש 
בªכס 

  המושכר

הכªסות 
בשªת 
2021 

(באלפי 
  ש"ח)(*)

אחוזים 
מסך כל 
הכªסות 
  התאגיד

מªגªון 
עדכון או 
 הצמדה

של דמי 
  השכירות

  בטחוªות  שיוך עªפי

תקופת 
ההתקשרות 

שªותרה מתום 
שªת הדיווח 
(ואופציות 

  להארכה)(**)

  ים בהªכס
Emmeric 

 
Bad Freienwalde 

OBI  7.9%  3,876  מסחר  

ההצמדה 
 מתחילת 

שªת 
השכירות 
 .הרביעית

תחול בכל 

עשה זאת 
  בעצמך

-  

שכירבאמריך,
 02/2025ות עד 

 3ועוד 
 5אופציות של 
  שªים כ"א
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פעם 
שהמדד 

-יעלה ב
10% .

הצמדה 
בשיעור 

65% 
מעליית 

  המדד

בבאד 
פרייªוולד עד 

ועוד  07/2023
אופציות של  3

  שªים כ"א. 5

  5%  2,485  מלון  אחים אלה  הªכס בלªגן

דמי 
השכירות 
 -צמודים ל

CPI .
ההצמדה 

תצטרף בכל 
עליה 
 3%בשיעור 

  ומעלה.
דמי 

השכירות 
יכולם 

לגדול בגין 
תוצאות 

התפעול של 
המלון אם 

כי בכל 
מקרה לא 

יעלו על סך 
שªתי של 

מיליון  1.7
  אירו

  בית מלון

שעבוד 
זכויות 

 Ellaחברת 
E.R. 

Internatio
nal 

Holdings 
Ltd  בחברת

 -האם 
Langen 
Hotel 
SARL .  
שעבוד 

מחצית  
מהלוואות 
הבעלים 
שªיתªו 
לחברת 

האם לצורך 
מימון ההון 

העצמי 
שªדרש 

לרכישה של 
  המלון

 15שכירות 
שªים החל  מ 

ועוד  04/2019
 5של אופציה 

  .שªים 

 Zulpich -הªכסים ב
Velmar 

Ettingen 
Muggenstum 
Badeweiler 
Karlsruhe 

Leipzig 
Dahlen 

Naumburg 
Krefeld.  
Gorlitz 

Selb 
Peine 

Hoyerswe 

Netto  12% 5,901  מסחר    
סופרמרק

  ט
  

משתªה 
בהתאם 

הסכם ל
שªחתם ביחס 

  לכל ªכס

  הªכסים ב
Bad Endbach 

BabenhausenMagdeburg 
Nunberg 

  

Rewe  4.5%  2,202  מסחר    
סופרמרק

  ט
  

משתªה 
בהתאם 
להסכם 

שªחתם ביחס 
  לכל ªכס

-הªכסים ב
Huckelhoven,Neustadt,A

len-
Essingem,Neunkirchen,
Bremerhaven, Baden-

Baden 

Decatlon 11.7%  5,756  מסחר    
ביגוד 
וציוד 
  ספורט

    

    7%  3,424  מסחר Edeka  מספר רב של ªכסים
סופרמרק

  ט
  

משתªה 
בהתאם 
להסכם 

שªחתם ביחס 
  לכל ªכס

  (*) הכªסות בקצב שªתי; 

  .(**) תוך חלוקה לשכבות הכªסה

  

  בהקמה מªיבים יםªכס . 4.19

  .בהקמה ªכסים"ן הªדל לקבוצתאין , ולמועד דוח זה 31.12.2021ליום  ªכון

  להשקעה קרקעותזכויות בªיה בלתי מªוצלות בªכסים למעט  . 4.20

זכויות בªייה בלתי מªוצלות מהותיות, , אין לקבוצת הªדל"ן ולמועד דוח זה 31.12.2021ליום  ªכון

לבªייתם של שטחים ªוספים תוך ªיצול זכויות בªיה אם כי במספר ªכסים החברות הבªות פועלות 

   .בהיקף לא מהותי

  רשימת ªכסים מªיבים מהותיים . 4.21

 שבגרמªיה Langenבית המלון בעיר  – יםמהותי ים מªיביםªכס שªי, לחברה ª31.12.2021כון ליום 
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  .Decathlon -פורטפוליו הªכסים המושכרים לו
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    כל ההלוואות ªלקחו בחברות האם. .2021הושלמה בחודש ספטמבר הªכסים עסקת רכישת (*) 

  שªה  הªכס ומאפייªיושם 

  פריט מידע באלפי ש"ח  
ªתוªים ªוספים אודות 

הערכת השווי וההªחות 
  שבבסיסה

חברת  ערך בספרי
 הªכס בגרמªיה

בסוף 
(באלפי השªה

לא לפי  ( יורו)
IFRS(  

שווי הוגן 
בסוף 
  תקופה

(באלפי 
(₪  

  
  

שווי הוגן 
בסוף 
  תקופה

(באלפי 
  יורו)

הכªסות 
בשªה 
 (מאוחד
באלפי 

  )יורו

NOI 
בפועל 
בשªה 
 (מאוחד
באלפי 

  )יורו

שיעור 
התשואה 
בפועל על 

  העלות

שיעור 
התשואה 
המותאם 
  על העלות

שיעור 
תשואה 

בפועל על 
  השווי

שיעור 
תשואה 

המותאם 
  על השווי

יחס 
שווי 

הªכס 
לחוב 

)LTV(  

רווחי 
שערוך 

(מאוחד) 
  (באירו)

שיעור 
התפוסה 

לסוף שªה 
(%)  

דמי 
שכירות 

ממוצעים  
לחודש 
למ"ר 
  (בש"ח

זיהוי 
מעריך 
השווי 
(שם 

  וªיסיון)

מודל 
ההערכה 
שמעריך 

השווי פעל 
  לפיו

  –ªכס א' 
פורטפוליו 
הªכסים 

 -המושכרים ל
Decathlon 

 (*)  

  :אזור
  גרמªיה

ציון המטבע   -  - 31  91%  -  72%  6.6%  2.77%  6.6%  2.77%  720  763  26,025  91,605  28,400  2021
  י:המסחר
  אירו

שימוש 
  :עיקרי

  מסחר
2020  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  

עלות 
  :מקורית
26,863  
חלק 

התאגיד 
(%):  

75%  
2019  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  -  - - 

שטח 
(במ"ר, לפי 

  :שימושים)
3,059  

בית  –ªכס ב' 
 המלון בעיר 

Langen  

  :אזור
  גרמªיה

2021  17,224  92,014  26,141  1,312  923  4.65%  4.65%  3.53%  3.53%  55%  -260  100%  45.53  DIWG  

על פי גישת 
היוון תזרימי 

מזומªים 
בצרוף 
תמיכה 

השוואית 
)DCF(  

בע ציון המט
  :המסחרי

  אירו

שימוש 
  :עיקרי

  בית מלון

2020  17,617  103,371  26,209  1,195  852  4.4%  4.4%  3.23%  3.23%  56%  9  100%  46.72  DIWG  

על פי גישת 
היוון תזרימי 

מזומªים 
בצרוף 
תמיכה 

השוואית 
)DCF(  

עלות 
  :מקורית

  
חלק 

התאגיד 
(%):  

50% 
שטח 

(במ"ר, לפי 
  :שימושים)

מלון הכולל 
חדרים,  205
חדרי  6

ועידה, ספא 
וחªיון תת 

  קרקעי

2019  18,010  73,970  24,239  1,197  942  6.06% 6.06%  4.78%  4.78% 57%  7%  100%  47.54  DIWG  

על פי גישת 
היוון תזרימי 

מזומªים 
בצרוף 
תמיכה 

השוואית 
)DCF( 
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 החברה ברמת הªדרשות התאמות

 לבין"ן הªדל קבוצת של להשקעה"ן הªדל ªכסי שוויבין  הכספי המצב על לדוח התאמה ) 1(

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

  "ח)ש באלפי(מאוחד;  ליום  

31.12.2021  31.12.2020  

הצגה 
בדוח 

תיאור 
עסקי 

  החברה

  639,714  763,752  מªיבים םªכסי"כ סה

  התאמות

 שוטף בלתי"רכוש  במסגרת שªכללו ªכסים
  הכספי המצב על בדוח" למכירה המוחזק

- 
-  

  - -  וחייבים זכאים מסעיפי בעותהªו לשווי התאמות

  - -  הªובעות מהצגה של ªכסים לפי עלות  התאמות

אחרות הªובעות משווי ªכסי ªדל"ן  התאמות
  להשקעה מחברות כלולות

)689,208(  
)561,464(  

  )561,464(  )689,208(  סך הכל התאמות

  78,250 74,544  התאמות אחרי"כ סה

 הצגה
 על בדוח

 המצב
  הכספי

 הכספי המצב על בדוח להשקעה"ן ªדל סעיף
  (מאוחד)

74,544 

78,250  

  
 

   )Funds From Operations( FFOלרווחי  התאמות ) 2(

סך הכªסות החברה מªדל"ן להשקעה שמאחר  FFO החברה איªה ªדרשת לערוך גילוי של

 ªכסים מסך הכªסות החברה במאוחד בשªת הדיווח ובשªה שקדמה לה. ª- 90%מוכות מ

  מאוד מהותיים

 יםªדל"ן להשקעה מהותי יªכסהחזקה באין לחברה  ולמועד הדוח ª ,31.12.2020כון ליום כאמור

 .מאוד

 עיקרי הªתוªים -בגרמªיה בישראל וªכסי החברה  . 4.22
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שטח במ"ר

להשכרה

הכªסות שכ"ד 
 באלפי אירו

   לשªה

שיעור 
 תפוסה

שווי בספרים באלפי 
 אירו

 יתרת הלוואה
 LTV באלפי אירו

תום תקופת 
 הלוואה

הכªסות שכ"ד לשווי 
 שיעור ריבית שªתית ªומיªלית הªכס

1978-כ20,460  %91  26,025 18,735 %72 7.6%-כ 04/2031   %1.56  

777-כ8,036  %100  12,736 -כ  4,902 -כ %38 -כ  %6.1-כ 02/2025  %2.46 -כ   

975 -כ12,053  %100 17,133 -כ  7,083 -כ  %41 -כ  %5.7 -כ 12/2023  .%461 -כ   

964 -כ6668,  %100 22216, -כ  6,738 -כ   42% -כ   06/2022 5.9% 1.56% -כ  -כ   

1,220 -כ13,258  %100 18,800 -כ  6,627 -כ  %35 -כ   10/2024 6.5% 1.64% -כ  -כ   

,0031 -כ9,098  %100 26,141 -כ  14,317 -כ   55% 5.0% 06/2023  -כ  2.85% -כ  -כ   

13,367
1,103 -כ  

 
17,940 -כ  %100  

8,415-כ  

 
%47 -כ  10/2022 

6.1%-כ  

  
%1.65 -כ  

5,644 -כ66,183 %89 -כ  92,807 -כ  45,618 -כ  %49 -כ   06/2027 
6.1% -כ  

 
1.73% -כ  

4,397 -כ56,306  %100 68,281 -כ  ,73031 -כ  %64 -כ   - 6.4%  -  -כ 

18,303 -כ207,447  96% 296,085 -כ  -כ ,167144 -כ  %49 -כ    6.2%    -כ 
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 גילוי מצרפי -רכישת ומכירת ªכסים  . 4.23

 גילוי מצרפי אודות ªכסים מªיבים שªמכרו במהלך תקופת הדוח, ולאחריו: (ªתוªים באלפי 4.21.1

  : , לפי חלק החברה)יורו

  ªתוªים  משתªים

אזור: 
 גרמªיה 

  3  מספר ªכסים שªמכרו בשªה

  6,450  (מאוחד) (באלפי אירו)תמורה ממימוש הªכסים שªמכרו בשªה 

  4,763  שטח ªכסים שªמכרו בשªה (מאוחד) (במטרים רבועים)

NOI (באלפי אירו) מכרוªכסים שª 352  מייצג של  

  1,641  רווח/הפסד שªרשם בשל מימוש הªכסים  (באלפי שקלים חדשים)
  

  32,891  שטח ªכסים שªרכשו בשªה (במטרים רבועים), כולל ªכסים מהותיים

 

במהלך תקופת הדוח, ולאחריו: (ªתוªים באלפי  שªרכשוגילוי מצרפי אודות ªכסים מªיבים  4.21.2

   :, לפי חלק החברה)יורו

  משתªים
רכישות 

במהלך תקופת 
  הדוח

רכישות לאחר 
  תקופת הדוח

  סה"כ

  
  אזור: גרמªיה

  

  10  -  10 מספר ªכסים שªרכשו בשªה

  32,234 -  32,234  עלות של ªכסים שªרכשו בשªה 

NOI  רכשוªכסים שª 2,207 -  2,207  של  

שטח ªכסים שªרכשו בשªה (במטרים 
  רבועים)

32,891  - 32,891  

  

 הון חוזר . 4.24

פירוט בדבר הרכב ההון  .ש"חאלפי  45,641 הסתכם בסך כחודשים  12החוזר של החברה לתקופה של הון ה

  .החוזר מובא בדוחותיה הכספיים של החברה ובביאורים לדוחות הכספיים

 
  בתחום הªדל"ן להשקעה  עסקית ואסטרטגיה עדיםי . 4.25

בכווªת החברה להמשיך ולפתח את תחום הªדל"ן להשקעה כתחום פעילותה  4.23.1

 עסקיות הזדמªויות בחיªת לצורך ותפעל פועלת החברה זו במסגרת. העיקרי

במיקומים איכותיים  ימצאושהªכסים וזאת בדגש על כך, שככול הªיתן, שוªות 

. ויערכו עימם חוזים לזמן ארוך ושהשוכרים בªכסים יהיו בעלי איתªות פיªªסית

פעל החברה תעם איתור עסקאות העומדות באמות המידה של החברה כאמור, 

אשר יעודיות רכוש את הªכסים ישירות ו/או באמצעות חברות בªות זרות ל

הªיתן,  ככלהªכסים תעשה  על ידה לשם כך. רכישתו/או תרכשªה תוקמªה 

   או באמצעות מימון בªקאי./ו עצמיים ממקורות

יחד עם זאת, החברה עשויה לבחון גם הזדמªיות עסקיות שאיªן עומדות (במלואן  4.23.2

ו/או בחלקן) באמות המידה הª"ל ו/או בדרך פעולה שוªה לרכישת ªכסים ªוספים, 

ולות ייזום ו/או הקמה בשיתוף גורמים ªוספים ו/או בעצמה, לרבות באמצעות פע

של הªכסים, והכל בהתאם ליתרוªות העסקיים ו/או האחרים של כל מקרה 

 ומקרה. 
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, מעת לעת, אפשרות לרכישת אחזקות מהותיות לבחון החברה בכווªת, בªוסף 4.23.3

בחברות פרטיות ו/או ציבוריות בישראל ו/או במדיªות אחרות בהן היא תפעל 

 כפישל החברה,  העסקית האסטרטגיהעם  בקªה אחד תעלהמרבית פעילותן  ואשר

  .לעת מעת שתהיה

 בתחום הªדל"ן להשקעה הקרובה בשªה להתפתחות צפי . 4.26

, שככל הªיתן, בשªה הקרובה ירכשו על ידה מªת על ולפעול להמשיך החברה בכווªת, לעיל כאמור

  לשוכרים איכותיים. המושכריםבמדיªות מערביות,  , בעיקרªוספיםªכסי ªדל"ן 

   בתחום הªדל"ן להשקעה סיכון בגורמי דיון . 4.27

להלן דיון בגורמי הסיכון אשר להערכת הªהלת הקבוצה רלווªטיים ובעלי יכולת השפעה על עסקי 

  קבוצת הªדל"ן.

 סיכוªי מאקרו 4.25.1

 לעיל. 1.4.1לפרטים ªוספים ראו סעיף  -התפשטות ªגיף הקורוªה   .א

בין הגורמים המאקרו כלכליים  -מצב השווקים בהם פועלת קבוצת הªדל"ן   .ב

במדיªות בישראל והעשויים להשפיע על תוצאות הפעילות העתידית של הקבוצה 

האבטלה באותן  מערביות, ªיתן למªות את שיעור הצמיחה בתוצר ושיªוי בשיעור

כן, -מדיªות. לגורמים אלו השפעה ישירה בעיקר על הביקוש לשטחי משרדים. כמו

שיªוי בהיקף הצריכה הפרטית עלול להשפיע על פדיון החברות הקמעוªאיות 

וכªגזרת על הביקוש לשטחי המסחר. כך, שיªויים מהותיים לרעה במצב השוק 

וצה באותה מדיªה ועל מצבה עשויים להשפיע על יכולת פיתוח עסקיה של הקב

 הפיªªסי בהתאם, ככל שתבחר להיכªס לתחום פעילות של הªדל"ן המªיב.

מיתון בשוק האשראי והחשש מפªי ירידה ªוספת בדירוג  -מיתון בשוק האשראי   .ג

מדיªות אירופאיות (כגון: ספרד, פורטוגל ואיטליה) עשויים ישראל והאשראי של 

בהחרפת תªאי מימון במרווחים שדורשים  ליצור קשיים בהשגת מימון בªקאי,

באירופה ובארה"ב, בישראל, הבªקים וכתוצאה מכך, בהאטה בשוק הªדל"ן כולו 

דבר שעשוי להביא לקיטון בªפח העסקאות העתידיות האפשריות של הקבוצה. כמו 

כן, שפל בשוקי ההון בארץ ובעולם עלול לפגוע ביכולתה העתידית של החברה לבצע 

  שות על גיוסי הון עתידיים.הªפקות ולהק

"ן הªדל קבוצת פעילות, הכספיים ובדוחות לעיל כאמור - חליפין שער סיכוªי  .ד

 ªכסי מכירתאו /ו רכישת לשם עסקאות לרבות, האירו במטבע בחלק ªיכר מתבצעת

) וכן משוכרים הכªסות(בעיקר  המªיב, הכªסות בגין ªכסי הªדל"ן להשקעה"ן ªדל

) שוטף ותפעול השבחה, אחזקה(כגון,  המªיב"ן הªדל לªכסיהוצאות הקבוצה בקשר 

של  תוצאותיה"ל, הª לאורבעוד דוחותיה הכספיים של החברה מוצגים בשקלים. 

 שערהאירו לעומת  בשער לשיªוייםהחברה בגין פעילות קבוצת הªדל"ן חשופה 

ה השפע להיות לולה. לשיªויים אלה (ובעיקר פיחות השקל אל מול האירו)  עהשקל

 שכן החברההעצמי של  הוªהזה  ובכללהחברה  של הכספיות תוצאותיהªיכרת על 

ותזרים מזומªים הªכסי הªדל"ן ªקבע באירו ומוצג בשקלים וכן יתרות  שווי

יחד עם . בשקלים מוצגיםאך חוץ,  במטבעהמזומªים מהפעילות בחו"ל מתקבלים 

ייבות של קבוצת זאת, יצוין כי המימון לרכישת הªכסים הª"ל (ויתרת ההתח

הªדל"ן לגופים המממªים) היªו באירו, ועל כן התחייבויות קבוצת הªדל"ן בקשר 
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 עם המימון הª"ל איªה צפוייה להיות מושפעת (במישרין) משיªויי שער חליפין.

החברה בוחªת אפשרויות לרכישת הגªה מטבעית על תזרים המזומªים שלה. 

זªי של ªכסיה מורכבת ביותר ובשלב להערכת החברה הגªה מטבעית על השווי המא

  זה אין לחברה אפשרויות ממשית להגן עליו.

עיקר המימון של פעילות  הדוח למועד ªכון - הלוואות על הריבית בשיעורי שיªויים  .ה

קבוצת הªדל"ן מקורו בהלוואות מתאגידים בªקאיים (בעיקר לשם רכישת הזכויות 

בªכס או הזכויות בתאגיד המחזיק בªכס). למועד זה ההלוואת שªטלה קבוצת 

שªים ובריביות קבועות.  10עד  5לתקופות שבין  Non-Recourseהªדל"ן היªן בתªאי 

יתהווה הצורך בªטילת הלוואות חדשות (אם לשם החזר יחד עם זאת, ככל ובעתיד 

ו/או חידוש הלוואות קיימות ואם כהלוואות ªוספות), קבוצת הªדל"ן תהיה חשופה 

  לשיªויים בשיעורי הריבית אשר עשויים להשפיע על עלויות המימון של פעילותה.

 סיכוªים עªפיים 4.25.2

גן על פי כללי החשבוªאות בשל הצגת שווים ההו -ירידה בשווי ªכסי קבוצת הªדל"ן   .א

ªכסי הªדל"ן להשקעה  בשווי ירידההביªלאומיים בדוחותיה הכספיים של החברה, 

  של קבוצת הªדל"ן עלולה להוביל לפגיעה בתוצאות הכספיות של החברה. 

מדיªות ישראל או במשבר בשוק הªדל"ן ב -ירידה בביקוש לשטחים להשכרה   .ב

לשטחי השכרה, לשחיקה בדמי השכירות מערביות, עלול להביא לירידה בביקוש 

 . להשקעהולפגיעה בתוצאותיה הכספיות של הקבוצה מתחום ªדל"ן 

ככול ובעתיד תבקש ו/או תידרש קבוצת הªדל"ן לממש  -יכולת מימוש ªכסים   .ג

ªכסים במועד מסויים, תהיה יכולתה לעשות כן תלויה בתªאי השוק הקיימים 

ות למימוש ªכס כאמור או לפגוע בתªאי באותו המועד, אשר עשויים למªוע אפשר

 העסקה באופן אשר ישפיע לרעה על תוצאות קבוצת הªדל"ן.  

הסכמי המימון של קבוצת הªדל"ן כוללים אמות מידה  - פיªªסיות מידה אמות  .ד

פיªªסיות בהן עליה לעמוד. שיªויים ביחס לאיתªות שוכרי ªכסי קבוצת הªדל"ן, 

ן הªכסים, עלולים לפגוע ביכולת של קבוצת התקבולים, העלויות וההוצאות בגי

הªדל"ן לעמוד באמות המידה הª"ל. מקרים של אי עמידה באמות המידה, ככל 

ויתרחשו בפועל, עשויים להוביל להרעה בתªאי ההלוואות הקיימות, העמדת 

ההלוואות לפירעון מיידי ו/או הטלת ו/או מימוש בטוחות לטובת הבªקים המלווים 

  יעבודים על הªכסים והעברת הבעלות בהם לבªקים).  (לרבות מימוש ש

שיªויים בחקיקת המס החלה על חברות הקבוצה ובפרשªות ו/או יישום אותה   .ה

כרוך בפרשªות וביישום חוקים  חברות הקבוצהישוב חבויות המס של ח -חקיקה 

ואמªות מס. רשויות המס עשויות לחייב את הקבוצה באופן שוªה מהערכות 

כן, שיªויים בשיעורי -הקבוצה לפי הבªתה את החוקים והאמªות הרלבªטיים. כמו

מס חברות יכולים להשפיע בצורה שלילית על רווחיות הקבוצה. כך גם שיªויים לגבי 

וכל רכיב אחר שלו השפעה על  מימוןיעור ההכרה בהוצאות פחת, קיזוז הפסדים, ש

 .תשלומי הקבוצה והוצאותיה השוטפות

  

 

 לקבוצת הªדל"ןייחודיים סיכוªים  4.25.3
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מרבית מªכסי קבוצת הªדל"ן היªן בגרמªיה, כאשר  - בחו"ל ªכסי קבוצת הªדל"ןיהול ª  .א

קב כך, מªוהלים על ידי מªהלים מקומיים וחברות אחזקה מקומיות. עאלה ªכסים 

תלויה החברה בצדדים שלישיים שאיªם עובדיה, המªהלים ומתחזקים את ªכסיה 

 בחו"ל.

ªכסי הªדל"ן להשקעה של  -שיªוי בעלויות ªיהול ואחזקת ªכסי הªדל"ן להשקעה   .ב

קבוצת הªדל"ן מªוהלים על ידי קבלªים עימם מתקשרת קבוצת הªדל"ן לשם כך. גידול 

להשפיעה על תוצאות קבוצת הªדל"ן. כמו כן, על  עתידי בהוצאות ªיהול הªכסים עשוי

פי הסכמי השכירות בהם מתקשרת קבוצת הªדל"ן, חלק מעלויות האחזקה בגין 

חשופים לבלאי,  להשקעההªכסים היªם באחריות קבוצת הªדל"ן. הואיל וªכסי ªדל"ן 

התיישªות וªזקים שוªים אשר עשויים לחייב את קבוצת הªדל"ן לתקªם ו/או לפגוע 

 ערכם של הªכסים, לקבוצת הªדל"ן חשיפה גם בגין כך.ב

עיקר ªכסי קבוצת הªדל"ן מושכר למספר שוכרים עיקריים  - עיקריים שוכרים איתªות  .ג

ולתקופות ארוכות. על כן, קבוצת הªדל"ן חשופה לשיªויים במצבם של שוכריה 

העיקריים, ובכלל זה איתªותם הפיªªסית ויכולתם לעמוד בתªאי הסכמי השכירות 

לתה של לאורך זמן. כמו כן, למצבם של שוכריה העיקריים עשוי להיות השלכות על יכו

החברה לגייס מימון ªוסף  ו/או לעמוד בתªיות הפיªªסיות הקיימות בקשר עם הסכמי 

  המימון הקיימים. 
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  טבלת גורמי סיכון 4.25.4

בטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון כפי שהוצגו במסגרת הדיון לעיל, כשהם מדורגים 

  תה:בהתאם להערכת הªהלת הקבוצה על פי מידת השפעתם על עסקי הקבוצה בכללו

  גורמי הסיכון
  מידת ההשפעה על עסקי הקבוצה

השפעה  השפעה ביªוªית השפעה רבה
 מועטה

 מאקרו סיכוªי

  X   התפשטות ªגיף הקורוªה

   X מצב השווקים בהם עשויה החברה לפעול

      X  מיתון בשוק האשראי

      X  סיכוªי שער חליפין

     X  הלוואות על הריבית בשיעורי שיªויים

 עªפייםסיכוªים 

      X  ירידה בשווי ªכסי קבוצת הªדל"ן

  X  ירידה בביקוש לשטחי השכרה 

  X   יכולת מימוש ªכסים

  X   אמות מידה פיªªסיות

שיªויים בחקיקת המס החלה על חברות 
  X   הקבוצה ובפרשªות ויישום אותה חקיקה

 סיכוªים ייחודיים לקבוצת הªדל"ן

ª דל"ןיהולªכסי קבוצת הª בחו"ל   X  

שיªוי בעלויות ªיהול ואחזקת ªכסי הªדל"ן 
  X   להשקעה

   X  עיקריים שוכרים איתªות

הערכת הקבוצה בדבר גורמי הסיכון דלעיל ובכלל זה מידת ההשפעה של גורמי הסיכון 

על הקבוצה, היªה בגדר מידע צופה פªי עתיד כמשמעותו בחוק ªיירות ערך, המבוססת 

למועד הדוח וכן כוללת הערכות וªיתוח של השפעת  על המידע הקיים בקבוצה ªכון

התממשותו של גורם סיכון מסוים עשויה להשתªות מהערכותיה של הקבוצה, בין 

היתר בשל גורמים אשר איªם בהכרח בשליטת הקבוצה. כמו כן, הקבוצה עלולה 

להיות חשופה בעתיד לגורמי סיכון ªוספים והשפעתו של כל גורם סיכון, אם יתממש, 

  ויה להיות שוªה מהערכותיה של הקבוצה.עש
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  תיאור עסקי הקבוצה לפי תחומי פעילות: | חלק רביעי

  תחום אªרגיה ירוקה מתחדשת . 5

  כללי . 5.1

 באמצעות של אªרגיה ירוקה מתחדשת פעילותה, פעלה החברה בתחום 2.9.2019ליום  עד . 5.1.1

 כאשר, 50%בע"מ אשר הוחזקה על ידיה באותה תקופה בשיעור של  ירוקים הרים להב

   .הב החזקותיה, השלימה החברה את מכירת מלוא 2.9.2019ביום 

במסגרתה רכשה את  עסקההחברה השלימה  13.6.2020 ביוםלעיל,  1.2.3.2כאמור בסעיף  . 5.1.2

חברות הפועלות בתחום  6 הכוללתלעיל),  1.2.3.2קבוצת האªרגיה (כהגדרתה בסעיף 

המתקªים (כהגדרתם  האªרגיה הסולארית בישראל, אשר בבעלותן, במישרין או בעקיפין,

, אחדמתקªים סולאריים קטªים ומתקן סולארי ביªוªי  89 -לעיל), דהייªו  1.2.3.2בסעיף 

מיה סול  - מגה וואט. אחת מבין חברות קבוצת האªרגיה 4.3-כבהספק מותקן מצטבר של 

"), היªה מיה סולמתקªים סולאריים קטªים (" 15, שבבעלותה מות סולארית בע"מיז

-צד שלישי מחזיק ב(בעוד ש מהוªה המוªפק והªפרע  49%-במחזיקה החברה בה שחברה 

קבוצת האªרגיה של החברה ªמצאת בתהליכי התקªת מערכות  בªוסף, .הªותרים) 51%

עם חתומים הסכמים מכוח  וכן בעלת צבר פרויקטים MW 3.95 -בהספק מצרפי של כ

וכªיסה  תªאים מתלים , הכפופים לקיומם שלMW 25.3 -בהספק של כ ,צדדים שלישיים

לפרטים אודות התקשרותה של להב אªרגיה בהסכם  .קבלת היתרים ªדרשים/לאסדרה

בדרום בארץ לצורך הקמתו של  מתקן סולארי קרקעי בהספק  ומושבשלישיים  צדדיםעם 

 1.4.19סעיף דוªם, ראו  200 -על מקרקעין בשטח כולל של עד כ DCמגה וואט  33 -של כ

 .לעיל

והחברה  31.12.2019יום  היªושל עסקת רכישת קבוצת האªרגיה החתך הכלכלי  מועד

  . זהזכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל מהמועד הייתה 

 ªוקד מקבוצת מוגבלת שותפותבין החברה, להב אªרגיה ולפרטים אודות עסקה שªחתמה  . 5.1.3

, ככל שותפה בלהב אªרגיהכהיªה כי ªוקד תיכªס  מטרתו, ש")ªוקד"בסעיף זה: ( קפיטל

כªגד  שמªיותיה של להב אªרגיה תירשמªה למסחר בבורסה לªיירות ערך בתל אביב בע"מ,

 לעיל.  1.4.11, ראו סעיף מיליון ש"ח 25השקעת סכום של 

בקבוצת  מרוכז כולובו פועלת הקבוצה הירוקה  האªרגיה תחוםבהתאם לאמור לעיל,  . 5.1.4

  להלן. 5.4ראו טבלה בסעיף תחום הפעילות האחזקות של  ªהלפירוט מב .האªרגיה

  1המתקªים שבבעלותה של קבוצת האªרגיה כללאודות  פירוט . 5.2

וליום  31.12.2020להלן יובא פירוט אודות כלל המתקªים שבבעלותה של קבוצת האªרגיה ליום 

31.12.2021 

                                                           
 
 
החתך  מועד כאשר, .2020513. ביוםכאמור לעיל, החברה השלימה את רכישת קבוצת האªרגיה, באמצעותה היא פועלת בתחום פעילות זה,  1

 הªתוªים, משכך. זהוהחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל מהמועד  31.12.2019-ה היªועסקת רכישת קבוצת האªרגיה  שלהכלכלי 
 בלבד 2020 לשªת ביחס מובאים לעיל
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 האªרגיה קבוצת חברותאודות הפרוייקטים שבבעלות  פירוט . 5.3

יובהר פירוט אודות כלל הפרוייקטים שבבעלות חברות קבוצת האªרגיה ªכון למועד דוח להלן 

 תקופתי זה: 

 החברה
הייעודית 

בעלת 
הזכויות 
 בפרויקט

הבעלים 
בªכס עליו 

מוקם 
הפרויקט 
  (המשכיר)

תום תקופת 
השכירות 

(בהתאם למועד 
 חיבורם לרשת
החשמל של 

מרבית 
  המתקªים)

תום תקופת ההסכם 
  עם חברת החשמל
(בהתאם למועד 
חיבורם לרשת 

החשמל של מרבית 
  המתקªים)

כמות הגגות 
לגביהם קיים 

אישור תעריף / 
גובה התעריף 
למועד פרסום 

  הדוח

מספר הגגות 
עליהם 

קיימים  
  מתקªים

סה"כ הספק 
ייצור החשמל 
המותקן בגין 
המתקªים  
 למועד פרסום

  הדוח (**) 

להב אªרגיה 
מושבים 

  בע"מ

אªשים 
  2029-2031  2029-2031  פרטיים

 160גגות/  39
 9אג' לקוו"ט, 

אג'  222גגות/ 
  לקוו"ט

47  
 2,289 -כ

  קווט"ש

להב אªרגיה 
קיבוצים 

  בע"מ

הקיבוצים 
יחיעם 
  ושובל

  19  אג' לקוו"ט 100  32-ספט  32-ספט
 841 -כ

  קווט"ש

להב אªרגיה 
  ירוקה בע"מ

מרחצאות 
  קווט"ש 50 -כ  1  אג' לקוו"ט  ª-33  222וב  ª-33וב  הªגב

מªואל 
סולאר 

(ישראל) 
  )**(בע"מ 

גולף 
  1  אג' לקוו"ט 160  34-יוª  34-יוª  תעשיות

 570 -כ
  קווט"ש

דליה פי.וי. 
  אªרג'י בע"מ

קיבוץ 
  6  אג' לקוו"ט 93  32-ספט  32-ספט  דליה

 171 -כ
  קווט"ש

מיה סול 
יזמות 

סולרית 
  בע"מ (*)

אªשים 
  פרטיים

2030-2031  2030-2031  

אג'  222גגות/  2
 12לקוו"ט, 

אג'  160גגות/ 
גגות/  1לקוו"ט, 
אג'  114

גגות/  1לקוו"ט, 
  אג' לקוו"ט, 93

 809 -כ  15
  קווט"ש

  89          סה"כ
 4,730 -כ

  קווט"ש
  .49%זו היªו  החזקה, כאשר חלקה של קבוצת האªרגיה בחברה 100%הªתוªים ביחס למיה סול היªם לפי (*) 

 מדובר במתקן הביªוªי.(**) 

 

  

של קבוצת האªרגיה המחזיקה  ª100%תוªים לפי 
  במתקªים 

  

  31.12.2020ליום   31.12.2021ליום 

 90  89  מתקªים מספר

 4.78  4.30  מגה ואט מותקן הספק"כ סה

  7,267  11,223   "ח)ש(אלפי  לשªתבפועל  הכªסות

  28,283  23,395  "ח)שמופחתת של המערכות (אלפי  עלות
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החברה הייעודית בעלת 
 הזכויות בפרויקט

  מיקום

סה"כ הכªסה שªתית 
  צפויה מהמתקªים

  (באלפי ש"ח)
 

סה"כ הכªסות צפויות בªיכוי עלויות 
שכירות ותפעול שªתיות, בגין אותם 

  מתקªים (**)
  (באלפי ש"ח)

 

 להב אªרגיה מושבים בע"מ

דבורה, מעלה גמלא, מושבים טפחות, 
דישון, רמות ªפתלי, דבורה, בªי ראם, 

כפר הריף, קלחים, חצבה, מªוחה, 
  ריחªייה

6,416  4,948  

להב אªרגיה קיבוצים 
  הקיבוצים יחיעם ושובל  בע"מ

1,005  612  

  108  165  משאבי שדה  להב אªרגיה ירוקה בע"מ
מªואל סולאר (ישראל) 

  בע"מ )**(
  מגדל העמק

1,304  1,053  

  153  227  קיבוץ דליה  דליה פי.וי. אªרג'י בע"מ

מיה סול יזמות סולרית 
  בע"מ (*)

ב"ש, יבªה, שדרות, יªון, בית שקמה, 
גוש חלב,עידן,כפר יחזקאל, מכורה, 

  בקעות, אביגדור

2,191  1,794  

  8,668  11,308    סה"כ

   החזקות של קבוצת האªרגיה תרשים . 5.4

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 :מבªה תחום הפעילות והשיªויים החלים בו . 5.5

 האªרגיה בתחום, בעיקרה, למועד הדוח מתמקדת האªרגיה קבוצת פעילות, לעיל שצוין כפי

 סולארית מאªרגיה חשמל להפקת וולטאיות פוטו מערכות והפעלת התקªת, דהייªו( הסולארית

האªרגיה  לתחום בהתייחס ªיתן שלהלן התיאור כן ועל), באמצעות המרת קריªה מקרªי השמש

 .בלבדהסולארית 

  מידע כללי אודות תחום האªרגיה הסולארית . 5.5.1

אªרגיה סולארית מופקת באמצעות המרת קרªי השמש, הפוגעות במשטח העשוי מחומרים 

לאªרגיה חשמלית ובסוף התהליך מוליכים למחצה, והמרת האªרגיה הטמוªה בקרªי השמש 

לזרם חשמלי. טכªולוגיה זו מכוªה טכªולוגיה פוטו וולטאית, ופרויקטים לייצור חשמל 

ם הקולטים את קריªת אור השמש על ית טכªולוגיה זו כוללים מתקªים פוטו וולטאובאמצע

 יםים, הªקראים גם תאי שמש או קולטים סולאריידי לוחות של תאים פוטו וולטא

  .קמים בשטחים רבים כגון קרקעות, גגות, מתקªי ציפה ייעודיים וכיוצ"בוממו

ים עשויים יתאים אלו עשויים מחומרים מוליכים למחצה (רוב רובם של התאים הסולאר
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מצורן (סיליקון) וכאשר אªרגיית אור השמש ªקלטת על ידי חומרים אלו, היא משחררת 

מפיקים זרם חשמלי. ככל שקריªת אלקטרוªים אשר עם זרימתם דרך המוליך למחצה, 

  ם יותר חזקה, כך גדל הזרם החשמלי המופק בהם.יהשמש הפוגעת בתאים הסולארי

  מערכת פוטו וולטאית כוללת את הרכיבים העיקריים הבאים: 

כל מודול סולארי מכיל כמה עשרות תאים פוטו וולטאים, כאשר  - מודולים סולאריים  .א

כל אחד מהם מייצר זרם חשמלי, וגודל המערכת כולה ªמדד ביחידות של קילוואט. 

 ם";ימספר מודולים סולאריים יחדיו ªקראים "קולטים סולארי

קרקעות, גגות, מתקªי  לאופן ההתקªה של המערכת, קרי על גבימתאימה  קוªסטרוקציה  .ב

   "ב;וכיוציפה ייעודיים צ

מותקªים קוªסטרוקציה שעל גביה מסגרת מכאªית המותקªת על ה - תשתית התקªה  .ג

 הקולטים הסולאריים; 

  ;חשמל תשתיות  .ד

 רכיב חשמלי הממיר את הזרם החשמלי המיוצר במודולים הסולאריים - מתחממיר   .ה

)DC(  לזרם) חילופיןAC ,מוך יותרª יתן לחיבור לרשת החשמל הארצית; ), בהספקªה  

חברות מוªה סטªדרטי המסופק על ידי חברת החשמל ומותקן על שם  - מוªה חשמל  .ו

ו/או על שם בעלי הזכויות במקרקעין עליהם מוקמים המתקªים. קבוצת האªרגיה 

משמש למדידת כמות החשמל שמייצרת המערכת הפוטו וולטאית וכן למדידת כמות 

הזכויות במקרקעין. על סמך המדידה של מוªה החשמל מתבצע החשמל שצרכו בעלי 

 .בהתאם לתעריף האסדרה הרלווªטי חשמלההתשלום על ידי חברת 

   בו החלים ושיªויים הסולארית האªרגיה תחום מבªה . 5.5.2

 ובהתאם, הרלווªטית ברגולציה מהותי באופן תלוי, כולו המתחדשת האªרגיה תחום

 ממשלה החלטות על רבה במידה מבוססת קבוצת האªרגיה של פעילותה כדאיות

 באªרגיה החשמל יצרªי על להשפיע עשויותאו /ו המשפיעות שוªות רשויות והחלטות

  .מתחדשת

 חשמל לייצור מªחה יעד קביעת, היתר בין, כוללות כאמור רגולטוריות החלטות

 מתחדשת אªרגיה ובטכªולוגיות וולטאית פוטו בטכªולוגיה בישראל מתחדשת מאªרגיה

 המיוצר חשמל רכישת בגין חשמלה חברת ידי על ישולמו אשר תעריפים אישור, אחרות

 חשמלה שחברת החשמל להספקי מכסות קביעת, וולטאית פוטו טכªולוגיה באמצעות

 פוטו מתקªים הקמת לאישור סטטוטוריים מסלולים קביעת, לרכוש מחויבת תהיה

  .ועוד וולטאים

לחבר מתקªי ייצור חשמל ישירות לחברת  בעªף האªרגיה המתחדשת בישראל ªיתן  .א

החשמל וכך להזין את רשת החשמל, כאשר היצרן מוכר את האªרגיה שמיוצרת לחברת 

החשמל על פי תעריפי חברת החשמל ובכפוף למכסות הקבועות ברגולציה באותו מועד 

"). בכך מתאפשר ליצרן הפרטי ליהªות מהחזר על השקעתו מתקªי ייצור מחוברי רשת("

צעות מכירת החשמל המיוצר ולתרום לאיכות הסביבה על ידי חיסכון בייצור באמ

כמו כן, ªיתן להקים מתקªי ייצור חשמל מªותקי רשת,  חשמל ממקורות מזהמים.
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המייצרים חשמל ומספקים אותו באתרים ומקומות מבודדים אשר איªם מחוברים 

 . לרשת החשמל הארצית של חברת החשמל

פרסמה הצעת החלטה לשימוע ציבורי , הודיעה רשות החשמל כי 17.3.2022ביום 

שעיקרה אסדרת כללים לפעילותם של מתקªי ייצור מבוזרים, בפרט מתקªים סולאריים 

ומתקªי אגירה. על פי עקרוªות האסדרה שפורסמה, יצרªים המקימים מתקªי ייצור 

ל, יוכלו למכור חשמל לצרכªים ואגירה מבוזרים, קרי המחוברים לרשת חלוקת החשמ

כך יוכלו המספקים , וברטיים או לחברת החשמל לפי בחירתםבאמצעות מספקים פ

להציע לצרכן חבילות שוªות, המבוססות על מקורות אמצעי הייצור מהם הם רוכשים 

את החשמל, למשל חבילות המבטיחות רכש מאªרגיות מתחדשות בשיעור כזה או אחר, 

  2.שמעוªייªים בכךלצרכªים 

להקים מתקªים לייצור חשמל סולארי במסגרת  היה ªיתן 2018עד לסוף שªת בªוסף,   .ב

מיום  389 מישיבה 10בהחלטה מס' הסדרת "מוªה ªטו", כפי שªקבעה לראשוªה 

אשר ו, 2018 שªת בסוף הסתיים שתוקפההיªה הסדרה צרכªית  זוהסדרה  .25.12.20123

וולטאית לצריכה עצמית בהיקף של -בחצריהם מערכת פוטואפשרה לצרכªים להקים 

וואט, בהליך פשוט יחסית, בתªאי שהספק המערכת איªו עולה על גודל -מגה 5עד 

החיבור הקיים בחצרי הצרכן לרשת החשמל. תמציתו של הסדר זה, כשהוא מיושם 

לותם במגזר הקיבוצי, היªו מתן שירותי התייעלות לצרכªי חשמל, באופן של הפחתת ת

 בספקי חשמל חיצוªיים והוזלת חשבוªות החשמל המתקבלים מאלו.

בהתאם להסדרה זו, בסוף כל תקופת חשבון מבוצעת התחשבªות מול חח״י בין היקף 

צריכת החשמל להיקף ייצור החשמל של הצרכן, על בסיס תעריף זהה. במידה וªוצר 

הקרדיט "(שªתיים הפרש חיובי, ªשמר לזכות הצרכן הקרדיט החיובי לתקופה של 

"), ובמקרה של הפרש שלילי, משלם הצרכן את הפער בין צריכת החשמל התעריפי

להיקף הייצור. הצרכן רשאי לבחור להעביר את הקרדיט התעריפי לחח״י, כªגד תשלום 

בסכום קבוע. בªוסף, ªדרש היצרן לשלם עלויות מערכתיות בגין החשמל שיוצר וªצרך 

שªים מיום חיבור המערכת  25הסדרה זו היªה לתקופה של פי -על ידו. ההתחשבªות על

הסדרה זו ªפוצה במגזר הקיבוצי, שכן היא מאפשרת לצרכªים לצמצם  לרשת החשמל.

  את עלויות צריכת האªרגיה.

, הסדר מוªה ªטו הסתיים באופן שלא ªיתן לרשום מתקªי ייצור ªוספים זה דוחלמועד 

מערכות הפועלות הדוח לקבוצת האªרגיה אין יצוין כי למועד  לרשת החשמל במסגרתו.

  .מכוח הסדר מוªה ªטו

 -מתקªים פוטו וולטאים (בסעיף זה יה היªה בעלת גקבוצת האªר, 5.1כמפורט בסעיף   .ג

מתקבולי מכירת היªה הªהªית היחידה הארץ ו") באתרים שוªים ברחבי מתקªי הייצור"

רגיה איªה (למעט ביחס למיה סול, שבה להב אª החשמל המיוצרים בהם לחברת החשמל

להתקשר  האªרגיה ªוהגת קבוצת. לעיל) 5.1.2בעלת המªיות היחידה כאמור בסעיף 

                                                           
 
 
2 https://www.gov.il/he/departments/news/press_model_shuk_agira 
3 103ent/https://www.doctorat.co.il/cont 
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בהסכמי שכירות לזמן ארוך עם בעלי הזכויות במבªים, בהסכמים לתכªון ביצוע והקמה 

בªוסף,  .של מתקªי הייצור לרבות קבלת כלל ההיתרים והרישיוªות הªדרשים לכך

תחזוקה לצורך שמירה על פעילותם התקיªה  להתקשר בהסכמיקבוצת האªרגיה ªוהגת 

  של מתקªי הייצור.

  הסולארית האªרגיה תחום על החלים מיוחדים ואילוצים תקיªה, חקיקה מגבלות . 5.5.3

  כללי

השªים האחרוªות אופייªו בשיªויים משמעותיים בסביבה הרגולטורית בישראל, באופן אשר 

  .קבוצת האªרגיה, הטיב עם פעילות יצרªי חשמל פרטיים, לרבות האªרגיהקבוצת להערכת 

פי -, המוגדרת, על")חחי(" חברת חשמלידי -משק החשמל בישראל ªשלט באופן כמעט בלעדי על

חוק משק החשמל, כ״ספק שירות חיוªי", והיªה בעלת מרבית כושר ייצור החשמל בישראל, 

  וקה של החשמל בישראל.מªהלת המערכת, ובעלת רשת ההולכה והחל

במהלך השªים האחרוªות אושרה רפורמה מקיפה בשוק משק החשמל, הכוללת: הפרדת ªיהול 

המערכת מחח״י והפיכתה ליחידה עצמאית ªפרדת; צמצום היקפי הפעילות של חח״י במקטע 

הייצור; הגדלת כושר הייצור של יצרªי חשמל פרטיים בדרך של הפרטת תחªות כוח; פתיחת 

; הגדלת מכסות ייצור; אפשרות הקמת מערכות הפועלות מכוח הסדרות 4רגולטוריים חסמים

  שוªות במקום צרכªות אחד וכיוצ״ב.

פי הפרסומים, מטרת הרפומה היªה להביא לריכוז מאמץ של חברת החשמל בפיתוח מקטע -על

ד ההולכה, אשר פותח בחסר בעשרות השªים האחרוªות, ואשר להערכת החברה, מהווה את אח

  .5החסמים המשמעותיים בפיתוח משק החשמל מבוסס אªרגיה מתחדשת בישראל

ידי יצרªי חשמל פרטיים בישראל ומכירתו לחח״י ולצרכªים פרטיים, -פעילות ייצור החשמל על

מכוחו. בªוסף מפרסמת רשות לפי העªיין, מוסדרת בחוק משק החשמל ובתקªות המפורסמות 

מל בישראל), מעת לעת, הוראות והחלטות שוªות האחראית על אסדרת משק החש(החשמל 

שמטרתן, בין היתר, לקדם פיתוח משק חשמל תחרותי בישראל. ההחלטות האמורות עוסקות, 

בין היתר, במכסות לייצור חשמל מאªרגיה מתחדשת, בתעריפים שישולמו ליצרªי החשמל וביתר 

. לפיכך, להוראות הרגולציה התªאים בהם ªדרש יזם לעמוד על מªת להקים מערכת לייצור חשמל

  ישªה השפעה ישירה על יכולת הקמת פרויקטים כמו גם על היקפי ורווחיות הפעילות בתחום.

בהתאם להוראות הדין, על יצרן חשמל פרטי לקבל, טרם הקמת הפרוייקט, היתרים ואישורים 

  וד.מסוגים שוªים, בין היתר, מרשויות התכªון, כגון שיªויי תב״ע, היתרי בªיה וע

וואט, כפופה לקבלת -מגה 16כמו כן, הקמה והחזקה של מערכת לייצור חשמל בהספק העולה על 

תªאים וªהלים (. קבלת רישיון כאמור כפופה לעמידה בהוראות תקªות משק החשמל 6רישיון

-, לרבות מתן פרטים בªוגע לבעלי המערכת, אי1997-למתן רשיון וחובת בעל רישיון), תשª״ח

                                                           
 
 
 גבוה.  כדוגמת הסרת חסמים ביחס לרשת ההולכה, דבר המאפשר חיבור מתקªי ייצור חשמל באªרגיה מתחדשת במתח 4
בהשקעות ברשת  , חיבור מערכות לרשת החשמל מותªה, בין היתר, במקום פªוי עבורם ברשת החשמל. לªוכח חסרדוח זהלמועד  5

יצרªי חשמל (לרבות מתקªי אªרגיה מתחדשת), מתקבלת מחברת החשמל תשובת מחלק החשמל, לעיתים, באזור בו פועלים מספר 
חיובית מוגבלת או תשובת מחלק שלילית, אשר מגבילה או איªה מאפשרת את חיבור המתקן, מאחר שהרשת באזור בו מעוªייªים 

  לחבר את המערכת ªמצאת בתפוסה מלאה.
 לחוק משק החשמל. 3בהתאם להוראות סעיף  6
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פירוק מרצון, היעדר הרשעה של החברה, ªושאי המשרה -ªכסים, מפרק או החלטה עלמיªוי כוªס 

לפחות  20%של לת העמדת הון עצמי בשיעור ובה ובעליה בעבירה שיש עימה קלון הוכחת יכ

ערבות בªקאית למשך  -ולגבי שותפות, אגש״ח או חברה ללא הון מªיות (מעלות הקמת המערכת 

  משוויה של המערכת) וכיוצ״ב. 20%-א יפחת מכל תקופת הרשיון, בשיעור של

  בªוסף, יצרן חשמל פרטי ªדרש לעמוד בהוראות חוק שוªות בתחום ההגªה והשמירה על הסביבה.

מערכות לייצור חשמל, עשויה או  לפיכך, לשיªוי בהוראות החוק והרגולציה הרלווªטיים להקמת

  ברה.להיות השפעה מהותית על פעילות הח ,לפי העªיין)( עלולה

, משרד האªרגיה, בשיתוף עם מªהל התכªון, מקדם 7בהקשר זה יצויין, כי בהתאם לפרסומיו

), שמטרותיה העיקריות היªן 41תמ״א (תכªית מתאר ארצית כוללת לתשתיות משק החשמל 

סימון שטחים ייעודיים שישמשו אתרים לייצור חשמל מאªרגיות מתחדשות, ויצירת מסגרת 

פי פרסומי -ולאגירת חשמל ממקורות מגווªים ובטכªולוגיות שוªות. על תכªוªית אחידה לייצור

משרד האªרגיה, תוכªית זו תהווה בסיס למתן מעªה תכªוªי לביקושי האªרגיה הצפויים בשªים 

, תוך התייחסות לתמהיל מקורות האªרגיה, מגוון אמצעי הייצור, והבטחת יתירות 2050-ו 2030

זו תאושר בהתאם לטיוטה העדכªית, היא עשויה להקל, לפשט  . ככל שתוכªית8ואמיªות בהספקה

  וליצור וודאות ביחס לתהליכי התכªון של מערכות לייצור חשמל.

על הקמת מערכות לייצור חשמל  41בדבר השפעת תמ״א  קבוצת האªרגיהיודגש, כי הערכות 

גורמים שאיªם היªן בגדר מידע צופה פªי עתיד, כהגדרת מוªח זה בחוק ªיירות ערך, התלוי ב

בשליטת החברה, לרבות כי התוכªית תקל על האישורים והתªאים הªדרשים להקמת מערכות 

  .לייצור חשמל

, וכן כאמור ידי יצרªי חשמל פרטיים מוסדרת בחוק משק החשמל-פעילות ייצור החשמל על

בתקªות, הוראות והחלטות רשות החשמל. הסדרות אלו קובעות את כמות החשמל שייצרªים 

פרטיים רשאים לייצר, הליכי הקמת המערכות, האופן בו ªיתן להתחרות על זכיה במכסות 

האמורות, התעריף לו יהיו זכאים הזוכים, ויתר התªאים שעל הזוכים לעמוד בהם לצורך קבלת 

עשויה  . בªוסף, הקמת מערכות סולאריות9אישור הפעלה מסחרית או רישיון יצור והספקה

לקבלת אישורים מגופים סוג והספק המערכת הסולארית המתוכªªת) (בהתאם לכפופה  להיות

  כגון רשויות מקומיות, גופי תכªון ובªיה ומשרדי ממשלה שוªים). (רגולטוריים ומוסדות שוªים 

  

להלן תתוארªה ההסדרות השוªות החלות ביחס למתקªים השוªים, ואופן קביעת התערפים 

  :10פי כל הסדרה-המשולמים על

  סות הליכים תחרותיים ("אסדרת הליכים תחרותיים")הסדרות מבוס

                                                           
 
 
   .www.gov.il/he/departments/publications/reports/tama41 :ראו 7
  .2019מצדמבר  41ראו טיוטת תמ״א 8
וואט, -מגה 16על בהתאם להוראות חוק משק החשמל, ייצור חשמל המיועד למכירה לאחר, וכן ייצור חשמל בהספק העולה  9

וואט, מחייבים קבלת רישיון עסק. יצויין -מגה 5כפופים לקבלת רישיון ייצור ורישיון הספקה. כמו כן, מתקªים בהספק העולה על 
-מגה 16אגירת חשמל באמצעות מתקן אגירה בהספק מותקן שאיªו עולה על  30.4.2020כי בהתאם להחלטת רשות החשמל מיום 

  יון אגירה.וואט פטורה מקבלת ריש
יצויין,כי בהתאם להחלטות רשות החשמל ªיתן להקים במקום צרכªות אחד מערכות מסוגים שוªים, בתªאים כפי שªקבעו  10

  בהחלטות הרשות.
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, חלה בישראל הסדרה המבוססת על מכסות תעריף, לפיה ªקבע תעריף קבוע 2016עד לשªת 

שªה ממועד תחילת ההפעלה המסחרית של  20צמוד למדד המחירים לצרכן), לתקופה של (

יתה תלויה בעמידה המערכת, כאשר התעריף השתªה ממכסה למכסה. הזכיה בתעריף המובטח ה

  באבªי דרך שªקבעו במסגרת ההסדרה, על בסיס כל הקודם זוכה׳.

וולטאיים, בין היתר, מכוח הסדרת ׳הליכים -, ªיתן להקים מתקªים פוטו2017החל משªת 

תחרותיים לקביעת תעריף לייצור חשמל׳, מכוחה מפרסמת רשות החשמל, מעת לעת, הליכים 

  לטאיים במתח עליון, במתח גבוה ובמתח ªמוך.וו-תחרותיים להקמת מתקªים פוטו

וולטאיות המתחברות לרשת החלוקה (מערכות מתח -הסדרה למערכות ייצור חשמל פוטו

  גבוה)

במסגרת ההליך התחרותי למערכות קרקעיות, רשות החשמל מבקשת לקבל הצעות להקמת 

שמציעים את מערכות בהספק כולל שªקבע במסמכי ההליך התחרותי, כאשר הזוכים הם אלו 

. תעריף החשמל ªקבע בשיטת ׳מחיר אחיד שªי׳ 11התעריף הªמוך ביותר לכל קוט״ש מיוצר

)clearing price לפיו משולם לכל המציעים שזכו בהליך התחרותי תעריף אחיד בגובה ההצעה ,(

"). מציע רשאי להגיש יותר מהצעה התעריף הזוכהלהלן: "(זכתה במכרז  לאהªמוכה ביותר אשר 

בהליך, ובלבד שסך ההספק שיציע לא יעלה על הכמות המקסימאלית המוגדרת במסמכי אחת 

ההליך התחרותי. המציעים איªם מחוייבים לפרט את הפרויקטים ªשוא הצעתם אולם הם 

אחראים להקמת מערכות בהספק הכולל בו זכו בהתאם למועדים הקבועים בהליך התחרותי. 

ים ממועד ההפעלה המסחרית, כשהוא צמוד לªוסחת שª 23התעריף הזוכה משולם לתקופה של 

  הצמדה המבוססת על פרמטרים לבחירת המציע.

 -ש״ח לכל קילו 100כתªאי סף להגשת ההצעה, ªדרש כל מציע להפקיד ערבות הצעה בסך של 

  וואט.-ש״ח לכל קילו 300וואט מוצע, אשר מוחלפת, כתלות בזכיה, בערבות הקמה בסך של 

ªכרון של המערכות לייצור חשמל ביחס לכל המכסה בה זכה בהליך על הזוכה להגיע לס

המצאת -"). איהמועד המחייבלהלן בסעיף זה: "(חודשים ממועד הזכיה  21תי, בתוך התחרו

ערבות הקמה, מזכה את רשות החשמל לחלט את ערבות ההצעה. כמו כן, עיכוב בהגעה להפעלה 

קמה, באופן יחסי, עד לחילוטה המוחלט מסחרית, מזכה את רשות החשמל לחלט את ערבות הה

"). לרשות החשמל המועד המחייב המירביבתום התקופה שªקבעה בהליך התחרותי (להלן: "

  סמכות לשªות את תªאי הההליכים התחרותיים, כפי שאלה מפורסמים מעת לעת.

פורסמו ארבעה הליכים תחרותיים מכוח הסדרה זו.  הדוחעד למועד למיטב ידיעת החברה, 

, 2020בפברואר  1, החל מיום ª201912וסף, בהתאם להודעת רשות החשמל מחודש דצמבר ב

למתקªים קרקעיים,  413 'מסבהליך תחרותי  יזמים רשאים להקים מערכות ªוספות שלא זכו

אג׳  17.62 -מהתעריף שªקבע בהליך התחרותי (דהייªו  2%-ללא הליך תחרותי, בתעריף הªמוך ב

                                                           
 
 

להערכתם בªוגע  ידי המציעים השוªים בהתאם-יצויין, כי ההליכים התחרותיים איªם קובעים מחיר מיªימום. המחיר ªקבע על 11
  ות והרווח הצפוי מהם.לעלות הקמת המערכ

זכאות לתעריף  קביעת תעריף ותªאי -) 57204( 4, החלטה מס׳ 23.12.2019מיום  572ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  12
וולטאים על גבי גגות ומאגרי מים שאיªם ªכללים במכסה הזוכה בהליכים תחרותיים וכן החלטת רשות החשמל -למתקªים פוטו

בעªיין הארכת  57702תיקון החלטה מס׳  - 57809תיקון החלטה מס׳  - 57809, החלטה מס׳ 30.4.2020מיום  578מישיבה מב׳ 
 המועדים בהליכים התחרותיים ובאסדרות לייצור חשמל באªרגיה מתחדשת.

 .11"ש ה ראו 13
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ביוªי  30וואט, או שיירשמו עד ליום -מגה 300לקוט״ש), ביחס למערכות בהיקף כולל של עד 

כªות , לפי המוקדם, בתªאי שהמערכות המוקמות מכוח החלטה זו יגיעו לסטאטוס של מו2020

(מועד מחייב מרבי, בכפוף לחילוט  2021ביולי  30או ליום  2021במרץ  31לסיªכרון עד ליום 

  ערבויות כאמור בהוראות ההסדרה).

, בהצעה להקמת מערכות 1להב אªרגיה זכתה, במסגרת הליך תחרותי מס' יצוין כי בעªיין זה, 

-מל בטכªולוגיה פוטולצורך קביעת תעריף להקמת מתקªים לייצור חש, MW 5בהספק של 

  .יחוברו למתח גבוה ולמתח ªמוך אשרשימוש -וולטאית במתקªים בדו

 וולטאיות המתחברות לרשת ההולכה ("הליך תחרותי-הסדרה למערכות לייצור חשמל פוטו

  14מתח עליון")

במסגרת ההליך התחרותי למתח עליון, רשות החשמל מבקשת לקבל הצעות להקמת מערכות 

במסמכי ההליך התחרותי, כאשר הזוכים הם אלו שמציעים את התעריף  בהספק כולל שªקבע

הªמוך ביותר לכל קוט"ש מיוצר, תוך מתן עדיפות להצעות שיש להן תוכªית מאושרת לחיבור 

פי תªאי ההסדרה, לזוכים ªשמר מקום ברשת החשמל החל -הפרויקט לרשת ההולכה. כמו כן, על

  ממועד ההכרזה על הזכיה.

כל זוכה היªו בהתאם לגובה הצעתו, צמוד לªוסחת הצמדה מבוססת פרמטרים התעריף ªקבע ל

חודשים  11-שªים ו 24שªים ממועד ההפעלה המסחרית, או  23לפי בחירת המציע, ומשולם במשך 

ממועד חתימת עסקת הקרקע בין הזוכה לבין רשות מקרקעי ישראל, לפי המוקדם מביªיהם. 

 -ש״ח לכל קילו 100יע להפקיד ערבות הצעה בסך של כתªאי סף להגשת ההצעה, ªדרש כל מצ

וואט. על -ש״ח לכל קילו 300וואט מוצע, אשר מוחלפת, כתלות בזכיה, בערבות הקמה בסך של 

חודשים ממועד הזכיה  36זכה בתוך הזוכה להגיע להפעלה מסחרית ביחס לכל ההספק שבו 

מזכה את רשות החשמל לחלט  המצאת ערבות הקמה,-"). איהמועד המחייבלהלן בסעיף זה: "(

את ערבות ההצעה. כמו כן, עיכוב בהגעה להפעלה מסחרית, מזכה את רשות החשמל לחלט את 

  ערבות ההקמה באופן יחסי עד לחילוטה המוחלט המועד הקבוע בהליך התחרותי.

בשוªה מההליכים התחרותיים להקמת מערכות קרקעיות, הצעות המוגשות במסגרת הליך זה 

עות להקמת מערכות באתרים ספציפיים המפורטים במסמכי הההליך התחרותי, כוללות הצ

 -מגה 16וואט למתקן. בהתאם, הקמת מערכות בהספק העולה על -מגה 10-בהספק שלא יפחת מ

  .לעילזה  5.5.3בסעיף וואט כפופה לעמידה בתªאים הªדרשים לקבלת רישיון ייצור כמפורט 

וולטאיות במתקªי גגות ומאגרים ("מערכות גגות -הסדרה למערכות לייצור חשמל פוטו

 15״אסדרת גגות ומאגרים", בהתאמה)-ומאגרים" ו

, 17או מאגרים 16מבªיםוולטאיות המוקמות על גבי גגות -במסגרת הליך תחרותי למערכות פוטו

רשות החשמל מבקשת לקבל הצעות להקמת מערכות בהספק כולל שªקבע במסמכי הההליך 

                                                           
 
 
לקביעת תעריף  עקרוªות להליך תחרותי -) 1188( 2, החלטה מס׳ 27.9.2017מיום  525ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  14

 וולטאית למתקªים המחוברים למתח עליון.-לייצור חשמל בטכªולוגיה פוטו
לקביעת תעריף  להליך תחרותי עקרוªות -) 1248( 10, החלטה מס׳ 22.3.2018מיום  538ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  15

  וולטאית למתקªי גגות.-לייצור חשמל בטכªולוגיה פוטו
" משמעו גג" כהגדרת המוªח בªיין בחוק התכªון והבªיה, לרבות חוות אחסון דלקים וחªיון בשטח פתוח שªבªו כדין; -״ מבªה״ 16
 כיסוי עליון או כיסוי צף, כיסוי צדדי או דופן. -

 ר מים, בריכת דגים או מאגר מי קולחין שהוקמו כדיןמאג -" משמעו מאגר" 17
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התחרותי. בדומה להסדרה של מערכות קרקעיות, המציעים מתחרים על התעריף הªמוך ביותר 

 clearingקוט״ש מיוצר, כאשר התעריף בהליך התחרותי ªקבע בשיטת ׳מחיר אחיד שªי׳ (  1-ל

price( )" :ם מחוייבים לפרט את הפרויקטים התעריף הזוכהלהלןªבהסדרה זו, המציעים אי .("

ªשוא הצעתם, אולם הם אחראים להקמת מערכות בהספק הכולל בו זכו בהתאם למועדים 

שªים ממועד ההפעלה  25הקבועים בהליך התחרותי. התעריף הזוכה משולם לתקופה של 

  מבוססת על פרמטרים לבחירת המציע.המסחרית, כשהוא צמוד לªוסחת הצמדה ה

וואט -ש״ח לכל קילו 50כתªאי סף להגשת ההצעה, ªדרש כל מציע להפקיד ערבות הצעה בסך של 

וואט. על הזוכה להגיע לסªכרון -ש"ח לכל קילו 150מוצע, אשר מוחלפת בערבות הקמה בסך של 

ידי -תי המפורסם עלפי לוחות הזמªים המחייבים המופיעים בכל הליך תחרו-של המערכות על

המצאת ערבות הקמה וכן עיכוב בהגעה -רשות החשמל, לרבות פרסומים על הארכות מועדים. אי

ולגבי (לסªכרון, מזכים את רשות החשמל לחלט את ערבות ההצעה וערבות ההקמה, לפי העªיין 

ייב פי תªאי ההליך התחרותי, במועד המח-ערבות ההקמה, באופן יחסי עד לחילוטה המוחלט על

  המירבי).

הסדרה זו מאפשרת למציעים להחליט, עד למועד ההתקשרות עם חח״י, האם שיטת 

אשר ªמכר במלואו לחח״י; התחשבªות (ל המיוצר במערכת ההתחשבªות היªה בגין החשמ

בשיטת תשלום ייצור) או בגין החשמל שªמכר לחח״י, כאשר ביתרת החשמל ªעשה שימוש עצמי 

עבור הזרמה לרשת). כמו כן, בגין החשמל שªצרך בשימוש עצמי, התחשבªות בשיטת תשלום (

  .ª18דרש המציע לשלם לחח״י עלויות מערכתיות

הליכים תחרותיים לגגות ומאגרים. בªוסף,  שªיפורסמו  דוח זהעד למועד החברה, למיטב ידיעת 

, יזמים 2020בפברואר  1, החל מיום 2019 בהתאם להחלטת רשות החשמל מחודש דצמבר

למתקªי גגות ומאגרים, ללא  219ים להקים מערכות ªוספות שלא זכו בהליך תחרותי מס׳ רשא

אג׳  22.61 -דהייªו (הליך התחרותי מהתעריף שªקבע ב 2%-ף הªמוך בהליך תחרותי, בתערי

ביוªי  30וואט או שיירשמו עד ליום -מגה 300לקוט״ש), וזאת ביחס למערכות בהיקף כולל של עד 

או ליום  2021מרץ ב 31שהמערכות יגיעו לסטאטוס של מוכªות לסיªכרון עד ליום , בתªאי 2020

  מועד מחייב מרבי, בכפוף לחילוט ערבויות כאמור בהוראות ההסדרה).( 2021ביולי  30

מגה וואט מחברת ע.י. ªופר אªרג'י בע"מ  15 -בעªיין זה, יצוין כי החברה רכשה מכסה של כ

ורך קביעת תעריף להקמת מתקªים לייצור חשמל בטכªולוגיה לצ 3 'מס תחרותיבמסגרת הליך 

  .וולטאית במתקªי גגות שיחוברו למתח גבוה ולמתח ªמוך-פוטו

 הסדרות מבוססות מכסות עם תעריף קבוע ("אסדרת תעריף" או "הסדר תעריפי")

 20ברירת מחדל אסדרת

ם בחצריו פרסמה רשות החשמל הסדרה צרכªית המאפשרת לצרכן להקי 2018בחודש מרץ 

וולטאית לצריכה עצמית, המתחברת לרשת החלוקה, ולמכור לחח״י את עודפי -מערכת פוטו

                                                           
 
 
  עלויות מערכתיות היªן תשלומים לחח״י בגין שירותי המסופקים על ידו בתוקף תפקידו כמªהל המערכת.18
 לעיל. 14"ש ה ראו 19
וולטאית -פוטו ייצור חשמל בטכªולוגיה -) 1247( 9, החלטה מס׳ 22.3.2018מיום  538ראו החלטת רשות החשמל מישיבה מס׳  20

 ברירת מחדל. -במקום צרכªות 
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  ידיו.-החשמל שלא ªצרכו על

ידי רשות -התעריף שמשולם לצרכן בגין מכירת החשמל לחח״י, ªקבע ומתעדכן מעת לעת על

מהתעריפים  החשמל, כאשר מתודולוגיית העדכון מביאה בחשבון את הצורך לקבוע תעריף ªמוך

שªקבעים בהליכים התחרותיים, על מªת ליצור תמריץ להשתתפות בהליכים התחרותיים. למועד 

. 2018אגורות לקוט״ש, צמוד למדד מרץ  16, התעריף המשולם מכוח הסדרה זו היªו הדוח

במקביל ªדרש בעל המערכת לשלם עלויות מערכתיות בגין החשמל שªצרך על ידו מהמערכת 

  לחח״י ותשלומים ªוספים למחלק החשמל.

ללא הגבלת מכסה. תחולת ההסדרה היªה  2020בדצמבר  31בתוקף עד ליום  הייתהההסדרה 

  .רשת החשמלשªים ממועד חיבור המערכת ל 23למשך 

  )AC(וואט -קילו  200אסדרה לייצור חשמל למערכות בהספק של עד 

וואט במסגרת -קילו 200מתאפשרת הקמת מערכות בהספק של  ,2019דצמבר חודש החל מ

אסדרה צרכªית (עד למועד זה התאפשרה הקמה בהספקים קטªים יותר). אסדרה זו מיועדת 

אסדרה זו מאפשרת לצרכן להחליט האם  ת מכסה.למתקªי גגות קטªים, בהליך קצר, וללא מגבל

שיטת ההתחשבªות היªה בגין החשמל המיוצר במערכת אשר ªמכר במלואו לחברת החשמל 

בשיטת תשלום ייצור, או בגין החשמל שªמכר לחברת החשמל כאשר ביתרת החשמל ªעשה 

רת החשמל התחשבªות עבור הזרמה למערכת), בגיªו גם ªדרש המציע לשלם לחב(שימוש עצמי 

  .עלויות מסוימות במªהל המערכת

 48התעריפים בגין מכירת חשמל המיוצר לפי אסדרה זו לחברת החשמל היªם הדוח, למועד 

 ורותאג 45-), וAC(וואט  -קילו 15לקוט״ש עבור מתקªים שהספקם איªו עולה על ורות אג

איªם צמודים למדד ). התעריפים AC(וואט -קילו 15לקוט״ש עבור מתקªים שהספקם עולה על 

  שªים ממועד חיבור המערכות לרשת החשמל. 25ותקפים למשך 

אגורות וכל  41וואט בתעריף של -קילו ª ,100יתן להקים מערכת של 2020בדצמבר  31לאחר 

  אגורות). 22.6תעריף ממוצע בסך הכל של (וואט יהיה בתעריף פוחת -קילו 630הספק ªוסף עד 

  )AC(וואט -קילו 50ועד  15בהספק שבין אסדרה לייצור חשמל למערכות 

), AC(וואט -קילו 60קיימות אסדרות צרכªיות עם תעריפי הזªה למערכות בהספקים של עד 

כאשר גובה התעריף לכל מערכת היªו בהתאם למועד הכªיסה לאסדרה, בתעריפים שªעים בין 

  ש״ח לקוט״ש 2.2ש״ח לבין  1.6

  מכרזים ייעודיים

המפורטות לעיל, מתפרסמים מעת לעת מכרזים ייעודיים להקמת מערכות פוטו בªוסף להסדרות 

וולטאיות לייצור חשמל עבור ממשלת ישראל. תªאי המכרזים שוªים זה מזה. בחלק מהמכרזים 

המכרז ªעשה ביחס למחיר עלות הקרקע עליה יותקªו המתקªים, תוך הבטחת תעריף קבוע 

ועמדת הקרקע לשימוש הזוכים ללא תמורה, כאשר לזוכים במכרז, ואילו במכרזים אחרים מ

פרסם משרד  2020ביªואר  22המכרז במקרה זה הוא על התעריף המוצע. כך לדוגמא, ביום 

 וואט בשיטת-מגה 300וולטאית בהיקף של עד -האוצר החשב הכללי, מכרז להקמת מערכת פוטו

PPP.  

  וברווחיותו הסולארית האªרגיה בתחום הפעילות בהיקף שיªויים . 5.5.4
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הגברת מודעות הציבור לצורך באיתור מקורות  עקב, ישראל לרבות, העולם מדיªות בקרב, ככלל

אªרגיה ªוספים וחלופיים וכן צמצום התלות במקורות אªרגיה מתכלים (כגון ªפט, פחם וגז), 

ת " אשר לה יתרוªות רבים, ולאªרגיה הסולארית בפרט. יתרוªוירוקה אªרגיה"ל הדרישה גוברת

, לצד הדלקיםוחסיªות מפªי עליית מחירי  הדלקיםאלה כוללים עצמאות אªרגטית, גיוון סל 

מªיעת תחלואה ומוות, הגªה ושיפור איכות האוויר, הקרקע, הים ומאגרי מי התהום, יצירת 

 במדיªותמקומות תעסוקה, העצמת אזורי הפריפריה ותרומה לצמיחה כלכלית בטווח הארוך. 

, ממשלה החלטות הכוללת, בªושא העוסקת רגולציה קיימת ישראל מדיªתב זה ובכלל שוªות

 חברת של אישורים וכן ובªיה תכªון וגופי מקומיות רשויות של החלטות, רשות החשמל החלטות

  . החשמל

 והן בהיקפה הן ,הפעילות על משפיעה התחום על החלה) השוªים בתחומים( הרגולציה

 תעריפיים רישיוªות לקבל הקיים הרגולטורי בצורך היא הפעילות היקף על ההשפעה. ברווחיותה

 וההיתרים הרישיוªות. המתקªים של הקמתם לצורך תעריפיות הסדרות או/ו החשמל מרשות

 השימוש על מתחרים רבים גופים כאשר מראש מוגדר בהיקף למכסות בכפוף ªיתªים הªדרשים

מהפחתה, מעת  כתוצאה היªההפעילות  בתחום הרווחיות עלהרגולציה  השפעת. מכסות באותן

 שבהם שוªים ותªאים דרישות קביעת ועל, חשמל קילוואט בגין המשולמים התעריפיםלעת, של 

  .לעמוד ויצרªים יזמים ªדרשים

 של בעלויות שיªויים היªו בתחום והרווחיות הפעילות היקף על המשפיע ªוסף משמעותי גורם

 אªרגיה"ל בדרישה מהגידול כתוצאה. וולטאים הפוטו המתקªים להקמת הªדרשים הרכיבים

 עלויות הקטªת המאפשר באופן ומשתכללת הולכת והממירים הפªלים ייצור תעשיית" ירוקה

 הפוטו הטכªולוגיה על מבוסס הסולארית האªרגיה פעילות תחום, לעיל כאמור. בתפוקה וגידול

 ועוברת, בעולם שוªים באזורים שªים עשרות מזה בשימוש הªמצאת טכªולוגיה שהיªה, וולטאית

 של הפªים שטח ªיצול יכולת את להגדיל מªת על תמידיים פיתוח ומאמצי שיפור תהליכי

 זו בטכªולוגיה משמעותיים טכªולוגיים וחידושים שיפורים. יעילותם ואת הסולארים הקולטים

 פוטו המתקªים את לייעלקבוצת האªרגיה  של יכולתה על משמעותי באופן להשפיע עשויים

  .רווחיותם את ולהגדיל לרשותה שעומדים וולטאים

יודגש, כי הערכות החברה בדבר רווחיות תחום הפעילות היªו בגדר מידע צופה פªי עתיד, 

כהגדרת מוªח זה בחוק ªיירות ערך, התלוי בגורמים שאיªם בשליטת החברה, ובפרט כי לא 

שמל לעומת שיעור הירידה בעלויות הקמת יחול שיªוי מהותי בשיעורי הירידה בתעריפי הח

  כאמור. וולטאיות-המערכות הפוטו

 בהיקף הפעילות ורווחיותו שיªויים . 5.5.5

משק החשמל בישראל הפך בשªים האחרוªות ממשק ריכוזי של יצרן חשמל בלעדי ומרכזי 

, למשק תחרותי, הכולל מגוון יצרªים. כאמור לעיל, במהלך השªים )חח"י(בשליטת המדיªה 

האחרוªות פועלות הרשויות בישראל באופן איªטªסיבי להגדלת כמויות החשמל המיוצר 

וולטאית, באמצעות הקלות ברגולציה, הגדלת -מאªרגיה מתחדשת, ובעיקר מאªרגיה פוטו

  לעיל.  5.5.3. לפרטים ראו המכסות להקמת מתקªים מבוססי אªרגיה מתחדשת וכיוצ"ב

להתקשר עם קיבוצים בהסכמים להקמת לפעול על מªת ממשיכות קבוצת האªרגיה חברות 

מיזמים משותפים לייצור חשמל, וממשיכות בקידום וביצוע מיזמים בהם התקשרו בעבר. באשר 
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לשיעורי הרווחיות בתחום, השªים האחרוªות מאופייªות, מחד, בהפחתה מדורגת של התמריצים 

גם בירידה משמעותית ובירידה בתעריפי החשמל, אך מאידך,  )תעריפים לקוט"ש מיוצר(ליזמים 

  . וולטאיים-בעלויות הקמת המתקªים הפוטו

החלה מלחמה בין רוסיה ואוקראיªה. בהיבט  2022פברואר חודש במהלך בעªיין זה, יצוין כי 

-30%-מהווה רוסיה ספק עיקרי של גז טבעי אירופה, ומספקת על פי הערכות שוªות כ האªרגיה,

בהזרמת הגז הרוסי אוקראיªה עלולה לפגוע -רוסיה . מלחמתמסך הגז הטבעי ביבשת כולה  40%

 ללהיות בעוצפוי התאמות מהירות מצד האיחוד האירופאי דבר אשר עלול לדרוש לאירופה, 

יצוין כי ªכון למועד זה,  השפעה מהותיות על מחירי האªרגיה והחשמל באירופה ובעולם כולו.

משך המלחמה בין רוסיה לאוקראיªה איªו וודאי וכך גם השלכות המלחמה כאמור על על 

מעבר למשבר ההומªיטרי בקרב האוכלוסייה השווקים בעולם ועל שוק האªרגיה בפרט. 

על הכלכלות העולמיות, לרבות תוך יצרת תªודתיות גבוהה  האוקראיªית, המלחמה משפיע

, ולמועד זה לא ªיתן להעריך את היקף העולמיות וכן עליה חדה במחירי הªפט והאªרגיה בבורסות

 .ההשפעות כאמור על קבוצת האªרגיה בטווח הביªוªי והארוך

  שלו הלקוחות במאפייªי שיªויים או, האªרגיה תחום של בשווקים התפתחויות . 5.5.6

 מכסות של קיומן, הרלווªטית ברגולציה תלוי האªרגיה הסולארית בתחום ההתפתחות עיקר

 החשמל מכירת תעריפי , פרסום מכרזים ואסדרות וקביעתהחשמל רשות ידי על הªקבעות ייצור

 החל הבªיה תכªון גופי ובמדיªיות בדין התחום התפתחות תלויה, כן כמו .החשמל לחברת

 .המקומיות הרשויות של והבªיה התכªון ועדות ועד ארציות מתאר מתוכªיות

הממשלה המוצהרת בשªים האחרוªות, היªה לקדם ולעודד ייצור חשמל ממקורות  מדיªיות

כך למשל קבעה הממשלה יעדים לפיהם ייצור חשמל מאªרגיה מתחדשת  דשת.אªרגיה מתח

מכלל צריכת החשמל  30%, ועל לפחות 2025מכלל צריכת החשמל בשªת  13%יעמוד על לפחות 

  צפויה להביא להשקעות משמעותיות בתחום. להערכת החברה, מדיªיות זו . 203021בשªת 

התקבל תיקון לחוק משק החשמל שתכליתו  2017ביולי  25במסגרת המדיªיות כאמור, ביום 

קידום תכªית עבודה רב שªתית והקמת ועדה בין משרדית לעªיין ייצור חשמל מאªרגיה 

וד ביעדי מתחדשת. במסגרת התיקון לחוק ªקבעו הפעולות הªדרשות לביצוע על מªת לעמ

הממשלה שתוארו לייצור חשמל מאªרגיה מתחדשת. כמו כן, הוצע להקים ועדה בין משרדית 

שתפקידה לקדם ייצור חשמל מאªרגיה מתחדשת בהתאם ליעדים כאמור, ובכלל זה להמליץ על 

כתוצאה מהמדיªיות האמורה, יצאו לשוק מכסות חדשות . דרכים לצמצום החסמים בתחום

  ליון. במתח ªמוך, גבוה וע

  הפעילות תחום על מהותית להשפיע כדי בהם שיש טכªולוגיים שיªויים . 5.5.7

תפוקת החשמל ממתקªים . שוªיםשיªויים טכªולוגים תחום הפעילות מושפע, בין היתר, מ

וולטאית תלויה באופן ישיר בתªאי קריªת השמש. לפיכך, ªדרשות -המוקמים בטכªולוגיה פוטו

טכªולוגיות משלימות למערכות אלו, על מªת שאלו יוכלו לספק ולגבות את רשת החשמל בזמªים 

                                                           
 
 
 ):2018(אוקטובר  2030יעדי משק האªרגיה לשªת  21
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מא: לדוג(בהם משאבי הטבע איªם זמיªים או איªם מספקים את כמות החשמל הªדרשת לרשת 

, אשר יגבו את הרשת בלילות ובתקופות 22יש צורך בטכªולוגיות אגירה ובתחªות כוח "פיקריות"

  בהן חלה ירידה בקריªת השמש).

להערכת החברה, האתגר המרכזי העומד בפªי תעשיית הפקת החשמל מאªרגיה מתחדשת, בדגש 

יב, גם בעת שיªויים וולטאיים, היªו הפיכת המערכת למקור אªרגיה קבוע ויצ-על מתקªים פוטו

או החשמל שייוצר באמצעותם) יספקו חשמל בהתאם לביקוש (באקלים, באופן שמתקªים אלו 

דבר אשר יהפוך את אמיªות אספקת החשמל לגבוהה (ולא על בסיס זמיªות מקור האªרגיה 

יותר). כדי להפוך את הטכªולוגיות ליצור חשמל מאªרגיה מתחדשת לזמיªות וכלכליות יותר, יש 

צורך במציאת פתרוªות טכªולוגיים חדשים, כגון: פיתוח יכולת אגירת חשמל, שתאפשר מתן 

  מעªה לצריכת החשמל בשעות הערב, רציפות ויציבות בהספקת חשמל ועוד.

האחרוªות מושקעים משאבים רבים על ידי יצרªי הקולטים, בªיסיון לייעל ולפתח את  בשªים

יאפשרו ייצור חשמל יעיל יותר מאªרגיה מתחדשת טכªולוגיית הקולטים הסולאריים, כך ש

המאפשרים לייצר תפוקה גבוהה  Bifacialפאªלים סולאריים בטכªולוגיית  -בעלות דומה, כגון 

  יותר על פªי שטח דומה, בטווח משתªה כתלות בסוג הקרקע או הגג עליו מותקªות המערכות.

בפיתוח מוצרים לשטיפה אוטומטית של בªוסף, למיטב ידיעת החברה, חברות רבות משקיעות 

הקולטים והמערכות. שילוב מערכות אלה, עשוי להפחית את עלויות תחזוקת המתקªים ולהגדיל 

  את תפוקתם.

וולטאיים. מדובר -ציריות למתקªים פוטו -פיתוח טכªולוגי ªוסף, היªו מערכות עקיבה חד

-מאפשרות למתקªים הפוטובמערכות הªעות על גבי ציר, עוקבות אחר קריªת השמש וכך 

, טרם התקבלה כל החלטה דוח זהוולטאים לייצר כמות גדולה יותר של חשמל. יצויין כי למועד 

  בעªיין ואין כל וודאות בדבר התקªות מערכות אלו בפרויקטים עתידיים של חברות הקבוצה. 

ריצות דרך להערכת החברה, השלמת פיתוח הפתרוªות הטכªולוגיים המפורטים לעיל, כמו גם פ

טכªולוגיות אחרות שיביאו לכך שªיתן יהיה להגדיל את היקף הייצור לשעה ולמ״ר, יקלו על 

הקמת מערכות לייצור חשמל באªרגיה מתחדשת, ובהתאם עשויות לתרום באופן משמעותי 

  להתפתחות והתרחבות תחום הפעילות של החברה.

עו בעיקר על הכדאיות הכלכלית מטבע הדברים, פיתוחים טכªולוגיים, ככל שיושלמו, ישפי

 הדוח.בהקמת פרויקטים עתידיים, ופחות על הפרויקטים הקיימים והפעילים במועד 

  הקריטיים בתחום האªרגיה ושיªויים החלה בהםצלחה הה גורמי . 5.5.8

  היªם:  הסולארית האªרגיהקריטיים בתחום ההצלחה הגורמי  ,קבוצת האªרגיהרכת עלה

הכוללים בין היתר  וולטאים פוטו מתקªים הקמתל מתאימים ªכסים איתור יכולת . 5.5.8.1

עתודות קרקע, גגות,בריכות או מאגרי מים, בעלי כדאיות כלכלית והיתכªות הªדסית 

וסביבתית. בהקשר זה יצוין, כי לªוכח מגבלת הקרקעות הפªויות בישראל ומגבלת 

-רשת ההולכה, כמו גם העובדה כי לגורמים שוªים קיים ידע בהקמת מערכות פוטו

                                                           
 
 
יש חוסר  ), היªן תחªות כוח המופעלת בדרך כלל מספר קצר של שעות ביום, כאשרpeaking power plantsיות (תחªות פיקר 22

 התאמה בין הביקוש וההיצע הקיים בחשמל. 
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מדובר בגורם הצלחה קריטי בתחום הפעילות  קבוצת האªרגיהוולטאיות, להערכת 

 ; בישראל

ידע, מוªיטין וªיסיון בתחום, המאפשרים הקמת פרויקטים בסדרי הכולל  אªושי הון . 5.5.8.2

גודל משמעותיים, ואשר מסייעים לתכªון ªכון וכלכלי של הפרויקטים, באופן המאפשר 

תחרותי במכרזים המתפרסים בתחום הפעילות, להיות  -לגורם המחזיק בהם, מחד

מקצועיות ויעילות בתחום יים. כמו כן, לוודא כי הפרויקטים יהיו רווח -ומאידך

התכªון, הרכש וההקמה של מערכות לייצור חשמל, אשר יבטיחו את השלמת 

הפרויקטים במועדם ויבטיחו תפוקה מירבית של חשמל בהתאם לתªאי השטח, 

 תר האילוצים בכל פרויקט;הªתוªים הטכªיים וי

, לרבות הליכי תכªון סטטוטוריים מול הªדרשים הרגולטוריים האישורים השגת יכולת . 5.5.8.3

גורמים שוªים, כגון רשויות תכªון, משרדי ממשלה וכדומה, באופן שלא יעכב את 

 ; התקדמות הפרויקטים השוªים

ויכולת לגייס את המימון  פיªªסית יתªותאהמאפשרת  מימון ומקורות להון ªגישות . 5.5.8.4

 ; הªדרש, לצורך הקמת המערכות בעלות הון ªמוכה

 פרסום מכסות והליכים תחרותיים, על ידי הרגולטור והרשויות הרלווªטיות; . 5.5.8.5

תיאום בין משרדי  -תיאום בין הרשויות השוªות וצמצום חסמים בירוקרטים  . 5.5.8.6

אישורן דרוש  הממשלה, רשויות התכªון והרשויות המקומיות הרלווªטיות, אשר

 לצורך הקמת המערכת וחיבורה לרשת החשמל;

יכולות הקמה, רכש, תמחור במכרזים ועמידה בלוחות זמªים הªקבעים בהתאם  . 5.5.8.7

 להסדרות השוªות;

יכולת ªיטור ובקרה, בזמן אמת, ותחזוקה שוטפת ברמה גבוהה, לשם איתור ותיקון  . 5.5.8.8

ביצוע אופטימיזציה של מהיר של ליקויים ותקלות בביצועי מערכות הייצור, ולשם 

 הייצור במשך תקופת התפעול;

 .החשמל חברת של עתידיים למכרזים קרקעות צבר . 5.5.8.9

 מבªה התחרות בתחום הפעילות ושיªויים החלים בו . 5.5.9

  .להלן 5.11, ראו סעיף החברהלפירוט התחרות בתחום הפעילות של 

 הפעילות לתחום הגלם וחומרי הספקים במערך שיªויים . 5.5.10

 .להלן 5.15לפירוט ראו סעיף 

 מחסומי הכªיסה והיציאה העיקריים של תחום האªרגיה ושיªויים החלים בהם . 5.5.11

 העיקריים בתחום האªרגיה היªם כדלקמן: כªיסהה חסמילהערכת החברה,   .א

 וולטאיות, בשים לב -יכולות איתור וזיהוי מקרקעין המתאימים להקמת מערכות פוטו

 התקשרות יכולתולמכלול האילוצים והתªאים הרגולטוריים, התכªוªיים וההªדסיים, 

 מידת וכן, הªדרשים בהיקפים ומקרקעין מבªים שטחי על בעלות או/ו שכירות בהסכמי

 מגופי הªדרשים וההיתרים הרישיוªות האישורים בהשגת והיעילות הªיסיון, היכולת
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  ; וולטאיות פוטו מערכות להקים מªת על, הרלווªטיים הרגולציה

 גישותª קאיים מימון למקורותªים להקמת פרויקטים עבור ואחרים בªפוטו מתק 

 הªדרשות והערבויות החוזר ההון בדרישות עמידהצורך ל פיªªסית איתªותלצד  וולטאים

  .על פי שיטת המכרזים החדשה של רשות החשמל

 ותהªסית איתªªה אשר החשמל חברת של הפיªהמיוצר החשמל של העיקרי הצרכן הי. 

  ות החלות על תחום הפעילות ויכולתªהכרה ומומחיות בהוראות הרגולטוריות השו

עמידה בהן, בלוחות זמªים המאפשרים בªיית תוכªית עסקית ותחרותית לצורך השלמת 

התהליכים התכªוªיים והרגולטוריים הªדרשים לצורך הקמת פרויקט באופן מהיר  כל

 ויעיל, התמודדות וזכיה בהליכים תחרותיים בתעריף מובטח.

 .זכיה במכרזים המפורסמים במסגרת תחום הפעילות  

 והלת עלªות רשת החשמל המªיכולת חיבור המערכת לרשת החשמל. -ידי חח״י -זמי  

 אי הרשיון, כגון העדר עבר  -ן כפופה לקבלת רישיון ולגבי מערכות שהפעלתªעמידה בת

 פלילי, הוכחת יכולת העמדת הון עצמי וכיוצ״ב.

 :העיקריים בתחום האªרגיה היªם יציאהה חסמילהערכת החברה,   .ב

  יהיה , זה בתחום פעילותה את תפסיק והחברה במקרה שכן, טווח ארוכי שכירות חוזי

 להם צד היא אשר השכירות חוזי את ולהסב בפרויקטים החזקותיה את למכור עליה

  .מוגבלת להיות יכולה לעיתים אשר הסבה, שלישי לגורם

  אי הסףªמכירת הזכויות במערכת דורשת עמידתו של רוכש השליטה בפרויקטים בת

הרגולטוריים שªקבעו לרבות יכולת כלכלית, היעדר עבר פלילי, ªיסיון בתחום, מגבלות 

 ם עסקיים וכיוצ"ב.מכוח חוק הגבלי

  חילוט ערבויות עקב אי –ביחס לפרויקטים המוקמים במסגרת הליכים תחרותיים-

 השלמת הקמת המערכת.

 ושיªויים הפעילות תחום של העיקריים והיציאה הכªיסה מחסומי בדבר אמור לעיליצוין כי ה

, כפי שהם החברה, מתבסס בעיקרו על הערכות ואומדªים סובייקטיביים של בהם החלים

ידועים לה כיום. מבלי לגרוע מהאמור, כל ההªחות ו/או האומדªים ו/או הªתוªים המפורטים 

לעיל היªם בגדר תחזיות, הערכות ואומדªים ומהווים "מידע צופה פªי עתיד", כהגדרת מוªח 

זה בחוק ªיירות ערך, המבוססים בחלקם על פרסומים פומביים שוªים ובחלקם על הערכות 

דבר התפתחויות ואירועים עתידיים אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, איªו ודאי בהחברה 

. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש החברהואיªו בשליטתה של 

, כתוצאה מגורמים שוªים, וביªיהם שיªויים בסביבה החברהבאופן שוªה מכפי שהוערך על ידי 

ועל הסביבה העסקית  החברהורמי הסיכון המשפיעים על העסקית והתממשותם של איזה מג

 .בה היא פועלת

  בהם החלים והשיªויים הפעילות למוצרי תחליפים . 5.6

וולטאיים היªם מערכות לייצור -המקורות התחליפיים העיקריים לייצור חשמל ממתקªים פוטו

גז -סולריות, טורביªות רוח, מתקªי ביו-מערכות תרמו(חשמל מאªרגיות מתחדשות אחרות 

כגון גז טבעי, פחם, מזוט (וכיוצ״ב); מערכות לייצור חשמל המתבססות על דלקים פוסיליים 
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  וסולר); מערכות המבוססות על אªרגיה גרעיªית.

, היתרוªות המהותיים הטמוªים בייצור חשמל באמצעות אªרגיה מתחדשת בכלל, הדוחלמועד 

וולטאית בפרט, היªם העדר הפליטות של גזי חממה, בטיחות וקלות התפעול של -ה פוטוואªרגי

מתקªי האªרגיות המתחדשות )שעלותם ומורכבות הקמתם גם ªמוכה יותר, באופן מהותי, מאשר 

עלות ומורכבות הקמת תחªות כוח קוªבªציוªאליות). מªגד, ªיתן לייצר חשמל באמצעות מערכות 

ªיתן לשלב, במקרים בהם הרגולציה מאפשרת זאת, אם כי  ,שעות היוםוולטאיות רק ב-פוטו

 .המופקת במתקן, אשר יאפשרו אספקת חשמל רפיצה ויציבה ככל הªיתן פתרוªות לאגירת האªרגיה

 ושירותים מוצרים . 5.7

 שלבים לכמה ªחלק וולטאיים פוטו פרויקטיםעם  בקשר האªרגיה קבוצתאופן פעילותה של  . 5.7.1

 ): "המתקªים" -(בסעיף זה

 וולטאית פוטו מערכת תכªון לצורך ראשוªיות בדיקות, המתקן יוקם עליו השטח איתור  .א

 המתקªים יכולות מקסום לשם מדויקת מדידה ביצוע, המיועד השטח לתªאי מותאמתה

 ; המתקªים להתקªת המיועד השטח על רצויה לא להצללה לגרום העלולים גורמים ובדיקת

 החיבורו תוולטאי הפוטוהמערכת  של הקמתו לצורך מªוסה הקמה קבלן עם התקשרות  .ב

 ; החשמל לרשת

 .ליקויים תיקון לרבות המתקן של השוטפת החזקתו  .ג

 הרגולטורים והרישיוªות ההיתרים מלוא להשגתהיªה האחראית  האªרגיה קבוצת ,בªוסף  .ד

 לחברת וומכירת באמצעותו חשמל ייצור לצורך,  המתקן של הקמתו לצורךהªדרשים 

  .החשמל

 בין ªעה ההיתרים וקבלת הרישוי פעולות את הכוללת המתקªים של וההקמה הפיתוח תקופת . 5.7.2

 האישורים לקבלת בכפוף והכל, ביªוªיים למתקªים חודשים 25 -ל ועד קטªים למתקªים םיחודשי

 לאור. ידם על שייוצר החשמל ייצור בגין התעריף וקביעת הקמתם לשם הªדרשים הרגולטורים

 כגון רבים ממשתªים כתוצאה לפרויקט פרויקט בין ªיכרים הבדלים יתכªו, מתקן כל של ייחודו

 הªדרש האישור קבלת לצורך פעילות, הבªייה היתר קבלת ,החשמלזכיה במכרז של רשות 

 תשתית עבודות בביצוע, מתאימה חשמל תשתית של קיומה, ופתיחת תיק חיבור החשמל מחברת

  . הªדרש והציוד) שªדרש ככל(

ובייסוד תאגידים  שכירות בהסכמי האªרגיה קבוצת מתקשרת האמוריםהמתקªים  לטובת . 5.7.3

וקרקעות  גגות גבי על מתקªים להקמת ופועלתוקרקעות  ªכסים בעלי עם משותפים / שותפויות

 . ªכסים אותם של

  :שלהלן העיקריים בªושאים מתאפייªים אלה הסכמים, רוב פי על

 ;המתקªים יוקמו עליהם הªכסים הגדרת  .א

 ;המתקªים של והפעלתם הקמתם את שיאפשרו ותכªוªיים קªייªיים היבטיים הסדרת  .ב

 האישורים כל הושגו ולא במקרה סעדים לרבות( המתקªים להקמת הזמªים לוחות  .ג

 ;)חודשים 11 -שªים ו 24 של לתקופות(לרוב ( השכירות הסכם תקופת הסדרת), הרגולטורים

 השעבודים מימוש כי השעבודים מבעלי מכתבים קבלת או/ו הªכסים על שעבודים הסרת  .ד
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 ;השכירות הסכם פי על האªרגיה קבוצת לזכויות בכפוף יעשה

 והשגת בªכסיםמתקªים  הקמת היתכªות לבדיקות הªוגע בכל האªרגיה קבוצת אחריות  .ה

 ;המתקªים להקמת הªדרשים הרגולטורים האישורים

 ;החשמל לרשת םוחיבור המתקªים הקמת  .ו

 לרבות, למתקªים מימון בגורמי עמידה שיאפשר באופן, המשכירים התחייבויות הסדרת  .ז

 .רגולציהבהתאם ל החשמל חברת מול הסכמים על לחתימה המשכירים יבויותיהתח

 הסכמי תקופת כל לאורך החשמל חברת תקבולי לקבלת האªרגיה קבוצת זכויות הסדרת  .ח

 .השכירות

 .חשמל חברת לתקבולי הצמדה לרבות, תשלומם ומªגªון השכירות דמי  .ט

 .המתקªים תחזוקת אחריות הסדרת  .י

, ייעוד שיªוי בגין ובכלל זה מיסים והיטלים , מיסים לתשלומי הקשור בכל אחריות חלוקת  .יא

 .השבחה והיטל מקרקעין מיסוי, גגות שטחי חכירת, היוון דמי

 .המשכירים לבעלות עליהם המוקמים המתקªים והעברת הªכסים פיªוי מªגªון  .יב

 הזכויות בעלי לטובת השכירות הסכמי פי על ההתחייבויות להבטחת בטחוªות הגדרת  .יג

 .במקרקעין

 במסגרתו החשמל רשות מאת חשמל לייצור רישיון קבלת לאחר, למתקªים סדרותאה במסגרת . 5.7.4

 לתכªון מהוועדה מתאים היתר קבלת ולאחר חשמלה לחברת החשמל יימכר בו התעריף מקובע

 אחיד חוזה שהיªו, בהסכם החשמל חברת עם האªרגיה קבוצת מתקשרתהרלווªטית,  ובªיה

ל ש לתקופה המיוצר החשמל את החשמל חברת תרכוש פיו על, החשמל חברת ידי על המפורסם

 קבוצת התקשרות אודות ªוספים לפרטים. החשמל לרשת המתקן חיבור ממועד שªים 25-20

 .להלן 5.8.2 סעיף ראו, החשמל חברת עם האªרגיה

 המקומית מהוועדה מתאים היתר קבלת לאחר, הקטªים מהמתקªים לחלק סדרותאה במסגרת . 5.7.5

 חברת עם מתקשר, קטªים מתקªים מותקªים עליהם בªכסים החשמל מוªה בעלי, ובªיה לתכªון

 שוכרת האªרגיה קבוצת בהם במקרים כאשר, במערכת המיוצר החשמל לרכישת בהסכם חשמל

 חותמת, הªכס בעל של שמו על רשום ªשאר החשמל ומוªה הªכסים מבעלי הªכסים גגות את

 קבוצת לטובת במערכת המיוצר החשמל בגין התקבולים של זכות המחאת על חשמל חברת

 . חח"ית ההסכם של בעל הªכס על תקופמשך ל האªרגיה

 5.2 סעיפים ראו, יוזמת או הקימה האªרגיה קבוצת אשר הקיימים הפרויקטים אודות לפרטים . 5.7.6

 .לעיל 5.3-ו

  ולקוחות הכªסות פילוח . 5.8

 ,הסולארית האªרגיה בתחום בלבד אחד לקוח האªרגיה לקבוצת פרסום דוח זה,ªכון למועד  . 5.8.1

מתקªים הפוטו ר בהמיוצ החשמל את , בין במישרין ובין בעקיפין,תמוכר ול, החשמל חברת

  .השוªיםוולטאים 

  ביום שהסתיימה לשªה  
31.12.2021  

  ביום שהסתיימה לשªה
31.12.2020  

(באלפי  ההכªסות סכום
  7,267  11,223  "ח)ש

 סך מתוך ההכªסות שיעור
  4.1%  5.2%  (במאוחד) החברה הכªסות
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  החל מיום רכישת פעילות האªרגיהחלקה של החברה בקבוצת האªרגיה ההכªסות ªרשמו לפי * 

  תלות בחברת החשמל כלקוח. לקבוצת האªרגיה לאור האמור לעיל, 

  אופן ההתקשרות עם חברת חשמל . 5.8.2

, קבוצת האªרגיהבמסגרת הליך הקמת המתקªים הקטªים באתרים שוªים בישראל על ידי 

 23-20בהסכמי שכירות ארוכי טווח (בדרך כלל לתקופה של  קבוצת האªרגיה מתקשרים תאגידי

ªיתן קבוצהשלישיים, בלתי קשורים ל) עם צדדים יםשª עליהם (יםªגגות מב) לשכירת שטחים ,

לכל מתקן קטן, וקבלת אישור  ים רלווªטייםלהקים את המתקªים הקטªים. לאחר קבלת היתר

מתקשרים עם תאגידי קבוצת האªרגיה , חח"ישילוב של המתקן האמור ברשת החשמל מאת 

רת החשמל, מוסדרת באמות מידה למשק התקשרות עם חח״י בהסכם למכיה , כאשרחח"י

ידי רשות החשמל וההסדרות הרלווªטיות שמפרסמת רשות החשמל מכוח -החשמל, וªקבעת על

 power(אמות המידה. ההתקשרות מבוצעת מכוח הסכם המכוªה ׳הסכם לרכישת חשמל'  

purchase agreement י החשמל לפי סוגיªההסדרות ). מדובר בחוזה אחיד, החל על כל יצר

השוªות, לפיו, בכפוף לעמידה בתªאים ואבªי דרך המפורטים בהסכם, חח״י תרכוש את החשמל 

לרכוש את מלוא האªרגיה  ידי יצרן החשמל. ההסכם כאמור מחייב את חח״י-המיוצר על

או מלוא האªרגיה שסוכם שתימכר לחח״י), במשך התקופה המוגדרת בהסדרה (המיוצרת 

חרותי, או בעת קבלת האישור התעריפי מאת רשות החשמל, לפי ובתעריף שªקבע בהליך ת

העªיין. מªגד, היצרן ªדרש לשלם לחח״י תשלום קבוע או משתªה כתלות בייצור החשמל בגין 

עלויות גיבוי, איזון, שימוש ברשת החשמל, איבודי אªרגיה תפעולית, צריכת חשמל, קריאת מוªה 

חשמל לתקופה מסויימת בהתקיימות תªאים וכיוצ״ב. חח״י רשאית להשהות את רכישת ה

  פי דין לרכישת החשמל.-המוגדרים בהסכם, וכן רשאית לבטל את ההסכם במקרה של מªיעה על

ההסכם כולל, בין היתר, הוראות בדבר עמידת המערכת בדרישות טכªיות, עובר לחיבור לרשת 

יצרן בכל עת במשך ידי ה-החשמל, וכן הוראות בדבר תפעול, תחזוקה ותיקון של המתקן על

תקופת ההסכם. הצדדים רשאים להמחות את ההסכם, והיצרן רשאי לשעבד את ההסכם לטובת 

  מימון הקמת והפעלת מתקן הייצור, בכפוף למתן הודעה לחח״י.

פי תקªות משק החשמל -בהסכם הרכישה מתחייב היצרן לערוך את כל הביטוחים הªדרשים על

, שעיקרם ביטוחי חבות לכיסוי 1997-ת בעל רישיון), התשª״זתªאים וªהלים למתן רישיון וחובו(

פי כל דין, ביטוח חבות מעבידים לכיסוי אחריות בעל הרישיון כלפי -אחריות בעל הרישיון על

  עובדיו, וביטוח לªכסים, לרכוש, לציוד ולמלאי של בעל הרישיון שמשמש אותו בפעילות.

בהסכם הצטרפות ªעשית על ידי בעל הזכויות  יצוין, כי בחלק מהמתקªים הקטªים, ההתקשרות

מכוח  "יחחאת התשלומים המשולמים על ידי  האªרגיה קבוצתבמקרקעין אשר ממחה לידי 

  הצטרפות.ההסכם 

  והפצה שיווק . 5.9

 והשירותים למוצרים ªחשבים ואלה חשמל ומוכרת מייצרת היא, קבוצת האªרגיה של פעילותה מטבע

 5.1 סעיף ראו החברה לפירוט על כמות המתקªים וההספק המותקן של. מוכרתקבוצת האªרגיה  אותם

  . לעיל

 פוטו מערכות להקמת המתאימים זמיªים שטחים לאיתור שוטף באופן קבוצת האªרגיה פועלת
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פיתוח עסקי ומתמקדת בהתקשרות בהסכמים  היתר ביןפעילות השיווק של הקבוצה כוללת . וולטאיות

וולטאיות. פעילות השיווק מבוצעת -עם בעלי שטחים, גגות או מאגרים פªויים, להקמת מערכות פוטו

 של במכרזים להשתתף תªוהגהקבוצה , בªוסףידי עובדי חברות הקבוצה ושותפים אסטרטגיים. -על

 לצורך הרשויות בתחומי ציבור מבªי של גגות השכרת שעªייªם, שוªות מקומיות יותורשו עיריות

 עם מתקשר הזוכה, זה מסוג במכרזים למקובל בהתאם. קטªים מתקªים של ואחזקה הפעלה, התקªה

 לשם במכרז שצויªו ציבור מבªי בגגות לשימוש הרשאה לו ªיתªת לפיו, בהסכם המקומית הרשות

, באמצעותם חשמל וייצור הפעלתם, החשמל לרשת חיבורם, וולטאים-הפוטו המתקªים התקªת

 24 של לתקופהלרוב  היªה ההתקשרות. מתקן כל בגין קבועים שªתיים שכירות דמי לתשלום בתמורה

, אחראי והזוכה הארצית החשמל לרשת וולטאים הפוטו המתקªים חיבור מיום חודשים 11 –שªים ו 

 כאיז והוא, הסכם תקופת כל לאורך המתקªים של ואחזקה הפעלה, חיבור, להתקªה, חשבוªו על

  . , בªיכוי דמי השכירות בהתאם להצעתו במכרזבאמצעותם המיוצר החשמל בגין תקבוליםל

  שלה. השיווק בציªורות תלות קבוצת האªרגיהאין ל, החברה להערכת

  חשמל מכירת צבר . 5.10

 פוטו למתקן ביחס ההזמªות מצבר כחלק חשמל ממכירת בהכªסות מכירה קבוצת האªרגיה . 5.10.1

 החשמל חברת עם להסכם בהתאם החשמל לרשת חובר שהמתקן לאחר רק, מסוים וולטאי

 ההכªסות את להעריךקבוצת האªרגיה יכולה , החיבור ממועד החל. לעיל 5.8.2 בסעיף כאמור

 11 -ו שªים 24( החשמל חברת עם ההתקשרות תקופת למשך מתקן מאותו הצפויות מחשמל

 . קבוצת האªרגיה של לתחזיות בהתאם) חודשים

 מכירות צבר(" חשמל למכירת מחוזים החברה של החזוי התקבולים צבר לגבי ªתוªים להלן . 5.10.2

 מכירות צבר כי, יובהר. בהכªסה הצפויה ההכרה לתקופת בהתאם, 31.12.2021 ליום") חשמלה

 רשות ידי על ייצור מכסות אושרו לגביהם החברה של לפרויקטים מתייחס להלן המובא החשמל

  :)*( הדוח לפרסום לסמוך עד הותקªו ואשר החשמל

  

צבר התקשרויות ªכון ליום 
(סמוך למועד  2022במרץ  31

 הדוח)

FFO  צפוי
  לתקופה

FFO  צפוי
לתקופה בªיכוי 

  תשלומי קרן לחוב

 אלפי ש"ח ש"חאלפי   אלפי ש"ח
 1ברבעון 

  2022לשªת 
2,038  1,126  243  

 2ברבעון 
  2022לשªת 

2,955  2,051  1,161  

 3ברבעון 
  2022לשªת 

3,057  2,160  1,262  

 4ברבעון 
  2022לשªת 

2,140  1,249  344  

סה"כ בשªת 
2022  

10,191  6,585  3,009  

סה"כ בשªת 
2023  

]10,191  6,705  3,009  

סה"כ בשªים 
2024  

10,191  6,829  3,009  

סה"כ בשªים 
2022-2024  

30,573  20,120  9,028  

בשעות  ירידהעל בסיס יכולת הספק מותקן (על פי מפרט המתקªים). הייצור בפועל עשוי, במקרים מסוימים (כגון  צפי  )*( 
 השמש, תקלות חמורות, חבלות וכדומה), להיות ªמוך יותר מהאמור.

ההכרה בהכªסות, כמו גם היקף ההכªסות, האמורים לעיל, הם בבחיªת מידע צופה פªי עתיד,  מועדי

שאמורים להªיב הכªסות אלו יªיבו את ההכªסות בהיקפים  שהפרויקטיםואין וודאות מוחלטת לכך 

  . הª"ל, בין יתר, בשל שעות השמש לאורך השªה
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  תחרות . 5.11

כיזמיות בתחום, כמקימות של מתקªים פוטו  הןת, בתחום האªרגיה בישראל פועלות כיום חברות שוªו

כבעלות מתקªים כאמור, המתחרות על רישיוªות ייצור חשמל במכרזים אותם עורכת  הןוולטאים ו

רשות החשמל, בכפוף למכסות בעלות היקף מוגדר מראש אשר מתפרסמות לאחר מועד תום המכרז. 

ההיתרים ªיתªים לחברות שזוכות במכרזים הª"ל על פי אמות מידה שמפרסמת רשות החשמל. מכיוון 

הזכויות במקרקעין וחברת החשמל בתחום האªרגיה היªה לטווח ארוך, מרבית שההתקשרות עם בעלי 

התחרות בתחום היªה בשלב איתור הªכסים עליהם ªיתן להקים פרויקטים, לרבות על דרך של הגשת 

בשוק הטכªולוגיה ה של קבוצת האªרגיה , חלקהחברההצעות למכרזים להקמתם, לפי העªיין. להערכת 

   איªו מהותי. הדוחªכון למועד  הפוטו וולטאית בישראל

עמידה בלוחות הזמªים להגעה להפעלה מסחרית, עלולה לגרום לחילוט -בªוסף, לאור העובדה שאי

, ו/או לפקיעת התעריף שהובטח למערכת ערבויות ההקמה ולבסוף גם לביטול הזכייה בהליך התחרותי

בכלל התªאים הªדרשים לעמידה התחרות באה לידי ביטוי גם ביכולת לעמוד  תחת אסדרה תעריפית.

בהפעלה מסחרית, ובכלל זאת התקשרות עם קבלªי הקמה, השגת מימון להקמת המתקן, קבלת היתרי 

  בªיה ואישורים סטטוטוריים ªוספים, זכייה בהגרלה לפתיחת תיקי חיבור וכיוצ״ב.

רמים מובילים להערכת החברה, ªיסיוªה המקצועי, היכולת להתקשר עם בעלי קרקעות, הקשרים עם גו

בתחום האªרגיה המתחדשת, ויכולת ביצוע וªיהול פרויקטים, מסייעים חברות הקבוצה בהתמודדתה 

  .עם תחרות זו

וולטאיים בכלל, ובכמות החשמל המיוצרת -בשים לב לכמות החשמל המיוצרת בישראל במתקªים פוטו

ברות הקבוצה בתחום , חלקן של חדוח זהידי חברות הקבוצה, להערכת החברה ªכון למועד -על

  איªו משמעותי בשלב זה.הפעילות 

להערכת החברה, העובדה  -באשר לגורמים השליליים שעלולים לפגוע במעמדה התחרותי של החברה 

קבלת אישורים ממוסדות תכªון, קיומן של (שפעילות הייזום בתחום כפופה לרגולציה משמעותית 

עליה מתמודדים מתחרים ªוספים), עלולה (הסדרות ומכסות וכיוצ״ב), וליכולת חיבור לרשת החשמל 

הן בשל מגבלות תכªוªיות, הן  -ידיה -לפגוע ביכולת החברה להוציא לפועל פרויקטים המקודמים על

ידי יתר החברות בשוק, ובעיקר בשל חוסר יכולת לחבר את -בשל מיצוי ההסדרות והמכסות על

  .ויקטים לרשת החשמלהפר

 ת האªרגיההמשפיעים על מעמדה התחרותי של קבוצ החיוביים והשליליים, הגורמים החברהלהערכת 

  היªם:

: מיומªותו וכישוריו של כוח האדם הקיים בקבוצה, פיתוח עסקי, מיומªות גורמים חיוביים . 5.11.1

רקורד חיובי , פלטפורמה ציבורית, פרויקטים בביצוע עסקאות ואיתªות פיªªסית, צבר

  בשותפויות בתחום.

: כªיסת גורמים גדולים ªוספים לתחום האªרגיה אשר ביכולתם להקים גורמים שליליים . 5.11.2

חזקות בעלות צבר משמעותי של  ולממן פרויקטים בהיקפים גדולים, פעילותן של קבוצות

 .והרגולציה הרחבה החולשת על תחום זה יקטים בפיתוח וªיסיון בתחוםפרו

לגורמים  להתמודד עם התחרות,קבוצת האªרגיה יכולת בתחום הפעילות, לתחרות ל בªוגעהאמור לעיל 

מבוסס על  היªו החיוביים והשליליים המשפיעים על מעמדה בתחרותי של קבוצת האªרגיה בעªיין זה,
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מידע צופה פªי עתיד כהגדרתו בחוק ªיירות ערך והיªו  מהווה וחלקו, ידיעתה ולמיטבהערכות החברה 

או  החברה. מידע זה גם כולל הערכות של זה דוח מועדªכון ל חברהמבוסס על איªפורמציה הקיימת ב

בªושא זה והערכות  חברה, בין היתר, בהתבסס על הידע שªצבר לזה דוחכווªות שלה ªכון לתאריך 

בגורמים חיצוªיים רבים אשר איªם  אשר תלויים החברהשוªות ביחס למצב השווקים בהם פועלת 

ולפיכך אין כל ודאות כי האמור לעיל אכן יתממש והתוצאות בפועל עשויות להיות  החברהבשליטת 

שוªות באופן מהותי מן התוצאות המוערכות או המשתמעות ממידע זה, בין היתר, במקרה של 

אשר  החברהור הª"ל ההערכות של . לאלהלן 5.26.3בסעיף התממשות איזה מגורמי הסיכון הªזכרים 

 .על בסיסן הוצג המידע כאמור עשויות שלא להתממש כולן או חלקן או להתממש באופן שוªה מהותית

  עוªתיות . 5.12

יכולתן של המערכות הפוטו וולטאיות לייצר חשמל, תלויה במידה רבה ברמת קריªת השמש ובתªאי 

הטמפרטורה, הרוח והלחץ האטמוספרי בהם ªמצאים הקולטים הסולאריים. כתוצאה משיªויים 

 הסולאריותבגורמים האמורים לאורכה של השªה בישראל, ישªה שוªות מסוימת בתפוקות המערכות 

שªה. כך למשל, חודשים ªובמבר עד פברואר מאופייªים בתפוקה ªמוכה יותר ביחס ליתר בין חודשי ה

  גבוהה יותר. הסולאריותחודשי השªה, ואילו בחודשים יוªי ויולי תפוקת המערכות 

הªתוªים  , לפי רבעוªים:2021 -ו 2020בשªים , ח"ש באלפי האªרגיה קבוצתבהכªסות     פילוח להלן

  . לחלקה של החברה בלבד יםמתייחס

  2020שªת   2021שªת   

  -  2,179  1רבעון 

  1,293  3,465  2רבעון 

  3,651  3,189  3רבעון 

  2,323  2,390  4רבעון 

  ייצור כושר . 5.13

מהרגולציה הרלווªטית (מכסות הייצור  בעיקר מושפעים ומספרם הפרויקטים היקפי, החברה להערכת

סביבתיים  וגורמים ווירמזג האמ ישירות מושפע בפועל החשמל ייצור כושר כאשרשל רשות החשמל), 

, קבוצת האªרגיה של בפועל היצור כושר, דהייªו). במערכות זמªיים חשמליים וכשליםהצללות  כגון(

 "ל.הª החיצוªיים הגורמים להשפעת בהתאם לעת מעת להשתªות עשוי, טבעו מעצם

 ומיתקªים מקרקעין, קבוע רכוש . 5.14

  .לעיל 5.1 ראו סעיף ,החברהאודות המתקªים של  לפרטים . 5.14.1

וכן מסגרות הבסיס עליהן הם מוªחים,  הקטªיםהפªלים והממירים מהם מורכבים המתקªים  . 5.14.2

 לטובת קבוצת האªרגיה, כי המקרקעין המשמשים את יובהר. קבוצת האªרגיה בבעלות כולם

 .בגיªםלהתקשר בהסכמי שכירות  והיא ªוהגתה איªם בבעלות הקטªיםהקמת המתקªים 

      להלן. 6.1ראו סעיף  – מªושא משרה בחברה משרדים השכרת . 5.14.3

  וספקים גלם חומרי . 5.15

מבוססים בין היתר, על רכש של מספר  שקבוצת האªרגיה מקימההמתקªים הפוטו וולטאים  . 5.15.1

), תשתית התקªה של הפאªלים סולאריים פאªליםלרבות קולטים (סוגי רכיבים 

  .(קוªסטרוקציה), ממירים, כבלים, מחברים, ארוªות חשמל ומוªי ייצור
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יצרªי קולטים (מהותיים) ממדיªות  250 -, בעולם קיימים מעל כקבוצת האªרגיהלמיטב ידיעת  . 5.15.2

היªם מחברות ו/או מספקים מורשים מובילים קבוצת האªרגיה  תרוכששוªות. הממירים אותם 

במרבית המקרים, תקופת האחריות הªיתªת על ידי . KACO -ו SMAבעולם, לרבות מחברת 

לביצועיו, בכפוף לתªאים  יםשª 25 -למוצר עצמו ו שªים 10-5ם היªה יספקי הקולטים הסולארי

 השוªים המופיעים בכתב האחריות. 

ספקי הממירים גם הם מעªיקים תמיכה טכªית ואחריות מלאה למוצריהם, כאשר תקופת 

 תאגידיםשªים, כך שחלק מהמוצרים שברשות ה 10-5 -האחריות המקובלת לממירים היªה כ

של קבוצת האªרגיה הקטªים  המתקªים כי יצוין יצרן.עדיין מצויים תחת אחריות  המוחזקים

כאשר תקרת הכיסוי מיליון ש"ח ( 19.3-בכיסוי כולל של עד כמבוטחים בפוליסות ביטוח 

  למתקן בודד על פי הפוליסה מספקת לכיסוי עלותו).

בªוסף, הקבוצה מתקשרת עם קבלªי משªה להכªת תוכªיות, תשריטים, מסמכים סביבתיים 

 , חיזוק גגותאיטוםוהידרולוגים, בקשות להיתר בªיה וכיוצ"ב, וכן לביצוע עבודות פיªוי, 

ומבªים, התקªת הקוªסטרוקציה, הפאªלים, הממירים, הכבלים, לוחות החשמל, חיבור וחיווט 

  תקשורת וחשמל, ªיקיון, טיפול שוטף של המערכות וכיוצ"ב.

ה האפשרות לרכוש יאין תלות בספקיה, ולהערכתה יש ביד לקבוצת האªרגיהלהערכת החברה, 

מוצרים תחליפיים מספקים מתחרים לגבי כל אחד מהרכיבים, ללא צורך בשיªוי מהותי באופן 

  או ביצוע הקמת המתקªים הפוטו וולטאים או בתוספת עלות מהותית.תכªון 

קבוצת להלן רשימת הספקים וקבלªי המשªה שהיקף הזמªות הרכש שבוצעו מהם מאת חברות 

מכלל הזמªות  5%, היווה מעל 2021ע עבודות בשªת ספקת ציוד וחומרים ולביצוא, להאªרגיה

   הרכש של חברות הקבוצה בתקופת הדוח:

 

  צורת ההתקשרות  2021היקף מכלל הזמªות הרכש שבוצעו בשªת   סוג הרכש  שם הספק
%3.5  חיבורים בגין תשלום  חשמל חברת   הסכם 
%7.7  פªלים ורכישת תחזוקה  פאªל גרין   הסכם 

  חוזר הון . 5.16

רוט בדבר הרכב ההון החוזר מובא בדוחותיה הכספיים של החברה ובביאורים לדוחות הכספיים. יפ

  .(באלפי ש"ח) 31.12.2020 -ו 31.12.2021 ליום קבוצת האªרגיהי ההון החוזר של וªלהלן מובאים ªת

  חוזר הון
   31.12.2021ליום 

  "ח)ש(באלפי  31.12.2020ליום 

  ופיקדוªות מזומªים
20,350  5,341  

  והכªסות לקבל לקוחות
1,800  2,055  

  חייבים ויתרות חובה
788  2,517  

 שוטפות וחלויות קצר לזמן הלוואותאשראי לזמן קצר ו

  הלוואות של

 )3,547(  )4,324(  

  לפירעון ושיקים לספקים חובות
)269(  )102(  
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  השקעות . 5.17

 לעיל. 5.1.2ראו סעיף  ,האªרגיה קבוצת רכישת אודות לפרטים . 5.17.1

 1.4.11מיליון ש"ח בלהב אªרגיה על ידי ªוקד, ראו סעיף  25לפרטים אודות השקעת סך של  . 5.17.2

 לעיל.

  מימון . 5.18

 מימון בªקאי והלוואות בעלים  . 5.18.1

 הלוואותפעילותה באמצעות  אתקבוצת האªרגיה  מימªה, 31.12.2021 ליום ªכון  .א

רכישת הפעילות הªוכחית של "ח, ש אלפי 36,859-כ של כולל בסכום בªקאיים מתאגידים

ªעשתה באמצעות רכישת החברות שבבעלותן  2020קבוצת האªרגיה במהלך יוªי 

ªים שªלקחו על ידן היו בחברות הלוואות ואשראים שוהמתקªים הסולארים. אותה עת 

    ").הרכישה בעת המימון הסכמיממספר מוסדות פיªªסים ("

קבוצת  השעבדם במסגרתו האªרגיה קבוצת ידי על ªחתמו הסכמי המימון בעת הרכישה 

לרבות, זכותה לקבלת תקבולים מחח"י,  הבמתקªים שבבעלות יהאת זכויותהאªרגיה 

מהסכמי המימון ªקבעו אמות מידה בחלק וכיוצ"ב.  זכויותיה על פי הסכם השכירות

, שעיקרן קשור ביחס באמות מידה לעמודו החברות הרלבªטיות פיªªסיות בהן התחייב

עוד ªדרשו החברות להעמיד קרªות להחלפת ממירים . שירות החוב וההון העצמי המוחשי

  וקרªות רזרבה.

ראי שªיתן , ביצעה קבוצת האªרגיה מימון מחדש של כל האש2021בתחילת חודש יªואר 

לה על פי הסכמי המימון בעת הרכישה, למעט האשראי בחברת מיה סול שªותר כפי שהיה 

ראה הטבלה  מימון מחדש שערכה קבוצת האªרגיה,לפרטים אודות  ").מחדש המימון("

  מטה. 

  

   

  זכאים ויתרות זכות
)1,411(  )2,936(  
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  ªכון למועד פרסום הדו"ח -  בªקאייםמתאגידים  הלוואות

הגורם   הלווה
 המלווה 

מועד 
ªטילת 

ההלוואה/ 
העמדת 
  המסגרת

מטרת 
  ההלוואה

סכום 
ההלוואה/ 
המסגרת 
(באלפי 

  ש"ח)

יתרה ליום 
31.12.2021 

   (באלפי ש"ח)
ריבית   תקופת ההלוואה

  בטוחות  עיקרי אמות המידה הפיªªסיות  שªתית

להב 
אªרגיה 
ירוקה 
  בע"מ

מוסד 
  בªקאי

  

1/21  
  

מימון 
  מחדש

  

39,000  
  

ההלוואה הועמדה בשלב ראשון לזמן   36,859
און קול, ואולם בכפוף לתªאים  –קצר 

שªקבעו בהסכם שעיקרם קבלת לפחות 
מהמחאות הזכות לטובת הבªק  50%

חתומות על ידי חח"י, האשראי יועבר 
 –ויועמד כאשראי לזמן ארוך עד ל 

31/12/30  
  

בהלוואה 
לזמן ארוך 

 ם +פריי -
1.7%  

  

 110% -יחס כיסוי שלא יפחת מ
שייבחן מידי שªה, ככל ויחס 

שיעור  125%הכיסוי יהיה ªמוך 
הריבית כפי שיהא אותה עת יעלה 

ªוספים עד שיחס הכיסוי  0.5% -ב
  .125%יחזור להיות לפחות 

  
התחייבות כי בחברות הבªות 

הªוכחיות בקבוצת האªרגיה , לא 
יעלה סך האשראי (כפי שהוגדר 

. 2על  בהסכם המימון )בכל עת 
מיליון ש"ח, לא כולל האשראי 

 שבחברת מיה סול. 

  כסיה מכל מין וסוג שהוא של  –שעבוד צףª על כל
הלווה. בשעבוד ªקבע כי איªו חל על חברות בªות 

המוªח "החברות שיוקמו לאחר מועד המימון מחדש. 
יכלול אך ורק את החברות  –הבªות" להלן בטבלה זו 

שהיו קיימות בעת החתימה על המימון מחדש הבªות 
  וכן לא יכלול את חברת מיה סולר.

  ותªק של הלווה ושל החברות הבªות הבªשעבוד חשבו 

  ותªיות של החברות הבªשעבוד של הון המ 

  ות על פיªשעבוד על זכויות של הלווה והחברות הב
 הסכמים עם חח"י.

  ות מכלªכסיהן של החברות הבª מין שעבוד צף על כל
 וסוג שהוא.

  מיליון ש"ח. 2.6ערבות של החברה מוגבלת לסכום של 

  מיליון ש"ח.  1.1שעבוד פקדון רזרבה על סך  

 

מיה סול 
  בע"מ

מוסד 
 בªקאי

מימון   2014
הקמת 

  המתקªים

  2,000  8,700-כ
ההלוואות ªכון 

ליום המאזן 
מסתכמות 

 7,291בסך כ 
  ₪.אלפי 

אג"ח   1/3/31 -עד ל
מדיªה 

בתוספת 
3.8% ,

הלוואה 
צמודה 

  למדד

  סכום ההון העצמי המוחשי של

החברה לא יפחת בכל עת 

מסך המאזן של  20%מסכום של 

  לווהה

  יחס שירות החוב לא יפחת בכל

  1.1 -עת מ

  יתרת מזומן חופשית לא תפחת

בכל עת מהסך המצרפי של 

חבות קרן וריבית ההלוואה 

בתקופה כוללת של שלושה 

  חודשים

 ן העצמי המוחשי של סכום ההו

הלווה לא יפחת בכל עת שהיא 

מההון העצמי הªדרש על פי 

 דרישות הרגולציה

 

  6סך כולל מצטבר של  –קרן רזרבה לשירות החוב 
 חודשי שירות חוב לכל תקופת המימון

  קרן בסך עלות רכישת הממירים לכל  –קרן ממירים
שעבודים לטובת הבªק  תקופת המימון.

 (ªכסים/תזרים/מערכת ופוליסות ביטוח)

  כסים/תזרים/מערכת ופוליסות ביטוחעל שעבודיםª. 

  חיתותª כתבי 

 שעבוד שלילי 

 .ק על תקבולי חח"יªהמחאת זכות לטובת הב 

 .שעבוד על זכויות לקבלת כספים ממע"מ 
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ממקורות ה קבוצת האªרגיה והאפקטיבית להלוואות שªטלמוצעת הלן שיעור הריבית המל  .ב

קבוצת , אשר איªן מיועדות לשימוש ייחודי בידי 31.12.2021וליום  31.12.2020בªקאיים ªכון ליום 

 האªרגיה:

  

  

  .202131.12ליום  ªכון
  31.12.2020ליום  ªכון

 ריבית

  ממוצעת

 ריבית

 באלפי סכום  אפקטיבית

  "חש

 ריבית

  ממוצעת

 ריבית

  אפקטיבית

 סכום

 באלפי

  "חש

  באחוזים
  באחוזים

 הלוואות

   צמודות לא

  "קז הלוואות
- - - -  -  -  

  "אז הלוואות
3.3% 3.35% 36,859 -  -  -  

 הלוואות

 צמודות

   למדד

  "קז הלוואות
- - - 4.95%  5.06%  2,324  

  "אז הלוואות
- - - 4.95%  5.06%  12,566  

 

  מיסוי . 5.19

לפרטים ªוספים ראו  .בישראל הדין להוראות בהתאם, רגיל בשיעור חברות במס חייבות החברה הכªסות

 זה. לדוחהכספיים המצורפים  לדוחות 2ביאור 

  ªיהולם ודרכי סביבתיים סיכוªים . 5.20

 קבוצת האªרגיה על מהותית השפעה, הסביבה לאיכות הªוגעות הדין, אין להוראות החברהידיעת  למיטב

או ªושאי המשרה הבכירה בה  החברה. התחרותי הומעמד רווחיה, ההוªיות השקעותיה, פעילותה על לרבות

 מהותיות להשקעות ªדרשה לא החברה, כן כמו .הסביבה איכות עם הקשור מªהלי או משפטי להליך צד איªם

  .הסביבה איכות בכללי לעמוד מªת על

  קבוצת האªרגיה פעילות על ופיקוח מגבלות . 5.21

 יצור ופיתוח קידום המשך שמטרתן החלטות' מס קיבלו האחרוªות השªים במהלך השוªות ישראל ממשלות

 קביעת לרבות, הסביבה לאיכות ªזק המשך ולמªוע מיובא בדלק התלות את להקטין מªת על חלופיות אªרגיות

 בתחוםהחשמל  ורשות. להלן תמצית מדיªיות הממשלה מתחדשת באªרגיה חשמל לייצור ויעדים מכסות

 5.5.3 לפרטים ªוספים, ראו סעיף .המשפיעות על פעילות קבוצת האªרגיה באופן מהותי, המתחדשת האªרגיה

  לעיל.

 

 מהותיים הסכמים . 5.22

 (ב) לעיל.1.1.2אודות ההסכם במסגרתו רכשה החברה את קבוצת האªרגיה, ראו סעיף  לפרטים . 5.22.1

לפרטים אודות הסכם במסגרתו עתידה ªוקד להיכªס כשותפה בלהב אªרגיה, ככל שמªיותיה של  . 5.22.2

 לעיל. 1.4.11להב אªרגיה תוªפקªה לציבור, ראו סעיף 

   .5.18לפרטים אודות מימון מחדש שביצעה החברה ביחס לקבוצת האªרגיה, ראו טבלה בסעיף  . 5.22.3
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 הסכמי שיתוף פעולה . 5.23

 , למעט כמפורט להלן:מהותיים פעולה שיתוף הסכמי אין האªרגיה לקבוצת, זה למועד ªכון  . 5.23.1

 ומושבשלישיים  צדדיםהתקשרותה של להב אªרגיה בהסכם עם לפרטים אודות  . 5.23.1.1

מגה וואט  33 -בדרום בארץ לצורך הקמתו של  מתקן סולארי קרקעי בהספק של כ

DC ם, ראו  200 -על מקרקעין בשטח כולל של עד כªלעיל. 1.4.19סעיף דו 

עם צד שלישי, במסגרתו פועל הצד השלישי כאמור הסכם מסגרת החברה חתומה על  . 5.23.1.2

וכן לוקח חלק גם בייזום ובהקמה של  ,עבור להב אªרגיה פרויקטיםלאיתור 

הפרויקטים כאמור, בתמורה לתשלום על בסיס אבªי דרך שªקבעו בהסכם כאמור. 

שוªים, סולאריים  פרויקטיםללהב אªרגיה מוצעים ההתקשרות האמורה, במסגרת 

 לפי שיקול דעתה.את קידום הפרויקטים כאמור, הזכות לאשר או לדחות כשלחברה 

  עסקית ואסטרטגיה יעדים . 5.24

 והן קטªים במתקªים בהשקעה הן, שלה הפרויקטים פיתוח את ולפתח להמשיך קבוצת האªרגיה בכווªת

 במישורים גם הפעילות תחום לפיתוח הזדמªויות של מתמדת בחיªה תוך, ביªוªיים במתקªים בהשקעה

  .פרויקט כל של התªאים ומכלול התשואה שיעורי על בדגש זאת, ירוקה אªרגיה לייצור אחרות ומערכות

כפלטפורמה מקצועית ומתקדמת בתחומי האªרגיות המתחדשות  להתבסס שואפת קבוצת האªרגיהכמו כן, 

  .אשר תבחן אימוץ טכªולוגיות מתקדמות וכן פªיה לשווקי מטרה ªוספים

בªוסף, בכווªת החברה לחדור בעתיד לשווקים ביªלאומיים, בדגש על השווקים במערב אירופה ובארה"ב. 

לצורך כך, מיªתה החברה ªציג מקומי בארה"ב, אשר מייצג את האיªטרסים של החברה בשוק זה ופועל עבור 

כאמור לבלעדיות  החברה לאיתור וקידום פרויקטים המאושרים על ידי החברה, תוך התחייבות של המייצג

  כלפי החברה. 

  הקרובה בשªה להתפתחות צפי . 5.25

 וªיסיון מומחיות בעלי מªוסים מפתח אªשי גיוסעל  תתבסס אשר איכותית ªיהולית תשתית הקמת . 5.25.1

  .בתחום

 המשולבת ,החברה השהציג וליעדים למטרות בהתאם שªתית רב עסקית אסטרטגיה גיבוש . 5.25.2

  .ההון שוק עם היחסים מערכת והידוק, תומכת מימוªית באסטרטגיה

 עתיד פªי צופה בראייה, בפיתוח ªכסים צבר והרחבת ªוספים פעילים ªכסים לרכישת ªמרצת פעילות . 5.25.3

 .החשמל רשות מכרזי של פרסומם לקראת

  סיכון בגורמי דיון . 5.26

  כלכליים-מקרו סיכון גורמי . 5.26.1

הידרדרות במצב הביטחוªי עלולה להשפיע באופן שלילי על היכולת ליזום  - המצב הביטחוªי . 5.26.1.1

פרויקטים חדשים ביישובים החשופים לסיכוªים ביטחוªיים. כמו כן, אירוע ביטחוªי עלול 

לגרום לפגיעה במערכות שבבעלות חברות הקבוצה. בªוסף, הידרדרות ביטחוªית משמעותית 

ידי -ום האªרגיה המתחדשת לתחומים אחרים ועלעלולה לגרום להפªיה של תקציבים מתח

 .כך לפגוע בהיקף השוק

 פרויקטיםשל השיªויים בשיעורי הריבית, עלולים לגרום לעליה בעלויות מימון  - ריבית שיªויי . 5.26.1.2

 .בכדאיות הקמתםשעלול לפגוע , דבר של קבוצת האªרגיה
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 להיות שעשויים לשיªויים קבוצת האªרגיה חשופה - בישראל הרגולטורית בסביבה שיªויים . 5.26.1.3

 לחברת, החשמל למכירת שªקבעו לתעריפים בקשר היתר בין, בישראל הרגולטורית בסביבה

 מתקªי להקמת הרישיוªות את לקבל מªת על לעמוד הצריכ בהם שוªים ולתªאים החשמל

 .מתחדשת אªרגיה

 הגלם חומרי מחיר על ישיר באופן משפיעים התשומות מחיר - התשומות מחירי עליית . 5.26.1.4

קבוצת האªרגיה תרכוש  בו המחיר על יוצא וכפועלוולטאיות  פוטו מערכות לייצור המשמשים

  . םמספקיה הגלם חומרי את

תזרימי  ,המערכות רכישת למועד עד - משלב המכרז השקל של החליפין בשער שיªוי . 5.26.1.5

לשיªויים בשער החליפין של השקל אל מול מטבעות  קבוצת האªרגיה חשופההמזומªים של 

מספקיה מתבצע באמצעות קבוצת האªרגיה זרים, הואיל והחלק העיקרי של רכש הציוד של 

 .מטבע זר

  

 

 עªפיים סיכון גורמי . 5.26.2

 מיצויאו  קבוצת האªרגיהע"י  רישיוªות קבלת אי - מכסות או רישיוªות, היתרים קבלת אי . 5.26.2.1

 והאסטרטגיה היעדים על ישפיעו החשמל חברת"י עוולטאית  פוטו אªרגיה לרכישת המכסות

  .בישראלוולאטית  הפוטו האªרגיה בתחום ªוספות להשקעות קבוצת האªרגיה של העסקית

היªה ªגזרת של עוצמת  קבוצת האªרגיהמערכות  תפוקת - אקלים ושיªויי שמש קריªת שעות . 5.26.2.2

קריªת השמש וכן מספר פרמטרים אקלימיים ªוספים. לפיכך, תפוקת המערכות משתªה 

 בהתאם לשיªוי האקלים. 

תהיה קבוצת  לו החשמל בתעריףשיªויים  - החשמל לחברת הªמכר"ש לקווט בתעריף שיªויים . 5.26.2.3

 הפוטו ממתקªיה קבוצת אªרגיה תזרים על ישפיע, עתידי מערכת חיבור בכל האªרגיה זכאית

 .בעתיד שיוקמווולטאים 

 יכול מערכות עבור מימון לקבל יכולת חוסר - הפרויקטים להקמת מימון לקבל יכולת חוסר . 5.26.2.4

 בתªאי עמידה אי בשל מותªים רישיוªות לקבל קבוצת האªרגיה יכולת את בסכªה להעמיד

 המתקªים להקמת הכלכלית הכדאיות את משמעותית להקטין ויכול פיªªסית סגירה של

  .אלה

 תלויות בתקיªות מתקªיה קבוצת האªרגיה הכªסות - בישראל טבע ופגעי המתקªים תקיªות . 5.26.2.5

 לחבלות, גªיבות ולפגעי טבע. הלהיות חשופ קבוצת האªרגיה עשויהוולטאים. כמו כן,  הפוטו

 האªרגיה לקבוצת ייחודיים סיכון גורמי . 5.26.3

, מצויות על האªרגיה קבוצתהמערכות המוחזקות על ידי  - סיום מוקדם של הסכמי שכירות . 5.26.3.1

מקרקעין שבבעלות השותף של החברה בתאגיד המשותף, או צד שלישי, מכוח הסכמי 

שכירות. חלק מהסכמי השכירות כוללים תªאים מתלים ותªאים מפסיקים. בªוסף, הסכמי 

דיות של הסכמי ידי מי מהצדדים במקרים של הפרות יסו-השכירות ªיתªים לביטול על

השכירות. במקרה של ביטול ההסכם, תאגיד הפרויקט מחוייב לפªות את המקרקעין בלוח 

 זמªים המפורט בכל הסכם.
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, על הסכמי שיתוף פעולה עם היתר ביןפעילות הקבוצה מבוססת,  - פעילות ביחד עם שותפים . 5.26.3.2

ו מחלוקות בין צדדים שלישים בªוגע להקמת מערכות מסוגים שוªים. קיים חשש כי ייווצר

. בªוסף, שיוקמו ככל, בעתיד שיוקמו מערכותהחברה לשותפיה באופן שיעקב את הקמת 

  קיים חשש כי אחד מהשותפים יקלע לקשיים, אשר ישפיעו על פעילות החברה והשותף

  סיכון גורמי טבלת

 בהתאם להערכתלעיל, כשהם מדורגים בטבלה שלהלן מוצגים גורמי הסיכון כפי שהוצגו במסגרת הדיון 

  :םבכללות העל פי מידת השפעתם על עסקי קבוצת האªרגיההªהלת 

  

  

  הפעילות תחום על הסיכון גורם של ההשפעה מידת

  

  גדולה

  

  ביªוªית

  

  מועטה

  כלכליים-מקרו סיכון גורמי

  X      המצב הבטחוªי

    X    ריבית שיªויי

    X    בישראל הרגולטורית בסביבה שיªויים

   X    התשומות מחירי עליית

   X    בשער חליפין (ש"ח)  שיªוי

  עªפיים סיכון גורמי

      X  מכסותאו /ו רישיוªות, היתרים קבלת אי

      X  אקלים ושיªוי קריªה שעות

    X    "ש הªמכר לחברת החשמללקווטבתעריף  שיªויים

  X      הפרויקטים להקמת מימון לקבל יכולת חוסר

  X      בישראל טבע ופגעי המתקªים תקיªות

  עªפיים סיכון גורמי

    X    סיום מוקדם של הסכמי שכירות

    X    פעילות ביחד עם שותפים
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  הדלק בישראלתחªות תיאור עסקי הקבוצה לפי תחומי פעילות: תחום  | חמישיחלק 

  הדלק בישראלתחªות תחום  . 6

לעיל, החברה פועלת בתחום תחªות הדלק באמצעות דלק ישראל, המצויה בשליטה  1.2.3.3כאמור בסעיף  6.1

, ואשר במסגרתה רכשו 26.10.2020משותפת של החברה ושל ב.ג.מ, וזאת מכוח עסקה אשר הושלמה ביום 

מהון המªיות  70%"), בחלקים שווים, מªיות בשיעור כולל של הרוכשותהחברה וב.ג.מ (ביחד, בסעיף זה: "

"), מידי דלק פטרוליום, במחיר למªיה בסך של מªיות דלק הªרכשותשל דלק ישראל (בסעיף זה: " המוªפק

מיליוªי ש"ח (בסעיף זה:  525מיליוªי ש"ח ובתמורה כוללת בסך של  750ש"ח, לפי שווי חברה בסך של  66-כ

רוליום מªיות "). כמו כן, במסגרת העסקה כאמור, קיבלו הרוכשות אופציה לרכוש מדלק פטעסקת המכר"

ªוספים מהון המªיות של דלק ישראל, באותו מחיר למªיה ועל פי  ª5%וספות של דלק ישראל בשיעור של עד 

"). לצורך מימון חלקה של החברה בעסקה, שעבדה החברה את כל האופציהאותו השווי (בסעיף זה: "

 החזקותיה בחברה לטובת בªק לאומי, וזאת כªגד קבלת הלוואה לזמן ארוך. 

, הגיעו הצדדים לעסקת המכר להסכמה, לפיה, בין היתר, הועברה האופציה במלואה לחברה, 15.2.2021ביום  6.2

מהוªה המוªפק  5%כאשר לאחר מכן מימשה החברה את האופציה במלואה ורכשה מªיות בשיעור ªוסף של 

ר למªיה ששולם מיליוªי ש"ח, במחיר למªיה אשר זהה למחי 37.5של דלק ישראל בתמורה כוללת לסך של 

  ש"ח). 66 -כ –במסגרת עסקת המכר כולה (דהייªו 

הסכם השליטה בד בבד להשלמת עסקת המכר, חתמו הרוכשות על הסכם שליטה משותפת בדלק ישראל (" 6.3

"), אשר קובע, בין היתר, כי הרוכשות תתאמªה הצבעות במוסדות דלק ישראל בהתאם למªגªון המשותפת

, בכפוף להוראות כל דין. בªוסף, חתמו להב, ב.ג.מ ודלק פטרוליום על שªקבע בהסכם השליטה המשותפת

 הסכם בעלי מªיות אשר מסדיר את היחסים ביªיהם כבעלי מªיות החברה ואת אופן ªיהול החברה. 

; %35 – 1; ב.ג.מ40% – החברהמוחזק כדלקמן:   דלק ישראלהון המªיות המוªפק של  הדוחמשכך, למועד  6.4

 . 25% –דלק פטרוליום 

על רקע האמור לעיל, החל ממועד השלמת עסקת דלק ישראל, החלה החברה לפעול בתחום פעילותה של  6.5

תחום זה מחולק על ידי דלק ישראל לשªי תחומי פעילות  הדלק בישראל.תחªות תחום  –דלק ישראל, דהייªו 

 שוªים:

והמסחר; ייזום, תחום זה כולל מכירה ואספקה של דלקים במתחמי התדלוק  – תחום הקמעוªאות  .א

הקמה, ªיהול ותפעול של תחªות תדלוק; מכירות דלקים באמצעות התקªי תדלוק אוטומטיים 

חªויות "); הפעלת רשת חªויות ªוחות בתחªות תדלוק הפועלת תחת המותג "מªטה ג'ו" ("דלקªים("

"); וכן ייצור, מכירה ושיווק ישיר ושיווק קמעוªאי של מוצרי קפה תחת המותג "ג'ו" המצוי הªוחות

בבעלותה של ג'ו קפה גורמה בע"מ (חברה פרטית המוחזקת במלואה על ידי דלק ישראל). בעªיין זה, יצוין 

בסªיפים כי דלק ישראל, באמצעות חברת ג'ו, מוכרת את מוצרי מותג "ג'ו" הן בחªויות הªוחות והן 

 6.12.3ועגלות קפה המופעלים תחת רשת "ג'ו", בשיטת זכייªות ברחבי הארץ. לפרטים ªוספים ראו סעיף 

רת תחום פעילות זה גם בתחום חשמול כלי להלן. כמו כן, בימים אלה מתחילה דלק ישראל לפעול במסג

רכב באמצעות הקמה של עמדות טעיªת כלי רכב חשמליים במתחמי התדלוק ברחבי הארץ. לפרטים 

 להלן. ª6.11.9וספים בעªיין זה, ראו סעיף 

                                                        
 .חברה בשליטתו של אחד מªושאי המשרה בה -ª.ª.ד.מ על ידי בג"מ ל ªמכרמהון המªיות של דלק ישראל  .%80-חלק קטן בשיעור של כ 1
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תחום זה כולל שיווק ישיר, הפצה ואספקה של מוצרי דלק שוªים וכן מוצרי גז טבעי  – תחום הסיטוªאות  .ב

וגפ"מ מחוץ למתחמי התדלוק, ישירות למשתמש הסופי ולמפיצים השוªים, לרבות לקוחות מוסדיים, 

  לקוחות תעשייתיים ולקוחות פרטיים

תחªות תחªות תדלוק ציבוריות (" 243 -ווקת מוצרי דלקים לכªכון למועד דוח תקופתי זה, דלק ישראל מש 6.6

תחªות תדלוק  168 -תחªות תדלוק מופעלות במישרין על ידי דלק ישראל. בªוסף, בכ 179"), מתוכן התדלוק

תחªות תדלוק פועלות חªויות  35 -פועלות חªויות ªוחות המופעלות על ידי דלק ישראל, כאשר בªוסף, בכ

 ªוחות המופעלות על ידי זכייªים (ולא על ידי דלק ישראל). 

באמצעות דלק פי גלילות, שותפות דלקים וªיפוק אחסון דלק ישראל גם בתחום  , פעלה6.7.2020ליום עד  6.7

הושלמה  ,6.7.2020ביום  ., אשר עד למועד זה הוחזקה במלואה על ידי דלק ישראל")פי גלילות(" מוגבלת

לחברת א.י.ז.י אבו אחזקות בע"מ  מכרה דלק ישראל את מלוא החזקותיה בפי גלילותעסקה במסגרתה 

עסקת (" מיליוªי ש"ח 720") תמורת רוכשות פי גלילותצר אביב השקעות בע"מ (ביחד ולחוד: "ולחברת או

יצוין  ., כאשר החל מאותו מועד, חדלה דלק ישראל מלפעול בתחום אחסון וªיפוק דלקים")מכירת פי גלילות

  כי במועד השלמת עסקת מכירת פי גלילות, החברה לא החזיקה במªיות דלק ישראל. 

באמצעות שתי  , וזאתחשמלוהמכירה של ייצור ה, פעלה דלק ישראל גם בתחום 22.2.2021עד ליום כמו כן,  6.8

חברות ייעודיות שהיו בבעלותה המלאה של דלק ישראל, ואשר החזיקו בתחªות כוח הממוקמות בשטח 

", בהתאמה). תחªות הכוח"-" וחברות תחªות הכוחובשטח מתקן התפלה אשקלון (" 1מתקן התפלה שורק 

את מכירה מלוא החזקותיה בחברות תחªות הכוח לידי רפק אªרגיה  דלק ישראל, השלימה 22.2.2021ביום 

יצוין כי במסגרת מיליון ש"ח (לאחר התאמות שבוצעו בתמורה).  372 -"), בתמורה לסך של כרפקבע"מ ("

מצגים שªיתªו על ידיה לרפק העסקה כאמור, התחייבה דלק ישראל כלפי רפק בחובות שיפוי בגין הפרת 

במסגרת ההסכם בקשר עם חברות תחªות הכוח ותחªות הכוח, וכן בגין חבויות לתשלום מס ככל שעילתן 

   .31.12.2021קודמת ליום 

-2022, פרסמה דלק ישראל טיוטה פומבית ראשוªה של תשקיף להשלמה (אסמכתא מס': 18.2.2022ביום  6.9

ת במסגרת רצוªה של דלק ישראל לפעול לרישום מªיותיה למסחר "), וזאטיוטת התשקיף) ("01-019936

"). בד בבד עם פרסום טיוטת התשקיף, פרסמה דלק ההªפקה המיועדתבבורסה לªיירות ערך בת"א בע"מ ("

   ).2022-01-019948ישראל גם מצגת למשקיעים (אסמכתא מס': 

לגבי השלמת ההªפקה המיועדת של  למען הסר ספק ומחמת הזהירות, יובהר כי בשלב זה אין כל וודאות

דלק ישראל, היקפה, מועדה ותªאיה (ככל שתצא לפועל), ואלה כפופים, בין היתר, לקבלת כל האישורים 

  הדרושים על פי דין וכן התממשותם של גורמים ªוספים אשר חלקם איªם בשליטתה של החברה. 

 (*) :בישראל הדלקתחªות בתחום הקבוצה להלן תרשים מבªה האחזקות העיקריות של  6.10
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 מידע כללי על תחום הפעילות  6.11

כאמור לעיל, הקבוצה, באמצעות דלק ישראל, פועלת במשק הדלק בישראל באמצעות שªי תחומי פעילות 

  עיקריים: 

תחום הקמעוªאות, הכולל מכירה ואספקה של דלקים במתחמי התדלוק והמסחר; ייזום, הקמה, ªיהול   .א

ותפעול של תחªות תדלוק, לרבות שירות תדלוק באמצעות התקªי תדלוק אוטומטיים וגפ"מ אוטומטיבי; 

הפעלת רשת חªויות ªוחות בתחªות תדלוק הפועלת תחת המותג "מªטה ג'ו"; וכן ייצור, מכירה ושיווק 

 ישיר ושיווק קמעוªאי של מוצרי קפה תחת המותג "ג'ו".

ישיר, הפצה ואספקה של מוצרי דלק שוªים ומוצרי גז טבעי וגפ"מ מחוץ תחום הסיטוªאות, הכולל שיווק   .ב

 למתחמי התדלוק, ישירות למשתמש הסופי ולמפיצים השוªים.

  בישראל תחªות הדלקמבªה תחום  6.11.1

במשק הדלק בישראל פועלות חברות תשתית, הªותªות שירותי תשתית לרבות פריקה, אחסון, 

, העוסקות בשיווק, הפצה ומכירה של מוצרי דלקים ªיפוק והזרמה של דלקים, וחברות דלקים

ושמªים במתחמי התדלוק והמסחר, בייזום, הקמה והפעלה של תחªות תדלוק וחªויות ªוחות. 

"), חברת סוªול פזארבע חברות הדלק העיקריות הן דלק ישראל, חברת פז חברת ªפט בע"מ ("

"), אשר אלון-דור) בע"מ ("1988אלון אªרגיה בישראל (-") וחברת דורסוªולישראל בע"מ ("

תחªות תדלוק ציבוריות בישראל. בªוסף, חברות דלק ªוספות מחזיקות  940 -מחזיקות יחד בכ

   2תחªות דלק ציבוריות.  321-יחד בסך הכל כ

                                                        
 .12.8.2021מתאריך  משרד האªרגיהעל פי ªתוªי    2
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(תחום פעילות הקבוצה בתחום פעילות זה מחולקת לפעילות שמבצעת בתוך תחªות התדלוק 

  .היא מבצעת מחוץ לתחªות התדלוק (תחום הסיטוªאות)אותן וכן לפעילויות הקמעוªאות) 

פעילות הקבוצה בתחום הקמעוªאות, כוללת מכירת דלקים וגפ"מ אוטומטיבי בתחªות תדלוק 

ידי צדדים שלישיים), מכירת שמªים -ציבוריות (לרבות שיווק דלקים לתחªות המופעלות על

, פועלת דלק ישראל בתחום זה ומוצרים אחרים בתחªות התדלוק הציבוריות וכיו"ב. כמו כן

בהובלה, שיווק, הפצה ומכירה של מוצרי צריכה שוªים הªמכרים בחªויות הªוחות, ובכלל זה 

מוצרי קפה הªמכרים, הן בחªויות הªוחות והן מחוץ לחªויות הªוחות, תחת מותג "ג'ו". בחלק 

לק שכירה דמהמתחמים אותם שוכרת דלק ישראל מצדדים שלישיים (שאיªם דלק ªכסים), מ

  . בשכירות משªה שטחים לצדדים שלישיים לצרכי מסחר, ובכלל זה מªהרות רחיצהªכסים 

בתחום הסיטוªאות, הפעילות כוללת שיווק, הפצה ואספקה של מוצרי דלק שוªים, לרבות מוצרי 

גפ״מ, גז טבעי, דס"ל, מוצרי ªפט, שמªים, תוספים ואוריאה ישירות למגוון רחב של לקוחות 

ם, לרבות ללקוחות מוסדיים, תעשייתיים, לקוחות בעªף התחבורה, התעופה, עבודות ומפיצי

גם במתן  דלק ישראלעפר, חקלאות, כבישים וכיו"ב. כמו כן, במסגרת תחום פעילות זה, עוסקת 

שירותים לכלי שיט בªמלי ישראל באמצעות קמור שירותי ספªות בע"מ וכן בתדלוק אוªיות 

  באמצעות מכליות כביש של חברה בת (יוªקס). בªמל חיפה ובªמל אשדוד,

תחªות תדלוק ציבוריות ומפעילה  243 -מוצרי דלקים לכ דלק ישראל, משווקת הדוחªכון למועד 

תחªות תדלוק שלהם משווקת הקבוצה מוצרי דלקים  200-תחªות תדלוק מתוכן, כאשר בכ 179

תחªות  239 -, שיווקה הקבוצה מוצרי דלקים לכ2020מופעלות גם חªויות ªוחות. בסוף שªת 

  תחªות פעלו חªויות ªוחות.   200 -כתחªות תדלוק מתוכן וב 176תדלוק ציבוריות, והפעילה 

בªוסף, פועלת הקבוצה באופן שוטף למקסום פוטªציאל קמעוªאי במתחמי התדלוק, בין היתר, 

באמצעות הגדלת מבªים וªיצול זכויות בªיה ובªיהול ªכון של תמהיל עסקי בכל אחד ממתחמיה. 

ות מסחרית והגדלת מתחמי הליכי ייזום בקשר עם הרחבת פעיל ª- 15כון לימים אלו, לקבוצה כ

תדלוק. בעªיין זה, יצוין כי משך הזמן הממוצע להקמת מתחם תדלוק ªע בין שלוש שªים לחמש 

שªים. עיקר פרק הזמן הª"ל מקורו בהשגת אישורים והיתרים להקמת המתחם. העלות 

  הממוצעת להקמת מתחם תדלוק ªעה בין כארבעה לחמישה מיליון ש"ח. 

א לחוק 32תחªת הגט"ד היªה מידע צופה פªי עתיד, כהגדרתו בסעיף  ההערכה בªוגע לחיבור

, בין היתר הדוחªיירות ערך, המבוסס על הערכות שוªות המצויות בידי החברה ªכון למועד 

בקשר עם עלויות השמשת תחªת הגט"ד והשלמת התשתית לחיבור תחªת גט"ד על ידי חברת 

התממש באופן שוªה מהותית, בין היתר, החלוקה. הערכות אלו עלולות שלא להתממש או ל

  בªסיבות שאיªן תלויות בחברה.

להלן יובא תיאור מבªה משק הדלק בישראל הכולל התייחסות לייבוא ªפט גולמי ומוצרי דלקים, 

  הולכתם, אחסוªם, ªיפוקם והובלתם לתחªות התדלוק:

 יבוא, רכישה, הולכה ואחסון של מוצרי דלקים:  .א

חברות דלק רשאיות לייבא ªפט גולמי ומוצרי ªפט לישראל. בפועל, ªכון למועד דוח תקופתי זה, 

ידיהם לתזקיקים הסופיים -ידי בתי הזיקוק ומזוקק על-הªפט הגולמי מיובא לישראל על

השוªים. מחירי מכירת התזקיקים (מוצרי הªפט) ע"י בתי הזיקוק לחברות הדלק איªם 

וביטומן בלתי  PG-68מכירה של שªי סוגי ביטומן (ביטומן מסוג מפוקחים, למעט מחירי ה

  מªושף) וגפ"מ. 



 81-א

  

החלטת חברות דלק בדבר יבוא מוצרי ªפט מושפעת מהכדאיות הכלכלית של היבוא (מחיר 

היבוא למול המחיר אותו גובה בז"ן) ומעלויות התשתית הכרוכות בהובלה ימית, פריקה, 

  וק.  אחסון והזרמה מהªמלים למתקªי הªיפ

פריקת מוצרי ªפט (להבדיל מªפט גולמי) מיבוא אפשרית כיום באתרים הבאים: (א) בªמל חיפה 

"); (ב) בªמל אשקלון באמצעות תש"ן וחברת תש"ן(" 3באמצעות חברת תשתיות אªרגיה בע"מ

(ג) במידה מוגבלת גם במעגן חברת החשמל -"); וקצא"א(" 4חברת קו ציªור אירופה אסיה בע"מ

  באשדוד. 

קצא"א), -אחסון וªיפוק מוצרי הדלקים ªעשה באמצעות מסופים של חברות תשתית (תש"ן ו

ב"ש, ירושלים, אשדוד וחיפה) ובמתקªי חברות  –בתי הזיקוק, פי גלילות (בארבעה מסופים 

הדלק פז וסוªול. המסופים והמתקªים מתופעלים על ידי בעלי המסופים/המתקªים. מתקªי 

מªפקת, ªמצאים בחיפה ובאשדוד והם בבעלותה  דלק ישראלים מהם האחסון והªיפוק העיקרי

, במסגרת הסכם מכירת לעיל. כאמור 2020בחודש יולי  דלק ישראלשל פי גלילות, אותה מכרה 

ממשיכה לקבל שירותי אחסון וªיפוק  דלק ישראלפי גלילות, החל ממועד השלמת המכירה, 

בעו בהסכם המכירה. הזרמת מוצרי הªפט שªים, במגוון תªאים שªק 10לתקופה של לפחות 

). הזרמת "קמ"ד"( 5למסופי האחסון והªיפוק ªעשית לרוב בצªרת בבעלות קו מוצרי דלק בע"מ

 מוצרי הªפט למסוף האחסון והªיפוק של פי גלילות בחיפה ªעשית בדרך כלל בצªרת בבעלות

סון ªיפוק והזרמה) של "). תעריפי שירותי התשתית (פריקה, אחבז"ןתי זיקוק לªפט בע"מ ("ב

מוצרי ªפט ªקבעו בצו הפיקוח על מחירי מצרכים ושירותים (תעריפי תשתית במשק הדלק), 

  ). "צו הפיקוח על מחירי התשתיות"( 2014-תשע"ד

  :הולכה, ªיפוק והובלה  .ב

הולכת מוצרי ªפט שיוצרו בבתי הזיקוק בחיפה או באשדוד וכן הולכת מוצרי ªפט מיובאים 

צªרת תזקיקים ארצית, השייכת בעיקר לקמ"ד, אל מתקªי האחסון השוªים.  ªעשית באמצעות

באתרי הªיפוק מאוחסªים מוצרי הªפט במכלים ומשם הם מªופקים למכליות כביש או 

מוזרמים ישירות למתקªי קצה של לקוחות מוסדיים. בחירת אתר האחסון ואופן הזרמת מוצרי 

  תאם לשיקוליהן העסקיים.הªפט ªעשית מעת לעת על ידי חברות הדלק בה

הובלת מוצרי ªפט מאתרי הªיפוק ªעשית באמצעות מכליות כביש המופרדות להובלת מוצרים 

  "לבªים" (בªזין, סולר, קרוסין), להובלת "מזוט" ולהובלת ביטומן.

מהובלת מוצרי הªפט של הקבוצה מבוצעת באמצעות חברה  80% -למעלה מ הדוחªכון למועד 

דלק ) ªעשית על ידי מובילי משªה מטעם 20%-. יתרת ההובלה (כדלק ישראלבבעלות מלאה של 

ידי הלקוחות, המובילים את הדלקים באמצעות ציי מיכליות שלהם או של מי -או על ישראל

  .6מטעמם

  מגבלות, חקיקה, תקיªה ואילוצים מיוחדים החלים על תחום הפעילות 6.11.2

  להלן.  6.30סעיף . לפרטים ראו ותªה שוªתקילחקיקה ול ,פעילות חברות הדלק כפופה למגבלות

  ושיªויים בהיקף הפעילות בתחום וברווחיות 6.11.3

                                                        
  חברה בבעלות מלאה של מדיªת ישראל.   3
  ) וצד ג'. 50%חברה בבעלות מדיªת ישראל (  4
   תש"ן. של מלאה בבעלות בת חברה  5
  חלק מההסכמים עם צדדים שלישיים מקªים להם את הזכות להוביל את מוצרי הדלק הªרכשים על ידם.   6
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. ישראל דלקמחירי הדלקים בעולם משפיעים באופן ישיר על מחירי הדלקים אותם משווקת 

בשל ירידה בערכי מלאי מוצרי  דלק ישראלירידה במחירי הªפט הגולמי גורמת לירידה ברווחיות 

, דבר המשפיע לרעה על הרווחיות הגולמית שלה. מאידך, בעת עלייה דלק ישראלהªפט של 

כתוצאה ממימוש מלאי  דלק ישראלבמחירי הªפט הגולמי בעולם, יכול לחול שיפור ברווחיות 

במחירים גבוהים יותר, לצד השלכות אפשריות אחרות, כגון ירידה  דלק ישראלªפט של מוצרי ה

ברמת הביקושים, תחרותיות עזה והªחות מתגברות. יודגש בªוסף שככל שמחירי הדלקים 

עולים, כך גדל גם הצורך בצרכי ההון החוזר וכן גדלות בעלויות המימון כתוצאה מגידול 

  . בהתחייבויות הפיªªסיות

, חלה ירידה בכמויות הדלקים הªמכרות בפעילות מתחמי התדלוק 2020יין כי מהלך שªת יצו

, וזאת, בין היתר, עקב התפרצות משבר 2021והמסחר אשר החלה להתמתן במהלך שªת 

. לפרטים ªוספים אודות השלכות משבר הקורוªה על פעילותה דלק ישראלהקורוªה והשלכתו על 

  לעיל. 1.4.1זה, ראו סעיף , לרבות בעªיין דלק ישראלשל 

להלן גרף המתאר את תªודתיות מחירי תזקיקי הªפט (בªזין וסולר) במחיר לוורה (כהגדרתו 

   :2021ועד לדצמבר  2018מיªואר להלן)  6.31.1בסעיף 

  

על פי ªתוªי חברת המחקרים  –באשר למוצרי הצריכה אותם מוכרת דלק ישראל בחªויות הªוחות 

StoreNextים ביחס לכªתוª ויות  2,500 -, אשר ביצעה מחקר המתבסס עלªהמורכבות, בין ח

, קצב הצמיחה של מוצרי הצריכה הביתית 2020היתר, גם מחªויות ªוחות, עולה כי במהלך שªת 

מגמה זו ªחלשה מעט  7לעומת אשתקד. 3, גבוה ביותר מפי 9.2%-(בשוק הקמעוªאות) עמד על כ

 -כ, ªיתן לראות ªיתן לראות ירידה בשיעור של 2021, כאשר בחודש אוקטובר 2021במהלך שªת 

) בהשוואה לתקופה המקבילה FMCGבמכר הכספי בעולם מוצרי הצריכה השוטפים ( 3.1%

    אשתקד

  במאפייªי הלקוחותשיªויים התפתחויות בשווקים ו 6.11.4

פעילות דלק ישראל מושפעת מהתפתחויות שוªות בשווקים, לרבות מהמצב הכלכלי במשק 

הישראלי. כאמור לעיל, בשªים האחרוªות קיימת מגמה של כלל חברות הדלק המובילות 

בישראל, ובªיהן דלק ישראל, לפתח את תחªות התדלוק למתחמים קמעוªאיים המציעים, בªוסף 

                                                        
7 -content/uploads/2021/01/%D7%9E%D7%A6%D7%92%D7%AA-https://www.storenext.co.il/wp

2020.pdf-%D7%A9%D7%A0%D7%AA-D7%A1%D7%99%D7%9B%D7%95%D7%9D%  
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ן שירותים כגון חªויות ªוחות, מסעדות ובתי אוכל, שירותי למוצרי דלקים ושמªים, גם מגוו

  רחיצה לרכב וכו'. כן החלה מגמה של הקמת עמדות טעיªה לכלי רכב המוªעים בחשמל. 

למשבר הקורוªה, שהחל בעולם בסוף שªת לפרק ב' לדוח תקופתי זה,  2כאמור בסעיף כמו כן, 

כן לירידה החדה במחירי האªרגיה , ו2020והחריף במהלך הרבעון הראשון של שªת  2019

בתחום הדלקים  דלק ישראלבשווקים הביªלאומיים, הייתה השפעה מהותית לרעה על עסקי 

  בתקופה זו. 

תחזיות והªחות החברה בªוגע למבªה תחום הפעילות והשיªויים החלים בו, לשיªויים בהיקף 

עילות, או שיªויים הפעילות בתחום וברווחיותו וכן להתפתחויות בשווקים של תחום הפ

במאפייªי הלקוחות שלו, היªן בבחיªת מידע צופה פªי עתיד, כהגדרת מוªח זה בחוק ªיירות 

ערך, המבוססים בחלקם על פרסומים פומביים שוªים אשר החברה לא בדקה את ªכוªותם או 

שלמותם ולא פªתה לצדדים שפרסמו את הפרסומים כאמור בעªיין זה, ובחלקם על הערכות 

ה בדבר התפתחויות ואירועים עתידיים אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, איªו ודאי החבר

ואיªו בשליטתה של החברה. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש 

באופן שוªה מכפי שהוערך על ידי החברה, כתוצאה מגורמים שוªים אשר איªם בשליטת 

  . להלן 6.35סיכון הªזכרים בסעיף החברה ו/או התממשות איזה מגורמי ה

  שיªויים טכªולוגיים שיש בהם כדי להשפיע מהותית על תחום הפעילות 6.11.5

בשªים האחרוªות, בין היתר לאור ההתפתחות הטכªולוגית בתחום הסוללות החשמליות לרכבים 

ומערכות טעיªה לסוללות כאמור, קיימת מגמת עלייה בביקוש לרכבים מוªעי חשמל, חלף שימוש 

במוצרי סולר ובªזין. כחלק מהערכות דלק ישראל לשיªוי האמור והמעבר לרכבים חשמליים, החלה 

לפעול בתחום חשמול כלי רכב באמצעות שיתוף פעולה להקמה של עמדות טעיªת כלי דלק ישראל 

  להלן. 6.11.9רכב חשמליים במתחמי התדלוק ברחבי הארץ. לפרטים ªוספים בעªיין זה, ראו סעיף 

  להלן.  6.30.4לפרטים אודות תקªות דלקן אוªיברסלי ראו סעיף 

לעסקאות בכרטיסי אשראי,  EMVכמו כן, הקבוצה בוחªת את הªחיות בªק ישראל בקשר עם תקן 

ªו תקן לאבטחת עסקאות בכרטיסי אשראי אשר פעיל כבר מספר שªים בחו"ל ולאחרוªה החלו שהי

ªועד, בין  EMVלעשות בו שימוש גם בישראל, בהדרגה, על פי הוראות בªק ישראל. שימוש בתקן 

היתר, להפחית באופן משמעותי את מספר שכפול כרטיסי האשראי והזיופים, שכן הוא מאפשר זיהוי 

  8של בעל הכרטיס. כמעט וודאי

על פי הוראות בªק ישראל, המועד שבו ªדרשות החברות המסחריות להשלים את ביצוע המעבר לתקן 

EMV  ו חודש יוליªכון למועד 2022היª .ק ישראל מחייב את חברות הדלק לפעול בהתאם הדוחªב ,

לפרוטוקול התקן, לכל הפחות בטרמיªלים חדשים, כאשר על פי הוראותיו, ªדרשות החברות 

. בימים אלה, פועלת 2022עד לתום חודש יולי  EMVהמסחריות להשלים את ביצוע המעבר לתקן 

יחס למתחמי התדלוק (אשר כוללים דלק ישראל ליישם את הוראות התקן ביחס לחªויות הªוחות. ב

מערכות ªפרדות מהמערכות של חªויות הªוחות), אין בישראל פתרון אופרטיבי מוכח לחומרה 

ולתוכªה המתאים ליישום הוראות פרוטוקול התקן. דלק ישראל, במסגרת חברותה באיגוד חברות 

ת פרוטוקול התקן הדלק, פועלת יחד עם החברות הדלק האחרות אל מול בªק ישראל ומול עמות

בישראל, על מªת להסדיר את העªיין. כמו כן, בהתדייªות  EMVאשר מוªתה לרכז את ªושא התאמת 

שמתקיימת בימים אלה עם בªק ישראל, הוחלט כי כל אחת מחברות הדלקים תפעל להציג מתווה 

                                                        
8 .aspx21-7-20https://www.boi.org.il/he/NewsAndPublications/PressReleases/Pages/ 
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רה דלק ישראל מסבמתקªיה, מול הספקים הרלווªטיים לכל חברה.  EMVבדבר היתכªות התאמת 

לבªק ישראל מתווה כאמור, כאשר בªק ישראל אישר את המתווה שªמסר לו על ידי דלק ישראל, 

בכפוף לעמידת דלק ישראל בלוחות הזמªים שלהלן: דלק ישראל רשאית להמשיך ולבצע סליקה 

, לכל המאוחר עד EMVבכרטיסי אשראי באמצעות המסופים שבחªויות הªוחות ללא מעבר לתקן 

; דלק ישראל רשאית להמשיך ולבצע סליקה בכרטיסי אשראי באמצעות המסופים 31.8.2022ליום 

. יצוין כי ככל שדלק 31.12.2024, לכל המאוחר עד ליום EMVשבתחªות התדלוק ללא מעבר לתקן 

ישראל לא תעמוד בלוחות הזמªים לעיל,  היא עלולה, בדומה לחברות אחרות שלא יעמדו בהוראות 

שבו היא לא תעמודªה בדרישה כאמור. אי עמידה ביישום התקן כאמור  בªק ישראל, להימצא במצב

עשויה למªוע תשלום באמצעות כרטיסי אשראי במסופי האשראי המותקªים במªפקות התדלוק וכן 

עשויה להטיל את האחריות ביחס ל"מכחישי" עסקאות אשראי על חברות הדלק (ולא על חברות 

  האשראי).

   ם והשיªויים החלים בהםגורמי ההצלחה הקריטיים בתחו 6.11.6

   גורמי ההצלחה הקריטיים בתחום הם: ,להערכת דלק ישראל

המיקום והפריסה הגיאוגרפית של מתחמי התדלוק והמסחר וכן ªגישותם, לרבות ªגישותם   .א

 .לציבור הרחב

איכות ומגוון המוצרים והשירותים הªיתªים על ידי הדלק ישראל במתחמי התדלוק והמסחר,   .ב

איכות על השירותים כאמור, שיפורם והתאמתם לצרכי הלקוחות השוªים.  וכן ביצוע בקרת

בכלל זה, ªדרשות החברות הפועלות בתחום זה להתאים את סל מוצריהם לדרישות הצרכן, 

הן ביחס לצרכן עצמו והן ביחס לכלי הרכב של הצרכן ולספק שירות לקוחות ברמה הªדרשת 

מעדיפים לעשות שימוש במתחמי התדלוק של לצורך שימוש הלקוחות השוªים כלקוחות אשר 

 דלק ישראל על פªי מתחמי התדלוק של מתחריה.

 יכולת להציע מחירים תחרותיים ללקוחות, תוך שמירה על יעילות תפעולית ורווחיות.  .ג

יצירת קשרים עסקיים ומסחריים עם צדדים שלישיים אשר בבעלותם קרקעות ו/או מתחמי   .ד

רות השוªות בתחום פעילות זה וכן עם ספקי דלק ישראל, תדלוק אותם מבקשות להפעיל החב

והיכולת לבצע התקשרויות עם צדדים כאמור בתªאים טובים מבחיªה מסחרית, דבר אשר 

משפיע במישרין על העלויות השוªות של דלק ישראל, ובכלל זה על עלויות התפעול של מתחמי 

 התדלוק ואספקת הדלקים להם.

ים עם ספקים שוªים מהם רוכשות החברות הפועלות בתחום יצירת קשרים עסקיים ומסחרי  .ה

מציעה,  דלק ישראלפעילות זה את מוצרי המזון ויתר המוצרים הקמעוªאיים והשירותים ש

וכן ביצוע וªיהול רכש של מוצרים שירותים באופן יעיל, דבר אשר יאפשר לחברה לספק את 

 שירותיה ומוצריה במחירים זולים ותחרותיים יותר.

היכולת ליצור קשרים עסקיים עם גופים מסחריים גדולים, ובªיהם לקוחות מוסדיים,   .ו

לקוחות תעשייתיים, חברות תעופה ישראליות וזרות וגופים מסחריים ªוספים אשר עמם יש 

  לדלק ישראל איªטרס להתקשר בהתקשרויות מסחריות.

י התדלוק והמסחר חוסן פיªªסי המאפשר הקמת מתחמי תדלוק ומסחר חדשים ושיפור מתחמ  .ז

  הקיימים, וביצוע השקעות בהקמת מתחמי תדלוק ומסחר חדשים.

"ג'ו", וכן שיפור -, ובכלל זה על מותג "דלק", "מªטה" ודלק ישראלהגªה קªייªית על מותגי   .ח

המיתוג של חלקם, חיזוקם בפªי הלקוחות השוªים והטמעתם והצגתם כמותגים מובילים 

 .אה לחברות אחרות המספקות שירותים ומוצרים דומיםהמייצרים ערך מוסף ללקוח בהשוו
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קיומו של מערך מכירות איכותי ואפקטיבי הכולל כוח אדם איכותי בעל קשרים עסקיים עם   .ט

הלקוחות הקיימים והפוטªציאלים בתחום הפעילות, וזאת לצורך שמירה על לקוחות קיימים 

זמין, איכותי וªגיש ללקוחות וגיוס לקוחות פוטªציאלים חדשים, וכן מערך שירות לקוחות 

 הקבוצה בערוצי התקשורת השוªים.

, בדגש על דלק ישראלקיום מערך לוגיסטי יציב ואיכותי, וכן מערך שיªוע ואחסון של מוצרי   .י

 גפ"מ.

  תחום הפעילותבשיªויים במערך הספקים וחומרי הגלם  6.11.7

  .להלן 6.24, ראו סעיף בתחום פעילות זה דלק ישראללפרטים בדבר מערך הספקים וחומרי הגלם של 

   תחום הפעילות:מחסומי הכªיסה והיציאה העיקריים ב 6.11.8

  :חסמי כªיסה עיקריים לתחום הפעילות

תדלוק חדשות. פרק זמן זה מתחיל עוד בשלב פרק הזמן הממושך הכרוך בייזום והקמת תחªות   .א

איתור המיקומים הרלווªטיים להקמת תחªות התדלוק באזורים אטרקטיביים וªכוªים מבחיªה 

אסטרטגית, בדגש על צירי תªועה מרכזיים, וªמשך עם הצורך בקבלת אישורים רגולטוריים 

 רלווªטיים והשלמת ייזום והקמת התחªות כאמור.

ות משמעותיות בסכומים גבוהים אשר מחייבים חוסן כלכלי משמעותי. הצורך בביצוע השקע  .ב

סכומי ההשקעות כאמור עשויים להשתªות ולגדול לאורך הדרך עקב העובדה שהן מושפעות 

מגורמים שוªים כגון מגבלות תכªוªיות שוªות, הרצון להתמודד עם התחרות העזה בתחום זה 

יות בעלות סטªדרטים גבוהים ביחס למתחרים, באמצעות ייזום והקמה של תחªות תדלוק איכות

הרגולציה אשר מחריפה בתחום פעילות זה ובתחומים ªוספים המשליכים עליו (תחום התכªון 

 והבªייה, תחום איכות הסביבה וכיו"ב) ועוד. 

הצורך במקורות אשראי בהיקפים בלתי מבוטלים לצורך פעילות שטפת של מתחמי תדלוק,   .ג

רכישת דלקים והעªקת אשראי ללקוחות השוªים בתחום פעילות רכישת חומרי גלם, 

 הסיטוªאות.

עמידה בהוראות דין ורגולציה מורכבת במגוון רחב של תחומים, ובכלל זה הרגולציה בעªף   .ד

הדלקים, הרגולציה בתחום איכות הסביבה, חוקי הגªת הצרכן, תקªות רישוי עסקים, חוקי עזר 

 6.30לית, דיªי קמעוªאות ועוד. לפרטים ªוספים, ראו סעיף עירוªיים שוªים בכל רשות מוªיציפ

 להלן.

הפעילות בתחום הסיטוªאות מחייבת מהגופים הפועלים בו להיות בעלי חוסן כלכלי משמעותי,   .ה

שכן פעילות זו כוללת, בין היתר, שיווק ישיר של מוצרי דלק ושמªים ללקוחות עסקיים, דבר 

בהיקפים ªיכרים לצורך מימון רכישות הדלקים והעªקת אשראי  אשר מצריך מקורות אשראי

לאותם לקוחות. בªוסף, גופים אשר איªם בעלי איתªות פיªªסית, עלולים להתקשות לעמוד 

בהוראות הרגולטוריות הרבות והמשמעותיות, המחייבות לעיתים השקעת משאבים כלכליים 

וך בלקוחות גדולים בתחום הפעילות, משמעותיים על מªת לעמוד בהן. בכלל זה, על מªת לתמ

ªדרש לרוב מערך טכªי והªדסי לצורך התקªה ותחזוקה של הציוד. בכלל זה, ªקבעו הוראות 

רגולטוריות שוªות שªועדו להבטיח את תקיªות הציוד המשמש את צרכªי הגז, המטילות אחריות 

פתית. קיום ההוראות על ספקי הגז לתקיªות הציוד המותקן אצל לקוחות, לרבות בדיקתו התקו

הª"ל כרוך בעלויות גבוהות. העלויות הגבוהות כאמור, בצירוף היקפי האשראי אותם ªדרשות 
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חברות שיווק הגז להעמיד ללקוחותיהם, מחייבים חוסן פיªªסי משמעותי המהווה חסם כªיסה 

 לתחום.

לרכישת גז  שיווק הגפ"מ מחייב רישוי כספק גז, כאשר שיווק הגז הטבעי מחייב התקשרויות  .ו

להלן. יצוין  6.31.2עם שותפות תמר כמפורט בסעיף  דלק ישראלטבעי, בדומה להתקשרותה של 

כי קבלת רישיון ספק גז ועמידה בתªאיו, כמו גם בתªאי הוראות חוק ªוספות החלות על הפועלים 

בתחום, כרוכות בהשקעות ªיכרות בביטוח הפעילות, בכוח אדם, לרבות החובה להעסיק בעלי 

 מקצוע בעלי הסמכה ורישיון כדין, בציוד, ובהפעלת מוקד חירום.

ם רכישת הגז הטבעי ממאגרי הגז היªן ארוכות טווח, ועל כן עלולות מרבית ההתקשרויות בתחו  .ז

 להוות חסם כªיסה ויציאה מהתחום.

  חסמי יציאה עיקריים לתחום הפעילות:

הצורך בביצוע השקעות משמעותיות בסכומים גבוהים מהווה חסם יציאה מתחום הפעילות,   .א

פעיל בתחום פעילות זה למשך שכן לאחר ביצוע ההשקעות כאמור, הגוף המשקיע ªדרש להישאר 

 זמן ממושך על מªת שההשקעות כאמור תהייªה משתלמות ומªיבות.

, במהלך משבר הקורוªה הוכרזו חברות הדלק בישראל כמל"ח (מפעל חיוªי), וזאת לעילכאמור   .ב

עקב, בין היתר, היותה ספק דלקים של כוחות הביטחון וספק מזון של משטרת ישראל. הכרזה 

  חברות כאמור להפסיק את פעילותן גם אילו הן תהייªה מעוªייªות בכך.שכזו מוªעת מה

התחייבויות ארוכות  דלק ישראלהוראות מחייבות בהסכמים קיבוציים, אשר עלולות להטיל על   .ג

 טווח באופן יחסי, ולמªוע מהן או להקשות עליהן לצאת מתחום הפעילות.

עיקריים של תחום הפעילות ושיªויים יצוין כי האמור לעיל בדבר מחסומי הכªיסה והיציאה ה

החלים בהם, מתבסס בעיקרו על הערכות ואומדªים סובייקטיביים של החברה, כפי שהם ידועים 

לה כיום. מבלי לגרוע מהאמור, כל ההªחות ו/או האומדªים ו/או הªתוªים המפורטים לעיל היªם 

כהגדרת מוªח זה בחוק ªיירות  בגדר תחזיות, הערכות ואומדªים ומהווים "מידע צופה פªי עתיד",

ערך, המבוססים בחלקם על פרסומים פומביים שוªים ובחלקם על הערכות החברה בדבר 

התפתחויות ואירועים עתידיים אשר מועד התרחשותם, אם בכלל, איªו ודאי ואיªו בשליטתה של 

כפי החברה. הערכות אלה עשויות שלא להתממש, כולן או חלקן, או להתממש באופן שוªה מ

שהוערך על ידי החברה, כתוצאה מגורמים שוªים, וביªיהם שיªויים בסביבה העסקית 

והתממשותם של איזה מגורמי הסיכון המשפיעים על החברה ועל הסביבה העסקית בה היא 

 פועלת.

  תחליפים למוצרי תחום הפעילות ושיªויים החלים בהם 6.11.9

כיום התחבורה היבשתית  –דלקים כלי רכב בהªעה חלופית לכלי רכב המוªעים באמצעות  ) 1( 

בכבישים ªשעªת רובה ככולה על דלקים פוסיליים. למרות זאת, בשªים האחרוªות החלו 

להימכר כלי רכב חליפיים לכלי הרכב המוªעים באמצעות דלקים. על פי ªתוªי סוכªות 

ים מיליון רכבים חשמלי 10 -היו בשימוש כ 2020"), בסוף שªת IEAהאªרגיה הביªלאומית ("

מיליון רכבים חשמליים חדשים  ª-3מכרו כ 2020ברחבי העולם, כאשר מתוכם בשªת 

 9מכלל הרכבים שªמכרו בשªה זו בעולם. 4.6%המהווים 

                                                        
9 t.aspx?rid=7192&businessType=1https://main.knesset.gov.il/Activity/Info/Research/Pages/inciden  
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, שיעורם של רכבים חשמליים 2021יצוין כי בישראל, ªכון  לסוף הרבעון השלישי של שªת 

 11איגוד יבואªי הרכב בישראלמªיתוח ªתוªי  10מכלל מסירות הרכב. 7% -אין היווה כ-והפלאג

, סך כלי הרכב החשמליים ª2021כון לסוף שªת  12ופרסומי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה

טון  3.5מכלל כלי הרכב הפרטיים עד  0.9%-אין מהווים כ-, וסך רכבי הפלאג0.4%-מהווה כ

ראל מכלל כלי הרכב אשר עלו על הכביש ביש 4%, רק 2021הרשומים בישראל. כמו כן, בשªת 

 13היו כלי רכב חשמליים מלאים.

הציג משרד האªרגיה את "התכªית להצלת ישראל מאªרגיה מזהמת",  9.10.2018ביום 

. 2030שעיקרה צמצום השימוש במוצרי דלק מזהמים באופן הדרגתי עד להפסקתו בשªת 

  14תוכªית זו מציגה יעדים לעªפים השוªים.

דלק מזהמים בתחבורה היבשתית  בעªף התחבורה, המטרה היא הפסקת צריכת מוצרי

ומעבר לשימוש בכלי רכב חשמליים וכלי רכב המוªעים בגז טבעי דחוס (גט"ד). בהתאם 

מתוכªªת להיאסר כªיסת כלי רכב המוªעים בבªזין או  2030לתכªית המוצעת, החל משªת 

כלי רכב מסך  27,000-כ 2022בסולר לישראל. מצב זה יתאפשר באופן הדרגתי, כך שבשªת 

-כ 2028, בשªת 177,000-כ 2025מכירות כלי הרכב הפרטיים בישראל יהיו חשמליים, בשªת 

  מיליון. 1.4-כ 2030-וב 665,000

סבורה כי על אף השימוש ההולך וגדל  דלק ישראל, הדוחלמרות האמור לעיל, ªכון למועד 

יפיים בכלי רכב בעלי הªעה חלופית כאמור, לא חלה התפתחות משמעותית בכלי הרכב החל

. עם זאת, ככל שתחול הקבוצהאשר משפיעה באופן מהותי על מכירות הדלקים של 

התפתחות משמעותית כאמור, יהיה בה כדי להוות תחליף מסוים למכירות הדלקים בתחªות 

, ההתפתחות כאמור לא צפויה להשפיע באופן מהותי על דלק ישראלהתדלוק, אך להערכת 

איªה יכולה  דלק ישראלבשªים הקרובות. למועד זה לפחות  הקבוצהמכירות הדלקים של 

בתחªות  דלק ישראללהעריך את מידת ההשפעה, אם וככל שתהיה, על מכירות הדלקים של 

  התדלוק ועל רמת הרווחיות ממכירות אלו בעתיד הרחוק יותר. 

לפי מתודולוגיית  2021-2035בעªיין זה, יצוין כי בהתאם לתחזית מרווח שיווק בªזין לשªים 

בשªים  BDO,("15תחזית (" 2020זיו האפט ªכון לפברואר  BDOפיקוח מחירים שערך משרד 

הקרובות צפוי המשך גידול בצריכת הבªזין במשק, כתוצאה מהמשך גידול בשיעור המיªוע 

דלקים, והªסועה הכוללת, וירידה בקצב צריכת הבªזין בשªים בסך הרכבים עם מªועי 

   המאוחרות יותר.

מªקודת מבט של חברות שיווק הדלק, מרווח שיווק כי  BDOכמו כן, עוד צוין בתחזית 

הבªזין בתחªות הדלק, שהיªו פועל יוצא של מתודולוגיית פיקוח המחירים, כולל מגªון 

מרווח  כלל משקיים בהיקף צריכת הדלקים, כאשר המייצר הגªה איªהרªטית כªגד שיªויים

השיווק של בªזין בתחªות הדלק מפוקח בישראל לפי פרק ה' לחוק הפיקוח על מוצרים 

                                                        
 .16"ש ה ראה 10
11 importers.org.il/assets/files/20581642503865.pdf-https://www.car  
12   https://www.cbs.gov.il/he/publications/Pages/2021/2021-,4-ס'מ-תחבורה-של-לסטטיסטיקה-רבעון.aspx 
13 https://public.tableau.com/app/profile/annia6189/viz/VehicleRegistration1stQuarter2020/sheet4?publish=yes  

 
 BDOאשר הוכªה על ידי משרד  ",לפי מתודולוגיית פיקוח המחירים 2035 – 2021תחזית מרווח שיווק בªזין לשªים ", ראו ראו, זה בעªיין 15

על ידי ג'י.אס.אי ייעוץ  הוכªהדלק ישראל על ידי החברה שהקצאת עלות צירוף עסקים בגין רכישת מªיות  לעבודתואשר צורפה כªספח 
-2021(אסמכתא מס':  2.9.2021שפורסמו על ידי החברה ביום  30.6.2021ותיה הכספיים של החברה ליום לדוחצורפה כלכלי בע"מ, ואשר 

01-143802.( 
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ושירותים וªקבע על ידי ועדת המחירים המשותפת למשרד האוצר ומשרד האªרגיה, על פי 

מרווח השיווק בהתאם למתודולוגיה זו,  מתודולוגיית פיקוח המחירים של משרד האוצר.

ªגזר מחלוקת היקף העלויות הªורמטיביות בכמות המכירה בפועל. ככל שהכמות פוחתת, 

עולה מרווח השיווק בהיªתן סל עלויות קבוע. לאורך זמן, מתודולוגיית פיקוח המחירים 

מייצרת, מבחיªה כלכלית, מצב שבו הצרכªים ªהªים מיתרוªות לגודל הªובעים מגידול בהיקף 

משקית בהיקף -שווק, ומªגד מעªיקה הגªה לחברות השיווק כªגד ירידה כללהבªזין המ

מכירות הבªזין בתחªות. בהתאם לאמור לעיל, מבחיªה כלכלית המשמעות היªה שככל 

שכמות מכירות הבªזין בתחªות פוחתת, מרווח השיווק יגדל כדי להבטיח לחברות השיווק 

ע (והªחות ªוספות כמפורט בתחזית את התשואה להון המוכרת בהיªתן סל עלויות קבו

BDO.(16   

להלן מוצגת טבלה הכוללת תחזית מרווח שיווק בªזין (אג' לליטר, מחירים שוטפים) שערך 

תוואי  –, על בסיס שלושה מתווי חדירה של רכב חשמלי 2020-2035לשªים  BDOמשרד 

צב ªכון לחודש איטי, תוואי חדירה מהירה ותוואי הביªיים. התחזית מתבססת על תמוªת  מ

  ואיªה כוללת מגמות בשוק שחלו. 2020פברואר 

  

  

  

  

  

  

  

 

פי  כמו כן, על 

כלי הרכב המופעלים באמצעות מªוע בעירה צפויה התרשים שלהלן, ªיתן לראות כי כמות 

, כאשר בשªה זו צפויים 2030לגדול בשªים הקרובות ולרדת בחזרה לרמתה הªוכחית סביב 

מיליוªי כלי רכב המוªעים על ידי מªועי בעירה פªימית, מתוך סה"כ  3.2 -להיות בישראל כ

4.5 

מיליוªי 

                                                        
  .20"ש ה ראה 16
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  17כלי רכב פרטיים.

  

 

, פרסם משרד 2018לעªיין תשתיות טעיªה ציבוריות לרכב חשמלי בישראל, יצוין כי בשªת 

האªרגיה ארבעה קולות קוראים לסיוע במימון הקמת עמדות טעיªה לכלי רכב חשמליים, 

, שיהיו פזורים 2020שקעי טעיªה עד סוף  2,500הר היה הקמה של לפחות כשהיעד המוצ

ברחבי הארץ ובמקומות בעלי אופי מגוון. עמדות אלו אמורות היו להוות את בסיס הטעיªה 

הראשוªי במרחב הציבורי, ולהיות פרוסות בכבישים מהירים, בשטחי רשויות מקומיות 

בכלל זה, פורסם קול קורא (אחד  18עבודה. ובקªיוªים, חªיוªים, מוקדי ציבור ומקומות

עמדות טעיªה  111 2020מארבעת הקולות הקוראים לעיל) שªועד להציב עד לסוף שªת 

  מהירות ואולטרה מהירות.

, כשªה לאחר המועד המקורי לסיום הביצוע בהתאם 2021על אף זאת, ªכון לסוף שªת 

על  19דות טעיªה ציבוריות בישראל.ªקו 2,500לקולות הקוראים המפורטים לעיל, אין עדיין 

תשתיות  150-עומדות לרשות הציבור כ 2021פי ªתוªי משרד האªרגיה, ªכון לחודש אוקטובר 

עמדות טעיªה. כמו כן, מהªתוªים  790-טעיªה לרכב חשמלי בפריסה ארצית, ובהן בסך הכול כ

), 97%טיים (האמור לעיל עולה כי כמעט כל שקעי הטעיªה הזמיªים כיום לציבור הם אי

כאחוז וחצי הם שקעי טעיªה אולטרה מהירים ועוד אחוז וחצי מהם היªם שקעי טעיªה 

עמדות טעיªה  111מהירים. עוד ªיתן ללמוד מן הªתוªים האמורים כי היעד להקמה של 

, 2021לא הושג גם בסוף שªת  2020מהירות ואולטרה מהירות על ידי המשרד עד לסוף שªת 

עמדות כאמור, המהוות פחות מרבע מהיעד  ª2021 27כון לסוף שªת  כאשר בפועל קיימות

  שהוצב.

, פרסם משרד האªרגיה ªתוªים עדכªיים, מהם עולה כי בפועל, 2021במהלך חודש דצמבר 

התקדמות מסוימת, כך שתשתיות  2021דצמבר -הושגה בתקופה שבין החודשים אוקטובר

בחודש  790 -(לעומת כ 871הושלמה הוא ªקודות ומספר העמדות שהתקªתן  190-פרוסות בכ

מהירות: ªכון -בªוגע לזמיªות תשתיות טעיªה מהירות ואולטרה כאמור לעיל). 2021אוקטובר 

מהירות והיתר -אולטרה 17עמדות כאלו, בהן  45זמיªות לציבור  2021לחודש דצמבר 

ם עד סוף מהירות. על אף התקדמות זו, עדיין מרבית תשתיות הטעיªה שאמורות היו לקו

עמדות שמועד זמיªותן לציבור אמור היה להיות  360איªן זמיªות לציבור. בין אלו,  2021שªת 

היו, על פי ªתוªי משרד האªרגיה, עדיין  2021אולם ªכון לחודש דצמבר  2022ביªואר  1-ב

  בסטטוס של תכªון.

, ªדרשת BDOשל שפרסם משרד  2021-2030כמו כן, בהתאם לתחזית הביקוש לחשמל 

עד סוף העשור כדי לספק את צרכי המשק.  MW 7,400עד  5,400תוספת כושר יצור חשמל של 

  20ללא התאמת תכªיות הפיתוח לביקושים הצפויים, יגיע שוק זה למחסור בחשמל.

                                                        
17 -%D7%94%D7%A8%D7%9B%D7%91-content/uploads/2021/05/%D7%9E%D7%94%D7%A4%D7%9B%D7%AA-https://mske.co.il/wp

-.5.21_BDO26-%D7%91%D7%99%D7%A9%D7%A8%D7%90%D7%9C-D7%94%D7%97%D7%A9%D7%9E%D7%9C%D7%99%
pdf.002  

18 page-landing-center/govil-call-government-https://www.gov.il/he/departments/central  
19 https://main.knesset.gov.il/Activity/Info/Research/Pages/incident.aspx?rid=7192&businessType=1  
20 file:///C:/Users/omer_w/Downloads/Electricity.pdf  
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על הסכם לשיתוף פעולה עם צד שלישי (בסעיף זה: דלק ישראל , חתמה 27.12.2021ביום  ) 2( 

בהתאמה), במסגרתו ªקבע כי הצדדים ישתפו פעולה לצורך ", המפעיל" -" והההסכם"

כªיסתה של דלק ישראל לתחום חשמול כלי רכב באמצעות הקמה של עמדות טעיªת כלי רכב 

"). במסגרת ההסכמה שיתוף הפעולהחשמליים במתחמי התדלוק ברחבי הארץ (בסעיף זה: "

 10ת המפעיל, לתקופה של כאמור, התחייבה דלק ישראל, בין היתר, להקצות ולהעמיד לרשו

שªים, מקום להקמה והפעלה של עמדות טעיªה במתחמי התדלוק והמסחר שלה (הן 

המופעלות אלה על ידיה והן אלה המופעלות על ידי צדדים שלישיים), כאשר המפעיל 

התחייב, בין היתר, לתכªן, לבצע תשתית ולהתקין במתחמי התדלוק והמסחר כאמור עמדות 

כמה בין הצדדים. עוד ªקבע, כי הצדדים יתחלקו בהכªסות שיªיבו עמדות טעיªה בכמות שסו

הטעיªה כאמור, כאשר בהסכם ªקבע כי בכל תחªה שבה הקים המפעיל עמדת טעיªה אחת 

מהרווח הגולמי בכל תחªה. עוד ªקבע בחלוף שישה  30% -תהא זכאית ל דלק ישראללפחות, 

 -לקבל מהמפעיל על חשבון הרווחים ב חודשים ממועד חתימת ההסכם, דלק ישראל זכאית

ש"ח לשªה לכל עמדת טעיªה (גם אם השיעור  150,000התחªות הראשוªות סך של  20

. ªמוך מסכום זה, בתשלומים חודשיים שווים דלק ישראלהרלווªטי מהרווחים להם זכאית 

כמו כן, בחלוף עשרים וארבע חודשים ממועד חתימת ההסכם, דלק ישראל זכאית לקבל 

ש"ח לשªה  150,000המפעיל על חשבון הרווחים בעשרים התחªות הªוספות, סך ªוסף של מ

פחות מסכום  דלק ישראללכל עמדת טעיªה, גם אם השיעור הרלווªטי מהרווחים להם זכאית 

  .זה

עמדות טעיªה לכלי רכב  40 -במסגרת שיתוף הפעולה, עתידה דלק ישראל להקים כ

התחªות כאמור והתשתיות הªדרשות להקמתן עתידה  חשמליים, כאשר תקופת ההקמה של

להימשך על פªי שªתיים, באופן מדורג, מיום התחלת עבודות ההקמה, כאשר עלויות ההקמה 

תבקש להשקיע  דלק ישראלימומªו במלואן על ידי המפעיל. עם זאת, ההסכם קובע כי ככל ש

צית מהיקף ההשקעה בעמדות הטעיªה ªשוא שיתוף הפעולה, היא תהא זכאית להשקיע מח

להשקיע רק מאותו מועד  -שבוצעה עד לאותו מועד והלאה בהשקעות עתידיות, או לחילופין 

, דלק ישראלוקדימה מחצית מהיקף ההשקעה הªדרשת, כאשר התמורה לה תהא זכאית 

  מסך הרווח הגולמי בכל תחªה. 65%בשªי המקרים, תעמוד על 

פועלת מדיªת ישראל על מªת לקדם הקמת  בשªים האחרוªות, -גז טבעי דחוס (גט״ד)  ) 3( 

תשתיות לתדלוק רכבים בגז טבעי דחוס. למידע אודות הפעולות הªªקטות על ידי ממשלת 

 לעיל. 6.11.9 ישראל בעªיין זה, בדגש על משרד האªרגיה, ראו סעיף

אישרה ממשלת ישראל שימוש בגפ"מ לתדלוק כלי רכב  2003בשªת  -גפ״מ אוטומטיבי  ) 4( 

") והסבת מªועי כלי רכב המוªעים באמצעות בªזין גפ"מ אוטומטיביבתחªות תדלוק ("

, רשת תחªות התדלוק של הדוחוטומטיבי. ªכון למועד גפ"מ א למªועים הפועלים על בסיס

תחªות תדלוק בהן ªיתן לתדלק כלי רכב בגפ"מ אוטומטיבי, ובשªת  9כוללת  דלק ישראל

, ªכון למועד דלק ישראלצפויה להתווסף תחªת תדלוק ªוספת. בעªיין זה ולמיטב ידיעת  2022

כמות ההסבות של מªועי כלי רכב המוªעים באמצעות בªזין למªועים הפועלים על בסיס  הדוח

גפ"מ אוטומטיבי איªה גבוהה והמעבר לשימוש בגפ"מ אוטומטיבי לתדלוק כלי רכב מוגבל 

איªה צופה כי הוא יגדל באופן מהותי או ישפיע באופן מהותי על  דלק ישראלבהיקפו, ו

 וב.תוצאותיה הכספיות בעתיד הקר
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בעªף התעשייה, ªיתן לראות מגמה של הפסקת השימוש במזוט, גפ"מ וסולר והחלפתם  ) 5( 

במקורות אªרגיה יעילים וªקיים יותר. מגמה זו באה לידי ביטוי הן בתעשייה הכבדה שם 

ממשיכה להיות צריכה של גז טבעי, והן בתעשייה הקלה, שם ממשיך להיות חיבור של 

 צרכªים לרשת חלוקת הגז הטבעי.

  מבªה התחרות בתחום ושיªויים החלים בו 6.11.10

במשק הדלק בישראל פועלות חברות תשתית, הªותªות שירותי תשתית לרבות פריקה, 

אחסון, ªיפוק והזרמה של דלקים, וחברות דלקים, העוסקות בשיווק, הפצה ומכירה של 

וק מוצרי דלקים ושמªים במתחמי התדלוק והמסחר, בייזום, הקמה והפעלה של תחªות תדל

  וחªויות ªוחות. 

היªה עזה, בין היתר לאור כמות החברות הרבה אשר פועלות בתחום,  זההתחרות בתחום 

פז, דור אלון  –בדגש על שלושת החברות הגדולות בתחום פעילות זה, מלבד דלק ישראל 

וסוªול, אשר כאמור לעיל, מחזיקות יחד במרביתן המוחלטת של תחªות התדלוק הציבוריות 

  בישראל. 

כמו כן, כªיסתו לתוקף של התקן התדלוק האוªיברסלי, אשר מחייב את חברות הדלק 

השוªות לאפשר שימוש בהתקן התדלוק האוטומטי שלהן בכל תחªות הדלק בישראל, בין אם 

ההתקן כאמור שייך לאותה חברת דלק או הותקן על ידה ובין אם לאו, הביאה להגברת 

  להלן.  6.30.4האוªיברסלי, ראו סעיף  התחרות. לפרטים ªוספים אודות ההתקן

  . להלן 6.18לתיאור התחרות בתחום ראו סעיף 

   מוצרים ושירותים 6.12

ה בתחום הפעילות כוללים בעיקר את ייד-ידי דלק ישראל והשירותים הªיתªים עלהמוצרים המשווקים על 

  המוצרים והשירותים הבאים:

  מוצרי אªרגיה ושירותים אחרים 6.12.1

 משמש כדלק לכלי רכב בעלי מªוע בªזין ומשווק בעיקר בתחªות דלק – בªזין לסוגיו  )א(

כלי רכב כבדים ªדרשים משמש בעיקר לתדלוק כלי רכב בעלי מªוע דיזל. לאחרוªה,  –סולר   )ב(

ברגולציה, יחד עם הסולר, לתדלק תוסף אוריאה שמטרתו הפחתת המזהמים הªפלטים 

 לאוויר מכלי הרכב בזמן שהרכב מוªע. האוריאה ªמצא במכל ªפרד בסמוך למכל הסולר.

שמªי מªוע וסיכה המשמים לכלי רכב, וכן "אוריאה", שהיªו מוצר  – שמªים ואוריאה  )ג(

 ורהמשלים לסולר תחב

דלק , מספקת הדוחמשמש להªעת כלי רכב המוªעים בגפ"מ. ªכון למועד  –גפ"מ אוטומטיבי   )ד(

 תחªות תדלוק.. 9 -גפ"מ אוטומטיבי ב ישראל

 משמש לתדלוק כלי טיס. – דס"ל (דלק סילוªי)  )ה(

כלי רכב  – הדוחמשמש כלי רכב המוªעים בגז טבעי (ªכון למועד  – גז טבעי דחוס/גט"ד  )ו(

 כבדים בלבד) וכן ªמצא בשימוש תעשייתי במפעלים.

 משמש בעיקר כדלק לתעשייה, לאוªיות וליצור חשמל. -מזוט   )ז(

רוכשת ומשווקת שמªים ומוצרי לוואי לרכב ולתעשייה  דלק ישראל – מוצרים תעשייתיים  )ח(

 כגון: שמªי מªוע, שמªי סיכה, משחות סיכה.
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קצה לשימוש במוצרי דלק, גפ״מ וגז טבעי אצל  תכªון, התקªה, הסבת ותחזוקת ציוד  )ט(

 הלקוח.

שירותי אחסון, הובלה והפצת של גפ"מ ביתי, המשמש משקי בית  –גפ"מ לשימוש ביתי   )י(

 לחימום ובישול.

  מוצרים קמעוªאיים 6.12.2

שוªים כגון דלק ישראל משווקת בחªויות הªוחות, תחת המותג "מªטה גו", מוצרים קמעוªאיים 

בחªויות הªוחות כוללים, בין , סיגריות ומוצרים ªוספים. בªוסף, השירותים מוצרי מזון, משקאות

תחªות היתר, שירותי משיכת מזומªים, שירות תשלומים לרשויות שוªות ועוד. כמו כן, במרבית 

התדלוק משווקים מוצרים משלימים לכלי הרכב. מרבית חªויות הªוחות הפועלות תחת המותג 

זה,  דוח, באמצעות חברת דלק מªטה. ªכון למועד דלק ישראלישירה של "מªטה ג'ו" היªן בהפעלה 

חªויות ªוחות מופעלות ע"י זכייªים. בכל  37-חªויות ªוחות, ובªוסף כ 166 -כ דלק ישראלמפעילה 

  מותג "ג'ו".חªויות הªוחות קיימת ªקודה לממכר קפה ומוצרי מזון תחת 

 ג'ו"-קפה הפעלת רשת בתי קפה תחת המותג " 6.12.3

רשת ג'ו מופעלת על ידי דלק ישראל באמצעות חברה בת בהחזקתה המלאה. בכלל זה, מפעילה דלק 

ישראל רשת בתי קפה בזכייªות, המוªה שישה סªיפים בגדר "שירות מלא" ברחבי הארץ, מחוץ 

ªקודות מכירה  35-למתחמי התדלוק, כאשר בªוסף לכך, מפעילה דלק ישראל, באמצעות רשת ג'ו, כ

גלות/דוכªי קפה במוקדים שוªים ברחבי הארץ. לצד אלה, מפעילה דלק ישראל גם אתר באמצעות ע

  איªטרªט ייעודי במסגרתו מוכרת הקבוצה לצרכן מוצרי קפה. 

 השכרת שטחים מסחריים 6.12.4

לדלק ישראל הכªסות מדמי שכירות משªה אשר מקורם בשטחים מסחריים הממוקמים במתחמי 

ים שלישיים במתחמים כאמור. לרוב, השטחים כאמור התדלוק והמסחר, ואשר מושכרים לצדד

מושכרים לבתי עסק אשר מספקים שירותים משלימים לשירותים שªיתªים במתחמים, כגון 

מªהרות רחיצה, מזון מהיר שאיªו ªמצא במגוון שבחªות הªוחות, השכרות ציוד טיולים וספורט 

השפעת השכרת השטחים המסחריים , הדוחאתגרי בתחªות מטוילות ועוד. יצוין כי ªכון למועד 

  איªה מהותית דלק ישראלכמתואר לעיל על הכªסות ורווחיות 

  םורווחיות מוצרים ושירותי פילוח הכªסות 6.13

 .2021 -ו 2020, 2019בשªים  הממוצרי דלק ישראללהלן פרטים בדבר הכªסות  6.13.1

  :, כולל מס בלוביחס למוצרי תחום הקמעוªאות

שיעור 
רווחיות 
  גולמית

גולמי רווח 
במיליוªי 

  ש"ח

שיעור מהכªסות 
 הקבוצה

סך מכירות 
    המוצר  במיליוªי ש"ח

  דלקים ושמªים*  6,170 73%  490 8%

לשªה שהסתיימה  
 31.12.2021ביום 

מוצרי צריכה   488  6%  181 37%
  ומוצרים ªוספים

  סה"כ  6,658  79% 671  10%
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  דלקים ושמªים*  4,853 69%  360 7%

לשªה שהסתיימה 
  451  6%  160 36%  31.12.2020ביום 

מוצרי צריכה 
  ומוצרים ªוספים

  סה"כ  5,304  75%  520  10%

  דלקים ושמªים*  6,251 64%  452 7%

לשªה שהסתיימה 
מוצרי צריכה   436  4%  159 37%  31.12.2019ביום 

  ומוצרים ªוספים

  סה"כ  6,687  68% 611  9%

  

  :ביחס למוצרי תחום הקמעוªאות, לא כולל מס בלו

שיעור 
רווחיות 
  גולמית

רווח גולמי 
במיליוªי 

  ש"ח

שיעור מהכªסות 
 הקבוצה

סך מכירות 
    המוצר  במיליוªי ש"ח

  דלקים ושמªים* 2,464 64%  490  20%

לשªה שהסתיימה 
  488  13%  181  37% 31.12.2021ביום  

מוצרי צריכה 
  ומוצרים ªוספים

  סה"כ  2,952  77%  671  23%

  ושמªים*דלקים   1,596 57%  360  23%

לשªה שהסתיימה 
  451  16%  160  36%  31.12.2020ביום 

מוצרי צריכה 
  ומוצרים ªוספים

  סה"כ  2,047  73%  520  25%

  דלקים ושמªים*  2,558 53%  452  18%

לשªה שהסתיימה 
  436  9%  159  37%  31.12.2019ביום 

מוצרי צריכה 
  ומוצרים ªוספים

  סה"כ  2,994  62%  611  20%

  

  :תחום הסיטוªאות, כולל מס בלוביחס למוצרי 

שיעור 
רווחיות 
  גולמית

רווח גולמי 
במיליוªי 

  ש"ח

שיעור מהכªסות 
 הקבוצה

סך מכירות 
    המוצר  במיליוªי ש"ח

3% 56  20% 1,666  
מוצרי דלק, שמªים 
ומוצרי ªפט (למעט 

  גפ״מ)
לשªה שהסתיימה 

  גפ״מ, גז טבעי  62  1%  9 15% 31.12.2021ביום 

  דס"ל  118  1% 1  1%
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 סה"כ  1,846  22% 66  4%

2% 36  22% 1,547  
מוצרי דלק, שמªים 
ומוצרי ªפט (למעט 

  גפ״מ)

לשªה שהסתיימה 
  31.12.2020ביום 

  גפ״מ, גז טבעי  55  1%  7 13%

  דס"ל  161  2%  1 0%

  סה"כ  1,763  25%  44 2%

3% 63  22% 2,133  
מוצרי דלק, שמªים 
ומוצרי ªפט (למעט 

  גפ״מ)

 לשªה שהסתיימה
  31.12.2019ביום 

  גפ״מ, גז טבעי  44  0%  5 11%

  דס"ל  875  9%  7 1%

  סה"כ  3,052  31%  75 2%

  :ביחס למוצרי תחום הסיטוªאות, לא כולל מס בלו

שיעור 
רווחיות 
  גולמית

רווח גולמי 
במיליוªי 

  ש"ח

שיעור מהכªסות 
 הקבוצה

סך מכירות 
    המוצר  במיליוªי ש"ח

8% 56  18% 689  
שמªים מוצרי דלק, 

ומוצרי ªפט (למעט 
  גפ״מ)

לשªה שהסתיימה  
 31.12.2021ביום 

  גפ״מ, גז טבעי  62  2%  9 15%

  דס"ל  118  3% 1  1%

 סה"כ  869  23% 66  8%

7% 36  19% 545  
מוצרי דלק, שמªים 
ומוצרי ªפט (למעט 

  גפ״מ)

לשªה שהסתיימה 
  31.12.2020ביום 

  גפ״מ, גז טבעי  55  2%  7 13%

  דס"ל  161  6%  1 0%

  סה"כ  761  27%  44 6%

7% 63  19% 933  
מוצרי דלק, שמªים 
ומוצרי ªפט (למעט 

  גפ״מ)
לשªה שהסתיימה 

  גפ״מ, גז טבעי  44  1%  5 11%  31.12.2019ביום 

  דס"ל  875  18%  7 1%
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  סה"כ  1,852  38%  75 4%

  

  מוצרים חדשים 6.14

בה, בין היתר, לרכוש באמצעותה  , השיקה הקבוצה אפליקציה חדשה המאפשרת למשתמש2020במהלך שªת 

"). בªוסף, האפליקציהדלקים בחלק ממתחמי התדלוק של הקבוצה וכן מוצרים בחלק מחªויות הªוחות ("

מציעה הקבוצה למשתמשי האפליקציה הטבות שוªות כגון הªחות ברכישת דלקים ומוצרים בחªויות הªוחות, 

ללקוחותיה בצורה ªוחה ויעילה.  דלק ישראלוצרי ומהווה מעין ארªק דיגיטלי אשר מªגיש את שירותי ומ

לקוחות, כאשר קיימת מגמה ברורה של צמיחה  200,000 -, רשומים באפליקציה כהדוחיצוין כי ªכון למועד 

 2021עקבית בכמות הלקוחות החדשים אשר ªרשמים לאפליקציה. כך לדוגמא, ברבעון הרביעי לשªת 

לקוחות חדשים  7,000 -הצטרפו כ 2022קציה ובחודש יªואר לקוחות חדשים לאפלי 27,000 -הצטרפו כ

לקוחות חדשים לאפליקציה  100,000 -יצטרפו כ 2022מעריכה כי במהלך שªת  דלק ישראללאפליקציה. 

פועלת בימים אלה על מªת  דלק ישראלכאמור לעיל)..  2022(לרבות המצטרפים אשר ªרשמו בחודש יªואר 

לקוחותיה, וכדי לבצע שיפורים ושדרוגים באפליקציה, לצורך יצירת חוויית להטמיע את האפליקציה בציבור 

  משתמש ªוחה ויעילה. 

בוחªת באופן שוטף התקשרויות בשיתופי פעולה עם גופים שוªים בכלל התחומים בהם  דלק ישראלכמו כן, 

ו"ב, וזאת על מªת היא פועלת, לרבות תחומי הפªאי, הקמעוªאות, מוצרי הצריכה והמזון, מוצרי הדלקים וכי

  להרחיב את סל מוצריה בכל התחומים כאמור, ולשפר את מוצריה ושירותיה הקיימים. 

מבוסס על הערכות החברה  2022האמור לעיל בªוגע לכמות הªרשמים החדשים לאפליקציה במהלך שªת 

ולמיטב ידיעתה, ומהווה מידע צופה פªי עתיד כהגדרתו בחוק ªיירות ערך והיªו מבוסס על איªפורמציה 

, למועד הדוח. מידע זה גם כולל הערכות של החברה או כווªות שלה ªכון הדוחהקיימת בחברה ªכון למועד 

בין היתר, בהתבסס על הידע שªצבר לחברה בªושא זה והערכות שוªות אשר תלויים בגורמים חיצוªיים 

רבים אשר איªם בשליטת החברה ולפיכך אין כל ודאות כי האמור לעיל אכן יתממש והתוצאות בפועל 

ת באופן מהותי מן התוצאות המוערכות או המשתמעות ממידע זה, עקב גורמים שוªים עשויות להיות שוªו

  .להלן 6.35בסעיף אשר איªם בשליטת החברה ו/או התממשות איזה מגורמי הסיכון הªזכרים 

  לקוחות  6.15

  ות דלק ישראל ªיתªים לסיווג למספר קבוצות: לקוח 6.15.1

  – )תחªות התדלוק וחªויות הªוחותהקמעוªאות (פעילות לקוחות   )א(

היªם לקוחות פרטיים, הרוכשים מוצרי דלק, גז,  זופעילות תחת  דלק ישראללקוחות 

דלק שמªים או מוצרים קמעוªאיים בתחªות התדלוק ובחªויות הªוחות המופעלות ע"י 

הלקוחות משלמים עבור הדלקים, הגז והשמªים בהתאם למחיר הקבוע בכל . ישראל

אוקטן מצוי תחת פיקוח, כאשר התשלום  95תחªה. בעªיין זה, יצוין כי המחיר עבור בªזין 

בפועל מתבצע בדרך כלל במזומן או באמצעות שימוש בכרטיס אשראי. הפער בין מחיר 

חיר הדלק בשער בז"ן, תוספת הבלו המכירה ללקוח הסופי לבין הסכום המצטבר של מ

ותשלומים עבור שירותי תשתית, מכוªה "סל הוצאות השיווק" או "מרווח השיווק". 

בתחªות התדלוק המופעלות ע"י מפעיל חיצוªי, ªקבע מחיר המכירה בהסכם בין הצדדים, 

כאשר את המחיר ללקוחות מזדמªים קובע המפעיל. מרווח השיווק ªבחן על ידי משרד 
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גיה אחת לכל חמש שªים ומותאם להחלטות שמתקבלות לאחר שימועי כל חברות האªר

  .2022הדלק. הדיון הקרוב בªושא מרווח השיווק עתיד להתקיים במהלך שªת 

(בשל קיומו ªטול עופרת היªו סכום קבוע  95בשל העובדה כי מרווח השיווק המרבי בבªזין 

מתªודתיות במחירי , שאיªו מושפע של פיקוח ממשלתי וצו הקובע את שיעור העדכון)

מובªה מספק על סיכוªי הבªזין/הבלו, וכך גם במוצרים שאיªם בפיקוח, אין פיצוי 

מחירי הדלקים והעלאת מרכיב האשראי שמקורם בגידול אשראי הלקוחות עקב עליות 

  הבלו. 

לבעלי  דלק ישראליצוין, כי במהלך העסקים הרגיל ובהתאם למקובל בשוק הדלק, ªותªת 

) הלוואות 1תחªות וקרקעות בייעוד תחªות תדלוק, הלוואות למטרות שוªות, כדלקמן: (

ªפרעות הלוואה לצד שלישי (רוכש הקרקע) לצורך רכישת הקרקע. הלוואות אלו  –יזמות 

) הלוואות 2התחªה; (פי רוב בדרך של קיזוז דמי השכירות העתידיים המגיעים לבעל -על

תחªה בהסכם שכירות או מים לחידוש התקשרות עם בעל מסחריות במסגרת הסכ

השכירות השוטפים לבעל התחªה הלוואות אלה ªפרעות בדרך של קיזוז דמי  –אספקה 

) הסכמים לפריסת חוב (המרת יתרת חוב 3(או ªפרעות כªגד תקבולי מזומªים שוטפים; 

  או עצמאיים). דלק ישראל(מטעם להלוואה) של מפעילי תחªות 

המסחריות מגובות בשעבוד מקרקעי התחªה, ועיקר קר הלוואות היזמות וההלוואות עי

חוב היªן ללא בטוחות. סך יתרת ההלוואות האמורות ªכון ליום ההלוואות בגין פריסות 

 מיליון ש"ח. 36 -היªו כ 31.12.2021

 הסיטוªאות והשיווק הישיר עילותפלקוחות   )ב(

משווקת ומוכרת את מוצרי הªפט שלה במישרין בתחום הסיטוªאות, דלק ישראל 

ללקוחות הקצה או באמצעות סוכªי דלקים הקשורים עמה בהסכמים שוªים. לקוחות 

  :הקצה כאמור כוללים ארבעה סוגי לקוחות, כדלקמן

 ים, להם מספקת הקבוצה  – לקוחות פרטייםªבעיקר לקוחות ביתיים ובתי עסק קט

בתחום פעילות זה תזקיקי ªפט, מכשירים צורכי גפ"מ, ובעיקר גפ״מ לחימום, 

 חימום מים ולבישול. 

 קבוצת לקוחות זו כוללת  – "לקוחות מכרזים"(מוסדיים) ולקוחות עסקיים אחרים

וסדיים, וכן גופים מסחריים הלקוחות המ –"לקוחות מכרזים" או בשמם הªוסף 

ªוספים בעלי ציי רכב גדולים. על לקוחות המכרזים ªמªים, בין היתר, רשויות 

פי רוב, ההתקשרות עם לקוחות אלה -מקומיות, בתי חולים ורכבת ישראל, כאשר על

מבוצעת על בסיס זכייה במכרזים.  על הגופים המסחריים הªוספים ªמªים, כאמור 

ים שוªים המחזיקים בציי רכב גדולים, כגון מפעלי תעשייה, לעיל, חברות ותאגיד

קבלªי תשתיות וגופים מסחריים גדולים ªוספים, כאשר לעיתים גם גופים אלה 

מתקשרים עם ªותªי השירותים שלהם על בסיס זכייה במכרזים, ולעיתים על בסיס 

 ח.משא ומתן חופשי, בתªאים מסחריים אשר ªקבעים בªפרד מול כל לקוח ולקו

 תב״ג.  – חברות תעופהªחברות תעופה ישראליות וזרות המקבלות שירותי תדלוק ב

ידי חברות התעופה ובדרך כלל -ההתקשרויות היªן על בסיס מכרזים המפורסמים על

הסדר האספקה בין הצדדים ªעשות לתקופות קצרות טווח (מספר מועט של שªים). 
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תדלוק אל תוך מיכלי הדלק של כולל רכישה של דס״ל, שאיבתו והזרמתו בªקודת ה

 כלי הטיס של הלקוחות.

  התפלגות המכירות בתחום לפי סוגי לקוחות 6.15.2

 בשªים ,כולל בלו ,)במתחמי התדלוק והמסחר -בתחום הקמעוªאות (דהייªו להלן התפלגות המכירות 

במתחמי התדלוק ובשיעור מסך הכªסות ש"ח ליוªי ילפי סוג הלקוחות (במ 2019-ו 2020, 2021

  באותה שªה): והמסחר

 

  

במתחמי התדלוק והמסחר) מתוך סך הכªסות הקבוצה, לא  -להלן התפלגות המכירות בתחום הקמעוªאות (דהייªו 

ש"ח ובשיעור מסך הכªסות בתחום לפי סוג הלקוחות (במיליוªי  2019-ו 2020, 2021כולל רכיב הבלו, בשªים 

  :הקמעוªאות באותה שªה)

                                                        
 הרווחיות התפעולית ממכירות ללקוחות מכרזים וללקוחות דלקªים איªם שוªים מהותית.  שיעורי   21
 הªתוªים כי יובהר. אלו תחªות באמצעות הדלקªים ללקוחות מכירות, היתר בין, כוללותבאספקה /בהפעלה לתחªות דלק ישראל מכירות   22

  .לתחªות דלק ישראל מכירות את אלא הדלקªים ללקוחות אלו תחªות מכירות את מייצגים איªם בטבלה כמפורט המכירות אודות
 הרווחיות התפעולית ממכירות ללקוחות מכרזים וללקוחות דלקªים איªם שוªים מהותית.  שיעורי   23
 הªתוªים כי יובהר. אלו תחªות באמצעות הדלקªים ללקוחות מכירות, היתר בין, כוללותבאספקה /בהפעלה לתחªות דלק ישראל מכירות   24

  .לתחªותדלק ישראל  מכירות את אלא הדלקªים ללקוחות אלו תחªות מכירות את מייצגים איªם בטבלה כמפורט המכירות אודות

2019  2020  2021 

 סוג הלקוחות
% מסך -ב

הכªסות 
  הקבוצה

  במיליוªי ש"ח
% מסך -ב

הכªסות 
  הקבוצה

  במיליוªי ש"ח
% מסך -ב

הכªסות 
 הקבוצה

 במיליוªי ש"ח

26%  2,530  29%  2,028  29% 2,491 
עסקי (לרבות 

מכרזים, 
 21דלקªים)

19%  1,820  21%  1,517  23%  1,938  
תחªות 

בהפעלה / 
  22באספקה

  פרטיים  2,229  26%  1,759  25%  2,337  24%

  סה"כ  6,658  78%  5,304  75%  6,687  69%

2019  2020  2021 

 סוג הלקוחות
% מסך -ב

הכªסות 
  הקבוצה

  במיליוªי ש"ח
% מסך -ב

  הכªסות הקבוצה
  במיליוªי ש"ח

% מסך -ב
 הכªסות הקבוצה

 במיליוªי ש"ח

22%  1,077  25%  702  26% 1,012 
עסקי (לרבות 

מכרזים, 
 23דלקªים)

25%  1,226  20%  556  31%  1,172  
תחªות 

בהפעלה / 
  24באספקה

  פרטיים  768  20%  798  28%  693  14%



 98-א

  

  

  

 

, לפי סוג הלקוחות (בשיעור מסך 2021 -ן 2020, 2019להלן התפלגות המכירות בפעילות הסיטוªאות (ללא בלו) בשªים 

  שªה):הכªסות מהמכירות בפעילות הסיטוªאות באותה 

  

  

 ללקוחות ציי הרכבדלק ישראל הדלקים באמצעות התחªות ברשת להלן פירוט התפלגות מכירות  6.15.3

 25לפי ותק הלקוחות / משך חוזה ההתקשרות הסופיים

  סכום עסקאות ªטו (במיליוªי ש"ח)

  31.12.2019  31.12.2020  31.12.2021  שªה

  65  61  139  )2%שªה אחת (

שªתיים עד חמש 

  )19.9%שªים (

564  493  637  

מעל חמש שªים 

)78.1%(*) (  

2,543  2,076  2,498  

  3,200  2,630  3,246  )100%סה"כ (

  

  שיווק והפצה 6.16

מבוססת, בין היתר, על חיזוק מעמדה כחברה גדולה ומובילה בישראל, הן  דלק ישראלמדיªיות השיווק של 

  :להלן תיאור תמציתי של דרכי השיווק של דלק ישראל במשק הדלק והן בתחום מוצרי הצריכה הקמעוªיים.

                                                        

 של התחªות רשת באמצעות האמורים ללקוחות המתבצעות המכירות כלל היªן בטבלה המוצגות הסופיים רכב ציי ללקוחות מכירותה   25
 בדוחות המוכרות המכירות בהכרח ואיªן, באספקה ותחªות ישראל דלק מטעם שלישי צד בהפעלת שהיªן תחªות לרבות ישראל דלק

 בדוחות כהכªסות במלואן מוכרות אלישר דלק בהפעלת תחªות באמצעות המתבצעות דלקªים ללקוחות מכירות. ישראל דלק של הכספיים
 באספקה ותחªות ישראל דלק מטעם שלישי צד בהפעלת שהיªן תחªות באמצעות המתבצעות דלקªים ללקוחות מכירות ואילו, הכספיים

   .התחªה בעל מול אל שªעשית להתחשבªות בהתאם בחלקן רק מוכרות

  סה"כ  2,952  77%  2,057  73%  2,996  61%

2019  2020 2021 

 סוג הלקוחות
% מסך -ב

הכªסות 
  הקבוצה

  במיליוªי ש"ח
% מסך -ב

הכªסות 
 הקבוצה

 במיליוªי ש"ח
% מסך -ב

הכªסות 
  הקבוצה

 במיליוªי ש"ח

 מכרזים 30  1% 21 1%  48  1%

  עסקיים  839  22%  740  26%  1,804  37%

  סה"כ  869  23%  761  27%  1,852  38%
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 שיווק בתחªות התדלוק 6.16.1

דלק ישראל מקדמת באופן שוטף את מוצריה ושירותיה במספר אמצעים,  – שיווק לציבור  .א

אשר כוללים, בין היתר, מתן הªחות, מבצעים ארציים, אזוריים או ªקודתיים בתחªות 

, שימוש במקדמי מכירות דלק ישראלשל ספציפיות, מתן הטבות למשתמשי האפליקציה 

בתחזוק ושיפור מתמיד  דלק ישראלופרסום באמצעי התקשורת והדיגיטל. בªוסף, משקיעה 

של תחªות התדלוק והשירות הªיתן בהן, שיפוץ תחªות ותיקות ושיפור חזותן, וכן פועלת 

לעדכון והעשרת מגוון השירותים הªיתªים בתחªות. כמו כן, לאחרוªה החלה דלק ישראל 

דלק להשקיע בחידוש ªראות תחªות התדלוק והטמעת שיªוי פלטת הצבעים המאפייªת את 

 .ישראל

דלק ישראל מעסיקה  – פריסת תחªות התדלוק, חªויות הªוחות והמתחמים הקמעוªאיים  .ב

אחראי מªהל קשרי תחªות, אשר תפקידו, בין היתר, לאתר קרקעות וגופים פוטªציאליים 

המעוªייªים להיכªס להסכמי התקשרות עמה לצורך הקמת מתחמי תדלוק ומסחר, וזאת 

חªויות הªוחות והמתחמים הקמעוªיים של  במטרה להרחיב את פריסת תחªות התדלוק,

 דלק ישראל.

דלק ישראל מעסיקה אªשי מכירות וכן מתקשרת עם מקדמי מכירות  – שיווק שירות הדלקן  .ג

חיצוªיים שתפקידם לגייס לקוחות לשירות הדלקן. בªוסף, דלק ישראל משתתפת במכרזים 

שירותי תדלוק בהסדר המפורסמים על ידי חברות וגופים בעלי ציי רכב המבקשים לקבל 

 קולקטיבי.

  השיווק הישירהסיטוªאות ו בפעילותשיווק והפצה  6.16.2

במסגרת פעילות הסיטוªאות והשיווק הישיר, מפעילה דלק ישראל מערך שיווק, שירות, תפעול 

מוצריה ללקוחות הקצה, באמצעות אªשי מכירות שכירים המªהלים, כל ומכירות המשווק את 

 SOHO )Small Officeציי רכב, וכן מערך מכירות טלפוªי ללקוחות  אחד מהם, תיקי לקוחות של

Home Office( צדדי) י דלקיםªג'), המוכרים . כמו כן לדלק ישראל הסכמי התקשרות עם סוכ

האחת בשיווק ישיר באופן שלקוחות הקצה מגויסים  –דלקים ללקוחות קצה בשתי תצורות 

וח הוא המשווק ולקוחות הקצה הם המשתמשים בתצורת מאגד באופן שהלק –לחברה, והשªייה 

  .אצל המאגד באופן שלחברה אין גישה לפרטיהם

 צבר הזמªות 6.17

בפעילות הקמעוªאות של דלק ישראל, צבר הזמªות איªו רלווªטי, שכן הן בתחªות התדלוק והן בחªויות 

  הªוחות, המכירה היא קמעוªאית ואיªה כוללת צבר הזמªות.

והשיווק הישיר, מתקבלות ההזמªות עד כחודש לפªי מועד אספקתן, כאשר מרבית בפעילות הסיטוªאות 

מוצרים שוªים לא התחייבו להיקף כספי, וההסכמים  דלק ישראללקוחות דלק ישראל שהתחייבו לרכוש מ

 עימם בדרך כלל ªוקבים בהערכה, שאיªה מחייבת, של סכומים או כמויות רכישה.

  תחרות 6.18

מדיªת ישראל רשומות כיום עשרות חברות דלק המורשות לרכוש מוצרי ªפט על פי ªתוªי הרשויות, ב 6.18.1

ישירות מבתי הזיקוק בארץ או לייבא מוצרי ªפט. כאמור לעיל, ארבע מתוך החברות הפעילות (כולל 

, על פי ªתוªי משרד דלק ישראל) מחזיקות בªתח השוק העיקרי בישראל. למיטב ידיעת דלק ישראל

ªה חברת שיווק דלקים השªייה בגודלה בישראל (עם ªתח שוק משוער האªרגיה, דלק ישראל הי

 21%-מכלל תחªות התדלוק), אחרי פז, המחזיקה בªתח שוק משוער בשיעור של כ 19%-בשיעור של כ



 100-א

  

-וכ 18%-אלון, המחזיקות בªתח שוק משוער בשיעור של כ-מכלל תחªות התדלוק, ולפªי סוªול ודור

 ה.מכלל תחªות התדלוק, בהתאמ %17

אלון וסוªול) -, לכל אחד משלושת מתחריה העיקריים של דלק ישראל (פז, דורדלק ישראללהערכת 

פריסת תחªות ארצית ויכולת מתן שירותים ללקוחות ציי הרכב. בªוסף יצוין, כי בשוק פועלים מספר 

 -וªכון למועד דוח זה, כ דלק ישראלרב של מתחרים קטªים, אשר יחדיו מפעילים, למיטב ידיעת 

  26 מתחªות התדלוק הציבוריות במדיªת ישראל. %26

משק הדלק בישראל מתאפיין כיום בתחרות גבוהה בכל תחומי פעילותה של דלק ישראל, כמפורט  6.18.2

 להלן:

ידי איתור -עדכון וריעªון פריסת תחªות התדלוק של חברות הדלק ומיקומן, בין על 6.18.2.1

ידי התקשרות עם תחªות תדלוק ותיקות -ובין עלתחªות תדלוק חדשות והקמתן 

שתוקף חוזי ההפעלה/אספקה שלהן פג, כאשר הביקוש לתחªות תדלוק במקומות 

אסטרטגיים, מביא להעלאת דמי השכירות או מחיר הרכישה שיש לשלם לבעל 

 המקרקעין, דבר ששוחק את רווחיות חברות הדלק.

התדלוק, שהשלכותיה הכספיות על תחרות בשיווק לצרכן הסופי ובמכירות בתחªות  6.18.2.2

באות לידי ביטוי באופן ישיר ע"י שחיקת מרווחי השיווק, מתן הªחות  דלק ישראל

וקיום מבצעי קידום מכירות שוªים, ובאופן עקיף באמצעות שיפור השירות הªיתן 

 בתחªות התדלוק ומגוון השירותים הªיתªים ללקוח.

רות מתאפייªת מחד בהשקעות תפעוליות ªמוכות באשר לתחום הסיטוªאות והשיווק הישיר, התח 6.18.3

אך מאידך בסיכון בלתי מבוטל עקב תªאי האשראי והאובליגו אותם מציעות החברות הפועלות 

בתחום פעילות זה ללקוחותיהם. התחרות כאמור מורכבת ומאתגרת, הן בשל גורמים המשפיעים 

זה. היות וחסמי הכªיסה לתחום  על התחרות בעªף הדלק בכלל, והן בשל גורמים ייחודיים לתחום

הסיטוªאות ªמוכים יחסית בהשוואה לתחום הקמעוªאות, והאספקה מבוצעת ישירות ללקוח ואיªה 

תחªות התדלוק), והיות שלא ªדרשת השקעה כספית  –תלויה במיקום הפיזי של המשווק (דהייªו 

הן, קיימת תחרות גדולה במתקªים המשמשים את החברות הפועלות בתחום לצורך אספקת מוצרי

חריפה בין כל הגורמים המתחרים בתחום זה על כל לקוח ולקוח, ללא יתרון יחסי משמעותי למי 

איªה  דלק ישראלמהם. בשל היעדר ªתוªים לגבי היקף מכירות של המתחרים בפעילות הסיטוªאות, 

  יכולה להעריך את חלקה בתחום זה.

ת הסיטוªאות מתאפייªים ברגישות גבוהה למחיר כמו כן, הלקוחות המוסדיים והעסקיים של פעילו

ולתªאי התשלום. עובדה זו בצירוף העובדה כי בשוק מתחרים רבים, מובילה לתחרות אגרסיבית בין 

הגורמים המתחרים. התחרות מתבטאת בתªאי המחיר והאשראי הªיתן ללקוחות. עם זאת, לאיכות 

ות מוסדיים ועסקיים הªעזרים בייעוץ השירות גם השפעה על התחרות, וזאת במיוחד אצל לקוח

הªדסי להתאמת ציוד באופן ספציפי לצרכיהם והדורשים חברה יציבה בעלת חוסן פיªªסי להסכמי 

התקשרות ארוכים. התחרות הגבוהה בתחום הסיטוªאות ªגזרת, בין היתר, מריבוי חברות הדלק 

ך שחלק ממוצרי הªפט היªם הפועלות בתחום והמשווקות דלקים בעלויות תפעול מיªימאליות, מכ

מוצרים גªריים, אשר יש חשיבות מוגבלת למקורם ו/או לאיכותם, וגם מעלויות המעבר הªמוכות 

                                                        
   .13.10.2021מתאריך משרד האªרגיה על פי ªתוªי  26
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(הן עבור הלקוחות והן עבור חברות הדלק) וממאפייªי ההתקשרויות עם הלקוחות אשר מתבצעות 

  במסגרת מכרזים או התקשרויות קצרות מועד.

להתמודד עם התחרות ופירוט הגורמים המשפיעים על מעמדה  דלק ישראלהדרכים העיקריות של  6.18.4

 :התחרותי

הªהלה מקצועית ומªוסה, בעלת היכרות מעמיקה וארוכת שªים של תחומי פעילותה של  6.18.4.1

 , אשר מעªיקה לחברה ערך מוסף ביחס למתחריה.דלק ישראל

בשל העובדה שמיקום תחªת התדלוק מהווה פרמטר עיקרי בהחלטת הלקוח לבחירת  6.18.4.2

ם התדלוק, פועלת דלק ישראל באופן שוטף על מªת לספק מעªה תחרותי הולם בכל מקו

הקשור לפריסת מתחמי התדלוק שלה בישראל. בכלל זה, בוחªת דלק ישראל את 

התאמת הפריסה לשיªויים בתוואי הכבישים, בצירי התªועה ובביªוי בארץ. דלק ישראל 

ובמיקומן, בכפוף להוראות  פועלת לשימור מעמדה כמובילה במספר תחªות התדלוק

 הרגולטוריות השוªות, ובכלל זה להוראות חוק משק הדלק.

דלק ישראל פועלת ללא הרף ומשקיעה מאמצים רבים על מªת לשפר את השירות  6.18.4.3

במתחמי התדלוק, ובכלל זה את השירות הªיתן בחªויות הªוחות. כחלק מכך, פועלת 

שלה, לשפר את השירות בהן, להרחיב  על מªת להרחיב כמות חªויות הªוחותדלק ישראל 

דלק את מגוון המוצרים הªמכרים במסגרתן ולמצב ולמתג את חªויות הªוחות של 

בגיוון תמהיל החªויות, המוצרים דלק ישראל כמובילות בארץ. כמו כן, משקיעה  ישראל

והשירותים המוצעים במתחמי התדלוק, מוקד שירות לקוחות ומתן הטבות שוªות 

(כגון הטבות הªיתªות באמצעות השימוש באפליקציה, מבצעי  ק ישראלדלללקוחות 

 רחיצה, חלוקת עיתוªים וכיו"ב).

איתªות פיªªסית ומערך שיווק ופרסום מקצועי, איכותי וממוקד בעל יכולת בקרה  6.18.4.4

 דלק ישראלושליטה גבוהה, תורמים לחברה בהתמודדותה עם התחרות, כאשר 

 .מקצועי בתחומים אלהמחזיקה בכוח אדם איכותי, מªוסה ו

פיתוח מערך מיומן של מערך שיווק ומכירה, הכולל, בין היתר, אªשי מכירות ושיווק  6.18.4.5

הפועלים ללא הרף לביצוע שיווק ישיר איכותי, מקצועי וממוקד, עד הלקוח הסופי, לפי 

 סוגי לקוחות וציי רכב.

פיתוח מערך מיומן ואיכותי של תפעול, שירות ותחזוקה, ובכלל זה של שירותים  6.18.4.6

מערך שלם של מפיצי  דלק ישראללוגיסטיים ושירותי הולכה והפצה. בכלל זה, מפעילה 

 משªה בהם היא עושה שימוש על פי הצורך.

הפעלת מערכת בקרת אשראי המאפשרת שימוש במתן אשראי בתªאים ªוחים ככל  6.18.4.7

כחלף  דלק ישראללי שיווקי אשר ªועד "למשוך" לקוחות להתקשר עם הªיתן, ככ

  להתקשרותם עם מתחריה.

בחיªה מתמדת של אפשרות הכªסת מוצרים חדשים, ומתן שירות לקוחות זמין וªגיש  6.18.4.8

 .דלק ישראלללקוחות 

על האמור לעיל בªוגע לתחרות בתחום הפעילות וליכולת דלק ישראל להתמודד עם התחרות, היªו מבוסס 

הערכות החברה ולמיטב ידיעתה, וחלקו מהווה מידע צופה פªי עתיד כהגדרתו בחוק ªיירות ערך והיªו מבוסס 

. מידע זה גם כולל הערכות של החברה או כווªות שלה ªכון הדוחעל איªפורמציה הקיימת בחברה ªכון למועד 
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ות שוªות ביחס למצב השווקים , בין היתר, בהתבסס על הידע שªצבר לחברה בªושא זה והערכלמועד הדוח

בהם פועלת החברה אשר תלויים בגורמים חיצוªיים רבים אשר איªם בשליטת החברה ולפיכך אין כל ודאות 

כי האמור לעיל אכן יתממש והתוצאות בפועל עשויות להיות שוªות באופן מהותי מן התוצאות המוערכות או 

בשליטת החברה ו/או התממשות איזה מגורמי הסיכון המשתמעות ממידע זה, עקב גורמים שוªים אשר איªם 

. לאור הª"ל ההערכות של החברה אשר על בסיסן הוצג המידע כאמור עשויות שלא להלן 6.35בסעיף הªזכרים 

  להתממש כולן או חלקן או להתממש באופן שוªה מהותית

   עוªתיות 6.19

משמעותית לאורך השªה הקלªדרית. עם ככלל, רמות הביקוש למוצרי ªפט במתחמי התדלוק איªן משתªות 

זאת, קיימת צריכה מוגברת של דלק בחודשי הקיץ בשªה בתקופות חגי ישראל. הביקוש הגבוה למוצרי הªפט 

ולמוצרי חªויות הªוחות בתקופות אלו ªובע מריבוי ªסיעות ברכבים פרטיים לחופשות ולאירועים. כמו כן, 

ה בחודשי הקיץ ובתקופות החגים, ככל הªראה לאור ריבוי בתחום הדס"ל קיימת עליה משמעותית בצריכ

  . הטיסות היוצאות לחו"ל והªכªסות לישראל. יצוין כי רווחי דלק ישראל ממכירות דס"ל איªם מהותיים

 כושר ייצור 6.20

ככלל, כושר ייצור איªו רלווªטי לתחום הפעילות, וזאת למעט ביחס לפעילות מותג "ג'ו", במסגרתו מייצרת 

של דלק ישראל מוצרי קפה שוªים באמצעות מפעל לייצור קפה המצוי בבעלותה של הקבוצה. עם חברת בת 

 זאת, יצוין כי היקף המכירות של מוצרי הקפה איªה מהותית עבור דלק ישראל.

   רכוש קבוע ומתקªים 6.21

  זכויותיה הקªייªיות של הקבוצה בתחªות התדלוק שלה ªחלקות לארבעה סוגים שוªים, כדלקמן: 6.21.1

 יות הקªייªיות במקרקעי התחªההזכו 6.21.2

ªחלקות לארבעה סוגים בהיבט הזכויות הקªייªיות במקרקעין של התדלוק של דלק ישראל תחªות 

  התחªה כדלקמן:

ªכון למועד הדוח, דלק ישראל שוכרת  – תחªות תדלוק אותן שוכרת ישראל מדלק ªכסים 6.21.2.1

תחªות תדלוק המצויות בבעלותה של דלק ªכסים או בחכירה  52מדלק ªכסים 

ישראל או המצויות ראשית/שכירות ארוכת טווח על ידי דלק ªכסים ממªהל מקרקעי 

 בבעלות משותפת. 

ªהוג  משרדי שהיה-תחªות אלו היªן תחªות שהוקמו מכוח הסדר בין – תחªות "ªכים" 6.21.2.2

בין אגף השיקום של משרד הביטחון יחד עם מªהל מקרקעי ישראל, ובין חברות הדלק 

שªים  49 -השוªות. על פי ההסדר האמור, תועªק לªכה צה"ל זכות חכירה ראשית ל

שªים. בד בבד,  49ובמרבית תחªות התדלוק ªיתªה אופציה להארכה לתקופה ªוספת של 

ªקת זכות חכירת משªה לאותן תקופות בתמורה לדמי חכירה זהים לחברת הדלק מוע

 דלק ישראלידי הªכה למªהל. כמו כן, על פי ההסדר, -לדמי החכירה המשולמים על

תחכור את הקרקע לשם הקמת תחªת התדלוק, תדאג לציודה בציוד הªדרש לשם 

את ªכה  דלק ישראלפעילותה וכן לתחזוקה של מערכותיה. לאחר הקמת התחªה, ממªה 

בלבד את מוצרי הªפט,  דלק ישראלל מטעמה, באופן בו הוא מחויב לרכוש מצה"ל למפעי

. דלק ישראלומחיר מוצרי הªפט לתחªה (הייªו, מחיר המכירה לªכה צה"ל) יקבע על ידי 

בהקשר זה, יצוין כי כל העברת זכות הפעלה של תחªות התדלוק האמורות לצד שלישי, 

ªה הסכמה ואישור של אגף השיקום לרבות במקרה של ירושה בחלק מההסכמים, טעו
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לא העבירה את זכות חכירת המשªה של תחªות  דלק ישראלשל משרד הביטחון. יצוין כי 

  לעיל).  1.2.3הªכים לדלק ªכסים תחªות הªכים במסגרת הפיצול (כמפורט בסעיף 

ולדרוש כי  דלק ישראליצוין, כי אגף השיקום עשוי לדרוש את ביטול ההפעלה על ידי 

תמשיך לספק דלקים בלבד לתחªות  דלק ישראלה תתבצע על ידי הªכה ישירות, וההפעל

 דלק ישראל, טרם ªתקבלו ממשרד הביטחון הªחיות בªושא. הדוחכאמור. ªכון למועד 

תחªות  21 -ביחס ל דלק ישראלמעריכה כי גם במקרה בו יבוטלו הסכמי השכירות של 

  הªכים, לא תהא לה חשיפה מהותית עקב כך

ת בשכירות/חכירה מצד ג' שאיªו מªהל מקרקעי ישראל ותחªות בשכירות ארוכה תחªו 6.21.2.3

מתחייבת להקים את תחªת  דלק ישראלבמקרים אלה, על פי רוב,  – או קצרת מועד

התדלוק על חשבוªה, לציידה במרבית הציוד הדרוש לשם פעילותה התקיªה ולתחזק את 

בלבד את מוצרי הªפט  לק ישראלדכל מערכותיה. בתחªות אלו המפעיל מחויב לרכוש מ

  . דלק ישראלומחיר מוצרי הªפט למפעיל, ªקבע על ידי 

תחªות תדלוק אלה  – תחªות בהן לחברה אין זכויות קªיין, זכות חזקה או זכות שימוש 6.21.2.4

חתמה עם בעלי התחªה על הסכם המבטיח לה במרבית  דלק ישראלהן תחªות בהן 

המקרים בלעדיות באספקת מוצרי דלקים לתקופות של שªה, כשלבעלים בלבד אופציה 

לדרוש חידוש ההסכם לשªה ועד שלוש שªים (סה"כ) וביתרת המקרים קיימות הסכמות 

רי בªוגע לתªאים המסחריים. בחלק גדול מהסכמים אלה, אין בטחוªות לאספקת מוצ

 הªפט. 

או על ידי מפעיל עצמאי במתכוªת של  דלק ישראלפירוט תחªות התדלוק המופעלות על ידי להלן  6.21.3

 התחªה ומאפייªי הפעלת התחªות:*אספקת דלקים, לפי מאפייªי הזכויות הקªייªיות במקרקעי 

  דלק ישראלהזכות הקªייªית של 
הפעלה ע"י דלק 

 מªטה

הפעלה ע"י מפעיל מטעם 

  דלק ישראל
  סה"כ הפעלה ע"י עצמאי

  תחªות המושכרות מדלק ªכסים

  

 35  0 7  28  מבלי שהוקªו זכויות לצד ג'

קיימות זכויות קªייªיות לצד 

 ג'
16 1  0  17 

תחªות המושכרות מצדדים 

 שלישיים

  123  0  10  113  מבלי שהוקªו זכויות לצד ג'

קיימות זכויות קªייªיות לצד 

  ג'
0  1  2  3  

  סה"כ תחªות בשכירות 

 

157 19  2 178  

 חכירת משªה בתחªות ªכים

 6  6  0 0 ללא שכירות

 21  0 1 20 כולל שכירות

 27 6  1 20 סה"כ תחªות בחכירת משªה בתחªות ªכים
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  דלק ישראלהזכות הקªייªית של 
הפעלה ע"י דלק 

 מªטה

הפעלה ע"י מפעיל מטעם 

  דלק ישראל
  סה"כ הפעלה ע"י עצמאי

 3 0 2 1 בעלות

  35  35  0  0  ללא זכות קªייªית

 243 43 22 178 סה"כ 

 

תחªות תדלוק אשר טרם ªפתחו (תחªת עין המפרץ ותחªה מרכזית בבאר שבע), אך ביחס אליהם *יצוין כי הªתוªים לעיל איªם כוללים שתי 

  .ª2022חתמו התחייבויות חוזיות/מכרזיות לגבי פתיחתן, אשר צפויה להיות במהלך הרבעון הראשון של שªת 

וכן תשלומי השכירות הצפויים  2021טבלת תשלומי השכירות אותם שילמה דלק ישראל בשªת  6.21.4

 (במיליוªי ש"ח) (*): הדוחלשªים הבאות, ªכון להסכמי השכירות אשר בתוקף למועד 

  ואילך 2025  2024  2023  2022  2021  

הוצאות שכירות לדלק ªכסים 

(**)  
25,121  31,127  30,276  29,062  252,631  

הוצאות שכירות לחברות 

  משותפות עם דלק ªכסים (**)
12,737  14,067  14,067  13,974  134,824  

הוצאות שכירות לצדדים 

  שלישיים
158,237  151,803  142,521  127,437  711,841  

 דלק ישראלולכן  דלק ישראל(*) מרבית מהוצאות השכירות הª"ל היªן הוצאות שכירות קבועות אשר איªן מושפעות מתוצאות פעילותה של 

קיימות גם הוצאות שכירות אשר מבוססים על תשלומי שכירות משתªים מבוססי  לדלק ישראליכולה לצפות את תשלומן העתידי. עם זאת, 

מבוססים  דלק ישראלאיªה יכולה לצפות את סכומם העתידי. יצוין כי עיקר הסכמי השכירות של  דלק ישראלביצועים, אשר ביחס אליהם 

  מי שכירות קבועים, וסכומי השכירות המשתªים איªם מהותיים לחברה. על תשלו

  (מועד השלמת הפיצול). 2021היªם החל מחודש אפריל  2021(**) הªתוªים ביחס לשªת 

 הפעלת תחªות התדלוק 6.21.5

  , ªעשית במספר דרכים:דלק ישראלהפעלת מתחמי התדלוק על ידי 

 באמצעות חברת דלק מªטה. דלק ישראלעל ידי   .א

 דלק ישראלתחªות התדלוק בהסדר זה ªושאות את שלטי  – דלק ישראלדי צד שלישי מטעם על י  .ב

ורוכשות את כל המוצרים באופן בלעדי ממªה. המפעיל מחויב להפעיל את התחªה בהתאם 

. על פי רוב, המפעיל ªושא במרבית עלויות ההפעלה של תחªת דלק ישראללªהלים המקובלים ב

. בחלק דלק ישראלעובדי תחªת התדלוק ורוכש מלאים מ התדלוק, ובכלל זה מעסיק את

איªה  דלק ישראלמשתתפת בחלק מעלויות המפעיל, כאשר בחלק אחר  דלק ישראלמהמקרים 

משתתפת בעלויות המפעיל אך ªותªת הªחה במחירי הדלקים הªמכרים לו, והכל בהתאם למו"מ 

להשגת הרישיוªות וההיתרים . המפעיל אחראי דלק ישראלמסחרי שמתקיים בין המפעיל לבין 

מטפלת וªושאת בעלויות  דלק ישראלהªדרשים לשם הפעלת התחªה, אולם בחלק מהמקרים 

הכרוכות בעמידה בדרישות הרשויות מתחªת התדלוק. המפעיל משלם לחברה דמי שכירות 

 קבועים ו/או משתªים בהתאם להיקף המכירות של התחªה.
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בתחªות אלה מדובר למעשה בהסכמי  – לק ישראלדעל ידי צד שלישי עצמאי שאיªו מטעם   .ג

אספקה קצרי מועד לתקופות של שªה כשלמפעיל בלבד האופציה לדרוש את חידוש ההסכם 

לשªה ªוספת וחוזר חלילה עד שלוש שªים. בהסכמי האספקה מחויבים המפעילים לרכוש מוצרי 

אותם תחת סימªי  , במחירים ובתªאי אשראי מוסכמים, ולמכורדלק ישראלדלקים ושמªים מ

, בשמם ובמסגרת מגבלות הפיקוח על המחירים, ובהתאם להתªיות דלק ישראלהמסחר של 

בקשר עם ªהלי בטיחות, שיווק, המראה החיצוªי של תחªת התדלוק וכיוצ"ב. על  דלק ישראל

, "המשאילה" את הציוד דלק ישראלפי רוב, הבעלות בציוד בתחªת התדלוק כאמור היא של 

מתקיªה בתחªת התדלוק את הציוד הדרוש להפעלתה ומספקת  דלק ישראלªה. למפעיל התח

לבעל הזכויות בה שירותי תחזוקה והדרכה מקצועית בהתאם להסכם ההתקשרות. במרבית 

לא מעמידה בטחוªות להבטחת מכירת הדלקים לתחªות. בחלק מן  דלק ישראלהמקרים 

 המקרים לחברה אין בלעדיות באספקת מוצרי הדלקים.

 37 -מופעלות על ידיה באמצעות חברת דלק מªטה, למעט כ דלק ישראלל חªויות הªוחות של כ

(שאיªן  דלק ישראל. כל עובדי חªויות הªוחות של דלק ישראלחªויות המופעלות ע"י זכייªים של 

מופעלות בזכייªות) היªם עובדים של דלק מªטה. דלק מªטה רוכשת את המלאי וªושאת בכל הסיכון 

הפעלת חªויות הªוחות למעט במקרה של זכייªים, שאז הזכייªים רוכשים את המלאי הכרוך ב

  וªושאים בכל הסיכון הכרוך בהפעלת חªויות הªוחות.

בפעילות הקמעוªאות והמסחר כולל מבªים וציוד במרבית התחªות  דלק ישראלהרכוש הקבוע של  6.21.6

ית תחªותיה בהן אין לה זכויות הציבוריות בהן יש לה זכויות קªיין. בªוסף, לחברה ציוד במרב

קªייªיות או בהן יש לה הסכמי שכירות קצרי מועד. בחלק מתחªות אלה יש לחברה רכוש קבוע גם 

במבªי התחªה, אשר הוקמו לפªי שªים רבות כאשר היו לה זכויות קªייªיות (לרבות הסכמי 

הובלת מוצרי דלק החכרה/שכירות ארוכת מועד) בתחªות. כמו כן, לחברה כלי רכב ומשאיות ל

  ושמªים

  ªכסים לא מוחשיים 6.22

  להלן תיאור הªכסים הבלתי מוחשיים של דלק ישראל:

סימªי מסחר הרשומים במדיªת  48דלק ישראל, במישרין או באמצעות חברות בת, היªה בעלים של  6.22.1

סימªי מסחר מילוליים. יצוין כי לדלק ישראל אין  16 -סימªי מסחר מעוצבים ו 32ישראל, מתוכם 

 ימªי מסחר הרשומים מחוץ לגבולות מדיªת ישראל.ס

להלן מוצגים סימªי המסחר המהותיים של דלק ישראל (הן סימªי מסחר מעוצבים והן סימªי מסחר  6.22.2

 טקסטואליים), כדלקמן:

  סימן מסחרי מעוצב  תוקף

29/12/2030 

 

1 

29/12/2030 

 

2 
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29/12/2030 

 

3 

29/12/2030 

 

4 

29/12/2030 

 

5 

28/5/2024 
 

6  

28/5/2021 
 

7  

30/7/2028 
  

8  

4/8/2024 

  

9  

4/8/2024 

  

10  

22/07/2022 

 

11 

22/07/2022 

 

12 

 13 דלקן 29/12/2030

 14 מªטה 28/05/2024

28/05/2024 MENTA 15 

 16 מªטה מרקט 28/05/2024

28/05/2024 MENTA MARKET 17 

בדגש על סימªי מסחר הרשומים שלה כמפורט לעיל והשמות דלק ישראל רואה בקªיין הרוחªי שלה,  6.22.3

המסחריים שלה, אמצעי חשוב ומרכזי בקידום מכירותיה וכן בפיתוח שווקי פעילות חדשים של 
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הקבוצה, וכן רואה בקªיין הרוחªי שלה גם כאמצעי המבדל אותה מיתר מתחריה בכל אחד מתחומי 

בוצה משקיעה בהגªה על הקªיין הרוחªי שלה פעילותה, ומקªה לה מובילות ומעמד ייחודי. הק

  באמצעים שוªים ובין היתר, באמצעות רישום סימªי המסחר.

  הון אªושי 6.23

 להלן המבªה הארגוªי של דלק ישראל: 6.23.1

 

   מצבת העובדים וªותªי השירותים בחברה 6.23.2

דלק עובדים. מרבית העובדים המועסקים על ידי  2,257 דלק ישראל, מעסיקה הדוחªכון למועד 

  בהתקשרויות עם ªותªי שירותים שוªים. דלק ישראלבמשרה מלאה. לצד זאת, קשורה  ישראל

מועסקים בדלק ישראל וחברות בהחזקתה עובדים לפי  31.12.2020-ו ª31.12.2021כון לימים 

 החלוקה הבאה:

מספר עובדים ליום 
31.12.2020  

מספר עובדים ליום 
31.12.2021 

 פעילות

 תדלוק ומסחרמתחמי   2,019  1,830

 שיווק ישיר 71  59

 אחסון וªיפוק 80  76

 אחר 116  126

 סה"כ 2,286  2,095

 שיªויים מהותיים שחלו במצבת העובדים במהלך תקופת הדוח 6.23.3

  .דלק ישראלבשªתיים האחרוªות לא חל שיªוי משמעותי בכוח האדם של 

 התקשרויות עם עובדים וטיבם של הסכמי העסקה 6.23.4

מועסקים על פי חוזי עבודה אישיים, כאשר חלקם איªם כפופים  ישראלדלק מרבית עובדי   .א

להסכם קיבוצי מיוחד, בעוד שעל חלקם חלים הסכמים קיבוציים מיוחדים או כלליים מכוח 

חברות החברות בארגוªי מעסיקים או מכוח צווי הרחבה. בכלל זה, ªושאי המשרה ועובדי 

בודה אישיים, הכוללים, בין היתר, העמדת פי חוזי ע-ההªהלה הבכירה בחברה מועסקים על

לביטוח פªסיוªי, הפרשות רכב והוצאות רכב (כולל גילום מס), טלפון סלולארי, מחשב ªייד, 

מחלה, וכן הטבות חופשה, דמי הבראה וימי קרן השתלמות וביטוח אובדן כושר עבודה, ימי 
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היתר, זכות להתקªת דלקן מעªיקה מעת לעת בהתאם לªהליה, ובין  דלק ישראלªוספות ש

דלק ברכביהם של ªושאי המשרה וברכבי בªי משפחתם, סיבוס, שי לחג, השתלמויות וכד'. 

ªוהגת לחלק מעªקים לעובדיה, לרבות עובדיה הבכירים, בהתאם לביצועיהם ובכפוף  ישראל

 לאישור האורגªים המוסמכים.

 דלק ישראלל מר יורם איל למªכ"ל את מיªויו ש דלק ישראלאישר דירקטוריון  15.1.2021ביום   .ב

ואת תªאי כהוªתו והעסקתו. מר איל החליף את מר בעז צ'צ'יק, שסיים את כהוªתו כמªכ"ל 

  בסמוך לפªי מועד זה.  דלק ישראל

דלק , תלויה ועומדת תביעה על רקע דיªי עבודה שהגיש מר צ'צ'יק כªגד הדוחªכון למועד   .ג

בדבר מעªקים שלא קיבל. מר צ'צ'יק כיהן כמªכ"ל וכªגד קבוצת דלק, בטעªות שוªות  ישראל

 ועד בסמוך למיªויו של המªכ"ל המכהן, מר איל.  19.5.2019החל מיום  דלק ישראל

לבין הסתדרות העובדים הלאומית,  דלק ישראלªחתם הסכם קיבוצי מיוחד בין  4.3.2020ביום   .ד

התקופה שªים (בסעיף זה: " 4הכולל הוראות כלליות שוªות לעªיין תªאי העבודה, לתקופה בת 

"), כאשר בתום התקופה הראשוªה, יוארך ההסכם באופן אוטומטי לתקופה ªוספת הראשוªה

 60חודשים, אלא אם מי מהצדדים הודיעה על רצוªו לבטל את ההסכם כאמור לפחות  12בת 

"). ההסכם הקיבוצי קובע, הסכם הקיבוציימים לפªי תום התקופה הראשוªה (בסעיף זה: "

בין היתר, הוראות שוªות בעªיין: פיטורי עובדים, תוספת שכר, מעªק חתימה והªחה בתדלוק 

 וברכישת בחªות ªוחות. 

התקבלה בחברה הודעה על ידי הסתדרות העובדים הלאומית בדבר הכרזת  26.4.2020ביום   .ה

  סכסוך עבודה בחברה. 

המכר במסגרתו הועברה השליטה בחברה ללהב,  ובעקבות חתימת הסכם 8.12.2020ביום   .ו

להסתדרות העובדים  דלק ישראללב.ג.מ ולª.ª.ד.מ, ªחתם הסכם קיבוצי מיוחד ªוסף בין 

הלאומית, אשר הסדיר את שמירת זכויות העובדים על פי ההסכם הקיבוצי על רקע העברת 

כי במהלך  לדלק ישרא"). בכלל זה, התחייבה ההסכם הקיבוצי הªוסףהשליטה בחברה ("

מהעובדים  10%-, היא לא תפטר יותר מ26.10.2020שªים שתחילתה ביום  3תקופה של 

), אלא דלק ישראלהקבועים הקיימים בחברה בשל מהלכי התייעלות וצמצומים (ביוזמת 

כי עובדים שיפוטרו בשל מהלכי התייעלות  דלק ישראלבהסכמת הצדדים. כמו כן, התחייבה 

זכאים לתשלום מעªק פרישה מיוחד כמוסכם בין הצדדים בהסכם  וצמצומים כאמור, יהיו

  הקיבוצי הªוסף. 

ªחתם הסכם קיבוצי בין דלק מªטה להסתדרות העובדים הלאומית לתקופה  9.1.2017ביום   .ז

שªים, שתוארך לתקופה בת שªתיים ªוספות, אלא אם מי מהצדדים יודיע על רצוªו לשªות  4בת 

ªחתמה בין דלק מªטה לבין הסתדרות העובדים  1.2.2018את ההסכם או לבטלו. ביום 

 26.4.2020הלאומית תוספת להסכם, המסדירה את תªאי השכר עבור משמרות לילה. ביום 

התקבלה בדלק מªטה הודעה על ידי הסתדרות העובדים הלאומית בדבר הכרזת סכסוך עבודה 

דלק מªטה להסתדרות ªחתם הסכם קיבוצי מיוחד חדש בין  16.12.2020בדלק מªטה. ביום 

העובדים הלאומית, אשר עªייªו, בדומה להסכם הקיבוצי הªוסף, מגבלות בדבר פיטורי 

ªחתם  7.12.2021ביום  שªים לעובדים קבועים. 3התייעלות והעªקת ביטחון תעסוקתי במשך 
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ההסכם הסכם קיבוצי חדש ªוסף בין דלק מªטה להסתדרות העובדים הלאומית (בסעיף זה: "

"), אשר עªייªו, בין היתר, עדכון תקופת ההסכםשªים (בסעיף זה: " 3לתקופה בת  ")הªוסף

תקציב רווחה לוועד העובדים, תוספת שכר למªהלים ומªהלי מתחמים, קידום שכר לעובדים, 

 מעªק חתימה והעªקת תªאים סוציאליים ªוספים ועוד.

כם קיבוצי כאשר הסתדרות ביחסי העבודה בין דלק שיªוע לªהגים המועסקים על ידיה, חל הס  .ח

 15.9.2017העובדים הכללית החדשה (איגוד עובדי התחבורה) היªה הארגון היציג. ביום 

), כאשר 14.9.2019שªים (עד ליום  3הוארך תוקפו של ההסכם הקיבוצי לתקופה ªוספת בת 

בסיום התקופה, ההסכם חודש וממשיך להתחדש באופן אוטומטי לתקופה של שªה ªוספת 

ימים לפªי תום איזו מהתקופות, על  60 -עם, כאשר לכל צד הזכות להודיע לא יאוחר מבכל פ

ªחתם הסכם שמאריך את ההסכם הקיבוצי לתקופה ªוספת  2020ביטול ההסכם. בספטמבר 

, כאשר ההסכם יתחדש באופן אוטומטי לתקופה של שªה ªוספת 2023שªים עד לספטמבר  3בת 

מים מראש, על רצוªו שלא להאריך את ההסכם כאמור. י 60אלא אם הודיע מי מהצדדים, 

ªחתם הסכם קיבוצי מיוחד לחלוקת מעªקי מכירה וקביעת מתווה  2020כמו כן, בדצמבר 

 .דלק ישראללביטחון תעסוקתי, על רקע מכירת 

לחברה אין תלות מהותית במי מªושאי  הדוח, למועד דלק ישראללהערכת   – תלות באªשי מפתח 6.23.5

  .המשרה או בעלי התפקידים בה

  הכשרת עובדים 6.23.6

מבצעת באופן קבע תכªיות הדרכה והכשרה לעובדים אשר ªקלטים אצלה. בכלל זאת,  דלק ישראל

  להעסיק ªהגי מיכליות כביש בעלי היתר להובלת חומרים מסוכªים.  דלק ישראלמקפידה 

ועסקים בתחªות התדלוק או אשר במסגרת עבודתם באים במגע עם המ דלק ישראלבªוסף, עובדי  6.23.7

  חומרי דלק, עוברים הדרכה לכיבוי אש ולמªיעת מפגעים והשתלמות לשמירה על איכות הסביבה. 

  אופציות לעובדים תכªית 6.23.8

אימוץ תכªית אופציות לעובדים, ªושאי משרה, ªותªי  דלק ישראלאישר דירקטוריון  16.2.2022ביום 

  ויועצים. שירותים 

  חומרי גלם וספקים 6.24

  העיקריים המשמשים את דלק ישראל הדלקמוצרי  6.24.1

בשªי תחומי פעילותה הם תזקיקי ªפט  דלק ישראלמוצרי הדלק העיקריים המשמשים את 

גולמי הªרכש וªסחר גם בבורסות בעולם. במרבית פעילויות הסיטוªאות, רוכשת המופקים מªפט 

מוצרי ªפט מוגמרים ולא חומרי גלם. יצוין כי בתחום פעילותה של דלק ישראל קיימים  דלק ישראל

שלושה מקורות בלבד לאספקה של מוצרי ªפט: בז"ן, בז"א ובאמצעות ייבוא מחו"ל. ªכון למועד 

ªרכשים מבז"ן, אשר לה בלעדיות  דלק ישראלדוח זה, תזקיקי הªפט כאמור ומוצרי הדלק של 

  להלן. 6.31.1ק כאמור לחברה. לפרטים אודות ההסכם עם בז"ן, ראו סעיף במכירת מוצרי הדל

משכך, בז"ן היªה ספק עיקרי עבור דלק ישראל, ולדלק ישראל קיימת תלות בו, שכן מלבד בז"ן, 

בז״א מקבוצת החברות של פז, אשר היªה אחת ממתחרותיה  –ישªו יצרן ªפט אחד בלבד בישראל 

, כאשר לצד שתי חברות אלה פועלות חברות המתמחות בסחר ביªלאומי במוצרי דלק ישראלשל 

איªה מבצעת ייבוא של מוצרי ªפט ודלקים  דלק ישראל, הדוחועד למועד  ª2020פט. החל משªת 
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מחו"ל, ועל כן קיימת לה תלות מהותית בבז"ן וביכולתה לספק לחברה את מוצרי הדלקים. לפרטים 

  להלן. 6.35.13בדבר גורם הסיכון הכרוך בתלות בבז"ן, ראו סעיף 

מקבלת שירותי אחסון וªיפוק דלקים וכן שירותים ªלווים ªוספים מפי גלילות  דלק ישראלכמו כן, 

), בהתאם לתªאים שªקבעו במסגרת הסכמי דלק ישראלהוחזקה על ידי  2020(אשר עד לחודש יולי 

סכם מכירת פי מתן שירותים מפי גלילות לחברה, אשר ªחתמו בין הצדדים בד בבד עם חתימת ה

גלילות. בעªיין זה, יצוין כי מלבד פי גלילות, אין כיום גוף אחר בעל כושר ªיפוק אשר עוªה על צרכיה 

סבורה  דלק ישראל. עם זאת, דלק ישראל, ומשכך, פי גלילות היªו ספק מהותי עבור דלק ישראלשל 

ם רשאית פי גלילות לגבות כי למועד דוח תקופתי זה אין לה תלות בפי גלילות, שכן התעריפים אות

היªם תעריפים מפוקחים ומוגבלים על פי צו פיקוח על מחירי מצרכים ושירותים (תעריפי תשתית 

  .2014-במשק הדלק), תשע"ד

  מוצרי גז טבעי 6.24.2

 דלק ישראלמסופקים לה על ידי שותפות תמר, עמה התקשרה  דלק ישראלמוצרי הגז הטבעי של 

   .להלן 6.31.2ף , כמפורט בסעי2013בהסכם בדצמבר 

  מוצרים ªוספים 6.24.3

באשר למוצרי השמªים ומוצרי הצריכה הªמכרים בחªויות הªוחות של הקבוצה, אין לקבוצה ספק 

מהותי או ספק שבה יש לה תלות מהותית בו, והקבוצה רוכשת את חומרי הגלם והמוצרים כאמור 

   ספקים, אשר להם יש תחליפים שוªים בתחום הפעילות.ממגוון 

 הון חוזר  6.25

  (במיליוªי ש"ח) 31.12.2021הסכום שªכלל בדוחות הכספיים ליום   סעיף

  ª  1,292כסים שוטפים

  1,189  התחייבויות שוטפות

  103  עודף הªכסים השוטפים על ההתחייבויות השוטפות

חייבים כולל את סך הªכסים השוטפים (מזומªים, : ההון החוזר של דלק ישראל הרכב ההון החוזר 6.25.1

התחייבויות שוטפות לבªקים ולקוחות ומלאי תפעולי שוטף) בªיכוי התחייבויות שוטפות (הכוללות 

  ).וזכאים אחריםוהלוואות אחרות לזמן ארוך וכן יתרות ספקים 

ות המימון לזמן קצר מדיªיות דלק ישראל היא להתאים ככל שªיתן בין צרכי ההון החוזר לבין מקור 6.25.2

של צרכי ההון החוזר וכן להתאים בין צרכי ההשקעות והªכסים הבלתי שוטפים לבין מקורות ארוכי 

העלויות הªמוכות יותר מ , בין היתר,טווח. שיקולי דלק ישראל במקורות מימון לזמן קצר ªובעים

  ומאחר שמקורות המימון לזמן קצר זמיªים יותר מהמקורות לזמן ארוך.

מהתחייבויות מיליון ש"ח, הªובע בעיקר  108 -לדלק ישראל הון החוזר בסך של כ, 31.12.2021ם ליו 6.25.3

מועד פרעוªן יחול בשªה לזמן ארוך ולזמן קצר שªלקחו למימון השקעות ארוכות מועד, אשר 

  :הקרובה

להערכת הªהלת דלק ישראל, ביכולתה להסב הלוואות לזמן קצר להלוואות לזמן ארוך, להמשיך  6.25.4

ולקבל הלוואות לזמן קצר ו/או לממש ªכסים שבבעלותה לצורך המשך מימון השקעותיה ופירעון 

התחייבויותיה. הערכה זו מתבססת, בין היתר, על תזרים המזומªים מפעילות שוטפת, מסגרות 

  ופªויות וªכסים שאיªם משועבדים בהיקף מהותי.  אשראי קיימות

 מדיªיות אשראי 6.26
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  להלן מפורטים ימי והיקף אשראי ספקים ולקוחות.

  :ימי אשראי ספקים

  סעיף
ªכון ליום 

31.12.2021  

ªכון ליום 

31.12.2020  

  38  43  ממוצע ימי אשראי

היקף אשראי ספקים (מיליוªי 

  ש"ח)
423  277  

  

  : ימי אשראי לקוחות

  סעיף
ªכון ליום 

30.09.2021  

ªכון ליום 

31.12.2020  

  37  38  ממוצע ימי אשראי

היקף אשראי ללקוחות 

  (מיליוªי ש"ח)
1,029  829  

  

  מימון 6.27

הפעילות השוטפת של דלק ישראל ממומªת בעיקר מתזרים המזומªים מפעילות שוטפת וכן  6.27.1

  מהלוואות לזמן קצר מתאגידים בªקאיים.

 מסגרות אשראי 6.27.2

מיליארד ש"ח  1-בªקים בסך של כ 5-, לחברה מסגרות אשראי כספיות מª31.12.2021כון ליום 

 דלק ישראלמיליון ש"ח), מתוכן ªיצלה  31-(לרבות בגין ערבויות בªקאיות אוטוªומיות בסך של כ

  מיליון ש"ח. 404-כ

, הקבוצה לא צפויה להיתקל בקשיים תזרימיים למימון הדוחלהערכת הקבוצה ªכון למועד 

 פעילותה בטווח הקצר והארוך.

להלן יובאו פרטים אודות שיעור הריבית האפקטיבית ממקורות בªקאיים, תוך הבחªה בין הלוואות  6.27.3

  לזמן קצר להלוואות לזמן ארוך (פרופורמה):

  שיעור הריבית האפקטיבית והממוצעת  

לתקופה של תשעה חודשים 

  31.12.2021 שªסתיימה ביום
  2019לשªת   2020לשªת 

מקורות אשראי 

  בªקאיים

  1.6%  1.5%  1.3%  הלוואות לזמן קצר

  2.9%  2.7%  2.1%  הלוואות לזמן ארוך

  

להלן יובאו פרטים אודות שיעור הריבית הממוצעת ממקורות בªקאיים, תוך הבחªה בין הלוואות  6.27.4

 לזמן קצר להלוואות לזמן ארוך (פרופורמה):
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 לשªת  2021 לשªת  סעיף
2020  

 לשªת
2019  

  1.7%  1.6%  1.3%  קצר לזמן הלוואות

  3.1%  3.0%  2.1%  ארוך לזמן הלוואות

 

מהבªקים (באלפי ש"ח), שיעורי הריבית בגיªן  דלק ישראללהלן פירוט הלוואות זמן ארוך שªטלה  6.27.5

 :31.12.2021ותקופתן ªכון ליום 

  סכום ההלוואה  מטרת ההלוואה  הגורם המלווה

יתרה ליום 

(שווי  31.12.2021

  מוערך)

תקופת 

  ההלוואה
  בטוחות  ריבית שªתית

  6.27.9כמפורט בסעיף   1.86%  2021-2027  24,023  25,000  שוטפת  הלוואה א'

  6.27.9כמפורט בסעיף   1.82%  2021-2027  57,600  60,000  שוטפת  הלוואה ב'

  6.27.9כמפורט בסעיף   2.85%  2018-2023  40,015  100,000  שוטפת  הלוואה ג'

  6.27.9כמפורט בסעיף   2.45%  2018-2024  39,467  100,000  שוטפת  הלוואה ד'

  6.27.9כמפורט בסעיף   1.85%  2021-2027  46,082  50,000  שוטפת  הלוואה ה'

  6.27.9כמפורט בסעיף   1.85%  2021-2027  36,835  40,000  שוטפת  הלוואה ו'

  -  -  -  244,022  375,000  -  סה"כ

הלוואות במסגרת קבלת  -מכוח הסכמי מימון  דלק ישראלאמות מידה פיªªסיות ומגבלות החלות על  6.27.6

ומגבלות עיקריים, ומסגרות אשראי מבªקים ªקבעו, בין היתר, אמות מידה פיªªסיות, תªאים 

 כדלקמן:

לבין בªקים מקומיים, שעªייªם העמדת הלוואות  דלק ישראלבמסגרת הסכמים שªחתמו בין   .א

שªים) בריבית שקלית קבועה ובהיקף  3שªים (מח"מ  6לזמן קצר ולזמן ארוך לתקופה של עד 

ההסכמים זה, בהתאמה: " 6.27.9מיליון ש"ח (בסעיף  244 -זה) של כ דוחכולל (ªכון למועד 

כלפי חלק מהבªקים כי לא  דלק ישראל"), התחייבה ההלוואות לבªקים" -" ועם הבªקים

תשעבד בשעבוד קבוע מכל סוג ודרגה את ªכסיה הקבועים מבלי לקבל את הסכמת הבªקים 

 דלק ישראלם שישועבדו לגופים שיממªו את רכישתם). על אף זאת, בכתב ומראש (למעט ªכסי

רשאית ליצור לטובת צד שלישי שעבודים קבועים ראשוªים בדרגה על ªכס שרכישתו תמומן 

בפועל על ידי אותו צד שלישי שלטובתו ירשם השעבוד הקבוע, בכפוף לכך שהשעבוד הקבוע 

כלפיו בגין האשראים  דלק ישראלת ישמש בידי מי שקיבלו בטחון לחובות והתחייבויו

ששימושו בפועל, לשם רכישת אותו ªכס ובכפוף לכך שאגרת החוב על פי יוצר השעבוד הקבוע, 

תכלול פסקה מפורשת הקובעת כי הוא יבוטל מיד עם היפרע המימון שªיתן לרכישתו של הªכס 

 המשועבד.

מות המידה הªזכרות להלן בהסכמים עם הבªקים, ªקבע, בין היתר, כי אי עמידה באיזו מא  .ב

דלק (אשר יבחªו מידי רבעון על פי הדוחות הכספיים המאוחדים השªתיים והרבעוªיים של 

 ), עשויה להקªות למלווים זכות לפירעון מיידי של ההלוואות לבªקים:ישראל
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 ;12%-יפחת מ 27במקרה בו שיעור ההון העצמי המוחשי מסך כל המאזן המוחשי . 1

הרף מיליון ש"ח (בס"ק זה: " 450 -יפחת מ 28דלק ישראלל במקרה בו ההון העצמי ש . 2

 "); הªמוך

  6.29מתואם יעלה על  EBITDA-במקרה בו יחס החוב הפיªªסי ªטו ל . 3

 במקרה של שיªוי שליטה בדלק ישראל שלא אושר מראש ובכתב על ידי הבªקים. . 4

בכל אמות המידה הפיªªסיות האמורות לעיל,  דלק ישראל, עומדת ª31.12.2021כון ליום 

  להלן 6.27.7כמפורט בסעיף 

תהא רשאית לחלק  דלק ישראלכמו כן, במסגרת הסכם מימון שªחתם עם בªק לאומי, ªקבע כי   .ג

) הסך הכולל של 1לבעלי מªיותיה דיבידªד, בכפוף להתקיימות כל התªאים הבאים במצטבר: (

) 2בגין כל שªה קלªדרית; ( דלק ישראלמהרווח הªקי השªתי של   90%הדיבידªד לא יעלה על 

באמות המידה הפיªªסיות  דלק ישראלגם לאחר חלוקת הדיבידªד תעמוד  –בכל עת 

) לא ארע אירוע המקªה לבªק לאומי זכות להעמיד את חובות 3בסעיף ב' לעיל; (המפורטות 

 כלפי הבªק לפירעון מיידי. דלק ישראל

 באופק יציב.   A3.ilהוא  דלק ישראל, הדירוג העדכªי של ª2021כון לחודש ªובמבר   .ד

 לבªקים:באמות המידה הפיªªסיות שªקבעו במסגרת ההלוואות  דלק ישראללהלן מידע בדבר עמידת  6.27.7

 31.12.2021היחס הªבדק ªכון ליום  אמת מידה פיªªסית

 556 מיליון ש"ח 450 -לא יפחת מ דלק ישראלההון העצמי של 

בªיכוי השפעת  12%-שיעור הון עצמי מוחשי למאזן מוחשי לא יפחת מ

 IFRS 16תקן 
28% 

  1.85  6מתואם איªו עולה על  EBITDA-יחס החוב הפיªªסי ªטו ל

 :בריבית משתªהאשראי  6.27.8

ªכון ליום  דלק ישראללהלן פירוט אודות האשראי בריבית משתªה (צמודת פריים) שקיבלה 

  : הדוחולמועד הסמוך לפרסום  30.9.2021

 מסלול 31.12.2021טווח הריביות ªכון ליום   הדוחשיעור הריבית סמוך למועד 

1.3% 1.3% On Call  

                                                        
 .)IFRS 16( החדש החשבוªאי לתקן המעבר השפעות בªטרול 27
, ללא זכויות שאיªן מקªות שליטה, כפי שמופיע בדוחותיה הכספיים המאוחדים המבוקרים או הסקורים של דלק ישראלהוªה העצמי של  28

 דלק ישראל.
 .)IFRS 16בªטרול השפעות המעבר לתקן החשבוªאי החדש ( 29
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 שעבודים וערבויות 6.27.9

דלק מיליון ש"ח, שעבדה  404 -היא כ 31.12.2021להבטחת ההלוואות לבªקים, שיתרתן ªכון ליום 

בשעבוד שוטף ללא הגבלה בסכום את כל המלאי שברשותה, תמורתו והזכויות בגיªו  ישראל

 כהגדרתם במסמכי השעבוד. 

   מיסוי 6.28

בעיקר בשל הפרשי עיתוי של שיעור המס העיקרי של דלק ישראל שוªה משיעור המס האפקטיבי וזאת 

מיסים בגין שªים הוצאות ו הפסדי חברות כלולות ,הוצאות, הוצאות לא מוכרות בªיכוי, הכªסות פטורות

 1958-פרט לדיªי המס הרגילים החלים על חברות, יש לציין כי על פי חוק הבלו על הדלק, התשי"ח. קודמות

, מוטל מס בסכום קצוב על מוצרי הדלק 1980-"ם, ומכוח צו הבלו על הדלק, התש")חוק הבלו(להלן: "

המפורטים בצו, המתעדכן אחת לשלושה חודשים בהתאם לשיªויים במדד המחירים לצרכן. מרכיב הבלו 

במחירי הדלקים היªו משמעותי מאוד. הבלו מוטל על חברות הדלק ישירות בעת ªיפוק הדלק באשראי של 

ªים על ידי דלק ישראל ללקוחותיה גבוה משמעותית מכך, ימים, וזאת בעוד מספר ימי האשראי הªית 10

   במיוחד במכירות סולר.

  סיכוªים סביבתיים ודרכי ªיהולם 6.29

מוצרי ªפט היªם חומרים מסוכªים ו/או מזהמים מטבעם, והעיסוק בהם עלול לגרום לסיכוªים סביבתיים, 

רקע ומי תהום, העלולים להיגרם ובכלל זה לסיכוªים הªובעים מזיהום אוויר שªוצר מאדי דלק ולזיהום ק

דלק הוראות הדין העיקריות הªוגעות לדיªי איכות סביבה והחלות על כתוצאה מפעילות תחªות התדלוק. 

 : בתחום פעילות זה, יפורטו להלן ישראל

  חוק שמירת הªיקיון 6.29.1

דלקים) (לרבות , מטיל אחריות פלילית על מי שהשליך פסולת 1984-חוק שמירת הªיקיון, התשמ"ד

קªסות, להוציא צו לפיו ברשות הרבים ו/או לכלך את רשות הרבים. החוק מקªה סמכות להטיל 

הוצאות בגין השבת המצב לקדמותו ªדרש המזהם להשיב את המצב לקדמותו, או להטיל עליו כפל 

  על ידי הרשויות.

  חוק המים ותקªות המים 6.29.2

בקשר לזיהום מקורות מים ומקªה לרשויות ") מטיל אחריות חוק המים(" 1959-חוק המים, תשי"ט

המדיªה סמכויות ªרחבות, ובכלל זה סמכות לדרוש הפסקת זיהום, השבת מצב לקדמותו, הטלת 

 תקªות(" 1997-קªסות, וחיוב בהוצאות. תקªות המים (מªיעת זיהום מים) (תחªות דלק), התשª"ז

עדו להסדיר את התחום ולמªוע "), שהותקªו מכוח חוק המים, כוללות הוראות מקיפות שªוהמים

זיהומי קרקע, מים או אויר, ובכלל זה הוראות המחייבות מפעילי תחªות תדלוק לªקוט אמצעי 

הגªה במכלול ªושאים, בשלבי הקמת התחªה ובשלבי הפעלתה. כמו כן, בתקªות המים ªקבעו דרכי 

מרבית התחªות  הדיווח והטיפול באתר שזוהם עקב דליפת דלק וכן ªקבע כי יש להתאים את

הוותיקות (כהגדרתן להלן) למרבית הוראות התקªות החלות על תחªות שאיªן ותיקות. האחריות 

לקיום הוראות תקªות המים היªה של מפעיל התחªה המוגדר כבעל רישיון העסק, או של האדם 

פל שבהשגחתו, הªהלתו או פיקוחו מופעלת התחªה. יצוין, כי בהסכמי אספקה מוטלת האחריות לט

  בªושא זה על בעל התחªה או המפעיל מטעמו.
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 243בעצמה ובאמצעות מפעילים מטעמה  דלק ישראלªכון ליום למועד דוח תקופתי זה, מפעילה 

"), כאשר התחªות הוותיקות(" 1997תחªות הן תחªות שהוקמו לפªי  105-תחªות תדלוק, שמתוכן כ

ולביצוע הבקרה וטיפול בזיהומי קרקע ביחס לתחªות אלה, האחריות לקיום הוראות תקªות המים 

  .דלק ישראלומים, חלה על 

מטפלת מול המשרד להגªת הסביבה ורשות המים  דלק ישראליצוין כי ªכון למועד דוח תקופתי זה, 

אשר מתקיימים בהן מפגעים  דלק ישראלתחªות הדלק שבהפעלתה ובאחריותה של  51 -ב

, התרחשו 2021ת. בעªיין זה, יצוין כי במהלך שªת תחªות הן תחªות וותיקו 33סביבתיים, מתוכן 

 –חמישה מקרים בתחום איכות הסביבה  דלק ישראלבתחªות הדלק שבהפעלתה ובאחריותה של 

אירוע אחד של כשל במכל דלק בעל דופן בודדת וארבעה אירועים של קריסת צªרת פריקה/הולכה. 

דלק סקר קרקע מתאים, כאשר  באירוע כשל המכל, הוצא המכל משימוש והושבת תוך שבוצע

ממתיªה להתייחסות המשרד להגªת הסביבה. ביחס לארבעת מקרי קריסת הצªרת, פעלה  ישראל

לתקªות המים, וביצעה סקר קרקע מצומצם הכולל החלפה מידית  13בהתאם לתקªה  דלק ישראל

לאישור  דלק ישראלשל הציוד התקול וביצוע דגימות קרקע. בכל ארבעת המקרים הª"ל ממתיªה 

  המשרד להגªת הסביבה כי הטיפול טופל לשביעות רצוªם.

הגיל הממוצע של תחªות התדלוק הוותיקות אשר מצויות בטיפול פעיל מול המשרד להגªת הסביבה 

  שªים. 48ורשות המים היªו 

 2021-2019להלן טבלה המציגה את סכום העלויות הסביבתיות שהתהוו בפועל בכל אחת מהשªים 

  :)(באלפי ש"ח

  סכום כולל  2021  2020  2019  

  35,419  7,168  2,817  12,567  הוצאות

  18,748  6,270  4,320  5,743  השקעות

  54,167  13,438  7,137  18,310  סכום כולל

  

 2008-חוק הגªת הסביבה (המזהם משלם) (תיקוªי חקיקה), התשס"ח 6.29.3

הציבור או בבריאות מטרת החוק היא להגן ולשמור על הסביבה ולשפרה, למªוע פגיעה בסביבה 

המתחשבת בשווי ולשלול את הכדאיות הכלכלית שבפגיעה בסביבה, בין השאר באמצעות עªישה 

עבירות איכות סביבה. בªוסף הªזק שªגרם, בטובת ההªאה שהושגה או ברווחים שהופקו תוך ביצוע 

אדם להחמרת העªישה בגין עבירות איכות סביבה, מוסמך בית המשפט, בשל עבירה שעבר 

בשווי טובת ההªאה או הרווח, בªוסף לכל שכתוצאה ממªה השיג טובת הªאה או רווח, להטיל קªס 

  עוªש אחר.

 מדיªיות המשרד להגªת הסביבה בªושא קרקעות מזוהמות 6.29.4

פרסם המשרד להגªת הסביבה מסמך מדיªיות מעודכן בדבר אופן התמודדות וטיפול  2017בשªת 

ות מתייחסת, בין היתר, למªיעת זיהומי קרקע, טיפול בזיהומי בªושא קרקעות מזוהמות. המדיªי

קרקע, ושיקום של קרקע המכילה מזהמים, ובאה לידי ביטוי בהªחיות המקצועיות של המשרד 
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לאיכות הסביבה, בתªאים לרישיוªות עסק והיתרי רעלים לעªיין זה והן בפעולות אחרות שªוקט 

 זהם משלם".המשרד לאיכות הסביבה ובהתחשב בעקרון "המ

 דרישות איכות סביבה ªוספות  6.29.5

ªדרשה על ידי המשרד להגªת הסביבה לבצע בדיקות (סקרי קרקע וקידוחי ªיטור למי  דלק ישראל

לעיל). ªכון  6.29.2מªת לאתר זיהומי קרקע ומים) בתחªות הוותיקות (כהגדרתן בסעיף -תהום על

מול המשרד להגªת  דלק ישראלהתחªות הוותיקות שמצויות בטיפול על ידי  33זה, מתוך  דוחלמועד 

תחªות ªמצאות בשלבי טיפול מתקדמים של שיקום קרקע,  31), לעיל 6.29.2בסעיף הסביבה (כמפורט 

תחªות מטופלות באמצעות  EBR ,6תחªות מתבצע טיפול במי תהום באמצעות מערכת  6 -כאשר ב

תחªות וותיקות ªוספות  SVE .2תחªות מטופלות באמצעות מערכת  18 -ו bioventingמערכת 

לתקªות המים, בשל כשל במכל בªזין באחת וקריסת ציªור הולכה  ª13מצאות בטיפול מכוח לתקªה 

ªבªו בהתאם לסטªדרטים שהיו ªהוגים טרם  דלק ישראלבשªייה. הואיל והתחªות הוותיקות של 

ªהוגים באותה  כªיסת תקªות המים לתוקף, והואיל והידע המצטבר מלמד כי הסטªדרטים שהיו

להעריך  דלק ישראלתקופה איªם יכולים להבטיח כי לא יגרם ªזק לקרקע ו/או למים, אין ביכולת 

האם מי מתחªות התדלוק הוותיקות שלה גרמה בעבר לזיהום קרקע או מים בסביבת התחªה. 

מה מבדיקות שªערכו אותרו מספר תחªות בהן הקרקע ו/או מי תהום מזוהמים. בתחªות בהן הסתיי

ביישום תכªית שיקום הקרקע ו/או מי התהום.  דלק ישראלהסקירה וªתגלה בהן זיהום, החלה 

בדבר לוחות  2008עומדת בהסדר שªחתם עם המשרד להגªת הסביבה בשªת  דלק ישראלבעªיין זה, 

הגישה במהלך שªת  דלק ישראלהזמªים לאיתור ושיקום קרקעות מזוהמות בתחªות הוותיקות. 

הגªת הסביבה תכªית עבודה (שיקום) בקשר עם איתור, ªיטור וסקרי קרקע ומים למשרד ל 2008

מפעילה או מופעלות  דלק ישראל) אותן 1.1.1998בתחªות תדלוק ותיקות שלה (שהוקמו לפªי יום 

מטעמה. המשרד להגªת הסביבה הבהיר לחברה כי מדיªיותו היא לאכוף את הוראות דיªי איכות 

כªית כדי להקªות חסיªות כלשהי מפªי אכיפת הוראות הדין מקום שהן הסביבה ואין בביצוע התו

מופרות או להביא לביטול כתבי אישום שהוגשו. עם זאת, עת תישקל ההצדקה החוקית והציבורית 

להעמדה לדין תיªתן הדעת לכלל ªסיבות העªין ובכלל זה ייªתן משקל לפעולות שªªקטו בידי הגורם 

 המפר.

רסם השר להגªת הסביבה הªחיה המחייבת את חברות הדלק להתקין מערכות פ 2011בחודש אוגוסט 

) על פי התקן הגרמªי, וזאת בכל תחªות התדלוק, עד סוף Stage 2מישוב אדים בתדלוק כלי רכב (

. 2017"). אחרי דחיות, ªקבע המועד מחדש לחודש אפריל ההªחיה(להלן בס"ק זה: " 2015שªת 

רישיון העסק כמו גם מופיעה כהªחיה מתוקף חוק אוויר ªקי,  דרישת השר כאמור מוצגת בתªאי

להתקין מערכות מישוב  דלק ישראלזה סיימה  דוח"). ªכון למועד חוק אוויר ªקי(" 2008 -התשס"ח

 ) בתחªות התדלוק.stage 2אדים (

  בקשר לאיכות הסביבה  משפטיים ומªהלייםהליכים  6.29.6

להוות עבירה פלילית שדיªה מאסר שªה או קªס  אי קיום הוראות חוק המים ותקªות המים, עלול

  , ועוªשים כבדים יותר במקרה של עבירה מתמשכת. 30ש"חאלפי  350כספי של עד 

   הגברת האכיפה למªיעת מכירת דלקים מהולים 6.29.7

                                                        
  הקªס הכספי היªו בªוסף להוצאות הכרוכות בטיפול בזיהום.   30
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"), מוטלת חובה על כל חוק הפעלת רכב(" 1960-על פי חוק הפעלת רכב (מªועים ודלק), תשכ"א

לפחות שש בדיקות שªתיות לתקיªות הדלק, בכל משאבה, באמצעות מפעיל תחªת תדלוק לבצע 

מעבדה מוסמכת. חוק הפעלת רכב מגדיל בצורה משמעותית את הסªקציה שתוטל בגין דלק שאיªו 

עומד בתקן, לרבות אפשרות לצווי סגירה מיªהליים, פרסום שמות תחªות תדלוק שמוצריהן ªמצאו 

  לא תקיªים והחמרה משמעותית בקªסות.

 היתר רעלים -ומרים מסוכªים ח 6.29.8

"), תזקיקי ªפט מוגדרים חוק החומרים המסוכªים(" 1993-פי חוק החומרים המסוכªים, תשª"ג-על

כחומרים מסוכªים. חוק החומרים המסוכªים מטיל חובת החזקה ב"היתר רעלים" מאת הממוªה 

ם כאמור להחזיק המוסמך לכך על ידי השר להגªת הסביבה. לחברה ויתר חברות הקבוצה, היתרי

  בחומרים מסוכªים לפי ההגדרות המפורטות בהיתרים שברשותה.

 רפורמת "המיסוי הירוק" 6.29.9

, וקובעת תמריצי מס לכלי רכב, בהתאם 2009רפורמת המיסוי הירוק ªכªסה לתוקף בחודש אוגוסט 

לדרגת הזיהום הªפלטת מהם ומטרתה לעודד רכישת כלי רכב ידידותיים יותר לסביבה. במסגרת 

הרפורמה, לכל רכב חדש הªמכר בארץ יקבע מס קªייה בהתאם לזיהום האוויר הªפלט מהרכב. 

אושרה רפורמה שמטרתה העלאת השימוש בגז טבעי בעªפי התחבורה הציבורית,  2020במהלך שªת 

התעשייה וייצור החשמל, והפחתת השימוש בסולר ובפחם. הרפורמה צפויה להוביל לעידוד 

ר לגז טבעי ופיתוח העªף. במסגרת המהלך, בין היתר, יבוטל הישבון הבלו הצמיחה בהשקעות במעב

על הסולר, שמאפשר לעªפי משק שוªים, בעיקר התחבורה, לקבל החזרי מס בגין השימוש בסולר, 

יכªס לתוקף מתווה להעלאת הבלו על גט"ד ויועלה המיסוי על פחם, שמשמש בעיקר לייצור חשמל. 

תחול לדרישת רק  2024י שצפויה להיכªס לתוקף בהדרגה החל משªת העלאת המיסוי על הגז הטבע

תחªות תדלוק בגז טבעי  וכן ההפחתה המדורגת של ההישבון תמשיך  25במידה ויפעלו לכל הפחות 

רק במידה ויפעלו תחªות תדלוק אלה. הרפורמה כוללת גם (א)  2023עפ"י המתווה מעבר לשªת 

 4 -ל 25%יבורית; (ב) לגבי רכבי גט"ד: פחת מואץ בגובה עידוד שימוש בגט"ד במכרזי תחבורה צ

שªים; (ג) לגבי  5 -מגובה אגרת הרישוי בהוראת שעה ל 100%שªים באישור ועדת הכספים והפחתת 

מיליון ש"ח לסיוע ברכישת מוªיות היברידיות והטבת שימוש מצטברת להפחתה מלאה  30מוªיות: 

שªים  4 -ל 33%רכבי הוראת ªהיגה: פחת מואץ בגובה שªים; (ד) לגבי  4של מיסי היבוא לאחר 

(ה) לגבי אוטובוסים -שªים; ו 4 -באישור ועדת הכספים ופטור מאגרת רישוי בהוראת שעה ל

שªים והטבות  4 -שªים באישור ועדת הכספים, פטור ממכס ל 3 -ל 33%חשמליים: פחת מואץ בגובה 

 דלק ישראלה של הרפורמה על פעילותה של איªה יכולה להעריך את השפעת דלק ישראלªוספות. 

  או על תוצאותיה.

 בªיהול סיכוªים סביבתיים ואמצעים הªªקטים להפחתת הסיכוªים הסביבתייםדלק ישראל מדיªיות  6.29.10

פועלת באופן שוטף לצמצום ומªיעה של ªזקים אפשריים לסביבה ומשקיעה משאבים  דלק ישראל

ªיכרים בתחום איכות הסביבה, לרבות תחזוקה שוטפת של מתקªים ותשתיות וכן הדרכת עובדים 

בהתאם לדרישות הדין בªושא. בעªיין זה, יצוין כי לחברה תכªית אכיפה פªימית בתחום איכות 

ªוספות אשר מתקבלות מעת הסביבה אותה היא מעדכª ת בהתאם לחידושים ולדרישות רגולטוריות

") והיא מתªהלת על פיה בתחומי הפעילות השוªים שלה. תכלית תכªית האכיפהלעת (בס"ק זה: "

בתחום איכות הסביבה, תוך  דלק ישראלתכªית האכיפה היªה להבטיח ציות להוראות הדין וªוהלי 

בוחªת באופן שוטף את  דלק ישראלים והפקת לקחים. כמו כן, שיפור מתמיד של ביצועיה הסביבתי
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האפשרות לעשות שימוש בטכªולוגיה חדישה אשר יש בה כדי לייעל את תהליכי המעקב והªיטור 

ªדרשת ואף לשפר את תוצאותיהם. עוד יצוין בעªיין זה, כי למיטב  דלק ישראלהרגולטורים אליהם 

היא היחידה מבין חברות הדלק אשר רוכשת את  לק ישראלד, הדוח, ªכון למועד דלק ישראלידיעת 

-כל מלאי הבªזין שלה מבז"ן, שפרסמה כי הפחיתה את כמות הבªזן הªפלט במהלך השימוש בו, בכ

 , מזהם פחות את הסביבה.דלק ישראלובכך בעצם הבªזין הªמכר והמשווק על ידי  50%

עלה", עמותה המקדמת את ªושא מדורגת ע"י ארגון "מ דלק ישראל, 2008בªוסף החל משªת 

האחריות החברתית של תאגידים בישראל, ב"דירוג מעלה" לאחריות תאגידית שªועד להעריך את 

סביבתית של חברות וארגוªים ומאפשר להם מדידה שªתית, -מידת המחויבות וההשפעה החברתית

  מיפוי פערים והגדרת יעדים לשיפור ביחס לªורמות והסטªדרטים בישראל.

לציון  דלק ישראל, זכתה 2021) לשªת Maala ESG Indexוג האחרון של "דירוג מעלה" (בדיר

היא היחידה מבין חברות הדלק בישראל המדורגת ב"דירוג  דלק ישראל". למיטב ידיעת זהב"

  מעלה".

  מהותיות צפויות  סביבתיות ועלויות מהותיות שהוצאוסביבתיות  עלויות 6.29.11

, וכן 2020-ו 2019בכל אחת מהשªים  דלק ישראללפרטים אודות העלויות הסביבתיות שהוציאה 

  לעיל. 6.29.2, ראו סעיף 31.12.2021ליום 

המידע בסעיף זה ובסעיפי המשªה שלו כאמור לעיל, לרבות באשר לעלויות הסביבתיות הצפויות, 

ההשפעות המשוערות וכן על אפשרות החברה לעשות שימוש בטכªולוגיה חדישה לעªיין ייעול תהליכי 

מבוסס א לחוק ªיירות ערך, ה32המעקב והªיטור הרגולטוריים, היªו מידע צופה פªי עתיד כהגדרתו בסעיף 

זה וכן על הערכות וציפיות החברה. ייתכן והמידע בפועל יהיה שוªה באופן  דוחעל מידע הקיים ªכון למועד 

משמעותי מהמצוין לעיל, כתוצאה מסיבות שוªות וביªיהן, בין היתר: גילוי חריגות מהותיות בפעילות 

החברה, גילוי זיהום בתחªות ªוספות, דרישות ªוספות מאת המשרד להגªת הסביבה ו/או רשות המים 

 .ªי איכות הסביבהושיªויים בדי

  מגבלות ופיקוח על פעילות דלק ישראל 6.30

להלן תיאור המגבלות והפיקוח העיקריים החלים על דלק ישראל, ªוסף על הפיקוח בªושא איכות הסביבה 

  שתואר לעיל: 

   חקיקה ספציפית למשק הדלק:

ªת חוק ההסדרים במשק המדיªה (תיקוªי חקיקה להשגת יעדי התקציב והמדיªיות הכלכלית לש 6.30.1

חוק זה קובע כי חברת דלק תירשם  – ")ההסדריםחוק (להלן: " 2001-), תשס"א2001הכספים 

במרשם לפªי תחילת עיסוקה ותוסיף לעסוק בעיסוקה כל עוד היא רשומה במרשם המªוהל על ידי 

חברת דלק מוגדרת בחוק ההסדרים כחברה העוסקת בזיקוק ו/או  ").המªהלמªהל מיªהל הדלק ("

רשומה  דלק ישראלביצוא ו/או ביבוא ו/או בשיווק של דלק ו/או במתן שירותי תשתית של דלק. 

  כחברת דלק במרשם מªהל מיªהל הדלק.

בªוסף, בחוק ההסדרים ªקבע כי על חברת דלק להחזיק, על חשבוªה, במלאי דלקים, כפי שייקבע 

מכוח חוק  31ידי שר האªרגיה בהתייעצות עם שרי הביטחון והאוצר, ובהתאם, הותקªו תקªות על

  ההסדרים המסדירות עªיין זה.

                                                        
) (החזקת מלאי ומלאי 2001תקªות ההסדרים במשק המדיªה (תיקוªי חקיקה להשגת יעדי התקציב והמדיªיות הכלכלית לשªת הכספים    31

  . 2001-בטחוªי של דלק), התשס"א
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-בחוק משק הדלק (קידום התחרות), התשª"ד - 1994-חוק משק הדלק (קידום התחרות), התשª"ד 6.30.2

ות (למעט חוזה , ªקבע כי חברת דלק לא תתקשר בחוזה להקמת תחªת תדלוק או בחוזה בלעדי1994

בלעדיות המתייחס לתחªת תדלוק המצויה במקרקעין שבבעלות חברת הדלק או בחכירה של חברת 

ק"מ לאורך  10ק"מ (בדרך עירוªית) או  1הדלק מרשות מקרקעי ישראל) אם במרחק אווירי של 

כבישים (בדרך אחרת), מהמקום שבו ªמצאת או תוקם תחªת התדלוק, ªמצאת תחªת תדלוק אחרת, 

  .2024ביולי  29שבה ªמכר דלק של אותה חברת דלק. הוראה זו בתוקף עד ליום 

חוק משק הדלק  - 2005 -חוק משק הדלק (איסור מכירת דלק לתחªות תדלוק מסוימות) התשס"ה  6.30.3

מטיל איסור על מכירה ואספקת דלקים לתחªת תדלוק ציבורית, אלא אם היא כלולה ברשימת 

שמפורסמת על ידי מיªהל הדלק. ברשימה שפורסמה על ידי מªהל  תחªות תדלוק ציבוריות מורשות,

(למעט תחªות תדלוק  דלק ישראלמיªהל הדלק מופיעות מרבית תחªות התדלוק הציבוריות של 

  .בשטחי יהודה ושומרון, לגביהן החוק לא חל)

בהתאם לתקªות משק הדלק (קידום תחרות) (כללים להתקªי   –תקªות התקן תדלוק אוªיברסלי  6.30.4

, 1.1.2019"), החל מיום תקªות דלקן אוªיברסלי(" 2011-תדלוק אוטומטיים כלליים), התשע"ב

חברת דלק רשאית למכור דלק באמצעות התקן תדלוק שאיªו אוªיברסלי. כמו כן, חברת דלק לא 

תסרב סירוב בלתי סביר להתקשר עם לקוח בהסכם לרכישת דלק באמצעות התקן תדלוק 

 אוªיברסלי.

התאימה את כל פיות התדלוק בכל תחªות התדלוק שלה, לתדלוק  דלק ישראליצוין כי בעªין זה, 

  בהתקן תדלוק אוªיברסלי.

כªיסתן לתוקף של תקªות דלקן אוªיברסלי הובילה להגברת התחרות בתחום, שכן המעבר לתדלוק 

ת בהתקªי תדלוק אוªיברסליים הסיר חסמי כªיסה והגביר את התחרות בתחום ציי הרכב, לרבו

הגדלת מספר הלקוחות שעברו מחברה לחברה ו/או לקוחות שמתדלקים במקביל אצל יותר מחברת 

 דלק אחת באמצעות התקªי תדלוק אוªיברסיליים.

, לא ייצר אדם דלק ולא יעסוק במכירתו 1958-בהתאם לחוק הבלו על הדלק, התשי"ח - בלוחוק  6.30.5

מוגדר כמגוון פעולות הקשורות בדלק,  אלא אם קיבל רישיון לכך מאת מªהל המכס והבלו. "יצור"

לרבות החזקת דלק לשם מסחר בו בסיטוªות. לחברה הוצא רישיון ייצור כאמור, והיא פועלת לחדשו 

מדי שªה. בלו מוטל על דלק בעת ªיפוקו ממתקªי הªיפוק או בעת שחרורו מהמכס במקרה של יבוא. 

לעיל רשאיות לרכוש מוצרי ªפט ישירות  כפועל יוצא מכך, רק חברות להן יש רישיון ייצור כאמור

 מבתי הזיקוק בישראל או לייבאם.

קובע שיעורים ספציפיים של בלו לכל מוצר ªפט. כמו  2004-צו הבלו על הדלק (הטלת בלו), תשס"ד

, קובע, בין היתר, כי דלק לתצרוכת כלי שיט 2005 -כן, צו הבלו על דלק (פטור והישבון), תשס"ה

 אזרחי מסחרי להובלת ªוסעים או טובין, פטור מתשלום בלו בגין הדלק ובתªאי שכלי השיט לאחר

  התדלוק פועל ויוצא מªמל של מדיªת ישראל ומגיע לªמל מחוץ למדיªת ישראל. 

לאשראי לקוחות וכן לגידול בהוצאות  דלק ישראלהעלאת שיעורי הבלו גורמת להגדלת החשיפה של 

המימון שלה. יצוין, כי בשªתיים האחרוªות הבלו התעדכן בהתאם לשיªויים במדד והשיªוי היה 

  מחירי הבסיס של התזקיקים.מיªורי ביחס לשיªוי 

כמו כן, לאחרוªה פורסם תיקון לצו הבלו על דלק (הטלת בלו), אשר אמור היה להטיל מיסי בלו על 

. בדיון 2021שמªים שªעשה בהם שימוש שאיªו כדין כתחליפי דלקים, וזאת החל מחודש ªובמבר 

חודשים על מªת  3-קון ב, ªדחתה כªיסתו לתוקף של התי23.11.2021שקיימה וועדת הכספים ביום 
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להיערך בכל הקשור לשאלות שעלו בדיון, בין היתר, האם ייקבע מªגªון החזרי בלו על שמªים בדומה 

, התיקון כאמור איªו צפוי להשפיע באופן שלילי דלק ישראללזה שמתקיים בקשר לדלקים. להערכת 

ים מסוימים המשווקים , וזאת משום שהתיקון מוªע שימושים אסורים בסוגי שמªדלק ישראלעל 

  .על ידי צדדים שלישיים כתחליפי דלקים

וחלק  דלק ישראלמרבית תחªות התדלוק הציבוריות של  - 1951-חוק שעות עבודה ומªוחה, התשי"א 6.30.6

חוק (" 1951-לחוק שעות עבודה ומªוחה, התשי"א 9מחªויות הªוחות שלה פועלות בשבת. על פי סעיף 

פי החוק, -") העסקת עובדים יהודים ביום השבת, הכלול במªוחה השבועית עלשעות עבודה ומªוחה

טעוªה היתר של שר העבודה. בªוסף, בחוק שעות עבודה ומªוחה ªקבע, בין היתר, כי בימי מªוחה 

-, לא יסחר בעל חªות בחªותו. על1948-הקבועים כמשמעותם בפקודת סדרי שלטון ומשפט, התש"ח

ק בªיגוד לחוק, דיªו קªס או מאסר עד חודש אחד או שªי העוªשים כאחד. פי החוק האמור מי שהעסי

עד כה לא הייתה למגבלות הªובעות מהוראות החוקים הª"ל השפעה מהותית לרעה על תוצאותיה 

, המבוססת, בין היתר, על ªיסיון העבר, לא תהייªה דלק ישראל, ולהערכת דלק ישראלהעסקיות של 

 גם בעתיד. דלק ישראללרעה על תוצאות  למגבלות אלו השפעה מהותית

צו זה  - ")צו ªיפוק דלק(להלן: " 2007-צו הפעלת רכב (מªועים ודלק) (ªיפוק דלק במכלית), התשס"ח 6.30.7

מטיל אחריות על חברת הדלק לªקוט כל אמצעי סביר כדי להבטיח כי כל מוצר דלק שהיא מספקת 

רכב, וזאת לרבות ע"י התקªת חותם  לתחªת תדלוק עומד בדרישות התקן ובדרישות חוק הפעלת

אלקטרוªי (העומד בדרישות המפורטות בתוספת לצו ªיפוק דלק) למיכליות המובילות דלקים 

הצו מטיל אחריות אף על מתקªי ªיפוק ובעלי תחªות התדלוק. על פי הצו, ªדרש  לתחªות התדלוק.

את כמויות הדלקים שבה) להתקין חותם אלקטרוªי (התקן שתכליתו לבקר את פתיחת תא המכלית ו

על כל מכליות דלק ישראל הותקªו  על כל מכליות הדלק של דלק שיªוע, והכל בהתאם להגדרות הצו.

 חותמים אלקטרוªיים על ידי ספק מאושר, בהתאם לצו.

צו זה  - 2002-צו פיקוח על מחירי מצרכים ושירותים (מחירים מרביים בתחªות תדלוק), תשס"ב 6.30.8

לפחות שליש מפיות התדלוק בכל מתחם תדלוק, תהייªה בשירות עצמי. ªכון  קובע, בין היתר, כי

. בשלב זה, 75%-זה, בוחן מיªהל הדלק הגדלת היקף הפיות בשירות עצמי משליש ל דוחלמועד 

חברות הדלק ªדרשו להגיב בªושא וככל הªראה בהמשך ייקבעו שימועים בעל פה בפªי מיªהל הדלק 

והצוות הרלווªטי. בשלב מקדמי זה, לא ªיתן לקבוע האם, ככל שהאמור ייקבע, תהיה לכך השפעה 

 .דלק ישראלעל  שלילית או חיובית

  יקוח על מחירים:פרגולציה בהיבט של 

טרם הפרטת בתי הזיקוק, בז"ן הוכרזה כמוªופול  -אספקת מוצרי דלק על ידי בז"ן לחברות הדלק  6.30.9

בתחום זיקוק ªפט גולמי בישראל. כיום רק שªי סוגי ביטומן ªמכרים על ידי בז"ן בכפוף למחיר מירבי 

מחירים במצרכים ובשירותים (הוראת שעה) (מחירים מירביים  בשער בז"ן שªקבע על פי צו יציבות

"), הקובע את המחירים המירביים צו מחירי שער בז"ן(" 1992למוצרי ªפט בשער בז"ן), התשª"ג 

לכל חודש על פי  1 -למוצרי הדלק השוªים בשער בז"ן. עדכון המחירים בשער בז"ן ªעשה בדרך כלל ב

ת או בהפחתת סכום שיקבע המªהל, באישור שר האªרגיה ושר מחיר חיצוªי של מוצר הªפט בתוספ

  האוצר.

-צו פיקוח על מחירי מצרכים ושירותים (מחירים מירביים בתחªות תדלוק) התשס"ב - מחיר לצרכן 6.30.10

אוקטן ªטול עופרת הªמכר בשירות עצמי  95") קובע מחיר מירבי לבªזין הצו(בסעיף זה: " 2002

הופחת מרווח השיווק  2011די ושיטת עדכוªו. בחודש ספטמבר בתחªות תדלוק ציבוריות וכן מוע
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גם על חברות הדלק האחרות במשק.  דלק ישראלולמיטב ידיעת  דלק ישראלבאופן שהשפיע לרעה על 

, עודכן מרווח השיווק מעת לעת אך לא הוחזר למצבו כפי שהיה 2012ממועד זה ועד לחודש ספטמבר 

הופחת שוב מרווח השיווק  2018. כמו כן, בחודש מאי 2011קודם להפחתה הªיכרת מחודש ספטמבר 

גם על חברות הדלק האחרות במשק.  דלק ישראלולמיטב ידיעת  דלק ישראלבאופן שהשפיע לרעה על 

יצוין, כי עדיין ªיכרת בחברה מגמת שחיקת מרווחים שבאה לידי ביטוי בתוצאות כספיות ªמוכות 

עדיין מªסה לשמר את המרווח הקיים ªוכח  דלק ישראלאילולא הפחתת המרווח. עוד יצוין, כי 

  תחרות קשה במשק הדלק שעיקר השלכתה בשחיקת מרווחים עתידית.

פורסם ברשומות צו פיקוח על מחירי מצרכים  31.7.2012ביום  - פיקוח על מחיר סולר לתחבורה 6.30.11

(להלן בס"ק זה:  2012 –ושירותים (החלת החוק על הסולר לתחבורה וקביעת רמת פיקוח), התשע"ב 

"). בהתאם להוראות הצו, יחול על סולר לתחבורה פיקוח ברמת דיווח על רווחיות ומחירים הצו"

. להוראות הצו ותיקוªו, 1996 –לפי פרק ז' לחוק הפיקוח על מחירי מצרכים ושירותים, התשª"ו 

פיקוח בפועל . ככל שיחול דלק ישראלבמתכוªתו הªוכחית, אין השפעה על תוצאותיה הכספיות של 

אשר לא  דלק ישראל(מעבר לדיווח כאמור) על מחירי הסולר, עשויה להיות לכך השפעה מהותית על 

למסור תגובה בªושא היתכªות לצו  דלק ישראללאחרוªה, ªתבקשה ªיתן לאמוד אותה בשלב זה. 

בעל שלחה תגובתה וממתיªה, לבקשתה, לשימוע  דלק ישראלפיקוח על מחירי סולר בשעת חירום. 

 פה.

ותחªות התדלוק שלה הוכרזו כמפעל חיוªי באישור שªיתן על ידי משרד  דלק ישראל - מפעל חיוªי 6.30.12

מגויסים  דלק ישראלהכלכלה והתעשייה. בהתאם לאישור כאמור, במצב חירום, ציי הרכב של 

  לטובת המשק לשעת חירום על מªת לאפשר אספקה סדירה של דלקים וגז.

פקודת המשקלות קובעת תקªים  -")פקודת המשקלות(להלן: " 1947 -פקודת המשקלות והמידות  6.30.13

תקªו תקªות הקובעות, בין היתר, הוראות שוªות לגבי ושוªים למשקלות ומידות. מכוח פקודה זו ה

מכשירים למדידת תזקיקי ªפט המורכבים על מיכליות וכן התקªת חותם כיול על אותם מכשירים. 

חתמו בהתאם לתקªות. בהקשר זה יצוין, כי הואם לא כוילו וחל איסור שימוש במכשירים כאמור 

קיימים אישורי כיול  )ובאשדודבבאר שבע בחיפה, בירושלים ( של דלק ישראלהªיפוק מסופי כל ב

  .בתוקף

  רישיוªות לצורך הפעלת תחªות תדלוק רגולציה בהיבט של 

ך ועתיר השקעות, הכרוך בהשגת הליך הרישוי של תחªות תדלוק חדשות והקמתן היªו הליך ממושך, סבו

אישורים, היתרים ורישיוªות ממספר רב של גורמים. ההליך מוסדר במספר רב של חיקוקים, המקªים 

סמכויות רישוי לרשויות שלטוªיות שוªות. בעקבות רפורמה מקיפה בתחום רישוי העסקים, רישיוªות עסק 

שªים לרישיון  3ם יותר, וªקצבה תקופת תוקף של לא ªיתªי -לתחªות תדלוק אשר בעבר היו ªיתªים לצמיתות 

ידי -שªים לחªות ªוחות. מרבית רישיוªות העסק לתחªות התדלוק המופעלות על 5 -עסק לתחªת תדלוק ו

  רישיוªות עסק אלו פקעו. 2018בדצמבר  31היו לצמיתות, ובהתאם לרפורמה, החל מיום  דלק ישראל

, למרבית תחªות התדלוק הציבוריות וחªויות הדוחªערכה לרפורמה מבעוד מועד, כאשר למועד  דלק ישראל

הוצאו רישיוªות עסק או היתרים זמªיים עד לקבלת היתר קבוע. ביחס לתחªות  דלק ישראלהªוחות של 

או  או בעל התחªה להוצאת רישיוªות עסק, קבועים דלק ישראלהתדלוק וחªויות הªוחות האחרות, פועלת 

אין מªיעה מהותית מלקבלם. יצוין כי הסיבה שבגללה אין לחברה מספר  דלק ישראלזמªיים, ולהערכת 

רישיוªות עסק קבועים או זמªיים, היªה בשל תהליך חידוש הרישיוªות אשר לעיתים מתעכב אצל הרשויות 
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י כבאות, איכות סביבה מסיבות שוªות, ובכלל זה סיבות הªובעות מזמªי התגובה של גופים שוªים כגון גופ

  וכיו"ב.

, חברה בת שלה וªושאי משרה תלויים ועומדים מספר כתבי אישום, בªוגע להפעלת תחªות דלק ישראלªגד 

, מªיסיון העבר, מעבר דלק ישראלתדלוק ו/או חªויות ªוחות ללא רישיון עסק או בחריגה מהיתר. להערכת 

סגירה עד לקבלת רישיון עסק ו/או היתר זמªי, אין לקªסות בסכומים לא מהותיים, ו/או להוצאת צווי 

  לחברה חשיפה בהקשר זה.

 דלק ישראללהלן טבלה המפרטת את כמות תחªות התדלוק וחªויות הªוחות אשר מופעלות במישרין על ידי 

(ולא בזכייªות על ידי צדדים שלישיים) שלהן יש רישיון עסק (בחלוקה לפי רישיון עסק  הדוחלמועד 

  ):קבוע/זמªי

  סה"כ  ªמצא בתהליכי בחידוש -לא בתוקף   לא בתוקף  בתוקף  תחªות דלק
  178  12  7  159  בהפעלת דלק

  7  0  1  6  אספקה -ªכים 
  185  12  8  165  סה"כ

  

  סה"כ  לא בתוקף -ªמצא בחידוש   לא בתוקף  בתוקף  חªויות ªוחות
  166  5  10  153  בהפעלת דלק

  ª  2  1  0  3כים 
  169  5  11  155  סה"כ

בסעיף זה לעיל בדבר חשיפתה של דלק ישראל וªושאי משרה בה לאור הפעלת תחªות תדלוק ו/או האמור 

א לחוק 32חªויות ªוחות ללא רישיון עסק או בחריגה מהיתר היªה מידע צופה פªי עתיד כמשמעותו בסעיף 

שלא להתממש, ªיירות ערך, המבוסס, בין היתר, על ªיסיון העבר של החברה. מידע צופה פªי עתיד זה עלול 

  בין היתר, בשל התרחשות ארועים בªיגוד לציפיות החברה והחברה

  להלן עיקרי החיקוקים המקªים סמכויות רישוי לרשויות שלטוªיות שוªות:

בהתאם לחוק  -") והתקªות שיצאו מכוחוחוק התכªון(להלן: " 1965-חוק התכªון והבªייה, התשכ"ה 6.30.14

הקמת מבªה כלשהו, שימוש במבªה וכיוצ"ב  –בקרקע  התכªון ולתקªות שהוצאו מכוחו, כל שימוש

טעון היתר. לעתים קרובות כרוכה הוצאת היתר בªייה של תחªת תדלוק גם בשיªוי הייעוד של  –

המקרקעין. מכוח חוק זה אישרה המועצה הארצית לתכªון ולבªיה "תוכªית מתאר ארצית לתחªות 

בעת, בין היתר, תªאים וקריטריוªים להקמתן "), הקו18תמ"א (" 1986 -, תשמ"ו18תמ"א  -תדלוק"

של תחªות תדלוק, לרבות מªיעת מפגעים בטיחותיים, תחבורתיים וסביבתיים, מרחקים 

מיªימאליים בין תחªות, מרחק מזערי בין מיכלי הדלק ומשאבות התדלוק לבין בªייªים שיש בהם 

הוªית ªמוכה יותר להקמתן אדם. כיום, מתירה התכªית להקים תחªות זעירות, הדורשות השקעה 

מההשקעה הªדרשת להקמתן של תחªות תדלוק ציבוריות שאיªן זעירות. תחªת תדלוק זעירה היªה 

תחªה היכולה לשרת בו זמªית עד ארבעה כלי רכב, שמשקלם איªו עולה על ארבעה טון, ולא ªיתן 

לתפעול התחªה  להקים בה כל מבªה שהוא, למעט גגון לעמדות התדלוק וכן שירותים הªדרשים

במסגרתו, בין  18/4לתמ"א  1פורסם שיªוי מס'  7.7.2016מ"ר. ביום  10בשטח כולל שאיªו עולה על 

היתר, ªקבעו כללים להקמת תחªות תדלוק לגז טבעי דחוס (גט"ד) ובכלל זה ªקבע שמתקן דחיסה 

המתקן ומתקªים והמתקªים הªלווים לו עבור עמדת תדלוק בגט"ד, ציוד הדחיסה וקיר הבטון סביב 

ורכיבים תפעוליים אחרים הדרושים לתדלוק הגז הטבעי ובתוצריו לא יכללו במªיין שטחי הביªוי 

 18/4לתמ"א  2פורסם שיªוי מס'  16.6.2019המותרים עפ"י התמ"א בתחªות התדלוק. ביום 

ה במסגרתו, בין היתר, ªקבעו מרחקים מיªימליים מתחªות תדלוק המªפקות גפ"מ וגט"ד ושוªת

   שיטת החישוב של שטחי הביªוי המותרים בתחªות תדלוק.
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 "), התקªות והצוים שיצאו מכוחו:חוק רישוי עסקים(" 1968-חוק רישוי עסקים, התשכ"ח 6.30.15

על פי צו זה, תחªת תדלוק היªה  - 1995-צו רישוי עסקים (עסקים טעוªי רישוי), התשª"ה 6.30.15.1

תדלוק יש לקבל, בין היתר, את עסק הדרוש רישום לפי החוק. לצורך הפעלת תחªת 

אישורם של משטרת ישראל, המשרד להגªת הסביבה, משרד הכלכלה והתעשיה, שירותי 

  הכבאות והוועדה הרלבªטית לתכªון ובªיה.

והן הותקªו מכוח חוק רישוי עסקים,  - 1976תקªות רישוי עסקים (אחסªת ªפט), תשל"ז  6.30.15.2

ן עסק לתחªת תדלוק. תקªות אלה קובעות הוראות פרטªיות לגבי דרך הוצאת רישיו

  שיון. יקובעות, בין היתר, תªאי בטיחות ואחסªת ªפט לצורך קבלת ר

קובעות, בין  - 1969-תקªות רישוי עסקים (תªאים תברואתיים בתחªות דלק), התש"ל 6.30.15.3

  היתר, הוראות בדבר התªאים והמיתקªים התברואתיים בתחªות תדלוק. 

על פי תקªות אלה, עסק שבו  - 1993-ם), תשª"גתקªות רישוי עסקים (מפעלים מסוכªי 6.30.15.4

מאחסªים, מייצרים, מעבדים או מוכרים חומרים מסוכªים טעון רישיון מיוחד לכך, ועל 

 אותו עסק לעמוד בהוראות בטיחות הקבועות בחוק או מכוחו. 

 היתר, בעסק לפיו, בין - 2010 -שעה), התש"ע הוראת -26מס'  תיקון (עסקים רישוי חוק 6.30.15.5

 מזון, קיוסקים, פיצוציות לרבות רשתות משכרים משקאות ומוגשים ªמכרים שבו

 06:00 השעה עד 23:00 מהשעה משכר משקה לספק או להגיש אסור ªוחות וחªויות

  .למחרת

אוסר  - 1970-צו הפיקוח על מצרכים ושירותים (מוסכים ומפעלים לכלי רכב), התש"ל 6.30.15.6

פי רשיון מטעם מªהל אגף לרכב על פתיחת תחªות תדלוק או על הפעלתן שלא על 

  ולשירותי תחזוקה שבמשרד התחבורה.

ביחס לתחªות תדלוק פªימיות הממוקמות בקיבוצים או מושבים קובעת הוראת האגף  6.30.15.7

החקלאי במªהל מקרקעי ישראל, כי ªיתן להקים בתחום משבצת ישוב חקלאי ªקודת 

ם מסוימים. הקמת תדלוק פªימית שאיªה מסחרית, ללא תשלום למªהל, בכפוף לתªאי

  תחªות פªימיות טעוªה קבלת היתרי בªייה ואישורי הפעלה.

 הגבלים עסקיים מגבלות ורגולציה בהיבטי 

  הסכמי אספקה בלעדיים עם תחªות תדלוק 6.30.16

וצמצם תחולתה  1998, אשר אושר בשªת דלק ישראלבהתאם להסדר בין הממוªה על התחרות ובין 

בעªיין, הסכמי אספקה בלעדית ארוכי טווח של חברות  של קביעה קודמת של הממוªה על התחרות

הדלק עם תחªות תדלוק שאיªן בבעלות או בחכירה ראשית מהמªהל ועמן אין לחברה "הסכם 

חכירה מקובל" (הסכם חכירה שדמי החכירה המשולמים במסגרתו עולים על סך המוגדר בהסדר), 

  היªם הסדרים כובלים.

עם  דלק ישראלכללי התªהגות בכל הªוגע להתקשרות של עוד ªקבעו במסגרת ההסדר כאמור, 

 14תחªות תדלוק, תוך התקשרות בהסכמי בלעדיות לאספקת דלקים לתקופות של בין שªה ועד 

 דלק ישראלשªים, בהתאם לªסיבות של כל התקשרות. כללי התªהגות אלה כוללים, בין היתר, חיוב 

ות. עוד ªקבע בהסדר כי הוא לא יחול על להגשת בקשה לאישור הסכמים כאלו לבית הדין לתחר

זה, טרם ªקבעו כללים  דוחהתקשרויות עם ªכי צה"ל ולאלה ייקבעו כללים מיוחדים. ªכון למועד 

מיוחדים כאמור. הממוªה הודיע כי ימליץ לבית הדין לאשר הסכמים לאספקה בלעדית לתקופות 
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התחªה אשר לגביה מבקשים לאשר  שªה, בהתאם לªסיבות המיוחדות של 14מוגבלות שבין שªה עד 

הגישה בקשות לבית הדין לאישור הסכמי  דלק ישראל, ובהתאם להסדר, 1998הסכם. בשªת 

באשרו את הסכמים לאספקה בלעדית של דלקים  דלק ישראלאספקה, אשר ªעתר חלקית לבקשת 

  שªים. 6-ל 3לתקופות מסוימות, בין 

מה רשות התחרות דוח להערות הציבור, הבוחן, , פרס26.12.2017 -ו 9.7.2017כמו כן, בימים 

לשיטתה, את התחרות בעªף תחªות התדלוק. על פי הדוח כאמור קיימים פערי מחירים משמעותיים 

בין חברות הדלק הגדולות לקטªות. עוד צוין, כי באזורים בהם קיימת חברת דלק קטªה, יש לכך 

. בהתאם, בדוח כלולות המלצות בדבר השפעה גם על מחירי הדלק אותם גובות החברות הגדולות

צעדים שלכאורה אמורים לסייע בהגדלת הפריסה של חברות קטªות ולקידום התחרות בעªף. ªכון 

, המלצות הדוח טרם אומצו באופן רשמי, ומשכך בשלב זה קשה לאמוד את השפעתן הדוחלמועד 

  .דלק ישראלעל 

 הטבעי לבין פעילות הªפטמגבלות רשות התחרות לעªיין הפרדה בין פעילות הגז  6.30.17

, משווקת הקבוצה גז טבעי בהזרמה בציªור באופן ישיר וכן גז טבעי הדוחכאמור לעיל, ªכון למועד 

פעילות הגז ) באמצעות חברת דלק גז טבעי בע"מ (חברה בבעלותה המלאה) ("CNGדחוס (

  "). הטבעי

 דלק ישראלהטיל הממוªה על התחרות מגבלות על קבוצת דלק, ובכלל זה על  12.10.2000ביום 

(אשר ªשלטה באותה עת על ידי קבוצת דלק), אשר עיקרן מגבלות על עיסוק בפעילות הגז הטבעי 

בישראל והפרדה מפעילות הªפט. מגבלות אלה הוטלו על רקע עסקה בה חברה מקבוצת דלק רכשה 

  יקט ים תטיס, שהיה מיזם ªפט וגז טבעי במדף היבשתי של מדיªת ישראל.  זכויות בפרו

, פעילות הפקת הגז הטבעי בפרויקט ים תטיס מוצתה דלק ישראל, למיטב ידיעת הדוחªכון למועד 

והיא מפיקה גז טבעי באופן זªיח. כמו כן, יצוין כי כאמור לעיל קבוצת דלק איªªה בעלת השליטה 

  בחברה.

פועלת בימים אלה למכירת פעילות הגז הטבעי, וככל שלא יעלה בידיה למכור את  דלק ישראל

פעילות הגז הטבעי בזמן הקרוב, בכווªתה לפªות לרשות התחרות על מªת לקבל את אישורה לכך 

  שמגבלות אלה איªן חלות יותר, בין היתר, בשל האמור לעיל.

ק גז טבעי בע"מ והערכותיה כי בדל דלק ישראלהאמור לעיל לעªיין מכירת החזקותיה של 

המגבלות לעªיין ההפרדה בין פעילות הגז הטבעי לבין פעילות הªפט כמתואר לעיל איªן חלות 

ªיירות ערך, שעלול שלא להתממש, א לחוק 32עליה, היªו מידע צופה פªי עתיד, כהגדרתו בסעיף 

 .יפיות החברהאירועים בªיגוד לצאו להתממש בצורה אחרת בין היתר, בשל התרחשות 

 רגולציה בהיבט של תקיªה:

משווקת אך ורק דלקים העומדים בתקן  דלק ישראלבישראל קיימים תקªים לדלקים המשווקים בישראל. 

   קיבלה בפעילות האחסון והªיפוק תווי תקן ביªלאומיים לבטיחות. דלק ישראלהישראלי. בªוסף, 

  רגולציה בהיבט של הגªת הפרטיות ואבטחת מידע

, ככל חברה אחרת המחזיקה במידע אודות אªשים פרטיים דלק ישראלהגªת הפרטיות מחייבים את דיªי 

בתחום פעילות זה), לבצע פעולות שוªות ביחס למידע המוחזק על ידיה, ובכלל זה  דלק ישראל(כגון לקוחות 

ים, למªות לרשום מאגרי מידע ביחס לחלק מסוגי המידע המוחזק על ידיה, לאבטח את המידע באופן מסו

דלק להלן,  דבעלי תפקידים בתחומי פרטיות ואבטחת מידע כגון מªהלי מאגרי מידע, ועוד. כאמור בסעיף 
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מבצעת באופן שוטף התאמות לדין בעªיין זה, הן בהיבטי הגªת פרטיות והן בהיבטי אבטחת מידע,  ישראל

  לרבות עדכוªי מאגרי מידע רשומים, רישום מאגרי מידע חדשים, מיªוי מªהלי מאגרי מידע ועוד. 

 ם מהותייםהסכמי 6.31

 הסכם לרכישת מוצרי דלקים עם בז"ן 6.31.1

בשªי תחומי  דלק ישראל, מוצרי הדלק של הדוחלעיל, ªכון למועד  6.24כאמור בסעיף 

פעילותה ªרכשים מבז"ן, אשר לה בלעדיות במכירת מוצרי הדלק כאמור לחברה על פי הסכם 

דלק ם בז"ן, רוכשת "). במסגרת הסכהסכם בז"ןשªתי שªחתם מידי שªה בין הצדדים ("

וסולר תחבורה קובע  95מוצרי דלק על בסיס הזמªות חודשיות, כאשר ביחס לבªזין  ישראל

לרכוש במהלך אותה  דלק ישראלהסכם בז"ן, משªה לשªה, כמויות שªתיות שאותן מחויבת 

שªה על בסיס תחזיות רכישה חודשיות המועברות לבז"ן מראש, כאשר לחברה הזכות 

  ת כאמור בשיעורים אשר הקבועים בהסכם בז"ן. לסטות מהתחזיו

מחירי מוצרי הדלקים הªרכשים מבז"ן ªקבעים בªוסחה המבוססת על מחירי המוצרים בªמל 

"). מחיר מחיר לוורהלוורה באיטליה, הכוללים, בין היתר, עלויות הובלה ימית וביטוח ("

לוורה הרלבªטי לקביעת המחירים של המוצרים הªרכשים על פי הסכם בז"ן, היªו מחיר 

פרסומים רצופים, שהאחרון שבהם קדם בשªי ימי עבודה, בארץ,  5-לוורה המפורסם ב

  לתחילת חודש האספקה. 

דלק הסכם בז"ן כולל, בין היתר, הוראות ªוספות בדבר קביעת המחירים אותם משלמת 

, בטחוªות דלק ישראללבז"ן המתבססים, בין היתר, על הכמויות הªרכשות על ידי  לישרא

  להעמיד בגין ביצוע הרכישות מבז"ן, וכדומה.  דלק ישראלכספיים שעל 

לרכוש מבז"ן כמויות גדולות של דלק  דלק ישראלכמו כן, עד לפרוץ משבר הקורוªה, ªהגה 

סילוªי המיועדות לחברות תעופה זרות ומקומיות, כאשר עם פרוץ משבר הקורוªה כמות זו 

ירדה באופן משמעותי, וזאת עקב ירידה מהותית בהיקף הטיסות בעולם, ובכלל זאת היקף 

תיקוªם טרם חזר לימים כ הדוחהטיסות היוצאות מישראל והªכªסות אליה, אשר למועד 

  כפי שהיה קודם למשבר.

 הסכם לאספקת גז טבעי 6.31.2

בהסכם לאספקת גז טבעי עם התאגידים  דלק ישראל, התקשרה 2013בחודש דצמבר 

"), ובªיהם חברת ªובל אªרג'י השותפויותהמחזיקים בזכויות מאגר תמר (בסעיף זה: "

ות מוגבלות, שותפ -שותפות מוגבלת ואבªר חפושי ªפט  -האמריקאית, וכן דלק קידוחים 

הסכם המצויות בשליטתה של קבוצת דלק, שהיªה בעלת השליטה בדלק פטרולויום ("

  "). אספקת הגז

  להלן מובאים עיקרי הסכם אספקת הגז:

שªים או  7 -ותסתיים בתום כ 2015: תקופת ההסכם החלה בחודש מרץ תקופת ההסכם

המוקדם (להלן ), לפי BCM 0.46תצרוך את הכמות החוזית הכוללת ( דלק ישראלבמועד בו 

, בהמשך למשא ומתן עם 5.11.2020על אף האמור, ביום  ").תקופת ההסכםבסעיף זה: "

וכן שופרו התªאים המסחריים  31.12.2022השותפויות, הוארכה תקופת ההסכם עד ליום 

  כªגד הארכת התקופה.

or  Takeלרכוש או לשלם ( דלק ישראלבמסגרת ההסכם, התחייבה  :Take or Payהתחייבות 
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Pay קבעªון שªגªימלית של גז בהיקף ובהתאם למªתית מיªבהסכם ) בעבור כמות ש

להשלמת הגדלת קיבולת "). בהסכם ªקבע כי במשך תקופת ביªיים עד TOP-התחייבות ה("

"), תקופת הביªיים(בסעיף זה: "האספקה של מערכת הטיפול וההולכה של פרויקט תמר 

שתהייªה זמיªות למוכרים באותה העת, לאחר ת הגז לחברה תהיה בכפוף לכמויות הגז אספק

תמר, בהתאם למªגªון שªקבע בהסכם וללא התחייבות אספקת הגז ללקוחות של פרויקט 

TOP  יים הסתיימה ביום . דלק ישראלמצדª1.3.2020, והחל מיום 29.2.2020תקופת הבי 

 TOP-) והתחייבות הFirmם מתבצעת על בסיס מחייב (לחברה במסגרת ההסכאספקת הגז 

  ªכªסה לתוקפה.  דלק ישראלשל 

-ו), הכולל "מחיר רצפה" Brent: מחיר הגז שªקבע בהסכם מוצמד למחירי הברªט (מחיר הגז

מחיר הרצפה גבוה "מחיר תקרה", הכל בהתאם לªוסחה שªקבעה בהסכם. ªכון למועד זה, 

  . משמעותית ממחירי השוק

, סכום הרכישה המצטבר בתקופת ההסכם (בהתבסס על הערכת דלק דלק ישראללהערכת 

 -לגבי כמות הגז הטבעי שתירכש במהלך תקופת האספקה) עשוי להסתכם בכ דלק ישראל

  מיליון דולר ארה"ב.  100

יובהר כי היקף הרכישות בפועל יגזר ממכלול גורמים, לרבות כמויות הגז שתירכשªה בפועל 

  ומחיר הברªט.  דלק ישראלידי -על

בכמויות הגז הטבעי אותן היא ªדרשת לרכוש  דלק ישראלªכון למועד דוח תקופתי זה, עומדת 

יות חוזיות כבר התקשרה בהתקשרו דלק ישראל, 2022על פי ההסכם, כאשר ביחס לשªת 

דלק מחייבות למכירת החלק הארי של הגז הטבעי אותו התחייבה לרכוש מהשותפויות. 

מדובר  –, כאשר גם ככל שלא 2022מעריכה כי גם היתרה תימכר על ידיה במהלך שªת  ישראל

  אלף דולר). 200 -בסכום שאיªו מהותי (כ

הטבעי שתירכש, ההערכות דלעיל ביחס להיקף הכספי הכולל של ההסכם, כמות הגז 

א לחוק ªיירות ערך, אשר אין כל ודאות כי 32מהוות מידע צופה פªי עתיד כמשמעותו בסעיף 

יתממש, כולו או חלקו, והעשוי להתממש באופן שוªה מהותית, וזאת עקב גורמים שוªים 

לרבות עקב אי התקיימות התªאים המתלים, כולם או חלקם, שיªויים בהיקף, בקצב ובעיתוי 

הגז הטבעי על ידי החברה, מחיר הגז שיקבע בהתאם לªוסחה הקבועה בהסכם, צריכת 

 מחירי הברªט, רגולציה וכיוצ"ב

  הליכים משפטיים 6.32

(לרבות בקשות להכרה בתביעות ייצוגיות) אשר דלק ישראל צד להם  מהותיים לתיאור הליכים משפטיים

   .לדוח תקופתי זהצורפים המ 31.12.2021של דלק ישראל ליום  לדוחות הכספיים 24 ראו באור

 יעדים ואסטרטגיה עסקית  6.33

ªוהגת לבחון את  דלק ישראלהיªה אחת מהחברות המובילות בישראל בשªי תחומי פעילותה.  דלק ישראל

תכªיותיה ויעדיה האסטרטגיים מעת לעת ולעדכªם בהתאם להתפתחויות שחלות במשק האªרגיה, עªף 

פועלת  דלק ישראלתחªות הדלק וקמעוªאות הדרכים, למפת התחרות ולהשפעות מאקרו כלכליות. בכלל זה, 

תרחבות לתחומי פעילות באופן שוטף לצורך המשך פיתוח תחומי פעילותה הקיימים ובוחªת ללא הרף ה

  משיקים ªוספים, על מªת לגוון את תמהיל עסקיה. 
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לחברה תכªית אסטרטגית שגובשה על ידי הªהלתה, אשר גובשה על רקע השיªויים הקיימים והצפויים 

  .  דלק ישראלבשווקים בהם פועלת 

באו לידי ביטוי  כאמור לעיל, בשªים האחרוªות, התרחשו שיªויים מהותיים בעªף שיווק הדלקים, אשר

בתחרות גבוהה, בגידול משמעותי במספר תחªות התדלוק בישראל, בירידה במחירי חביות הªפט, במחירי 

אוקטן, שהיªו מוצר בפיקוח. כמו כן,  95תזקיקי הªפט ובמרווח הזיקוק ובהורדת מרווחי השיווק של בªזין 

, היא צופה כי דלק ישראלחזיות שבידי ישªה מגמת מעבר לרכבים בעלי הªעה חלופית. עם זאת, על סמך ת

מוצרי הבªזין והסולר ימשיכו להוות מקור אªרגיה מרכזי להªעת כלי רכב וכי העלייה בביקוש לדלקים 

  לתחבורה תימשך גם בשªים הקרובות. 

להשקיע משאבים רבים לצורך פיתוח תחªות התדלוק וחªויות הªוחות  דלק ישראלבשªים הקרובות, בכווªת 

א מפעילה תחת מגזר הקמעוªאות והמסחר, וכן לפעול לשיפור מתמיד של מערך התפעול אותם הי

  והלוגיסטיקה שלה על מªת לשפר ביצועים ולצמצמם עלויות. 

מתכווªת להמשיך ולהרחיב את הפריסה הארצית של רשת מתחמי התדלוק והמסחר  דלק ישראלכמו כן, 

חמי תדלוק ומסחר חדשים שיכללו, בין היתר, גם שלה תחת מגזר הקמעוªאות והמסחר, לרבות הקמת מת

חªויות ªוחות ªוספות. לפרטים אודות שתי תחªות תדלוק אשר טרם ªפתחו, אך ביחס אליהם ªחתמו 

  לעיל. 6.21.3התחייבויות חוזיות/מכרזיות לגבי פתיחתן, ראו סעיף 

להרחיב את ªתח השוק שלה גם בתחום מכירות הגפ"מ ללקוחות ביתיים  דלק ישראלבªוסף לכך, בכווªת 

  ומסחריים, וכן להרחיב אף את אחיזתה במקטע שיווק גז טבעי. 

לפעול בתחום חשמול כלי רכב באמצעות  דלק ישראל, לאחרוªה החלה לעיל 6.11.9 בסעיףכפי שמפורט 

  שיתוף פעולה עם צד שלישי להקמה של עמדות טעיªת כלי רכב חשמליים במתחמי התדלוק ברחבי הארץ.

  קרובות צפויה להתמקד, בין היתר, בפעילויות הבאות:בשªים ה דלק ישראלבהתאם לאמור לעיל, פעילות 

  :שיפור ופיתוח "העולם הקיים" של הקבוצה

תשים דגש על מבªה ארגוªי יעיל, ושיפור היכולות המקצועיות של הגורמים השוªים  דלק ישראל 6.33.1

לרבות מקצועיות העובדים המפעילים את מתחמי התדלוק והמסחר תוך שימת דגש על שיפור 

 הליכים הªדרשים במסגרת הפעלת המתחם.הבקיאות בת

 שיפור הªראות של מתחמי התדלוק ובכלל זה אופטימיזציה של שירותי הרעªון ללקוחות. 6.33.2

 מיקוד עסקי בעולם הקמעוªאות והמכירות, לרבות בדגש על עולם הקפה.  6.33.3

ªיתוח הסביבה התחרותית באזורים השוªים והתייחסות ממוקדת לכל מתחם תדלוק או קבוצת  6.33.4

 ים, בהתאם.מתחמ

והוצאת מתחמי תדלוק ומסחר  דלק ישראלבחיªת הפעלת מתחמי התדלוק והמסחר על ידי  6.33.5

 .והגדלת הכמויות הªמכרות דלק ישראלבדגש על הגדלת רווחיות  דלק ישראללמפעילים מטעם 

הרחבת שיווק גפ"מ במתחמי תדלוק ªוספים וללקוחות קצה בתעשייה, ובכלל זה הרחבת פעילותה  6.33.6

 בתחום גפ"מ מגורים, במקביל לגפ"מ אוטומטיבי, במתחמי תדלוק ªוספים. ראלדלק יששל 

דלק רכב כבדים וגדולים (כגון כלי משא כבד ואוטובוסים) אשר לפי הערכת -הידוק הקשרים עם ציי 6.33.7

 מהווים פוטªציאל ראשוªי למעבר לתדלוק בגז טבעי. ישראל

 .דלק ישראלמכירת או הפסקת פעילויות שאיªן מªיבות רווח ושאיªן בתחום הליבה של  6.33.8
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, ללא תלות דלק ישראלחידוש הסכמי שכירות עם בעלי תחªות בדגש על כדאיות כלכלית ורווחיות  6.33.9

 במיקום מתחם התדלוק, גיאוגרפית.

  פיתוח "עולם חדש" שיכלול תחומי פעילות חדשים בהן תפעל הקבוצה

חום קמעוªאות הדרכים, תוך מיªוף הפריסה הגיאוגרפית הרחבה שלה והפיכת חלק מתחªות פיתוח ת 6.33.10

 דלק ישראלהדלק למתחמים קמעוªאיים הכוללים מגוון עסקים. במסגרת זו ופעילויות ªוספות, 

 שואפת להגדיל באופן משמעותי את היקף המכירות מהפעילות שמקורה איªו בדלק.

ובכלל זה פריסת רחבה של עמדות טעיªה וחשמל המיועדים לכלי כªיסה לתחום חשמול כלי רכב,  6.33.11

רכב חשמליים, לרבות במסגרת ביצוע שיתופי פעולה עם חברות הפעילות בתחומים אלו, כגון שיתוף 

 לעיל. 6.11.9עם צד שלישי בעªיין זה כמפורט בסעיף  דלק ישראלהפעולה של 

איתור השקעות בתחומים משלימים ומשרתי צרכי אוכלוסייה וכªיסה לעולמות החוויה, התרבות,  6.33.12

הפªאי, הספורט, התיירות, המרקטים, המזון המהיר ועוד, וכן עולמות משיקים ªוספים כגון תחום 

ªוספים, לרבות תחומים ועולמות אשר איªם סיªרגטיים באופן  שטיפת כלי הרכב ותחומים דומים

ישיר לתחומי פעילותה של הקבוצה כיום, וזאת במטרה להרחיב את סל המוצרים והשירותים של 

 הקבוצה.

למטרה  דלק ישראל, שמה לעצמה דלק ישראלבעªיין זה, יצוין כי במסגרת בªיית התכªית האסטרטגית של 

את הלקוח וצרכיו במרכז, תוך שימוש בפעילויות  דלק ישראללייצר חוויית לקוח חדשה שבבסיסה תשים 

לרבות יצירת  דלק ישראלמבוססות "דאטה חכמה" והקמה של שירותים משלימים לשירותיה הקיימים של 

דלק ל, חילקה שיתופי פעולה עם צדדים שלישיים אשר מתמחים בשירותים כאמור. במסגרת האמור לעי

  את חוויית הלקוח כאמור לארבע קטגוריות: ישראל

מטרת דלק ישראל היªה לשדרג את המעªה השוטף והיומיומי אשר ייªתן לרכבים אשר  –חוויית הרכב   .א

יבקרו במתחמי התדלוק והמסחר שלה, לרבות מתן שירותי שטיפת רכבים, שיפור שירות הדלקªים, 

יסת עמדות טעיªה בתחªות התדלוק והמסחר, שירותי חילוץ, כªיסה לעולם חשמול כלי הרכב ופר

 ביטוחים ועוד.

יצירת סגמªטציה מותאמת לשירות העולם החדש, ובכלל זה הקמת מתחמים למכירת  –החוויה בתחªה   .ב

מזון מהיר ויצירת "מוקדי משיכה" עבור לקוחות קיימים ופוטªציאלים של דלק ישראל למתחמי 

אל, לרבות שיפוץ ושדרוג מתחמי תדלוק קיימים. בעªיין זה, יצוין כי התדלוק והמסחר של דלק ישר

אלפי ש"ח  500 -מתחמי תדלוק בהשקעה כספית של כ 60 -, שידרגה דלק ישראל כ2021במהלך שªת 

 -בממוצע לכל מתחם תדלוק כאמור. מתוך מתחמי התדלוק כאמור, השלימה דלק ישראל שדרוג של כ

ובמתחמים אלה, ביחס לחודשים ספטמבר עד תום דצמבר  2021טמבר מתחמי תדלוק לפªי חודש ספ 45

 16% -בסל הקªיות הממוצע בחªויות הªוחות המשודרגות וגידול של כ 13% -, חל גידול של כ2021

 .2019במכירות בחªויות רשת ג'ו המשודרגות, בהשוואה לתקופה המקבילה בשªת 

י קמעוªאות ªוספים, ובכלל זה הקמת "מיªי הרחבת תחום הקמעוªאות והקמת מתחמ –החוויה בדרך   .ג

סופרים", עגלות קפה, מעªה למשלוחים וכן כªיסה לעולמות הפªאי, הספורט, התיירות ועולמות דומים 

 ªוספים.

הפיכתה של האפליקציה כ"כלי מארגן" של כלל עולמות החוויה שבהן פועלת  –החוויה הדיגיטלית   .ד

קוחות רחב על בסיס האפליקציה, יצירת ארªק דיגיטלי ותפעל הקבוצה, ובכלל זה הקמת מועדון ל

המחבר ומאחד את כל שיתופי הפעולה של דלק ישראל תחת ארªק אחד ומועדון אחד, שילוב אמצעי 
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אתר  -Market Place תשלום, ביצוע פרסוªליזציה ולמידה מעמיקה של צרכי והתªהגות הלקוח, יצירת 

 סחר, ובכך לבªות מערך שליחויות מותאם.

המידע הªכלל בסעיף זה אודות האסטרטגיה והיעדים של החברה כולל מידע צופה פªי עתיד, כהגדרתו 

. המידע ªגזר הדוחבחוק ªיירות ערך והוא מבוסס על חזון, תחזיות ותוכªיות החברה, כפי שהן ªכון למועד 

ות. לחברה אין כל במידה מהותית מציפיות והערכות החברה לגבי התפתחויות כלכליות, רגולטוריות ואחר

ודאות לגבי יכולתה לממש את יעדיה האסטרטגיים, אשר במידה בלתי מבוטחת מבוססים גם על גורמים 

שמעצם טבעם, איªם בשליטתם. בהתאם, מידע זה, עשוי להתממש באופן שוªה, לרבות באופן שוªה 

ה שיªויים מבחיªה מהותית, כתוצאה ממספר גורמים אשר חלקם איªם בשליטת החברה ובכלל ז

 רגולטורים, שיªויים מאקרו כלכליים או התממשות של אחד מגורמי הסיכון המפורטים בהמשך.

 צפוי להתפתחות בשªה הקרובה 6.34

התכªית האסטרטגית של דלק ישראל לשªה הקרובה כוללת, בין היתר, פעילויות שוטפות שמטרתן שימור 

פיתוח מªועי צמיחה חדשים ושמירה על רציפות מעמדה של דלק ישראל כמובילה בשªי תחומי פעילותה, תוך 

, החלה דלק ישראל ליישם חלק מאבªי הדרך 2021תפעולית, התייעלות ושיפור הרווחיות. במהלך שªת 

שבתכªית, כאשר בין היתר, פעלה דלק ישראל להקמת תשתיות, גיוס כוח אדם מתאים, התאמת המבªה 

לה, ביצוע חלק מהפיתוחים/הטמעת מערכות הארגוªי שלה למימוש יעדי התוכªית האסטרטגית ש

לעיל, וכן הטמעתה בקרב קהל לקוחותיה),  6.14טכªולוגיות (ובכלל זה השקת האפליקציה כמפורט בסעיף 

  התחלת ביצוע השיªויים בחªויות הªוחות וכיו"ב.

  במהלך השªה הקרובה, בכווªת דלק ישראל להתמקד, בין היתר, בפעולות הבאות:

הªוחות של הקבוצה, לרבות שדרוג הªראות שלהם,  המשך הרחבה ושדרוג של מתחמי התדלוק וחªויות  .א

שיפור איכות השירות וסל המוצרים והשירותים המוצע במסגרתה, וכן חווית המשתמש של לקוחות 

 הקבוצה.

  לעיל. 6.33כªיסה לעולמות תוכן ªוספים כגון: עולם הפªאי והמרקטים ועולמות ªוספים כמפורט בסעיף   .ב

כªיסה לתחום חשמול כלי רכב, ובכלל זה פריסת עמדות טעיªה וחשמל, לרבות במסגרת ביצוע שיתופי   .ג

פעולה עם חברות הפעילות בתחומים אלו. לפרטים ªוספים בדבר הסכם לשיתוף פעולה שªחתם בין דלק 

אל לבין צד שלישי ואשר ªועד להסדיר את שיתוף הפעולה בין הצדדים לצורך כªיסתה של דלק ישר

ישראל לתחום חשמול כלי רכב באמצעות הקמה של עמדות טעיªת כלי רכב חשמליים במתחמי התדלוק 

  לעיל.  6.11.9ברחבי הארץ, ראו סעיף 

הגדלת מאגרי המידע והªתוªים שבידי דלק ישראל, וכן שימוש במאגרי המידע והªתוªים כאמור באופן   .ד

אשר ישרת את צרכיה של דלק ישראל, ובכלל זה שימוש באמצעות טכªולוגיה חדישה ומתקדמת וכלים 

פעילות לקוחותיה, להבין באופן מעמיק את צרכיהם וכן  מיוחדים אשר יאפשרו לחברה לªתח את

להתאים את מגוון וסל מוצרי דלק ישראל ללקוחותיה. בכלל זה, יצוין כי דלק ישראל מבצעת באופן 

שוטף התאמות לדין בעªיין זה, בדגש על התאמות הªדרשות על פי הרגולציה הרלווªטית בהיבט אבטחת 

צעת, בין היתר, את הפעולות הבאות: עדכון שוטף של מאגרי המידע מידע והגªת פרטיות, ולצורך כך מב

הקיימים שלה ובכלל זה מיªוי מªהלי מאגרים וועדות פªימיות בהתאם לתחומים המקצועיים של כל 

מאגר, ורשימת מאגרי מידע חדשים על פי הצורך, ביצוע הדרכות מעת לעת להªהלת דלק ישראל בªושא 

אם לבעלי התפקידים, עדכוªים שוטפים של ªהלי דלק ישראל בתחומים של אבטחת מידע ופרטיות בהת

 אלה, מיªוי מªהל אבטחת מידע ועוד.
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המידע האמור בדבר אופן מימוש התכªית האסטרטגית והשפעתה על תוצאותיה הכספיות של דלק ישראל, 

והוא עלול להתממש הן בשªה הקרובה והן בעתיד, היªו מידע צופה פי עתיד, כהגדרתו בחוק ªיירות ערך, 

באופן שוªה, לרבות באופן שוªה מהותית,  כתוצאה מגורמים שאיªם בשליטת דלק ישראל ובכלל זה כתוצאה 

 מהשפעת גורמים מאקו כלכליים או עªפיים

   גורמי סיכון 6.35

 הבאים: המהותייםלגורמי הסיכון  דלק ישראל חשופה

   סיכוªי מאקרו

   הקורוªה על תחום הדלקמשבר השפעת  6.35.1

על רקע משבר הקורוªה חלה האטה בפעילות הכלכלית  ,לעיללפרק א' זה  1.2.1ף סעיכאמור ב

העולמית, ובמדיªות העולם ªªקטים צעדים חסרי תקדים על מªת למגר את המגיפה, בכללם מגבלות 

על תªועה במרחב, מגבלות על הפעילות במגזר הציבורי והפרטי וביטול טיסות. בªסיבות אלו, משבר 

ªה מהווה סיכון מאקרו כלכלי גלובלי המייצר אי ודאות חריגה בכל הªוגע לפעילות הכלכלית הקורו

העתידית בעולם, ובפרט לגבי תחום הפעילות. אם וככל שהמשבר יתארך, ובפרט ככל שצעדי 

המªיעה במדיªת ישראל בפרט יחריפו ויתארכו, צפויה להיות לכך השפעה כלכלית ªיכרת על פעילות 

  . קיה ורווחיההקבוצה, עס

 מצב גיאופוליטי ובטחוªי בארץ ובעולם 6.35.2

המציאות המורכבת בה ªמצאת ישראל במשך שªים רבות, הן מבחיªה ביטחוªית והן מבחיªת 

פוליטית, היא בעלת השפעה ישירה ומהותית על המצב הכלכלי, על ייבוא ומחיר הªפט, תזקיקי ªפט 

ל. מציאות זו מלווה בחשיפה למגבלות מסחר, ומרווחי הזיקוק ולפיכך, גם על פעילות דלק ישרא

סªקציות מסחריות מצד ספקים ביªלאומיים, קושי ברכישת ואספקת ªפט גולמי, קושי בייצור 

  ואספקת תזקיקי ªפט ומלווה בסיכון חבלה במתקªי הקבוצה ע"י גורם עוין.

הרכב הפרטיים  כמו כן, מציאות זו היªה בעלת השפעה על ªוהגי הבילוי והªופש של ציבור בעלי

בישראל וכן על תיירות הפªים והחוץ. אלו עלולים להוביל, בהתאמה, לירידה בצריכת הדלקים ע"י 

  ציבור בעלי הרכב הפרטיים בישראל וכן לירידה בצריכת הדס"ל על ידי חברות התעופה.

 סיכוªים פיªªסיים 6.35.3

תªה, משדלק ישראל ªוטלת אשראי הªושא ריבית מש – שיªויים בשיעורי הריבית 6.35.3.1

 תוצאותיה הכספיות ªתוªות להשפעת שיªויים מהותיים בריבית.

דלק ישראל חשופה לסיכוªים הªובעים משיªויים  – שיªויים בשערי חליפין של מטבעות 6.35.3.2

בשערי החליפין בין הדולר לבין השקל. דוחותיה הכספיים של דלק ישראל ªמדדים 

ים, חלק ªיכר מªכסיה ומוצגים בש"ח, אולם היות שדלק ישראל פועלת בשוק הדלק

  והתחייבויותיה השוטפים ªתוªים להשפעת שער הדולר.

משדלק ישראל ªוטלת אשראי בריבית קבועה צמודה  – איªפלציה ומדד המחירים לצרכן 6.35.3.3

 למדד, תוצאותיה הכספיות ªתוªות להשפעת שיªויים מהותיים בשיעורי המדד.

ורמי פªים וגורמי חוץ עלולות הוªאות ומעילות על ידי ג – מעילות והוªאות פיªªסיות 6.35.3.4

 להוביל לפגיעה כספית ותדמיתית בדלק ישראל.

 אבטחת מידע וסיכוªי סייבר 6.35.4
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מלווה בשימוש במערכות מידע, החשופות מעצם טבען מרבית מהתפעול השוטף של דלק ישראל 

לסיכוªי סייבר. עם התפתחות הטכªולוגיה, סיכוªי סייבר הפכו ªרחבים בימיªו. ישªה מגמת עלייה 

באיומי סייבר, הªובעים הן ממªיעים כלכליים ובהן ממªיעים פוליטיים/חברתיים. מתקפות סייבר, 

ת הפעילות העסקית של דלק ישראל. כמו כן, ªזקי לרוב, מלוות בגרימת ªזקים כלכליים והשבת

  המוªיטין, בעקבות מתקפות אלו, עלולות לגבות מחיר עסקי דלק ישראל.

  סיכוªים עªפיים

חוסר יציבות במחירי הדלקים בעולם אשר עשוי  - שיªויים במחירי הªפט ובמחירי מוצרי הדלקים 6.35.5

לגרום לתªודתיות גבוהה באשר לירידות ערך מלאי הדלקים בזמן קצר. לשיªויים כאמור בעקבות 

 .לפרק זה לעיל 1.4.1משבר הקורוªה, ראו סעיף 

 רגולציה 6.35.6

לו הªוגעים התחומים בהם פועלת דלק ישראל הªם עתירי רגולציה. מגוון שיªויים רגולטורים, כגון א

להעסקת עובדים, היתרים לפתיחת עסקים בשבת, רישוי עסקים, איכות סביבה ועוד, עלולים 

להשפיע על תוצאות הפעילות של דלק ישראל. כמו כן, על חלק ממוצרי דלק ישראל ופעילותיה חל 

ר תחבורה אוקטן לציבור, בªזין תעופתי ודיווח על מחירי סול 95פיקוח. בין אלו ªיתן למצוא: בªזין 

  לעיל. 6.30בתחªות התדלוק. לפרטים ªוספים, ראו סעיפים 

בשªים האחרוªות קיימת תופעה של הקמת עשרות תחªות תדלוק  - הקמת תחªות דלק ªוספות 6.35.7

 6.18י שªה. המשך תופעה זו תגביר את התחרות במשק הדלק. בעªיין זה, ראו גם סעיף חדשות מד

  לעיל. כמו כן, ªמשכת מגמת הקמת תחªות דלק מתחרות בסמיכות למתחמי התדלוק של החברה

היות ותקופת האשראי מספקי הדלק לתשלום עבור ים (כולל הבלו) קצרה  - מיסוי הדלקים והשמªים 6.35.8

לדלק ישראל חשיפה מימוªית, אשר תגדל עם כל עליה בשיעור בהרבה מתקופת האשראי ללקוחות, 

הבלו (לרבות על הסולר), מה שעשוי להשפיע לרעה על תוצאותיה העסקיות. בªוסף, עליה בסכום 

 הבלו עשוי להביא לירידה בביקושים למוצרים הªמכרים.

לעיל, המדיªה רשאית לשªות את  6.30.12כאמור בסעיף  - שיªוי בדרישות לגבי אחזקת מלאי אזרחי 6.3.1

הסדר הביªיים להחזקת מלאי חירום ביטחוªי בלבד ולדרוש גם החזקת מלאי אזרחי. משמעות 

הדרישה להחזיק במלאי אזרחי, ככל שתהיה, היא מחד הגדלת הוצאות דלק ישראל בגין הוצאות 

סון מלאי במתקªי מימון וגידול בªפחי האשראי, ומאידך היא עשויה לגרום לגידול בדרישה לאח

האחסון והªיפוק בהן היא עושה שימוש, גידול אשר עשוי להיות בעל השפעה חיובית על עסקי דלק 

 ישראל.

עªף הדלק מוגבל במתקªי התשתית ולפיכך הפסקת פעילות במתקן תשתית  - תלות במתקªי תשתית 6.35.9

 עלולה לפגוע בפעילות התקיªה של בתי הזיקוק ושל חברות הדלק.

אוקטן היªו סכום קבוע (בשל קיומו  95מכיוון שמרווח השיווק המרבי בבªזין  - וח השיווקשיªוי במרו 6.35.10

של פיקוח ממשלתי), שאיªו מושפע מתªודתיות במחירי הדלקים לפי שער בז"ן ואיªו מושפע 

משיªויים בערכי הבלו ובתעריפי התשתית, בªסיבות לפיהן מחירי הדלקים בשוק העולמי והמס החל 

, ªוצר מצב בו אין פיצוי מובªה על סיכוªי האשראי בעתות של גידול אשראי הלקוחות. עליהם עולים

בªוסף, יצוין כי חוסר ההתאמה בין התייקרות התשומות בקשר עם הפעלת תחªת התדלוק לבין 

 השיªוי במרווח השיווק עשוי לגרום להקטªת הרווח.
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מאחר ודלק ישראל עוסקת  - בתייםחשיפה להליכים עקב חומרים מסוכªים ורעילים וזיהומים סבי 6.35.11

בחומרים מסוכªים ורעילים, היא חשופה לªזקים שעלולים להיגרם בשל מוצרים אלו. תביעות בגין 

ªזקים אלו עלולות להשפיע לרעה על תוצאותיה העסקיות ולפגוע במוªיטין שלה. בªוסף, דלק ישראל 

יבתיים ªטעªים שªגרמו בעבר חשופה להליכים משפטיים, אזרחיים ופליליים עקב זיהומים סב

ועלולים להיגרם בעתיד כתוצאה מפעילותה ובמסגרת זו ªערכות מעת לעת בדיקות וחקירות של 

רשויות האכיפה. קיים סיכון של הגשת כתבי אישום ªגד דלק ישראל וªושאי משרה בה, היה ויתגלו 

לעיל. שיקום סביבת תחªה בה ªגרם  6.29זיהומי קרקע ומים בתחªות ªוספות מעבר למפורט בסעיף 

 -כן, לדלק ישראל כ-זיהום למי תהום עלול לגרום להוצאות מהותיות שאיªן ªיתªות להערכה. כמו

פי סטªדרטים שהיו מקובלים בעבר ואשר -אלו ªבªו עלתחªות תדלוק ציבוריות ותיקות. תחªות  120

 פי הידע היום איªם מבטיחים שלא היתה ושלא תהיה בהן דליפה ממיכל או מצªרת.-על

מעבר לשימוש במקורות אªרגיה חלופית עלול להשפיע על מכירות  - פיתוח מקורות אªרגיה חליפיים 6.35.12

ת בהתאמת תחªותיה לדרישות חדשות מוצרי הªפט של דלק ישראל ולחייב אותה בהשקעות ªיכרו

של הלקוחות ועלולה אף ליצור תחרות מעבר לתחªות התדלוק. בªוסף, ככל שמקורות אלו יתפתחו, 

 קיים חשש כי השימוש בתחªות התדלוק לצורך תדלוק ו/או טעיªת אªרגיה עלול להתקטן בהתאם.

לעיל, לחברות הפועלות בתחומי פעילות תזקיקי הªפט  6.24.1כמפורט בסעיף  - תלות בבתי הזיקוק 6.35.13

 אוקטן. 95ההתקשרות ליבוא בªזין  תלות כמעט מוחלטת בבז"ן. את התלות כאמור מקטיªה במעט

לגבי חלק מהתחªות  - ם לצורך הפעלת תחªות התדלוקכישלון בהשגת אישורים ורישיוªות הªדרשי 6.35.14

לא קיימים בידי דלק ישראל מלוא הרשיוªות והאישורים הªדרשים לצורך הפעלת תחªות תדלוק או 

שלעיתים פג תוקפם ויש לחדשם. במידה ודלק ישראל לא תצליח להשיג את האישורים והרישיוªות 

 פעולותיה. האמורים עלולה להיות כך השפעה לרעה על תוצאות

אשר מטילה הוצאות כספיות כבדות בהתאם לדרישות  - רגולציה מתפתחת מתחום איכות הסביבה 6.35.15

 הªוספות מעת לעת וכן לפגוע במהלך התªהלותם התקין של מתחמי התדלוק.

עªף הדלק מאופיין במתן אשראים גדולים ללקוחות, הרוב המוחלט של  - סיכון אשראי (אובליגו) 6.35.16

רה ללקוחות איªו מובטח בביטחוªות או בערבויות כלשהם ועל כן דלק ישראל האשראי שªותªת החב

 ªתוªה בסיכון ביחס לאותו אשראי. 

 EMVיישום תקן  6.35.17

לעסקאות  EMV, יחויבו חברות מסחריות לעשות שימוש בתקן 2022כאמור לעיל, החל מחודש יולי 

בכרטיסי אשראי, שהיªו תקן לאבטחת עסקאות בכרטיסי אשראי אשר ªועד, בין היתר, להפחית 

באופן משמעותי את מספר שכפול כרטיסי האשראי והזיופים. כאמור לעיל, ביחס למתחמי 

התדלוק, אין בישראל פתרון אופרטיבי מוכח לחומרה ולתוכªה המתאים ליישום הוראות פרוטוקול 

להערכת החברה חברות הדלק יתקשו לעמוד בדרישה לאמץ את התקן כאמור עד למועד התקן, ו

  הªדרש.

  סיכוªים עªפיים

 ªזילות ואשראי 6.35.18

קושי בגיוס מקורות מימון חדשים והתייקרות מקורות המימון, עשויים לפגוע ביכולתה של דלק 

  .ישראל לפרוע את חובותיה
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לות על תחªות התדלוק, אשר חלקן שכורות על בשל מבªה הבע - מבªה הבעלות על תחªות התדלוק 6.35.19

ידי דלק ישראל ואשר עם חלקן לדלק ישראל רק חוזים לאספקת דלקים, קיים סיכון של מעבר 

תחªות אלה לשווק מוצרים של חברה אחרת לאחר תום תקופת השכירות/חוזי האספקה. בªוסף, 

אל ללחצים גדולים יותר של בתחªות שאיªן בבעלות דלק ישראל ואיªן בהפעלתה חשופה דלק ישר

המפעילים/הבעלים, ולכן שיעורי הרווחיות בתחªות אלה ªשחקים. כמו כן, חוזי השכירות, בחלק 

מהתחªות השכורות לטווח ארוך, איªם כוללים רכיב התאמה בין דמי השכירות לבין השיªוי במרווח 

  השיווק, ולכן עלול להיגרם לחברה הפסד כספי ªיכר.

מי הסיכון שתוארו לעיל על פי טיבם (סיכוªי מקרו, סיכוªים עªפיים וסיכוªים מיוחדים להלן סיכום גור

בתחום  הקבוצה, על פי השפעתם על בהתאם להערכות הקבוצה ישראל), אשר דורגוב תחªות הדלקבתחום 

   (השפעה גדולה, ביªוªית וקטªה):בישראל  תחªות הדלק

  

ההחברה בתחום תחªות הדלק מידת ההשפעה של גורם הסיכון על עסקי 
 בישראל

 

השפעה 
 קטªה

  השפעה גדולה השפעה ביªוªית

 סיכוªי מקרו 

   X הªמשבר הקורו  

   X 
מצב גיאופוליטי 
ובטחוªי בארץ 

  ובעולם

  X  סייםªªים פיªסיכו  

  X  
אבטחת מידע, 
סיכוªי סייבר והגªת 

  הפרטיות

  סיכוªים עªפיים 

   X 
שיªויים במחירי 

ובמחירי הªפט 
  תחªות הדלקים

   X רגולציה  

X    
הקמת תחªות 

 תדלוק ªוספות

 X  מיסוי דלקים 

X   
שיªוי בדרישות 
לגבי אחזקת מלאי 

  אזרחי

 X   יªתלות במתק
 תשתיות

  X  וי במרווחªשי
 שיווק

 X  

חשיפה להליכים 
עקב חומרים 
מסוכªים ורעילים 

וזיהומים 
  סביבתיים

  X  פיתוח מקורות
  אªרגיה חלופיים

   X תלות בבתי הזיקוק  
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ההחברה בתחום תחªות הדלק מידת ההשפעה של גורם הסיכון על עסקי 
 בישראל

 

השפעה 
 קטªה

  השפעה גדולה השפעה ביªוªית

 X   

השגת אישורים 
ורישיוªות 

הªדרשים לצורך 
הפעלת תחªות 

  התדלוק

   X 
רגולציה מתפתחת 
מתחום איכות 

  הסביבה

 X    יישום תקןEMV  

 
סיכוªים מיוחדים 
בתחום תחªות 

 הדלק בישראל

 X  זילות ואשראיª  

 X   ה הבעלות עלªמב
 תחªות התדלוק
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  תיאור עסקי הקבוצה בכללותה | שישיחלק 

  רכוש קבוע, מקרקעין ומיתקªים  . 7

  לעיל.  4לפרטים אודות ªכסי קבוצת הªדל"ן, ראו סעיף  . 7.1

  .לעיל 5לפרטים אודות מתקªיה של קבוצת האªרגיה, ראו סעיף  . 7.2

  לעיל. ª6כסי דלק ישראל, ראו סעיף לפרטים אודות  . 7.3

  הון אªושי . 8

סגן יו"ר  ,פעיל ªכון למועד הדוח, פעילות החברה מתבצעת על ידי מטה ªיהולי הכולל יו"ר דירקטוריון . 8.1

, החלה החברה לקבל שירותי 2020החל מחודש מרץ  . בªוסף,וסמªכ"ל כספיםל, מªכ" ,דירקטוריון פעיל

  .תחום האªרגיה הירוקה בחברההיªו ריכוז וקידום ªיהול מªותן שירותים ªוסף אשר תפקידו 

שªחתמו  או הסכמי העסקה שירותיהם בהתאם להסכמי ªיהולכל ªושאי המשרה כאמור מעמידים את  . 8.2

(א) לפרק ד' 21לפרטים ªוספים אודות הסכמי הªיהול או הסכמי ההעסקה כאמור, ראו תקªה  .עמם

, וכן עובד ªוסף המועסק כמזכירה מעבר לאמור, החברה מעסיקה עובדת ªוספת אחת לדוח תקופתי זה.

   .כיועץ משפטי פªימי בקבוצת האªרגיה

, לפעילותה הן בתחום הªדל"ן להשקעהלהערכת החברה, כל אחד מªושאי המשרה המוזכרים לעיל חיוªי  . 8.3

הירוקה מתחדשת בו פועלת החברה באמצעות קבוצת האªרגיה, והן בתחום מוצרי  הן בתחום האªרגיה

. יחד עם זאת, להערכת החברה אין לחברה תלות הדלק בישראל בו פועלת החברה באמצעות דלק ישראל

  מהותית ו/או מיוחדת במי מªושאי המשרה הª"ל.

ות התקשרויות ªוספות בקשר לתªאי הכהוªה והעסקה של ªושאי המשרה בחברה ו/או לפרטים אוד . 8.4

קבלת שירותים על ידי בעלי עªיין בחברה, שהיªם בתוקף ªכון למועד פרסום דוח זה ו/או היו בתוקף 

במהלך תקופת הדוח (לרבות מדיªיות התגמול של החברה, גמול דירקטורים והסדרי שיפוי וביטוח), 

  לפרק ד'. 29 -ו 22, 21ראו תקªות 

) 2022-01-027073אסיפה כללית (אסמכתא מס':  דוח זימוןפרסמה החברה  7.3.2022יצוין כי ביום  . 8.5

) אישור תªאי כהוªתו של מר אבי לוי (יו"ר 1, ואשר על סדר יומה: (12.4.2022שעתידה להתקיים ביום 

) אישור תªאי 2דירקטוריון החברה ובעל השליטה בה) בדלק ישראל כיו"ר דירקטוריון דלק ישראל; וכן (

ו"ר דירקטוריון דלק כהוªתו של הלל (איליק) רוז'ªסקי (סגן יו"ר דירקטוריון החברה) בדלק ªכסים כי

  ªכסים. 

  לעיל. 6.15לפרטים אודות ההון האªושי בדלק ישראל, ראו סעיף  . 8.6

  הון חוזר . 9

  לעיל. 4.25 ףסעיראו  ,החוזר של הקבוצהלפרטים בªוגע להון  . 9.1

  לעיל.  6.17ים בªוגע להון החוזר של דלק ישראל, ראו סעיף לפרט . 9.2

 מימון  .10

באמצעות הלוואות מתאגידים בªקאיים ומשותפים ªכון למועד הדוח, פעילות קבוצת החברה ממוªת  . 10.1

 עסקיים של הקבוצה, כמפורט להלן:

(לאחר  4.1.2022ביום  בªק לאומילחברה על ידי  המיליון ש"ח, אשר הועמד 185הלוואה בסך של  . 10.1.1

מיליון  115שהועמדה על ידי בªק לאומי בסך של  הלוואה קודמת תאריך הדוח) במקומה של
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דוח מיידי  לפרטים ªוספים, ראו .ד עם קבלת ההלוואה החדשה)(ואשר ªפרעה בד בב ש"ח

 ).2022-01-002398(אסמכתא מס':  5.1.2022שפרסמה החברה ביום 

אגרות חוב שהªפיקה החברה (סדרה ב'). לפרטים אודות אגרות החוב כאמור, לרבות הבטחוªות  . 10.1.2

החברה בקשר עמן, שהעמידה להבטחת אגרות החוב, ומגבלות פיªªסיות ואחרות החלות על 

 ראו ªספח א' לדוח הדירקטוריון.

הלוואות יעודיות שªטלו תאגידי קבוצת הªדל"ן מתאגידים בªקאיים זרים לשם מימון רכישת  . 10.1.3

  לעיל; ª4.19כסי ªדל"ן להשקעה, כמפורט בסעיף 

הלוואות ומסגרות אשראי יעודיות אשר ªטלו תאגידי קבוצת האªרגיה מתאגידים בªקאיים  . 10.1.4

הקמת ו/או רכישת מתקªי קבוצת האªרגיה ו/או תפעולם השוטף, כמפורט בסעיף לשם מימון 

  לעיל. 5.20

 .לעיל 6.19 בסעיףהלוואות מתאגידים בªקאיים שªטלה דלק ישראל, כמפורט  . 10.1.5

 להלן פירוט שיעור הריבית הממוצע והאפקטיבית שªטלה החברה ממקורות בªקאיים, ªכון ליום . 10.2

   שאיªן מיועדות לשימוש ייחודי בידי החברה:, 31.12.2021 וליום 31.12.2020

  מקורות אשראי בªקאיים 

  ª31.12.2020כון ליום 

ריבית 

  ממוצעת
  ריבית אפקטיבית

סכום 

השווי(באלפי 

  ש"ח)

הלוואות לזמן 

  קצר
  65,048  2.60%  2.57%  ש"ח

הלוואות לזמן 

  ארוך
  59,032  5.39%  5.26%  ש"ח

  

  מקורות אשראי בªקאיים 

  ª31.12.2021כון ליום 

ריבית 

  ממוצעת
  ריבית אפקטיבית

סכום 

השווי(באלפי 

  ש"ח)

הלוואות לזמן 

  קצר
  -  -  -  ש"ח

הלוואות לזמן 

  ארוך
  36,859  3.35%  3.3%  ש"ח

  

  לעיל.  4.21סעיף גם ראו  לפרטים ªוספים אודות מימון פעילות קבוצת הªדל"ן . 10.3

  .לעיל 5.20סעיף גם לפרטים אודות מימון פעילות קבוצת האªרגיה ראו  . 10.4

  .לעיל 6.16ראו סעיף דלק ישראל, לפרטים אודות מימון פעילות  . 10.5

 :חלות על החברה מכוח הסכמי מימוןאמות מידה פיªªסיות ומגבלות ה . 10.6

הלוואות ומסגרות אשראי מבªקים ªקבעו, בין היתר, אמות מידה פיªªסיות, תªאים במסגרת קבלת 

  ומגבלות עיקריים, כדלקמן:

העמיד בªק לאומי לחברה הלוואה בסך (לאחר תאריך הדוח)  4.1.2022לעיל, ביום  10.1.1 כאמור בסעיף

 115שהועמדה על ידי בªק לאומי בסך של  הלוואה קודמתלחלף כ המיליון ש"ח, אשר הועמד 185של 
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 .ש"ח (כאשר ההלוואה החדשה פרעה במלואה את ההלוואה הקודמת) מיליון

החברה התחייבה, בין היתר, לעמוד באמות מידה פיªªסיות, כדלקמן בלת ההלוואה כאמור, במסגרת ק

, אמות המידה הפיªªסיות מתייחסות ליתרת ההלוואה החדשה 2-ו 1 שוליים בהערות כמפורט כי(יצוין 

 :)ªכסים ובדלק ישראל בדלק ריםווכן לªתוªים הקש

   1.5.1יחס כיסוי החוב הכולל של החברה לא יעלה על   .א

 1.1.2 -יחס שירות החוב של החברה לא יפחת מ  .ב

הסכם "בסעיף זה: בהתאם להסכם ההלוואה שªחתם מול הבªק בקשר עם העמדת ההלוואה החדשה (

לפירעון מיידי ככל שתוקªה "), אי עמידת באמות המידה הפיªªסיות לעיל לא תהווה עילה ההלוואה

  .בהתאם למªגªון "ריפוי" שªקבע בהסכם ההלוואה

במסגרת הסכם ההלוואה, החברה הסכימה להגביל את זכותה לחלק דיבידªד לבעלי מªיותיה או לבצע 

  מהרווח הªקי של החברה בכל שªה קלªדרית. 50%-30% -רכישה עצמית לסכום של עד ל

, ל, בצירוף שיעור ההחזקה של ב.ג.מיעור החזקה שלה בדלק ישראכמו כן, עוד התחייבה החברה כי ש

יהיה בכל עת גבוה יותר משיעור ההחזקה של כל בעל מªיות אחר בדלק ישראל, אלא אם כן קיבלה לכך 

  .את הסכמת הבªק מראש

(אסמכתא  5.1.2022, ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום אודות ההלוואה כאמור לפרטים ªוספים

  .)2022-01-002398מס': 

  שעבודים וערבויות . 10.7

לעיל, כל מªיותיה של החברה בדלק ישראל ובדלק ªכסים משועבדות לבªק לאומי,  6.1כאמור בסעיף 

 לעיל. 10.6כªגד ההלוואה שקיבלה החברה כאמור בסעיף 

 הסכמי מסגרת לקבלת הלוואות ו/או ערבויות מבעל השליטה בחברה . 10.8

  החברה איªה קשורה בהסכמי מסגרת לקבלת הלוואות ו/או ערבויות מבעל השליטה בה.

  מיסוי .11

 דיªי המס החלים על החברה

  מיסוי החברות בישראל  . 11.1

                                                             

  להלן:) ii) בפרמטר (iהמªה המתקבלת מחלוקת הפרמטר ( –", משמעו יחס כיסוי החובבעªיין זה, המוªח " 1

)i הסכום המצטבר של: (א) היתרה הבלתי מסולקת בגין ההלוואה החדשה, כאשר סכום זה מחולק בשיעור החזקתה של החברה (

הסכום המצטבר  -(ב) החוב הפיªªסי ªטו של דלק ישראל (כהגדרתו להלן); חוב פיªªסי ªטו של דלק ישראל, משמעו -בדלק ישראל, ו

לפי בªקים, מוסדות פיªªסיים, בעלי אג"ח ומלווים אחרים, בªיכוי מזומªים ושווה מזומªים שלא של יתרת התחייבויות דלק ישראל כ

  ªחתמו בגיªם כתבי קיזוז/שטרי משכון לטובת צד שלישי כלשהו, ובªיכוי יתרת הלקוחות על פי דוחותיה הכספיים של דלק ישראל.

)iiסכום ה (- EBITDA ו מועד הדוחות המצטבר של דלק ישראל על פי ארבעת הרבעוªדריים העוקבים שמועד סיומם היªים הקלª

  הכספיים הרבעוªיים האחרוªים של החברה.

  ) להלן:ii) בפרמטר (iהמªה המתקבלת מחלוקת הפרמטר ( –", משמעו יחס שירות החובהמוªח " 2

)i(  (ב) קי של דלק ישראל בשיעור ההחזקה של החברה בדלק ישראל, בתוספתªהסכום המצטבר של (א) המכפלה של הרווח ה

המכפלה של הרווח הªקי של דלק ישראל ªכסים (ד.פ.) בע"מ ("דלק ªכסים"), בשיעור החזקתה של החברה בדלק ªכסים. לפרטים 

  ).2021-01-066390(אסמכתא מס':  20.4.2021ה מיום החברה מיום ªוספים אודות דלק ªכסים, ראו דיווח מיידי של החבר

)ii הסכום המצטבר של תשלומי החלויות השוטפות והריבית, בגין ההלוואה החדשה,  –) שירות החוב של החברה, אשר משמעו

 רבעוªיים האחרוªים.שהחברה הייתה אמורה לשלם בגין ארבעת הרבעוªים הקלªדריים שמועד סיומם היªו מועד הדוחות הכספיים ה
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הכªסות החברה והחברות המוחזקות בישראל חייבות במס חברות בשיעור רגיל, בהתאם להוראות הדין 

  לדוחות הכספיים.  24בישראל. לפרטים ראו ביאור 

  מיסוי בגרמªיה  . 11.2

 16% -, ועל פי חוות דעת שקבלה החברה, שיעור מס חברות בגרמªיה כבהתאם למצב ªכון למועד דוח זה

, תלוי במחוז). ªיכוי מס במקור בגין דיבידªד לחברת 17.5%-10%(שªע בין בהªחה שלא חל מס מסחר 

איªה כפופה לªיכוי מס במקור  –העברת רווחים משותפות גרמªית לחברה הלוקסמבורגית -ההחזקה 

בהªחה שמתקיימים תªאי הדירקטיבה האירופית, וכן בכפוף למגבלות ªוספות תחת הדין הגרמªי. ªיכוי 

על פי הדין הגרמªי לא אמור לחול ªיכוי מס במקור על תשלומי  -בית לחברת ההחזקה מס במקור בגין רי

מיליון  3קיימת מגבלה להתרת הוצאות מימון בשיעור העולה על  –ריבית מגרמªיה. חוקי מימון דק 

אירו לשªה לªשום. במקרה של שותפות מוגבלת בין שªי שותפים בלתי קשורים כל שותף מוגבל ªישום 

צמאי והשותפות המוגבלת הגרמªית ªחשבת שקופה לצורכי מס. פחת מותר בªיכוי על מבªים באופן ע

שªים  ª33הוג להפחיתם על פªי אורך חיים כלכליים של  -לגבי בªייªים מסחריים  -מסחריים ובבªייªים

וי בשיטת הקו הישר, אך זה משתªה לפי אופיו של הªכס. שיעור מס רווח הון במכירת הªכס בגרמªיה צפ

, 17.5%-10%בהªחה שלא חל מס מסחר (שªע בין  ), ואת16% -להיות בהתאם לשיעור מס החברות (כ

  תלוי במחוז). 

(תלוי במחוז) מהשווי של הªכסים הªמכרים  6.5%-3.5%כמו כן, עשוי לחול מס מכירה בשיעור של בין 

  ªכסי מקרקעין בגרמªיה. מהזכויות בתאגידים המחזיקים 95%ו/או ממכירת 

  בלוקסמבורג מיסוי . 11.3

למועד הדוח החברה מחזיקה, במªיות בחמש חברות לוקסמבורגיות אשר משמשות כחברות החזקה. 

הכªסותיה הצפויות של חברת החזקות לוקסמבורגית כמתואר לעיל היªן מריבית ורווח הון ממכירת 

מס בידי החברה ההשקעה בשותפויות ו/או החברות הגרמªיות. הכªסות ריבית אמורות להיות חייבות ב

  הלוקסמבורגית בשיעור מס החברות הרגיל החל. 

רווחי הון בידי החברה הלוקסמבורגית ממכירת אחזקותיה בחברות הªדל"ן יהיו פטורים ממס 

בלוקסמבורג בהתקיים תªאי פטור ההשתתפות הלוקסמבורגי, תחת מגבלות מסוימות. יצוין כי בהתאם 

, חלוקת דיבידªד, מלוקסמבורג לישראל אמורה להיות כפופה להוראות האמªה בין ישראל ללוקסמבורג

בכפוף למספר תªאים המפורטים באמªה. תשלומי ריבית מחברה  5% -לªיכוי במקור בשיעור של כ

לוקסמבורגית לישראל לא יהיו כפופים לªיכוי מס במקור בלוקסמבורג, בהתאם להוראות הדין הפªימי 

  החל.

 שומות המס

ªת המס לחברה שומות מס, הªוספים ראו ביאור 2015חשבות סופיות, עד וכולל שª לדוחות  24. לפרטים

  הכספיים.

   הסכמים מהותיים .12

לפרטים אודות הסכמי מתן שירותים והסכמי העסקה של ªושאי המשרה בחברה, לרבות הסכם מתן  . 12.1

 .בפרק ד' 22תקªה ראו  שירותים עם יו"ר הדירקטוריון ובעל השליטה בחברה,

התקשרויות מהותיות של החברה וחברות בת של החברה במהלך תקופת הדוח ולאחריו, לפרטים אודות  . 12.2

 לעיל. 1.4ראו סעיף 

 12(בסעיף  2018בפברואר  18לשטר הªאמªות בגין אגרות החוב (סדרה ב') ראו דוח הצעת המדף מיום  . 12.3
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   .")'ב לסדרה הªאמªות שטר" -זה 

לדוח  5.7.6, ראו ªספח Sloane -וב Haypark -לתיאור עיקרי הסכמים בין החברה ובין בעלי המªיות ב . 12.4

  לשטר הªאמªות.  6.8וכן ªספח  2016בספטמבר  19ההצעה מיום 

 Langen-יחד עם החברה בבית המלון בלתיאור עיקרי ההסכמים בין החברה לבין צד שלישי המחזיק  . 12.5

 ). 2018-01-034215(אסמכתא:  30.4.2018ראו שטר הªאמªות לסדרה ב' וכן דיווח מיידי מיום 

  הליכים משפטיים .13

במהלך תקופת הדיווח הקבוצה לא הייתה צד לכל תביעה בהיקף אשר יש בו כדי להשפיע באופן מהותי על 

  . תוצאותיה העסקיות של הקבוצה

 ראו ,להם צד ישראל דלק אשר) ייצוגיות בתביעות להכרה בקשותמהותיים (לרבות  משפטיים הליכים לתיאור

  .המצורפים לדוח תקופתי זה 31.12.2021של דלק ישראל ליום  הכספיים לדוחות ב'23 באור

  מידע כספי לגבי אזורים גיאוגרפיים .14

, ובישראל בגרמªיהבעיקרה לעיל, ªכון למועד הדוח, פעילות קבוצת הªדל"ן מתבצעת  4-6 בסעיפיםכמפורט 

. החברה איªה מדווחת על איזורים בישראלצעות בעיקרן בופעילויות קבוצת האªרגיה ודלק ישראל מת
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  2021דוח תקופתי לשªת  |להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ 

    2021בדצמבר  31דוח הדירקטוריון על מצב עªייªי החברה לשªה שהסתיימה ביום -פרק ב 

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

 31") לשªה שªסתיימה ביום הקבוצהעל מצב עªייªי החברה והחברות המאוחדות שלה (יחדיו: "

  )."תקופת הדוח"( 2021בדצמבר 

חדלה החברה להיות  1.1.2021החל מיום הודיעה החברה כי  11.1.2021ביום  כאמור בתחילת פרק א',

תקªות ªיירות ערך (דוחות ל (ג)5תקªה ל החברה כי בהתאם"תאגיד קטן", כאשר עוד הודיעה 

ד 5"), היא תמשיך לדווח לפי תקªה תקªות דוחות תקופתיים(" 1970-תקופתיים ומיידיים), התש"ל

למעט פרסום דוחות כספיים ( ההקלות ל"תאגיד קטן"כל תוך יישום לתקªות דוחות תקופתיים 

בספטמבר  30רבעוªי של החברה לרבעון שיסתיים ביום , עד וכולל הדוח ה)במתכוªת דיווח חצי שªתי

-2021-01(אסמכתא מס':  11.1.2021. לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום 2021

ד 5משכך, החל ממועד דוח תקופתי זה, החברה כבר איªה ממשיכה לדווח לפי תקªה  .)004654

  לתקªות דוחות תקופתיים.

  התאגיד הסברי הדירקטוריון לעסקי . 1

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

 פרק א' לדוח תקופתי זה.תקופת הדו"ח, ראו 

  מצב כספי 1.1

  31.12.2021להלן ªתוªים עיקריים מהדוחות הכספיים המאוחדים של החברה על המצב הכספי ליום 

  : 31.12.2020וליום 

  הסבר לשיªויים

  בדצמבר 31

2020  

(באלפי 

  ש"ח)

  בדצמבר 31

2021  

  (באלפי ש"ח)

  

  ªכסים

ªובע בעיקר מהªפקות הון ומªגד 

השקעות ומתן הלוואות 

  לחברות מוחזקות.

 מזומªים ושווי מזומªים  53,383  18,979

 ªובע בעיקר מהªפקות הון

וקבלת הלוואות מתאגידים 

  בªקאיים.

  קדוªות בªקאייםיפ  50,703  1,227

  לקוחות והכªסות לקבל  1,845  2,194  

  חייבים ויתרות חובה  2,314  462  -

  מזומªים מוגבלים  2,741  2,339  -

ªובע בעיקר מפרויקטים 

בתהליך בתחום האªרגיה 

  הסולארית.

  הלוואות ויתרות חובה אחרות לזמן ארוך  10,285  3,650
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 מימוש האופציה בעיקר בגין 

מעסקת דקטלון, דלק,  בעסקת

ריבית לתקופה מצבירת 

ומגידול ברווחי חברות כלולות 

, מªגד קיטון בעקבות לתקופה

  של האירו. בשער החוץירידה 

693,835  810,099  
השקעות והלוואות לחברות מוחזקות 

  המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי

ªובע משיªוי בשער החליפין של 

  האירו וכן משערוך בתקופה.
  ªדל"ן להשקעה  74,544  78,250

 רכוש קבוע  ª  51,204  47,514ובע מהפחתה שוטפת לתקופה.

מהכרה לראשוªה בªכסי  ªובע

 חכירת הסכם בגיןזכות שימוש 

החברה ומªגד הפחתה  משרדי

  שוטפת לתקופה.

  ªכסי זכות שימוש  18,781  15,981

ªובע מהפסדים צבורים בחברות 

  האªרגיה.
  ªכס מס ªדחה  352  -

  סה"כ  1,072,561  868,121  -

  הסבר לשיªויים

בדצמבר  31

2020 

  (באלפי ש"ח)

  בדצמבר 31

 2021 

(באלפי 

  ש"ח)

  

  והון התחייבויות

 מזמן הלוואות מהמרת ªובע

  .ארוך לזמן קצר
 הלוואות לזמן קצר מתאגידים בªקאיים  -  62,260

מקבלת ªובעת בעיקר  העלייה

הלוואה בªקאית לזמן ארוך 

  .במגזר האªרגיה הירוקה

5,666  6,824  
חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים 

  בªקאיים

 31על פי שטר הªאמªות ביום 

תפרע החברה  2022ביªואר 

  מאג"ח ב'. 5%

  חלויות שוטפות של אגרות חוב  3,251  3,288

בעיקר  חובות שוטפים

  באªרגיה.
 ספקים וªותªי שירותים  341  199

 תשלוםמªובע בעיקר 

 בעסקת הªדחית התמורה

  . דלק

  זכאים ויתרות זכות  4,963  42,882

  התחייבויות בגין חכירה  1,948  2,110  -

  צדדים קשורים  197  551  יתרת השותף בªכס ברמשייד.
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 31על פי שטר הªאמªות ביום 

פרעה החברה  2021ביªואר 

  מאג"ח ב'. 5%

  אגרות חוב סדרה ב'  54,496  57,532

השיªוי ªובע מלקיחת אשראי 

לזמן ארוך מתאגיד בªקאי, 

בªיכוי פרעוªות במהלך 

  התקופה.

 הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בªקאיים  181,067  46,222

הלוואה לזמן  מפרעוןªובע 

ארוך שהועמדה לחברה על 

ידי צד שלישי כחלק מעסקת 

וכן מירידה בשער  לוסי

  .החליפין של האירו

  הלוואה לזמן ארוך מאחר  33,183  49,220

  התחייבויות מיסים ªדחים  8,548  8,449  -

ªובע מהכרה לראשוªה 

בגין  בהתחייבות בגין חכירה

הסכם חכירת משרדי החברה 

ומªגד הפחתה שוטפת 

  לתקופה.

  התחייבויות בגין חכירה  17,619  14,474

  סה"כ  312,437  292,853  -

השיªוי ªובע מהªפקת 

זכויות לבעלי המªיות 

, הªפקה 25.12.2020מיום  

פרטית, והמרה של אגרות 

  חוב להמרה למªיות.

 הון מªיות   253,570  234,305

השיªוי ªובע מהªפקת 

זכויות לבעלי המªיות 

, הªפקה 25.12.2020מיום  

פרטית, והמרה של אגרות 

  חוב להמרה למªיות.

203,174  260,835  
כתבי אופציה, פרמיה על מªיות וקרªות הון 

  אחרות

ראו הסברים ברווח 

  והפסד.
  יתרת רווח   309,640  157,545

ªובע משיªוי בשער החליפין 

  של האירו.
  קרן תרגום של פעילות חוץ  )64,673(  )20,482(

  רכיב הוªי של אגרות חוב להמרה  5  10  -

-  
  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה  759,377  574,552

  זכויות שאיªן מקªות שליטה  747  716  -

-  
  סה"כ הון  760,124  575,268

-  
  סה"כ התחייבויות והון  1,072,561  868,121
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 ªיתוח תוצאות הפעולות  1.2

 :  2019 -ו 2020 ,2021 להלן תמצית פירוט תוצאות הפעילות של החברה לשªים 1.2.1

  הסבר לשיªוי
 2019 שªת

 אלפי ש"ח

 2020 שªת

 אלפי ש"ח

 2021  שªת

 אלפי ש"ח
  

 מדמי שכירות הכªסות  4,980  4,760  4,790  -

ªובע מכªיסה לאיחוד של 

מגזר האªרגיה המתחדשת, 

עקב רכישת חברת להב 

אªרגיה בע"מ וחברות 

במאי  13בשליטתה ביום 

2020.  

  הכªסות מאªרגיה סולארית  10,265  6,577  -

 שערוך מרווחי בעיקר ªובע

 כלולות חברות של ופעילות

 .לתקופה

26,614  59,018 177,654  
ברווחי חברות כלולות חלק הקבוצה 

 ועסקאות משותפות

ªובע מרווח הזדמªותי 

  בעסקת דלק.
  רווח הזדמªותי מרכישת חברה כלולה  13,349  93,000  -

ªובע משערוך ªכסי ªדל"ן 

  להשקעה.
2,902  2,225  4,873  

שיªויים בשווי הוגן של ªדל"ן להשקעה, 

  ªטו

  הכªסות מימון בגין ªיירות ערך סחירים  910  319  -  -

הלוואות ב גידולªובע מ

 .מוחזקות לחברותשהועמדו 
 הכªסות מימון אחרות  8,708 7,801  4,698

  הכªסות אחרות  23 61  1,607 -

 סה"כ הכªסות  220,762 173,761  40,611 -

  ªדל"ן להשקעה -הוצאות הפעלת ªכסים   )1,065(  )1,042(  )711(  -

ªובע מכªיסה לאיחוד של 

מגזר האªרגיה המתחדשת, 

רכישת חברת להב עקב 

אªרגיה בע"מ וחברות 

במאי  13בשליטתה ביום 

2020.  

  אªרגיה סולארית -הוצאות הפעלה   )7,654(  )4,814(  -

  הוצאות הªהלה וכלליות  )13,353(  )12,126(  )8,254(  -

ªובע מהעªקת אופציות 

למªכ"לית החברה ולסגן 

  יו"ר הדירקטוריון.

  תשלום מבוסס מªיותהוצאות בגין   )2,357(  )1,035(  )128(

-  )340(  -  -  
הוצאות מימון בגין שיªויים בשווי הוגן 

  של ªגזרים פיªªסיים

ªובע משיªוי בשער החליפין 

  של האירו.
  הוצאות מימון בגין הפרשי שער  )215(  )5,821(  )936(

 מימון מהוצאותªובע בעיקר 

 רכישת עקב האªרגיה במגזר

"מ בע ירוקה אªרגיה להב

 הלוואות ומלקיחת

  הוצאות מימון אחרות  )11,160(  )8,401(  )8,899(
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' ג ומצד בªקאיים מתאגידים

  .ולוסי דלק מעסקאות כחלק

 כלולות חברות מהפסדי ªובע

  .לתקופה
)140(  )1,639(  )1,209(  

חלק הקבוצה בהפסדי חברות כלולות 

  ועסקאות משותפות

ªובע בעיקר מעלויות רכישה 

של ªכסי ªדל"ן להשקעה 

ועסקאות  בªותבחברות 

  משותפות.

)2,893(  )5,229(  )10,442(  
 המיוחסות עסקה בעלויותחלק הקבוצה 

  עסקאות משותפותל

  הוצאות אחרות  -  )23(  -  -

-  

  סה"כ הוצאות  )47,455(  )40,130(  )22,301(

 על ההכªסהרווח לפªי מסים   173,307  133,631  18,310

 מסים על ההכªסה  )1,181( )950(  )938(

 רווח ªקי מפעילות ªמשכת  172,126 132,681  17,372

  רווח מפעילות שהופסקה , ªטו  - -  5,393

 רווח ªקי לשªה  172,126 132,681  22,765

  

  (באלפי ש"ח):  ª2020יתוח תוצאות הפעילות לפי רבעוªים ובהשוואה לרבעון האחרון של שªת  1.2.2

  2021שªת   
  4רבעון   3רבעון   2רבעון   1רבעון   הסבר לשיªוי  2020 4רבעון 

הכªסות 

מדמי 

  שכירות
1,193  1,238  1,101  1,448  1,208  -  

הכªסות 

מאªרגיה 

  סולארית

1,987  3,135  2,907  2,236  2,089 -  

חלק 

הקבוצה 

ברווחי 

חברות 

כלולות 

ועסקאות 

 משותפות

13,044  78,858  25,758  62,045  16,330  

ªובע בעיקר 
מרווחי 

אקוויטי של 
"דלק ªכסים" 
ברבעון הרביעי 

 2021של שªת 

שיªויים 

בשווי הוגן 

של ªדל"ן 

להשקעה, 

  ªטו

-  162  -  4,962  1,300 

ªובע בעיקר 
משערוך של 
הªכס בהובי 

ברבעון הרביעי 
  .2021לשªת 

רווח 

הזדמªותי 

מרכישת 

חברה 

  כלולה

13,949  -  -  -  93,000 
ªובע מרווח 
הזדמªותי 

  בעסקת דלק.
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הכªסות 

מימון בגין 

שערוך 

ªיירות ערך 

  סחירים

-  357  137  416  265 
ªובע משערוך 
ªיירות ערך 

  סחירים.

הכªסות 

  מימון
1,981  1,859  2,286  2,582  2,161  

ªובע מגידול 
בהלוואות 
שהועמדו 
לחברות 
  מוחזקות.

הכªסות 

  אחרות
-  21  -  2  -  - 

סה"כ 

 הכªסות
32,154  85,630  32,189  73,691  116,353  -  

הוצאות 

הפעלת 

  ªכסים

)273(  )213(  )182(  )397(  )142(  -  

הוצאות 

 -הפעלה

אªרגיה 

  סולארית

)1,766(  )1,957(  )1,893(  )2,038(  )1,966(  -  

עלויות 

עסקה בגין 

רכישת 

ªדל"ן 

  להשקעה

- )1,680( )29(  )9( 391 -  

שיªויים 

בשווי ªדלן 

להשקעה 

  ªטו

)251(  -  -  -  - -  

הוצאות 

הªהלה 

 וכלליות

)2,855(  )3,564(  )2,776(  )4,158(  )4,971(  -  

הוצאות 

בגין 

תשלום 

מבוסס 

 מªיות

)589(   )590(  )589(  )589(  )589(  - 

הוצאות 

מימון בגין 

הפרשי 

  שער

-  )76(  )55(  )84(  )308( 
ªובע משיªוי 

בשער החליפין 
  של האירו.
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הוצאות 

מימון 

  אחרות

)3,208(  )3,494(  )1,615(  )2,843(  )2,367(  

בעיקר מªטילת 
הלוואות 
ªוספות 

מתאגידים 
 בªקאיים.

חלק 

הקבוצה 

 בהפסדי 

חברות 

כלולות 

ועסקאות 

  משותפות

)2,600(  )620(  -  -  )679(  -  

חלק 

הקבוצה 

בהפסדי 

חברות 

כלולות 

ועסקאות 

משותפות 

הªובעים 

מעלויות 

  עסקה

-  )1,525(  )7,839(  -  )126(  -  

הוצאות 

  אחרות
-  -  -  -  )16( -  

סה"כ 

הוצאות 

  ועלויות

)11,542(  )13,719(  )14,978(  )10,118(  )10,773(  -  

רווח לפªי 

מסים על 

  ההכªסה

20,612  71,911  17,211  63,573  105,580  -  

הטבת מס 

מסים על (

 )ההכªסה

271  )312(  )237(  )903(  )356(  - 

  -  224,105  670,62  16,974  71,599  20,883  רווח ªקי

  ªיתוח תוצאות לפי תחומי הפעילות של החברה (באלפי ש"ח): 1.2.3

  (**) תחום הªדל"ן להשקעה (*)  )א(

  לשªת  

  2021  2020  2019  

  הכªסות

  24,367  43,419  49,102  מחיצוªיים

  -  -  -  ממגזרים אחרים

  24,367  43,419  49,102  סך הכל
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  עלויות

  -  -  -  קבועות

  5,871  13,513  15,950  משתªות (**)

  5,871  13,513  15,950  הכל עלויות מיוחסותסך 

  18,496  29,906  33,152  רווח גולמי

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

   .ש"חאלפי  4,876[וכן הוצאות חד פעמיות בסך , לתאגידים המוחזקים
  

 (**)תחום האªרגיה (*)   (ב)

  לשªת  

  2021  2020  2019  

  הכªסות

  2,403  7,267  11,223  מחיצוªיים

  -  -  -  ממגזרים אחרים

  2,403  7,267  11,223  סך הכל

  עלויות

  1,555  3,572  3,241  קבועות  (**)

  -  -  -  משתªות

  1,555  3,572  3,241  סך הכל עלויות מיוחסות

  848  3,695  7,982  רווח גולמי

  
  .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 אחזקה, שמירה, ביטוח, איªטרªט. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות השכירות 

  .לראשוªה  IFRS16לפי יישום תקן 
  
  

 (*)ל תחום מוצרי הדלק בישרא  (ג)

  לשªת  

  2021  2020  2019  

  הכªסות

  -  154,700  1,511,736  מחיצוªיים

  -  -  -  ממגזרים אחרים

  -  154,700  1,511,736  סך הכל

  עלויות

  -  -  -  קבועות

  -  117,366  1,401,437  משתªות (**)

  -  117,366  1,401,437  סך הכל עלויות מיוחסות

  -  37,334  110,299    רווח גולמי

היªם ביחס הªתוªים כמו כן,  .ובדלק ªכסים ישראל בדלק החברה של בלבד היחסי חלקה על בהתבסס היªם הªתוªים  (*)
  .2020 טובראוקחודש בחלקה של החברה ם רכישת החל מיולתקופה ש
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 ªזילות  1.3

   יתרות מזומªים ושווי מזומªים  1.3.1

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

31.12.2021  31.12.2020  31.12.2019  

53,383 18,979  22,240  

  .31.12.2020 -ו 31.12.2021אלפי ש"ח לימים  2,339 -וכ   2,741 -לא כולל מזומªים מוגבלים בסך של כ    (*)

 -ו  31.12.2021לימים  אלפי ש"ח 1,227 -וכ  אלפי ש"ח 50,703 -כ קדון בªקאי לזמן קצר בסך שלי(***) לא כולל פ

31.12.2020.  

  

 תזרים המזומªים  1.3.2

תזרים 
מזומªים של 

  הקבוצה:

  הסבר לשיªוי  שיעור שיªוי  2020שªת   1202שªת 

    (%)  באלפי ש"ח

פעילות 
שוטפת 
  ªמשכת

דªד בסך של כ יªובע העיקר מקבלת דיב  476.57%  )9,573(  45,622
  .מיליוªי ש"ח מחברת דלק ישראל 60 -

פעילות 
השקעה 
  ªמשכת

)132,262(  )340,493(  )61.16%(  

בחברת דלק עקב ªובע בעיקר מהשקעה 
מימוש האופציה ורכישת ªכסי ªדל"ן 

  . להשקעה

פעילות 
מימון 
  ªמשכת

121,987  353,726  )65.51%(  

בעיקר מכספי הªפקת זכויות לבעלי 
ומקבלת המªיות, הªפקה פרטית, 

  .הלוואות מתאגידים בªקאיים

  )2.8%(  )93,543(  90,918  הון חוזר

אשתקד ªבע בעיקר מהלוואות זמן 
קצר מבªקים ומהתחייבות לתשלום 

התמורה הªדחית בעסקת דלק ישראל. 
הומרו ההלוואות זמן קצר  2021בשªת 

לזמן ארוך וכן לקבוצה יתרות 
קדוªות זמן קצר בעיקר ימזומªים ופ

  עקב הªפקת זכויות והªפקה פרטית. 
 

 מקורות מימון 1.4

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

יתרת המזומªים בחברה מסתכמת  31.12.2021חוב שביצעה החברה. כאמור לעיל, ªכון ליום הªפקות ו

ומזומªים מוגבלים בסך  אלפי ש"ח 50,703פיקדוªות בªקאיים  אלפי ש"ח (לא כולל 53,383 -לסך של כ

  אלפי ש"ח). 2,741 -של כ 

, הלוואות שªטלו חברות קבוצת הªדל"ן בגין רכישת ªכסי ªדל"ן להשקעה מהותיים לפרטים אודות

  לפרק א'. 4.19ראו סעיף 

  לפרק א'. 5.18לפרטים אודות ªושא המימון בתחום האªרגיה המתחדשת, ראו סעיף 

לפרטים אודות ªושא המימון בתחום תחªות הדלק בישראל, ובכלל זה למימון אשר ªלקח על ידי דלק 

  לפרק א'. 6.19ישראל באמצעותה פועלת החברה בתחום הפעילות כאמור, ראו סעיף 

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

 החברה תוצאות של פיªªסית סקירה 1.5
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על פיהם תוצאות הרווח לאחר מס של  IFRSערוכים בהתאם לתקªי  הקבוצהוחות הכספיים של הד

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

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

  המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי.

 (באלפי ש"ח) 31.12.2021להלן יוצג המאזן המורחב של הקבוצה ליום  1.5.1

  מאוחד  

 בתוספת
 חברות

 בשליטה
 משותפות

 חלק וªטרול
  המיעוט

 מאוחד
  מורחב

31.12.2021  

מאוחד 
  מורחב

31.12.2020  
  

  מזומªים ושווי מזומªים
53,383 14,665 68,048 39,931  

  בªקאיים קדוªותיפ
50,703 247 50,950 1,473  

  לקוחות והכªסות לקבל
1,845  2,049  3,894  3,609  

  חובה ויתרות חייבים
2,314 5,071 7,385 41,374  

  שוטפים ªכסים"כ סה
108,245 22,032 130,277 86,387  

  מוגבלים מזומªים
2,741 - 2,741 2,339  

 לזמן אחרות חובה ויתרות הלוואות
  ארוך

10,285 3,059 13,334 5,691  

והלוואות לחברות מוחזקות  השקעות
-המאזªיהמטופלות לפי שיטת השווי 

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

810,099 )373,105( 436,994 
358,533  

  

  להשקעה"ן ªדל
74,544 689,208 763,752 655,847  

  קבוע רכוש
47,514 2,564 50,078 54,113  

  ªדחה מס ªכס
352 - 352 146  

  שימוש זכות ªכסי
18,781 1,312 20,093 17,431  

  שוטפים שאיªם ªכסים"כ סה
964,316 323,038 1,287,354 1,094,100  

  ªכסים"כ סה
1,072,561 345,070 1,417,631 1,180,487  

  בªקאיים מתאגידים קצר לזמן הלוואות
- 1,515 1,515 63,760  

 מתאגידים הלוואות של שוטפות חלויות
  בªקאיים

6,824 9,112 15,936 13,343  

  חוב אגרות של שוטפות חלויות
3,251 - 3,251 3,288  

  שירותים וªותªי ספקים
341 1,237 1,578 2,354  



  11-ב

  

  זכות ויתרות זכאים
4,963 4,395 9,358 46,866  

  חכירה בגין התחייבויות
1,948 123 2,071 2,229  

  שוטפות התחייבויות"כ סה
17,327 16,382 33,709 131,840  

  קשורים צדדים
197 - 197 551  

  חוב אגרות
54,496 - 54,496 57,532  

 מתאגידים ארוך לזמן הלוואות
  בªקאיים

181,067 297,430 478,497 320,862  

  מאחר ארוך לזמן הלוואה
33,183 - 33,183 53,260  

  ªדחים מיסים התחייבויות
8,548 30,740 39,288 26,029  

  חכירה בגין התחייבויות
17,619 1,265 18,884 15,861  

  שוטפות לא התחייבויות"כ סה
295,110 329,435 624,545 474,095  

  החברה של לבעלים המיוחס הון
759,377 - 759,377 574,552  

  שליטה מקªות שאיªן זכויות
747 )747( - -  

  הון"כ סה
760,124 )747( 759,377 574,552  

  והון התחייבויות"כ סה
1,072,561 345,070 1,417,631 1,180,487  

  

 (באלפי ש"ח) 202112.13.להלן יוצג דוח רווח והפסד מורחב של הקבוצה ליום  1.5.2

  
  מאוחד

 חברות בתוספת
 בשליטה
 משותפות

 חלק וªטרול
  המיעוט

 מאוחד
  מורחב

31.12.2021  

  מאוחד מורחב
31.12.2020  

  שכירות הכªסות
4,980 44,122 49,102 51,827  

  סולארית מאªרגיה הכªסות
10,265 958 11,223 7,677  

 ברווחי הקבוצה חלק
 -:" דלק ישראל" וכלולות

  "דלק ªכסים"

177,054 )90,041( 87,613 3,033  

  מימון הכªסות
8,708 )8,278( 430 116  

  אחרות הכªסות
23 1,925 1,948 3,092  

 ªיירות שערוך מימון הכªסות
  סחירים ערך

910 - 910 319  

  הזדמªותי רווח
13,949 - 13,949 93,000  
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 של ההוגן בשווי שיªויים
  להשקעה"ן ªדל

4,873 90,302 95,175 51,553  

  הכªסות"כ סה
220,762 38,988 259,750 210,617  

  וכלליות הªהלה הוצאות
)13,353( )1,063( )14,416( )13,007(  

 מבוסס תשלום הוצאות
  מªיות

)2,357( - )2,357( )1,035(  

  אחרות מימון הוצאות
)11,160( )3,524( )14,684( )18,090(  

  אªרגיה - ההכªסות עלות
)7,654( )412( )8,066( )5,229(  

"ן ªדל - ההכªסות עלות
  להשקעה

)1,065( )10,757( )11,822( )11,899(  

 - וכלליות הªהלה הוצאות
  להשקעה"ן ªדל

- )4,070( )4,070( )4,700(  

 כלולות בהפסדי החברה חלק
  פעמי חד

)8,724( 8,724 - -  

 בהפסדי הקבוצה חלק
  כלולות

)1,209( 1,209 - -  

 של ההוגן בשווי שיªויים
  להשקעה"ן ªדל

- )109( )109( )1,388(  

 הפרשי בגין מימון הוצאות
  שער

)215( - )215( )5,821(  

  פעמיות חד רכישה עלויות
)1,718( )8,724( )10,442( )5,818(  

  ועלויות הוצאות"כ סה
)47,455( )18,726( )66,181( )66,987(  

 על מיסים לפªי הפסד רווח
  הכªסה

173,307 20,262 193,569 143,630  

  הכªסה על מיסים
)1,181( )20,293( )21,474( )11,003(  

  לתקופה הפסד רווח
172,126 )31( 172,095 132,627  

  ברווח המיעוט חלק
)31( 31 - -  

 חלק לתקופה הפסד רווח
  הבעלים

172,095 - 172,095 132,627  

  

 

 202112.31.ליום  שיעור החוב על ªכסי הקבוצה –מידע ªוסף  1.5.3

מהדוח הכספי המאוחד המורחב של הקבוצה  LTVי הקבוצה: סלהלן שיעור החוב על ªכ
  (באלפי ש"ח):

  מאוחד מורחב-רעוןיפיªªסי לפסה"כ חוב 
586,868 

  בªיכוי  יתרות מזומªים וªכסים פיªªסים סחירים
8118,99 
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  וסך חלק התאגיד, בחוב פיªªסי ªט
70467,8 

  "דלק ישראל" -השקעות בחברות כלולות "דלק ªכסים" ו
       433,653           

  מאוחד מורחב-ªדל"ן להשקעה 
763,752 

  רכוש קבוע
50,078 

  "ישראלדלק ªכסים" ו "דלק "כולל השקעה בחברות כלולות -ן  להשקעה”ªדל
1,247,483 

 LTVיחס 
38% 

  

 202112.31.אחוזי תפוסה של ªכסי הקבוצה ליום  1.5.4

  :31.12.2021ליום  הקבוצה ªכסי של התפוסה שיעורי מוצגים להלן

  151,355  חלקה של החברה  212,247  סה"כ מ"ר

  144,646  של החברה במושכרחלקה   203,295  סה"כ מושכר

  95.57%  -  95.78%  שיעור תפוסה

 

 202112.31.) ליום CAP RATE( שעור היוון משוקלל 1.5.5

) שאיªו מבוקר הªגזר מכלל הªדל"ן המªיב CAP RATEלהלן תחשיב שיעור היוון משוקלל (
(באלפי ש"ח). ההכªסות ªרשמו על פי הסכמי שכירות חתומים  31.12.2021ליום  החברהשל 

  ועל פי ªכסים מושכרים בלבד.

בªיכוי שטח שלא   שווי חלקה של הקבוצה  

  מושכר

  שווי ªכסים מושכרים

  761,112  2,640               763,752  שווי

  51,238  - 51,238  הכªסות

CAP RATE  6.71% -  6.73%  

 

 עסקאות ªבחªות 1.5.6

מוצג פילוח של עסקאות אשר ביצוען ªבחן על ידי החברה בימים אלה. יובהר כי עסקאות  להלן
באילו  –אלה מצויות בבחיªה וכי אין כל וודאות שהחברה תבצען, או אם וככל שתבצען 

  תªאים הם תתבצעªה.
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  סוג
גודל שטח 

  מ"ר

שטח בªוי 

  מ"ר

שיעור 

אחזקה 

של 

  החברה

סוף תקופת 

  שכירות 

מחיר באלפי 

  אירו 

עסקה  תשואת

  )CAP( משוערת

שכ"ד שªתי 

  באלפי אירו

  1,200  8.27%  14,500  31.12.2036  90%  *14,500  36,000  מסחר

  1,050  9.16%  11,500  30.9.2028  75%  7,286  43,500  ממשלה

  250  9.68% - 8%  3,090  2036 שªת עד  75%  7,611  18,400  **מסחרי

  410  7.4%  5,500  31.10.2031  75%  4,953  14,200  מסחרי

  220  7.39%  3,000  31.10.2034  75%  1,308  10,850  מסחרי

  2,300  %6.385  36,000  2032  75%  17,876  80,417  מסחרי פורטפוליו

  190  8.25%  2,400  30.6.2040  100%  2,368  7,222  מסחרי

 5,370     72,900  -  -   48,291  192,189  "כסה

  בªיה של הªכס, עלות הבªיה מתומחרת במחיר הªכס.* המדובר בפרויקט הכולל גם 
  ** ªחתם הסכם מחייב מותלה.

 
 תכªיות רכישה של ªיירות ערך  1.1

   .בתוקףªכון למועד זה ולתקופת הדוח, אין לחברה תכªית רכישה עצמית 

 ממשל תאגידי . 2

 דירקטורים בלתי תלויים ודירקטורים בעלי מומחיות חשבוªאית ופיªªסית  2.1

ªכון לתקופת הדוח, המספר המזערי של דירקטורים בעלי מומחיות חשבוªאית ופיªªסית,  2.1.1

כהגדרת מוªח זה בתקªות החברות (תªאים ומבחªים לדירקטור בעל מומחיות חשבוªאית 

"), כפי התקªות(בסעיף זה, " 2005 -ופיªªסית ולדירקטור בעל כשירות מקצועית), התשס"ו 

). זאת, 2ברה בהתאם לתקªות הª"ל, היªו שªי דירקטורים (שªקבע על ידי דירקטוריון הח

 בהתחשב בין היתר, בגודלה של החברה ובסוג ומורכבות פעילותה.

לפרטים אודות הדירקטורים המכהªים בחברה, לרבות דירקטורים בעלי כשירות חשבוªאית  2.1.2

 בפרק ד' לדוח זה. 26ופיªªסית, ראו תקªה 

  בתקªון החברה לא ªכללה הוראה בדבר שיעור הדירקטורים הבלתי תלויים.   2.1.3

 מבקר פªימי 2.2

, מוªה רו"ח יוסי גיªוסר כמבקר הפªימי של החברה. לפרטים ªוספים ראו 12.7.2020: ביום כללי

  )2020-01-074433 -ו 2020-01-074427(מס' אסמכתא:  13.7.2020דיווחים מיידיים של החברה מיום 

: רו"ח יוסי גיªוסר היªו רואה חשבון מוסמך, בוגר לימודי חשבוªאות וכלכלה קר הפªימיזהות המ

מהאוªיברסיטה העברית בירושלים. רו"ח גיªוסר משמש כשותף במשרד פאהן קªה ªיהול בקרה בע"מ, 

  המתמחה בביקורת פªים ובעל ªיסיון רב בביצוע ביקורת פªימית בחברות ציבוריות.
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(ב) לחוק החברות, 146ב ידיעת החברה, המבקר הפªימי עומד בהוראות סעיף : למיטעמידה בהוראות

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

  ").הפªימית

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

  הפªימי, הוא איªו מחזיק בªיירות ערך של החברה או של גוף קשור אליה.עם המבקר 

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

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

  יה.עם החברה או עם גוף קשור אל

: המבקר הפªימי מעªיק לחברה שירותי ביקורת פªימית כגורם חיצוªי (הוא איªו עובד מבקר חיצוªי

  החברה); כאמור לעיל, רו"ח גיªוסר משמש כשותף במשרד פאן קªה ªיהול ובקרה בע"מ.

: ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה אישרו את מיªויו של המבקר הפªימי בישיבותיהם דרך המיªוי

. המיªוי אושר על ידי ועדת הביקורת והדירקטוריון בהתחשב בהשכלה, בידע ובªיסיון 12.7.2020 מיום

של המבקר הפªימי, בעיקר בביקורת פªימית בחברות ציבוריות בישראל וגם בתחומי הªהלת חשבוªות, 

ן וכן כספים וכלכלה. המיªוי בוצע בהתייחס לחובות ולתפקידים המוטלים על המבקר הפªימי על פי די

  בהתחשב, בין השאר, בגודלה ובפעילותה העסקית של החברה.

: הממוªה הארגוªי על המבקר הפªימי היªו יו"ר דירקטוריון זהות הממוªה הארגוªי על המבקר הפªימי

  החברה, מר אבי לוי.

אשר שªתית -או תכªית רב: תכªית העבודה של המבקר הפªימי הªה תכªית שªתית תכªית העבודה

ידי ועדת הביקורת. קביעת תכªית הביקורת השוטפת ªעשית תוך התמקדות בªושאים -אושרה על

שלדעת המבקר הפªימי הªם חשובים ומהותיים בהתªהלותה של החברה, בין היתר בהתאם 

להתייעצות עם הªהלת החברה ובהתבסס על סקר הסיכוªים בהערכת סיכוªי החברה. הצעות לביקורת 

ורת והיא זו שבסופו של דבר קובעת את הªושאים שיבדקו ומאשרת שªתית מועלות בפªי ועדת הביק

  את התכªית השªתית. לאחר אישורה של ועדת הביקורת, ªיתן דיווח בªושא לדירקטוריון.

  : היקף העסקת המבקר הפªימי ªקבע בהתאם לתכªית הביקורת על פי צרכיה.היקף העסקה

את הביקורת הפªימית על פי חוק הביקורת  : המבקר הפªימי, על פי הודעתו, עורךעריכת הביקורת

הפªימית בהתאם לתקªים המקצועיים המקובלים. הדירקטוריון הªיח את דעתו, בהסתמך על 

 הצהרות המבקר הפªימי, כי המבקר הפªימי עומד בכל הדרישות כאמור.

דוח : בהתאם לתוכªית הביקורת, בשªת הדוח בוצע על ידי המבקר הפªימי דוחות המבקר הפªימי

אבטחת אמצעי תשלום וזכויות חתימה, דוח  ªיהול תקציב תזרים מזומªים,  :הבאים יםבªושא

הדוחות כאמור הוצגו בפªי ועדת הביקורת  .ביקורת בªושא מיסוי, דוח ביקורת בªושא אכיפה פªימית

   ואושרו על ידיה במהלך שªת הדוח.

לחוק הביקורת הפªימית  9ר בסעיף : למבקר הפªימי מומצאים המסמכים והמידע כאמוגישה למידע

וªיתªת לו גישה חופשית, מתמדת ובלתי אמצעית למערכות המידע של החברה, לרבות לªתוªים 

  כספיים.
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: התשלום למבקר הפªימי של החברה על פי שעות ובהתאם לתכªית העבודה תגמול המבקר הפªימי

תעריף שעת עבודה שסוכם בין שתאושר על ידי ועדת הביקורת. שעות הביקורת משולמות בהתאם ל

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

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

 480-כעמד היקף העסקתו בפועל של המבקר הפªימי על  2021בעבור פעילות הביקורת הפªימית לשªת 

 , אבטחת אמצעי תשלום וזכויות חתימה,דוחות ªיהול תקציב ותזרים מזומªיםשעות עבודה וזאת בגין 

 ת אכיפה פªימית בתחום ªיירות הערך.מיסוי ותוכªי

כמפורט לעיל, כדי  2021הדירקטוריון סבור, כי יש בהיקף עבודתו של המבקר הפªימי בגין שªת 

  הפªימית בחברה.להגשים במלואן את מטרות הביקורת 

בתמורה לעבודתו בתקופת הדוח, שילמה החברה למבקר הפªימי שכר טרחה בהתאם לשעות 

שהושקעו על ידו. לדעת הדירקטוריון, התגמול היªו סביר ולא יהיה בו כדי להשפיע על שיקול דעתו 

 מסתכם 2021של המבקר בבואו לבקר את החברה. סה"כ שכר הטרחה בגין תכªית הביקורת לשªת 

   אלפי ש"ח. 97 -בכ

  רואה חשבון מבקר 2.3

עמית חלפון רואי חשבון, אשר מוªה לראשוªה  PKFרואה החשבון המבקר של החברה היªו  2.3.1

  .  7.8.2017ביום 

   :להלן פירוט שכר טרחה ושעות עבודתו של רואה החשבון המבקר בתקופת הדוח 2.3.2

  

  2020 שªת  2021 שªת

  "ח)ש"ט (באלפי שכ

כספיים ביקורת וסקירת דוחות 

  (שªתיים ורבעוªיים)
420  375  

  -  -  שעות עבודה בגין שירותי מס

  -  -  אחר

  375  420  "כסה

  

 העקרוªות לקביעת שכר הטרחה של רואה החשבון המבקר והגורמים שאישרו את השכר 2.3.3

ידי דירקטוריון החברה בהתחשב -שכרם של רואי החשבון המבקרים ªקבע ומאושר על 

  ובהתאם לתעריף שªקבע והוסכם בין החברה לרואי החשבון המבקרים.בהיקף שעות העבודה 

ידי -לאחר סקירה שקיבלו, השתכªעו חברי הדירקטוריון בªוגע להיקף העבודה הªדרש על 

עבודתם. רואי החשבון המבקרים ובªוגע לכך ששכר הטרחה מהווה תמורה הוגªת להיקף 
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 החשבון רואי של הטרחה שכר את אישר, החברה לתקªון בהתאם, החברה דירקטוריון

  .2021 לשªת המבקרים

   תרומות 2.4

ידי -לחברה אין מדיªיות קבועה בªושא מתן תרומות. פªיות למתן תרומה תישקלªה לגופו של עªין על

הªהלת החברה. עד לתאריך הדוח לא ªיתªו תרומות על ידי התאגיד וªכון לתאריך הדוח אין לתאגיד 

  ות עתידיות.התחייבויות למתן תרומות בתקופ

 דיווח פיªªסי 2.5

לא קיימים פערים משמעותיים, בין ההªחות, האמדªים והתחזיות המהותיים שהוªחו בבסיס הערכות 

שווי, לרבות חוות דעת מקצועית, שצורפו לדיווח בשלוש השªים שקדמו לתאריך הדוח, ובין 

   התממשותם של אלה בפועל.

 גילוי למחזיקי אגרות חוב . 3

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

 חשיפה לסיכוªי שוק ודרכי ªיהולם . 4

 פרטי האחראי על ªיהול סיכוªי שוק בחברה 4.1

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

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

  , ראו פרק ד' של דוח תקופתי זה.  דוחות תקופתייםא לתקªות 26תקªה 

  תיאור סיכוªי השוק 4.2

הקבוצה חשופה לשיªוי בשיעורי ריבית הªובע מהשקעותיה המופקדות בפיקדוªות שיקליים, צמודי 

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

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

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

  התחייבות והכªסות במטבע אירו. 

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

  לפרק א' של דוח תקופתי זה. 6.27 -ו 5.28, 4.25

 מדיªיות החברה בªיהול סיכוªי שוק 4.3

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

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

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

  העלויות הכרוכות בכך.

חברה ובכלל ªכון למועד הדוח, הדירקטוריון קבע מדיªיות השקעה סולידית בכספיה הªזילים של ה

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

' ומעלה. ªכון למועד הדוח, השקעותיה של הקבוצה מצויות בפיקדוªות A-חוב קוªצרªיות בדירוג של '
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תªות והיא מושפעת, שקלים ואירו. בהקשר זה יצוין, כי מדיªיות החברה בªיהול סיכוªים עשויה להש

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

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

  בהתאם לסיכוªי השוק אליהם חשופה החברה.

 ואופן מימושההפיקוח על מדיªיות ªיהול סיכוªי השוק  . 5

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

 דוח בסיסי הצמדה . 6

 31.12.2021הכספיים המאוחדים ליום  לדוחות 16ראה באור למידע באשר לבסיסי הצמדה 
  המצורפים בפרק ג' לדוח זה.

 מבחªי רגישות  . 7

לדוחות  16למידע באשר לªיתוח רגישות לשיªוי בשע"ח של האירו ובשיעור הריבית ראה באור 

  המצורפים בפרק ג' לדוח זה. 31.12.2021הכספיים המאוחדים ליום 

 אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח . 8

  לפרטים אודות אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח, ראו פרק א' לדוח תקופתי זה. 

  דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פרעון . 9

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

  והאמור בו מובא על דרך ההפªיה.

  

______________  
  אבי לוי

 יו"ר הדירקטוריון

______________  
  טואף -חוה זמיר

 מªכ"ל

______________  
  שלמה פדידה

 כספיםסמªכ"ל 
    

  30.3.2022תאריך: 
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גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב -ªספח א'  
 אגרות חוב קיימות

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

  אגרות חוב (סדרה ב') ("אגרות החוב")

, על פי דוח הצעת 20.2.2018אגרות החוב הוªפקו וªרשמו למסחר ביום   מועד ההªפקה הראשוªה

  .12.1.2018אשר פורסם מכוח תשקיף מדף מיום  18.2.2018מדף מיום 

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 (בש"ח)

  אלפי ש"ח 1,296

השווי ההוגן כפי שªכלל 

בדוחות הכספיים 

  האחרוªים

  אלפי ש"ח 59,022

שווי בורסאי למועד 

  פרסום הדוח

  ש"חאלפי  58,000

אשר משולמת בתשלומים  5.3%ריבית שªתית קבועה בשיעור של   סוג הריבית

  שªתיים.

אגרות החוב (סדרה ב') תעמודªה לפירעון (קרן) בשבעה תשלומים לא   מועדי תשלום הקרן

  שווים, לפי החלוקה להלן: 

  מקרן אגרות החוב;  5%החברה פרעה  2020ביªואר  31ביום 

  מקרן אגרות החוב;  5%החברה פרעה  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 

 31 -ולם בתשלומים חצי שªתיים ביום ההריבית בגין אגרות החוב תש  מועדי תשלום הריבית

 2019ביולי של כל אחת מהשªים  31ביªואר וביום  31, ביום 2018ביולי 

  2026ביªואר  31 -(כולל), וביום ה 2025עד 

  ללא  סוג הצמדה

  לא ªיתªות להמרה  המרה

זכות לבצע פדיון מוקדם 

  או המרה כפויה

השעבודים שמפורטים  במקרה בו החברה לא תעביר לידי הªאמן את מסמכי

יום ממועד ההªפקה, החברה תפעל לביצוע פדיון  90לשטר תוך  6.7.5בסעיף 

  מוקדם מלא ומחיקה מן המסחר של אגרות החוב.

ידי הבורסה על מחיקה מהמסחר של אגרות חוב (סדרה -במקרה בו יוחלט על

 ב') שבמחזור מפªי ששווי סדרת אגרות החוב (סדרה ב') פחת מהסכום שªקבע

בהªחיות הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות חוב, תבצע החברה פדיון 

  .מוקדם של אגרות החוב

ערבות לתשלום 

  התחייבות

  אגרות החוב מובטחות בשעבודים כדלקמן:

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום, רשום ברשם 

מהון המªיות  100%, על החברות בישראל ובספרי החברה בלוכסמבורג

  .Maloneהמוªפק והªפרע של חברת 
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המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף וללא הגבלה בסכום בהתאם 

ורישומה ברשם החברות וכן  1969 -לחוק המחאת חיובים, תשכ"ט

לשטר,  6.7.5.10באופן הªדרש על פי חוות הדעת הזרה כאמור בסעיף 

-לפירעון הלוואות הבעלים למזכויות החברה  100%ככל שªדרש, של 

Malone  לשטר).  1.6.10(כהגדרתן בסעיף  

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 

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

מהון  50%, אשר ªכון למועד דו"ח זה, מהוות  Langenהחברה בחברת

 .Langenהמªיות המוªפק והªפרע של חברת 

המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף ראשון בדרגה וללא הגבלה 

מזכויות החברה לפירעון הלוואות הבעלים לחברת  100%בסכום של 

Langen.  

  אין  דירוג

 5%מהותיות (מעל 

  חייבויות)מההת

  כן

  הון עצמי מיªימאלי  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, 

  מיליון ש"ח.  45 -לא יפחת מ

  יחס הון עצמי למאזן

כל עוד תהייªה אגרות החוב במחזור, יחס ההון העצמי (לא כולל זכויות מיעוט) 

למאזן על פי דוחות כספיים (מאוחדים) סקורים או מבוקרים האחרוªים 

שפורסמו, לפי העªיין, של החברה בתקופה של שªי רבעוªים עוקבים אחרוªים, 

  . 20% -לא יפחת מ

NOI ימאליªמתואם מי  

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה ₪ מיליון  15-ת מהמתואם לא יפח NOI-ה

  כלשהו) בתקופה של שªי רבעוªים עוקבים אחרוªים

  מגבלות על ביצוע חלוקות

אגרות החוב (סדרה ב') במחזור, החברה לא תבצע חלוקה  תהייªהכל עוד 

(כהגדרתה בחוק החברות) אם כתוצאה מחלוקה כאמור יפחת ההון העצמי של 

תיה הכספיים המאוחדים האחרוªים שפורסמו (לא כולל החברה על פי דוחו

וכן אם יחס ההון העצמי ₪ מיליון  75זכויות מיעוט) לסכום הªמוך מסך של 

למאזן (לא כולל זכויות מיעוט) על פי דוחות כספיים (מאוחדים) סקורים או 

מבוקרים האחרוªים שפורסמו, לפי העªיין, של החברה, בªיכוי סכום החלוקה, 

  ;30%-יפחת מ

לתªאים והוראות בקשר עם תוספת הריבית במקרה של אי עמידה באמות 

  לדוח הצעת המדף. 5.20.5המידה הפיªªסיות כאמור, ראו סעיף 

 Cross Defaultסעיפי 

המהווים עילה לפירעון 

  מיידי

" חוב ו/או מס' חובות במצטבר של ªושה פיªªסי של החברה חוב מהותי"

או של מס' ªושים פיªªסיים במצטבר, או של חברות בªות/מאוחדות, 

אשר ערכו בדוחות הכספיים של החברה כהגדרתם לעיל מהווה לפחות 

מיליון ש"ח, לפי  15מסך המאזן של החברה (במאוחד) או לפחות  15%

, דהייªו חוב ללא Non-Recourseחוב  הªמוך מביªיהם. על אף האמור,

  זכות חזרה לחברה, לא ייחשב כחוב מהותי.
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, מרחוב דרך מªחם בגין 513771337משמרת חברה לשירותי ªאמªות בע"מ, ח.פ.   פרטי הªאמן

אביב. אישר הקשר אצל הªאמן היªו עו"ד שלומי אילªי -, תל6-48

)ShlomyI@mtrust.co.il.(  

 באמות מידה פיªªסיות על פי שטר הªאמªות: גילוי בדבר עמידת החברה . 1.1

עומדת החברה בכל אמות המידה הפיªªסיות שªקבעו בשטר הªאמªות  ª31.12.2021כון ליום 

  כמפורט להלן:

  2021בדצמבר  31ליום   אמת המידה הפיªªסית

הון עצמי מיªימאלי בתקופה של שªי רבעוªים 

  מיליון ש"ח 45 -עוקבים אחרוªים, שלא יפחת מ

 -ו  31.12.21ההון העצמי לימים 

מיליון ש"ח  759 –הסתכם לכ  30.09.21

  מיליון ש"ח בהתאמה. 740 –וכ 

בתקופה של שªי  יחס הון עצמי למאזן

  -רבעוªים עוקבים אחרוªים, לא יפחת מ

20%.  

ו  31.12.21יחס הון עצמי למאזן לימים 

 70%–ו  70.8%–הסתכם לכ  30.09.21 -

  בהתאמה.

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

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה כלשהו) 

  בתקופה של שªי רבעוªים עוקבים אחרוªים

-ו 31.12.2021לימים  NOIה 

מיליון ש"ח  151-הסתכם לכ 30.9.2021

  מיליון ש"ח בהתאמה 147-ו

  

  להמרה. אגרות החוב (סדרה ב') אין ªיתªות –גילוי בדבר המרת תעודות ההתחייבות  . 1.2

  ªכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התªאים וההתחייבויות לפי שטר הªאמªות. . 1.3



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 "מבע רילאסטייט. ר.אאל להב

 

 
מאוחדים  וחות כספייםד  

 
 2021בדצמבר,   31ליום 

 
 

  
  



 

 

 
 

 

 
 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב

 2021 , בדצמבר 31ליום מאוחדים דוחות כספיים 
 
 

 תוכן העניינים 
 
 

 עמוד
 
 

 3                                                                   פנימית על דיווח כספידוח רואי החשבון המבקרים בדבר ביקורת של רכיבי בקרה 
 

 4                                                                                                                                                            רואי החשבון המבקרים דוח
  

 5                                                               מכתב הסמכה                                                                                                                   

                       
 6-7 מאוחדים על המצב הכספי דוחות 

 
 8-9 מאוחדים על רווח או הפסד ורווח או הפסד כולל אחרדוחות 

 
 10-12 מאוחדים על השינויים בהון דוחות 

 
 13-14 מאוחדים על תזרימי המזומניםדוחות 

 
 15-79 המאוחדים  באורים לדוחות הכספיים
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 עמית, חלפון  

 
 
 

בדבר ביקורת של רכיבי בקרה    להב אל.אר. רילאסטייט בע"מדוח רואי החשבון המבקרים לבעלי המניות של  
 פנימית על דיווח כספי  

 
 1970-ב )ג( בתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9בהתאם לסעיף 

 
. רכיבי 2021בדצמבר    31"החברה"( ליום    -אל.אר. רילאסטייט בע"מ )להלן  ביקרנו רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של להב  

בקרה אלה נקבעו כמוסבר בפיסקה הבאה. הדירקטוריון וההנהלה של החברה אחראים לקיום בקרה פנימית אפקטיבית על דיווח 
לתאריך הנ"ל. אחריותנו   כספי ולהערכתם את האפקטיביות של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי המצורפת לדוח התקופתי

 היא לחוות דעה על רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה בהתבסס על ביקורתנו. 
 

של לשכת רואי חשבון בישראל   911רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי שבוקרו על ידינו נקבעו בהתאם לתקן ביקורת )ישראל(  
( בקרות  1"(. רכיבים אלה הינם: ) 911על תיקוניו )להלן: "תקן ביקורת )ישראל(  "ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי"  

( בקרות על תהליך 2ברמת הארגון, לרבות בקרות על תהליך העריכה והסגירה של דיווח כספי ובקרות כלליות של מערכות מידע; )
( 5; )המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  בחברותהשקעה  בקרות על תהליך    (4; ) נדל"ן להשקעה ( בקרות על תהליך  3; )הכנסות

 )כל אלה יחד מכונים להלן: "רכיבי הבקרה המבוקרים"(.  הלוואות ואגרות חובבקרות על תהליך 
 

פי תקן זה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה לזהות -. על 911ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקן ביקורת )ישראל(  
המבוקרים   הבקרה  רכיבי  הבחינות את  מכל  אפקטיבי  באופן  קויימו  אלה  בקרה  רכיבי  אם  ביטחון  של  סבירה  מידה  ולהשיג 

הערכת הסיכון  רכיבי הבקרה המבוקרים,  זיהוי  כספי,  דיווח  על  פנימית  לגבי בקרה  הבנה  כללה השגת  ביקורתנו  המהותיות. 
ות התכנון והתפעול של אותם רכיבי בקרה שקיימת חולשה מהותית ברכיבי הבקרה המבוקרים, וכן בחינה והערכה של אפקטיבי

בהתבסס על הסיכון שהוערך. ביקורתנו, לגבי אותם רכיבי בקרה, כללה גם ביצוע נהלים אחרים כאלה שחשבנו כנחוצים בהתאם 
לנסיבות. ביקורתנו התייחסה רק לרכיבי הבקרה המבוקרים, להבדיל מבקרה פנימית על כלל התהליכים המהותיים בקשר עם 

ח הכספי, ולפיכך חוות דעתנו מתייחסת לרכיבי הבקרה המבוקרים בלבד. כמו כן, ביקורתנו לא התייחסה להשפעות הדדיות הדיוו
בין רכיבי הבקרה המבוקרים לבין כאלה שאינם מבוקרים ולפיכך, חוות דעתנו אינה מביאה בחשבון השפעות אפשריות כאלה.  

 דעתנו בהקשר המתואר לעיל.אנו סבורים שביקורתנו מספקת בסיס נאות לחוות 
 

בשל מגבלות מובנות, בקרה פנימית על דיווח כספי בכלל, ורכיבים מתוכה בפרט, עשויים שלא למנוע או לגלות הצגה מוטעית. 
לבלתי  תהפוכנה  שבקרות  לסיכון  חשופה  כלשהי  נוכחית  אפקטיביות  הערכת  בסיס  על  העתיד  לגבי  מסקנות  הסקת  כן,  כמו 

 ים בנסיבות או שמידת הקיום של המדיניות או הנהלים תשתנה לרעה. מתאימות בגלל שינוי
 

 . 2021בדצמבר  31לדעתנו, החברה קיימה באופן אפקטיבי, מכל הבחינות המהותיות, את רכיבי הבקרה המבוקרים ליום 
 

  - ו  2021בדצמבר    31ביקרנו גם, בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, את הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה לימים  
, כלל חוות דעת 2022במרץ    30, והדוח שלנו, מיום  2021בדצמבר    31ולכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום    2020

 בלתי מסויגת על אותם דוחות כספיים. 

 

 
    

 עמית, חלפון                                                                                                                                                           ,              גבעתיים
 

 רואי חשבון                                                                                                                                                                 2022 במרץ, 30
 
 
 
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   6123939-03טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
 

Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 

member or correspondent firm or firms. 
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 עמית, חלפון  
 
 
 
 

 לבעלי המניות של דוח רואי החשבון המבקרים 
 בע"מ רילאסטייטלהב אל. אר. 

 

 
 לימים "(  החברה"  -)להלן  בע"מ רילאסטייט  .להב אל.אר  חברתהמאוחדים על המצב הכספי המצורפים של    הדוחותאת    ביקרנו

תזרימי המזומנים ו  בהון  השינויים,  כולל אחר  או הפסד  רווחרווח או הפסד ועל    המאוחדיםדוחות  הואת    2020  - ו    2021בדצמבר    31
אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה   כספיים. דוחות  2021בדצמבר    31בתקופה שהסתיימה ביום    לכל אחת משלוש השנים

 דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.  עלשל החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה 
 

 - וכ   329-לא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חברות שנכללו על בסיס השווי המאזני ואשר ההשקעה בהן הסתכמה לסך של כ
, בהתאמה, ואשר חלקה של החברה ברווחי החברות המוחזקות, נטו, הסתכמו  2020-ו   2021בדצמבר    31מיליוני ש"ח ליום    266

, בהתאמה. הדוחות הכספיים של אותן חברות בוקרו על ידי רואי חשבון אחרים 2020-ו   2021מיליוני ש"ח לשנת    3- וכ  89-לסך של כ
שדוחותיהם הומצאו לנו וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות רואי החשבון 

 האחרים. 
 

שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו של רואה   תקניםאת ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות    ערכנו
 ביטחון פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה סבירה של    על.  1973  -  גחשבון(, התשל" 

התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות   ראיותורת כוללת בדיקה מדגמית של  שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביק
כללי   של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הדירקטוריון   החשבונאותהכספיים.  ידי  על  ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו  שיושמו 

של   ודו  החברהוההנהלה  שביקורתנו  סבורים  אנו  בכללותה.  הכספיים  בדוחות  ההצגה  נאותות  הערכת  החשבון   רואי חות  וכן 
 האחרים מספקים בסיס נאות לחוות דעתנו. 

 
משקפים באופן נאות,   להנ"  המאוחדים, הדוחות הכספיים  ועל הדוחות של רואי החשבון האחרים  , בהתבסס על ביקורתנולדעתנו

ואת תוצאות    2020  -ו    2021בדצמבר    31  לימים  שלה  תוהמאוחד  ותוהחבר  החברה  שלהבחינות המהותיות, את המצב הכספי    מכל
המזומניםות  בהון  השינויים,  יהןפעולות השנים  זרימי  משלוש  אחת  לכל  ביום  בתקופה    שלהן    , 2021בדצמבר    31שהסתיימה 

 . 2010 -כספיים שנתיים(, התש"ע  דוחותוהוראות תקנות ניירות ערך ) (IFRS)דיווח כספי בינלאומיים  לתקניבהתאם 
 
 
 
 

 
 
 
 
    

 עמית, חלפון                                                                                                                                                           ,              גבעתיים
 

 רואי חשבון                                                                                                                                                                 2022 במרץ, 30
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   6123939-03טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
 

Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 

member or correspondent firm or firms. 
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 לכבוד

 בע"מאר. רילאסטייט  להב אל. הדירקטוריון של 
 
 
 
 
 
 

של   2021אוגוסט ל 30-מבקשר לתשקיף מדף  להכללת דוח רואי החשבון המבקרים בדוח הצעת המדף הסכמה מכתבנדון: ה

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

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

  
  31בדבר ביקורת של רכיבי בקרה פנימית על דיווח כספי של החברה ליום    2022במרץ    30דוח רואי החשבון המבקרים מיום   (1)

 . 2021בדצמבר 

 

המבקר  ירוא  דוח (2) מאוחדים  על  2022  במרץ  30מיום    יםהחשבון  כספיים  החברות    החברה  של  דוחות   Maloneושל 

Holdings SARL ו- Frankfurt Langen Hotel SARL  באותו תאריך. תיימה שנה שהסול 2021 בדצמבר 31 ליום 

 

ג' לתקנות 9על המידע הכספי הנפרד של החברה לפי תקנה    2022  במרץ  30מיום    יםהחשבון המבקר  ירוא  מיוחד של  דוח (3)
 ולשנה שהסתיימה  באותו תאריך.  2021בדצמבר  31 ליום 1970-ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידים(, התש"ל 

 
 
 
 

                                                                                                                                                                            
  עמית, חלפון                                                                      

                                                               
             רואי חשבון                                                                       

 , גבעתיים

 2022, במרץ 30

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   6123939-03טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 
member or correspondent firm or firms. 
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל הבל
 על המצב הכספי   מאוחדים דוחות

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ה
 
 
 
 

 

 
 
 
 

 בדצמבר 31ליום     

    2021 2020 

 אלפי ש"ח באור    

      נכסים שוטפים 
      

 18,979 53,383 4   מזומנים ושווי מזומנים
 1,227 50,703 5   פקדונות בנקאיים  

 2,194 1,845 7   לקוחות והכנסות לקבל
 462 2,314 8 חייבים ויתרות חובה

      
 22,862 108,245    סה"כ נכסים שוטפים 

      
      
      

      שוטפים  לאנכסים  
      

 2,339 2,741 6   מזומנים מוגבלים 
 3,650 10,285  הלוואות ויתרות חובה אחרות לזמן ארוך

 693,835 810,099 10 ת לפי שיטת השווי המאזניות המטופלומוחזק ותחברלהלוואות השקעות ו
 15,981 18,781 11   זכות שימוש  נכסי

 51,204 47,514 12 רכוש קבוע
 78,250 74,544 13 נדל"ן להשקעה 

 -  352    נכס מס נדחה 
      

 845,259 964,316    שוטפים  לאסה"כ נכסים 
      
      

 868,121 1,072,561    סה"כ נכסים 
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב

 מאוחדים על המצב הכספי  דוחות
 

 
 

      2022במרץ,  30
תאריך אישור הדוחות  

 הכספיים 
 אבי לוי

 יו"ר הדירקטוריון
 חוה זמיר טואף  

  מנכ"ל 
 שלמה פדידה 

 סמנכ"ל כספים
 
 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ה

 בדצמבר  31ליום     

    2021 2020 

 אלפי ש"ח באור    

     התחייבויות שוטפות
     

 62,260 - 14  הלוואות לזמן קצר מתאגידים בנקאיים
 5,666 6,824 14  חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים

 3,288 3,251 14  חלויות שוטפות של אגרות חוב  
 199 341   ספקים ונותני שירותים

 42,882 4,963 15  זכאים ויתרות זכות 
 2,110 1,948 11  התחייבויות בגין חכירה 

     
 116,405 17,327   סה"כ התחייבויות שוטפות

     
     שוטפות לאהתחייבויות 

     
 551 197   צדדים קשורים

 57,532 54,496 14  אגרות חוב
 46,222 181,067 14 הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  

 49,220 33,183 14, 10 הלוואה לזמן ארוך מאחר  
 14,474 17,619 11  התחייבויות בגין חכירה 

 8,449 8,548 25  התחייבויות מסים נדחים
     

 176,448 295,110   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 
     

 292,853 312,437   סה"כ התחייבויות
     

   18  התקשרויות, שעבודים והתחייבויות תלויות  
     

     הון
     

 234,305 253,570 19  הון מניות
 203,174 260,835 19  וקרנות הון אחרותפרמיה על מניות 

 ( 20,482) ( 64,673) 19  ת חוץ יוקרן תרגום של פעילו 
 10 5    רכיב הוני של אגרות חוב להמרה

 157,545 309,640   יתרת רווח  
     

 574,552 759,377   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה  
     

 716 747   זכויות שאינן מקנות שליטה 
     

 575,268 760,124   סה"כ הון  
     

 868,121 1,072,561   סה"כ התחייבויות והון



 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
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 על רווח או הפסד ורווח או הפסד כולל אחר   מאוחדיםדוחות 
 

 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה   
   2021 2020 2019 
 "ח ש אלפי באור  

 
      : פעילות נמשכת

      הכנסות  
      

 4,790 4,760 4,980   הכנסות מדמי שכירות 
 -  6,577 10,265   אנרגיה סולאריתמכירת הכנסות מ

 26,614 59,018 177,054 10 המטופלות לפי שיטת השווי המאזניחלק הקבוצה ברווחי חברות 
 -  93,000 13,949 10  השווי המאזנירווח הזדמנותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת 

 2,902 2,225 4,873 13  שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו 
 -  319 910   , נטוניירות ערך סחירים שערוך הכנסות מימון בגין

 4,698 7,801 8,708 24  הכנסות מימון אחרות 
 1,607 61 23   הכנסות אחרות 

      
 40,611 173,761 220,762   סה"כ הכנסות

      
      הוצאות ועלויות 

      
 ( 711) ( 1,042) ( 1,065)   נדל"ן להשקעה  - הוצאות הפעלת נכסים

 -  ( 4,814) ( 7,654) 22  אנרגיה סולארית -הוצאות הפעלה 
 ( 140) ( 1,639) ( 1,209) 10  המטופלות לפי שיטת השווי המאזניחלק הקבוצה בהפסדי חברות 

 ( 2,893) ( 5,229) ( 10,442) 10  עסקאות משותפות  ל המיוחסות עסקה בעלויותחלק הקבוצה 
 ( 8,254) ( 12,126) ( 13,353) 23  הוצאות הנהלה וכלליות 

 ( 128) ( 1,035) ( 2,357) 21  הוצאות בגין תשלום מבוסס מניות
 ( 340) -  -   הוצאות מימון בגין שינויים בשווי הוגן של נגזרים פיננסיים 

 ( 936) ( 5,821) ( 215)   , נטוהוצאות מימון בגין הפרשי שער 
   (8,899) ( 8,401) ( 11,160) 24  הוצאות מימון אחרות 

 -  ( 23) -   הוצאות אחרות
      

 ( 22,301) ( 40,130) ( 47,455)   ועלויות  סה"כ הוצאות
      

 18,310 133,631 173,307   לפני מסים על ההכנסה  רווח
      

 ( 938) ( 950) ( 1,181) 25  מסים על ההכנסה 
      

 17,372 132,681 172,126   רווח נקי מפעילות נמשכת
      

 5,393 -  - 17  רווח מפעילות שהופסקה, נטו 
      

 22,765 132,681 172,126   מועבר  - לשנה    רווח נקי 
      

 
 
 
 
 
 
 
 

 הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.הבאורים לדוחות 
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 על רווח או הפסד ורווח או הפסד כולל אחר   מאוחדיםדוחות 

 
 בדצמבר   31שהסתיימה ביום  לשנה   

   2021 2020 2019 

 "ח ש אלפי באור  
 

 22,765 132,681 172,126   מועבר -לשנה  רווח נקי
      

שלאחר ההכרה לראשונה  אחר פריטי רווח )הפסד( כולל
 הועברו או יועברו לרווח והפסד )פעילות נמשכת(: 

     

      
 ( 16,611) 3,027 ( 43,597)   התאמות הנובעות מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ  

 382  115 ( 594)   מסים בגין רכיבים של רווח כולל אחר, נטו
      

 ( 16,229) 3,142 ( 44,191)   סה"כ רווח )הפסד( כולל אחר לשנה
      

 6,536 135,823 127,935   כולל לשנה סה"כ רווח

 
      

      מיוחס ל: לשנה  נקי רווח
      

 22,618 132,603 172,095   בעלים של החברה 
 147 78 31   זכויות שאינן מקנות שליטהבעלי 

      
 22,765 132,681 172,126   נקי לשנה  רווח סה"כ

      
      מיוחס ל:  לשנה כוללרווח סה"כ 

      
 6,389 135,745 127,904   בעלים של החברה 

 147 78 31   זכויות שאינן מקנות שליטהבעלי 
      

 6,536 135,823 127,935   כולל לשנהרווח סה"כ 
      

    20  בש"ח:   - רווח למניה  
      

  0.228 0.813 0.728    מפעילות נמשכת בסיסי למניה  רווח  
      

  0.071 -  -    שהופסקה מפעילות  בסיסי למניה  רווח  
      
      

  0.188 0.785 0.718    מפעילות נמשכת מדולל למניה רווח  
      

  0.049 -  -    שהופסקהמפעילות  מדולל למניה רווח  
      
      

 
 
 

הבאורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. 
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 להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ 
 על השינויים בהון   מאוחדים דוחות

   לבעלים של החברה מיוחס    

 

 

 הון
  מניות

על  פרמיה
 קרנות  מניות, 

  הון אחרות 
ותקבולים על  
  חשבון מניות

קרן תרגום של  
  פעילויות חוץ

רכיב הוני של  
אגרות חוב  

  רווח    יתרת  להמרה 

סה"כ הון  
המיוחס 

לבעלים של  
  החברה

זכויות שאינן 
מקנות  
 סך ההון  שליטה

 אלפי ש"ח   
                 2021בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

                 
 575,268  716  574,552  157,545  10  ( 20,482)  203,174  305,234  2021 בינואר 1יתרה ליום 

                 
 126,172  31  095,172  095,172  -  -  -  -  לשנה רווח נקי 

 ( 44,191)  -  ( 44,191)  -  -  ( 44,191)  -  -  לשנה כולל אחר  הפסד
                 

 ,935127  31  904,127  095,172  -  ( 191,44)  -  -  הכולל לתקופה )הפסד(  הרווחסך 
                 

 32  -  32  -  ( 3)  -  17  18  המרת אגרות חוב להמרה
 -  -  -  -  ( 2)  -  2  -  פרעון אגרות חוב להמרה )רכיב ההון( 

 ( 20,000)  -  ( 20,000)  ( 20,000)  -  -  -  -  חלוקת דיבדנד
 24,700  -  24,700  -  -   -  17,888  6,812  ( (10))א(19למוסדיים )באור  הנפקה פרטית

 25,000  -  25,000  -  -     25,000  -  תקבולים על חשבון מניות 
 2,357  -  2,357  -  -  -  2,357  -  תשלומים מבוססי מניות  

 24,832  -  24,832  -  -   -  12,397  12,435    מימוש זכויות למניות
                 
                 

 124,760  747  377,759  640,309  5  ( 64,673)  835,260  570,253     2021בדצמבר  31יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 

 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ה
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 על השינויים בהון   מאוחדים דוחות

 
 

   לבעלים של החברה מיוחס    

 

 

 הון
  מניות

על  פרמיה
 מניות
 וקרנות 

  הון אחרות 
קרן תרגום של  

  פעילויות חוץ

רכיב הוני של  
אגרות חוב  

  רווח    יתרת  להמרה 

סה"כ הון  
המיוחס 

לבעלים של  
  החברה

זכויות שאינן 
מקנות  
 סך ההון  שליטה

 אלפי ש"ח     
                 2020בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

                 
 157,966  638  157,328  24,942  3,599  ( 23,624)  64,172  88,239  2020 בינואר 1יתרה ליום 

                 
 132,681  78  132,603  132,603  -   -   -   -   לשנה רווח נקי 

 3,142  -   3,142  -   -   3,142  -   -   לשנה רווח כולל אחר 
                 

 135,823  78  135,745  132,603  -   3,142  -   -   הכולל לתקופה  הרווחסך 
                 

 25,683  -   25,683  -   ( 3,525)  -   11,699  17,509  המרת אגרות חוב להמרה
 -   -   -   -   ( 64)   -  64  -   פרעון אגרות חוב להמרה )רכיב ההון( 

 053,5  -   5,053  -   -   -   1,499  3,554  מימוש אופציות לעובדים 
 1,035  -   1,035  -   -   -   1,035  -   תשלומים מבוססי מניות  

 30,000  -   30,000  -   -   -   15,000  15,000  הנפקה פרטית 
 219,708  -   219,708  -   -   -   109,705  110,003  ( ( 9)א()19 -( ו4)(א)19  ם)באורי מימוש זכויות למניות

                 
                 

 575,268  716  574,552  157,545  10  ( 20,482)  203,174  234,305     2020בדצמבר  31יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ה
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 על השינויים בהון   מאוחדים דוחות

 
 
 

   לבעלים של החברה מיוחס  

 

 

 הון
  מניות

על  פרמיה
 מניות
 וקרנות 

  הון אחרות 
כתבי 
  אופציה

  תרגום קרן 
של  

פעילויות 
  חוץ

רכיב הוני 
של אגרות 
  רווח   יתרת  חוב להמרה 

סה"כ הון  
המיוחס 

לבעלים של  
  החברה

זכויות 
שאינן 
מקנות  
 סך ההון  שליטה

 אלפי ש"ח   
 

                   2019בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה
                   

 130,692  491  130,201  2,324  6,348  ( 7,395)  668   53,487   74,769    2019בינואר  1יתרה ליום 
                   

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

                   
שנההכולל ל )ההפסד( הרווחסך     -   -   -  (16,229 )   -  22,618  6,389  147  6,536 

                   
 4,386  -   4,386  -   -   -   ( 668)  2,489  2,565   הנפקת מניות

להמרה   המרת אגרות חוב   10,905  7,743   -   -  (2,424 )   -  16,224   -  16,224 
ההון( )רכיב  מרהפרעון אגרות חוב לה    -  325   -   -  (325 )   -   -   -   - 

 128  -   128  -   -   -   -   128  -     יותמנ יססמבותשלומים 
                   

 157,966  638  157,328  24,942  3,599  ( 23,624)  -   ,17264   88,239    2019בדצמבר  31יום ל רהית
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ה
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 על תזרימי המזומנים  מאוחדים  דוחות

 
 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה   

   2021 2020 2019 
 "ח ש אלפי   

 
      נמשכת  פעילות -שוטפת פעילות לזרימי מזומנים ת
      

 17,372 132,681 172,126     לשנהרווח נקי 
      

 התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים לפעילות שוטפת: 
 התאמות לסעיפי רווח או הפסד:

    

 ( 24,506) ( 56,155) ( 167,121) , נטו שיטת השווי המאזני ברווחי חברות מוחזקות המטופלות לפי הקבוצה חלק

 -  -  60,000 דיבדנד שהתקבל מחברה מוחזקת המטופלת לפי שיטת השווי המאזני
 -  ( 93,000) ( 13,949) רווח הזדמנותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני 

 128 1,035 2,357   תשלומים מבוססי מניות 
 938 950 1,181   מסים על ההכנסה 
 ( 1,301) 2,674 ( 5,967)   מימון אחרות, נטוהוצאות )הכנסות( 

 ( 2,902) ( 2,225) ( 4,873) , נטו להשקעה"ן נדל  של הוגן בשווי שינויים
 ( 1,495) ( 319) ( 910) רווח הון ממימוש נכסים פיננסיים 

 339 -  - והפסד רווח דרך הוגן בשווי ם הנמדדים פיננסישווי הוגן של מכשירים ב שינויים

 6 4,236 6,576 פחת והפחתות 

      

   (122,706 ) (142,804 ) (28,793 ) 
      

 ( 40) ( 712) ( 841)   מסים ששולמו במזומן
      

      : תפעוליים  שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות
      

 ( 1,365) 578 ( 1,273)   זכאים ויתרות זכות  ונותני שירותים וב שינוי בספקים
 ( 792) 684 ( 1,684)   בחייבים ויתרות חובה לזמן ארוך שינוי 

   (2,957 ) 1,262 (2,157 ) 
      
 ( 13,618) ( 9,573) 45,622 נמשכתשוטפת ( לפעילותששימשו שנבעו מפעילות )זומנים נטו מ
      
      נמשכת פעילות - השקעה לפעילותזרימי מזומנים ת
      

 -  ( 36,451) - ( 'ג)נספח  רכישת חברה מאוחדת שאוחדה לראשונה
 ( 15,063) ( 291,224) ( 81,924)   השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 -  -  9,814 החזר השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
 ( 17,177) ( 155,257) ( 32,848)  המאזני השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות לחברות הלוואות מתן

 8,199 121,788 29,382 המאזני השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותמ הלוואות החזר
 7,491 24,804 ( 49,878)  לזמן קצרבמזומנים מוגבלים ובפיקדונות בנקאיים  )עלייה( ירידה

 ( 1,010) ( 9,978) ( 19,992)   השקעה בניירות ערך סחירים 
 2,505 10,297 20,902   סחיריםתמורה ממימוש ניירות ערך  

 2,001 -  -   תמורה ממימוש חברה מוחזקת שטופלה לפי שיטת שווי מאזני 
 ( 1,125) -  -   מתן הלוואה לאחר 

 -  ( 2,368) ( 251)   השקעה בנדל"ן להשקעה 
 ( 48) ( 2,104) ( 7,467)   ופרויקטים בתהליך השקעה ברכוש קבוע

      
 ( 14,227) ( 340,493) ( 132,262)  נמשכת  השקעה לפעילותזומנים נטו ששימשו מ

 
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ה
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 על תזרימי המזומנים   מאוחדים דוחות

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  

 2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח   
     נמשכת פעילות -תזרימי מזומנים מפעילות מימון  
 4,386 1,166 -  תקבולים בגין הנפקת מניות וכתבי אופציה 
 -  3,887 -  תקבולים בגין מימוש כתבי אופציה לעובדים  
מימוש זכויות  הנפקה פרטית ותקבולים בגין  

 למניות
 49,532 249,708  - 

 -  -  25,000  תקבולים על חשבון מניות 
 -  -  ( 20,000)  דנדיחלוקת דיב 
 5,276 1,578 97,740  לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים ותקבלת הלווא 
 ( 3,685) ( 5,333) ( 20,497)  פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 
 -  150,643 -  קבלת הלוואות לזמן קצר וארוך מאחר  
 -  ( 105,576) ( 11,899)  לאחר  וארוך החזר הלוואה לזמן קצר 
 -  62,260 -  , נטואשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאייםגידול ב 
 ( 323) ( 1,402) ( 2,310)  ת בגין חכירה  יופרעון התחייבו 
 ( 2,424) ( 3,716) ( 3,269)  פירעון אגרות חוב  
 -  777 7,788 קבלת הלוואות מחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 -  ( 266) ( 98) המאזני השווי שיטת לפי הלוואה לחברה מוחזקת המטופלת החזר 

     
 3,230 353,726 121,987  נמשכת  מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון  

     
     לות שהופסקה ן פעי המזומנים בגי תזרימי 

     
 ( 61) -  -  שהופסקהלפעילות שוטפת  ששימשו נטו מזומנים 
 -  -  -  שהופסקה מימון  מפעילות שנבעו נטו מזומנים 
   38,190 -  - שהופסקה שנבעו מפעילות )ששימשו לפעילות( השקעה  נטו מזומנים 

     
 38,129 -  -  שהופסקהו מפעילות עמזומנים נטו שנב 

     
 13,514 3,660 35,347  עלייה במזומנים ושווי מזומנים 

     
 ( 793) ( 6,921) ( 943) השפעת תנודות בשער חליפין על יתרות מזומנים ושווי מזומנים  

     
 9,519 22,240 18,979  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת השנה 

     
 22,240 18,979 53,383  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 

     
מידע נוסף על תזרימי מזומנים מפעילות  -נספח  

 שוטפת נמשכת: 
    

 6,974 5,509 8,071  ריבית ששולמה 

 -  259 -  ריבית שהתקבלה 

     
 
 
 
 
 
 
 
 נפרד מהם.באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי ה
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 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב

   על תזרימי המזומנים  מאוחדים דוחות
 

 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה 

 2021 2020 2019 

 "ח ש אלפי  

     רכישת חברה מאוחדת שאוחדה לראשונה:  . א
     

     חברה מאוחדת ליום הרכישה:  נכסים והתחייבויות של       
     

 -  4,004 -  )למעט מזומנים ושווי מזומנים(הון חוזר        
 -  70,785 -  מערכות סולאריות ונכסי זכות שימוש מתייחסים -רכוש קבוע        
 -  ( 262) -  השקעה והלוואה לחברה כלולה המטופלות לפי שיטת השווי המאזני       
 -  ( 4,572) -  עתודה למסים נדחים       
 -  ( 16,977) -  התחייבויות בגין חכירה       
 -  ( 16,527) -  כולל חלויות שוטפות הלוואות מתאגידים בנקאיים       

  - 36,451  - 
     מהותית שאינה במזומן: פעילות  . ב

 
 16,224 25,683 32  המרת אגרות חוב להמרה       

     

 -  37,500 -  תמורה נדחית בגין רכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני       

     

 -  -  4,651  הכרה בנכס זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה        

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.ה
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  כללי - 1באור 

 
 הישות המדווחת  א. 
 

וכתובתה הרשמית   1963רילאסטייט בע"מ )להלן: "החברה"( הינה חברה תושבת ישראל אשר התאגדה בשנת   . אר   להב אל.
למסחר בבורסה לניירות ערך בתל  ואגרות החוב שלה רשומים ניירות הערך של החברה . יקום  , יורופארק בניין איטליה היא 

 אביב.
 

  )להלן יחד: "הקבוצה"( שלה  רה ושל חברות מאוחדות כוללים את אלה של החב  החברההדוחות הכספיים המאוחדים של  
  ת בשיטת השווי המאזני.ות המטופלומוחזק ותבחבר הקבוצהוכן את זכויות 

 
)נדל"ן מניב, אנרגיה מתחדשת ומוצרי הדלק בישראל(, החל    מגזרי פעילות  בשלושה  פעלההקבוצה    2021במרץ,    31עד ליום  

( נדל"ן  1מגזרי הפעילות הבאים: )באמצעות חברות מוחזקות בישראל ובאירופה ב  פועלתהקבוצה    2021באפריל,    1מיום  
   מוצרי הדלק בישראל.( 4; ) ( אנרגיה מתחדשת3; )נדל"ן מניב בגרמניה ( 2; )בישראל מניב

 
   (.4)א()19ראה גם באור  -בעל השליטה בחברה הינו מר אבי לוי  2020אר, בפברו 10החל מיום 

 
 הגדרות      . ב
 

 בדוחות כספיים אלה: 
 
 להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ. - החברה ( 1)

 

 .שלה מוחזקותוחברות  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ - הקבוצה ( 2)
 

במישרין או בעקיפין, עם דוחות    שדוחותיהן מאוחדים,לרבות שותפויות,    ,חברות - / חברות בנות  חברות מאוחדות ( 3)
 .החברה

 
חברות מאוחדות וחברות שהשקעת החברה בהן כלולה, במישרין או בעקיפין, בדוחות הכספיים   - חברות מוחזקות ( 4)

 על בסיס השווי המאזני.
 
 שורים.בדבר צדדים ק 24בתקן חשבונאות בינלאומי  וכמשמעות - צד קשור ( 5)
 
 . 1968 -לחוק ניירות ערך, התשכ"ח  1( להגדרת "בעל עניין" בתאגיד בסעיף 1כמשמעותם בפסקה ) -  בעלי עניין ( 6)
 
 . 2010  -כהגדרתם בתקנות ניירות ערך )דוחות כספיים ושנתיים(, התש"ע  - שליטהבעלי (       7)

 
   הקבוצה מגפת הקורונה והשפעתה על  . ג
 

קורונה  ה, נגיף ם, החל להתפשט בסין, ולאחר מכן בכל רחבי העול2020שנת  שלובמהלך החציון הראשון  2019בסוף שנת 
(COVID-19  .)הוגדר   הקורונה  ונגיף, הכריז ארגון הבריאות העולמי על מצב חירום בריאותי עולמי,  2020  מרץחודש  ב 

ועל  עולמית  כמגיפה תנועת האזרחים  על  ידי הממשלה  על  בישראל, הוטלו מגבלות  נגיף הקורונה  בעקבות התפשטות   .
סגרים כלליים על המשק הישראלי  הפעילות במגזר הציבורי והפרטי. במסגרתן, בין היתר, הוטלו על ידי הממשלה שלושה  

 הציבור. בשל עליית התחלואה ולצד תחילת מבצע חיסונים נרחב בקרב אוכלוסיית  2021ותחילת שנת    2020במהלך שנת  
  ישראל   ממשלת  ידי  על  שהוטלוהמגבלות    של  ה, אשר כלל החמר2021ישראל, הודק הסגר השלישי במהלך חודש ינואר  ב

 .תנועה והמסחרל ביחס
ישראל להסיר בהדרגה את המגבלות שהוטלו על ענפי המשק השונים במסגרת   ממשלת, החלה  2021ודש פברואר  במהלך ח

הסגר השלישי, בהתאם לירידה ברמת התחלואה ובמקדם ההדבקה, ובהתאם לקצב התקדמות מבצע החיסונים. במהלך 
מרץ   והמסח2021חודש  התנועה  על  שהוטלו  המגבלות  מרבית  הוסרו  מחודש .ר,  יעילות  2021יולי    החל  כי  התברר   ,

 ים כאמור החלה לרדת ומצב התחלואה בישראל החל לעלות שוב, מה שהוביל לחידוש חלק מהמגבלות שהוסרו.נהחיסו
ת להוריד את  נמתן חיסון שלישי לציבור הרחב, וזאת על מ  שכללים מחודש  נממשלת ישראל במבצע חיסו  המאז, התחיל

  באותה,  הוריד  אשר  דבר,  השלישי  בחיסון   גם  התחסן  בישראל  מהאוכלוסייה  ניכר   חלק  כאשר ,  רמצב התחלואה האמו
 .מחמירות מגבלות הטלת ומנע, התחלואה  שיעור את שוב, העת

הקורונה    התגלה ,  2021  שנת  של  הרביעי הרבעון    בסוף נגיף  של  חדש  וריאנט  בישראל  זה  ובכלל  העולם    בשם ברחבי 
העלתאומיקרון"ה בישראל  התפשטותו  אשר  התחלואה  ",  שיעורי  את  חדה  בצורה    מה ,  הנגיף  של  ההדבקה  ומקדמיה 

זה,   דוח . נכון למועד  במשקנגיף הקורונה    פגיעת  לעוצמת  הנוגע  בכלהוודאות בטווח הקצר והבינוני    חוסר  את  שהגדיל
התפשטותו של וריאנט ה"אומיקרון" לא הובילה להטלת מגבלות משמעותיות על ידי ממשלת ישראל, אך הגידול החד 

 .תדיר באופן רביםבתחלואה הוביל לבידודים 
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 )המשך(  כללי - 1באור 

 
 )המשך(  הקבוצהמגפת הקורונה והשפעתה על     .ג

 
למיטב ידיעת החברה, במהלך החודשים האחרונים    –נכסי נדל"ן מניב    75-לגרמניה אשר בה מחזיקה החברה ב  באשר

מתמודדת גרמניה עם עלייה חדה בתחלואה, וזאת, בין היתר, עקב שיעורי התחסנות נמוכים והתפרצות נגיף האומיקרון, 
העלייה בתחלואה כאמור התמתנה והיא אינה משפיעה   וזאת בדומה למדינות נוספות באירופה. יצוין כי נכון למועד זה,

על נכסי החברה ויכולתה לגבות את דמי השכירות משוכרי הנכסים כאמור. עם זאת, מכיוון שמדובר באירוע "מתגלגל" 
אינה   החברההמאופיין באי וודאות, בין היתר, בקשר עם חשש מהתפרצויות נוספות ו/או ואריאנטים חדשים של הנגיף,  

להעריך באופן מלא את השפעות העלייה בתחלואה כאמור על נכסיה ותוצאות פעילותה אם וכאשר ממשלת גרמניה    יכולה
 תחליט לחדש את המגבלות אשר הטילה על האוכלוסייה בגלי התחלואה הקודמים. 

 
 לחברה  וסיכונים חשיפות

 פעילותה,  בנוסףכתוצאה מהנגיף.    נכסיה  בשווי  לרעה  שינוי  על  המצביעות  לאינדיקציות  ערה  אינה  החברה,  הדוח  למועד
  הורכבו  אשר,  החברה  הכנסות,  הדוח  למועד  נכון.  הנגיף  מהתפרצות  כתוצאה  מהותית  בצורה  נפגעה  לא  החברה  של  השוטפת
 כל,  הדוח  שלמועד  העובדה  לאור   היתר  בין,  הנגיף  מהתפרצות  כתוצאה  נפגעו  לא,  שכירות  דמי  תשלומי  מגביית,  בבסיסן

 החברה   של"ן  הנדל  מנכסי  גדול  חלק,  מקרה  בכל  כי  יצוין,  זה  בעניין.  הרחב  לציבור  פתוחים  החברה  של"ן  הנדל  נכסי
  פארם   בתי,  סופרמרקטים  כגון  האוכלוסייה  לצרכי  חיוניים  שירותים  שמעניקים  עסק  כבתי  המוגדרים  עסק  לבתי  מושכרים

 הנכסים   ממוקמים  שבהן  הממשלות  ידי  על  שונות  מגבלות  הוטלו   שבו  במועד  גם  הרחב  לציבור  פתוחים"ב, אשר נותרו  וכיו
  .האמורים

 
 : היו זה לעניין  החריגים

 
 הנכס   של  השוכר  עם  הסכם  על  חתמה  החברה  הקורונה  משבר  פרוץ  לאחר  -  בגרמניה  מלון  כבית  המשמש"ן  נדל  נכס .א

 השנתי  המינימלי  הדירה  שכר,  2021  במרץ  31  -ל  2020  באפריל  1  שבין  התקופה  במהלך  הקורונה  משבר  לאור  לפיו
 הדירה   שכר  את  לשלם  חזר  השוכר,  2021  באפריל  1  - מה  החל.  אירו  אלפי  1,300  במקום  אירו  אלפי  700- ל  יופחת

  לתקופה   בלנגן  בנכס  השכירות  הסכם  תקופת   להארכת  האופציה  מימוש  על  הודיע  השוכר,  במקביל.  המלא  המקורי
 שנלקחה   ההלוואה  של  קרן  החזרי  יהיו  לא   כי  אישורו  את  נתן  המממן  הבנק,  דלעיל  ההסכמות  לאור.  שנים  5  של  נוספת
אמות המידה הפיננסיות שנוגעות   כי  וכן  2021,  ביוני  30  -ו   2021,  במרץ  31  בימים"ן  הנדל  נכס   רכישת  מימון  לצורך

 . 2022במרץ,  31לייחסי הכיסוי ייבדקו אך ורק החל מיום 
 

נדל"ן בישראל המשמש כאולם אירועים )להלן: "הנכס בסיטי טאוור"(. בגין הנכס בסיטי טאוור שולמו לחברה    נכס .ב
, וזאת על אף שהאולם לא היה פתוח לציבור. לאור הסגר שהוטל על  2020מלוא דמי השכירות עד לסוף חודש אפריל  

יוצ כפועל  האירועים  ומיעוט  הקורונה  משבר  רקע  על  ישראל  ממשלת  הסכם  ידי  בוטל  מכך,   שכירות. הא 
מקבוצת פתאל )"השוכר החדש"(,    ”Switch Up“חתמה החברה על הסכם שכירות חדש עם חברת    2021יולי    בחודש

הנדרשים מעריית רמת גן(, השוכר החדש   ורישיונות  אישורים  קבלת)שעיקרם    מתלים  תנאים   להתמלאות  בכפוף,    לפיו
שנים, עם שתי אופציות נוספות   10דים וחללי עבודה פתוחים, לתקופה של  לצרכי משר  AS ISשוכר את הנכס במלואו  

מיליון ש"ח,    20- החדש התחייב להשקיע בהתאמת המושכר ובשיפוצו סכום של כ  השוכרשל חמש שנים כל אחת.  
 .  בשנהמיליון ש"ח  3-שכר הדירה הממוצע לעשר שנות השכירות הראשונות הוא כ

 
 . לעיל המתלים התנאים התמלאו טרם, הכספיים הדוחות אישור למועד

 
 השפעות משבר הקורונה על להב אנרגיה ירוקה

 
חזרה החברה לפעול בתחום האנרגיה המתחדשת. להערכת החברה תחום זה אינו מושפע מהתפרצות    2020במהלך שנת  

 טווח. הנגיף שכן כל הכנסות התחום מקורם מתקבולים מחברת החשמל בהתאם לחוזים ארוכי 
 

 משבר הקורונה על דלק ישראל  השפעת
 

בצריכת הדלקים ובתנועת הלקוחות בתחנות אולם במקביל חל גידול   2020מההגבלות שננקטו חלה ירידה בשנת    כתוצאה
הנוחות. החל מחודש פברואר,   חנויות  של  בנתוני מכירות   2021במכירות  )סוף הסגר השלישי( חלה מגמת התאוששות 

חנויות הנוחות, אשר הביאו לחזרה לרמת עבודה ופעילות טרום הקורונה, בין היתר בשל העובדה שרוב   הדלקים ובמחזורי
 אזרחי המדינה נמצאים בארץ בתקופה הזאת. 

 
 חד   באופן  ירדו  במדינה  הדלקים  מכירות  2020  בשנת  החברה  של  הכספיות  התוצאות  על  לרעה  השפיע  הקורונה  משבר

 הפסדי   יצרה  בעולם  הנפט  במחירי  והירידה,  והשלישי   השני  הסגר   במהלך  יותר   מתונה  ירידה  והיתה  הראשון  הסגר  במהלך
  הדוחות   אישור  למועד  ועד  2021  בשנת.  2020  של  הראשון  החציון  במהלך  החברה  של  הדלקים  מלאי  בגין  ניכרים  מלאי

 .החברה של הכספיים הדוחות על מהותית שלילית השפעה הייתה לא הקורונה למשבר הכספיים
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 )המשך(  כללי - 1באור 

 
 )המשך( הקבוצה מגפת הקורונה והשפעתה על    ג. 
 

 )המשך(משבר הקורונה על דלק ישראל  השפעת
 

בפעילות   יחד להאטה  לגרום  עלול  הרי שהדבר  לסגר  יכנס שוב  והמשק  ותחול החמרה במצב התחלואה  היה  זאת,  עם 
 העסקית בישראל, למצב כזה עשויה להיות השפעה שלילית על התוצאות הכספיות של הקבוצה. 

 
זה,    הקבוצההנהלת   דוח  למועד  נכון  כי  תאפ  לקבוצה מעריכה  אשר  יציבה  פיננסית  יכולת  לה  קיימת   לעמוד שר 

לאורך   יחריפו, היה והתפשטות נגיף הקורונה והשלכותיה  הקבוצהבהתחייבויותיה ולהמשיך לפעול באופן סדיר. להערכת  
יוצא    שעלולותזמן, הרי   על השווקים בהם    גםלהיות לכך השפעות שליליות משמעותיות על הכלכלה העולמית וכפועל 

 ועל תחומי פעילותה ותוצאותיה.  הקבוצהפועלת 
ונוקטת בצעדים    תעוקבת באופן שוטף אחר ההתפתחויות ופועלת בהתאם להנחיות של הרשויות השונו  הקבוצה  כי  יצוין

ויומי עם שוכרי   המחלה   התפרצותעל מנת לצמצם ככל האפשר את השפעת   פעילותה השוטפת, לרבות קשר שוטף  על 
 וצה. הקבוצה ומעקב שוטף אחר נכסי הקב

 
   באוקראינה המלחמה  השפעת     . ד
 

, רוסיה תגברה את כוחותיה הצבאיים בגבול אוקראינה, על רקע מתיחות בין שתי המדינות. בחודש 2021במהלך שנת  
של  2022פברואר   בשטחה  המדינות  בין  עזה  לחימה  מתנהלת  זה,  דוח  פרסום  ולמועד  לאוקראינה  פלש  הרוסי  הצבא   ,

המובילה, בין היתר, למשבר הומניטרי. ללחימה זו השפעות נרחבות גם על הכלכלה העולמית. מאז תחילת אוקראינה,  
מחירי האנרגיה והסחורות בעולם זינקו. בנוסף, הימשכות הלחימה גורמת לירידות שערים ותנודתיות גבוהה  , ההלחימ

מתמקדים בסיכון לעלייה של רמת האינפלציה  . תרחישי הסיכון העיקריים לכלכלה הגלובלית  םבשוקי ההון בארץ ובעול
 והחשש מהאטה בצמיחה.  

- העסקית לשוק הרוסי, יחד עם זאת, כתלות בהתפתחויות הגיאו  הבאופן מהותי בפעילות  החשופ  אינהיצוין, כי החברה  
 השלכות   פוליטיות, בהתנהלות המסחר בשוקי האנרגיה הבינלאומיים או בהחרפת הסנקציות המוטלות על רוסיה, ייתכנו

 .ידועות טרם הדוח למועד אשר, החברה של פעילותה על גם שונות
למועד זה, אין ביכולתה של החברה להעריך כיצד תתפתח הלחימה באוקראינה ומתי תבוא לסיומה, ואת ההשפעה   נכון

 .כלל ועל תוצאות פעילות החברה בפרטבוהגרמני שלה על המשק הישראלי 
 
 

 שבונאיתעיקרי המדיניות הח - 2באור 
 

החשבונאית המפורטת להלן יושמה בדוחות הכספיים בעקביות, בכל התקופות המוצגות, למעט אם נאמר אחרת  המדיניות  
   להלן(. 'כו)ראה גם סעיף 

 
 בסיס הצגת הדוחות הכספיים  א. 

 
 (.IFRS -הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים )להלן  

 . 2010-כמו כן, הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם להוראות תקנות ניירות ערך )דוחות כספיים  שנתיים(, התש"ע 
 

 מטבע פעילות ומטבע הצגה  ב. 
 

 הסביבה  את  שמייצג  המטבע הינו  השקלחברה.  הדוחות הכספיים המאוחדים מוצגים בש"ח, שהינו מטבע הפעילות של ה 
הקבוצה, למעט מספר חברות מוחזקות אשר מטבע הפעילות שלהן הינו האירו, אשר מהוות   פועלת  בה  העיקרית  הכלכלית

 להלן(.  (2' )טראה פעילות חוץ )
 

 בסיס המדידה                 ג. 
  

 . נדל"ן להשקעה הנמדד לפי שווי הוגן למעט ,העלות בסיס הכספיים המאוחדים של הקבוצה ערוכים על הדוחות
 

 תקופת המחזור התפעולי ד. 
 

 המחזור התפעולי של הקבוצה הינו שנה. 
 
 מתכונת ניתוח הוצאות שהוכרו בדוח רווח והפסד  .ה
 

פעילות הקבוצה ואופיין של הכנסותיה והוצאותיה מאפשרים, לדעת הנהלת החברה, הצגת סעיפי דוח הרווח או הפסד 
 .החזקותבשיטה החד שלבית, מאחר ומתכונת הצגה זו עולה בקנה אחד עם היות החברה חברת 
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 
 הליכים ות נהלים, מטרות - הון  ניהול            ו. 

 
ההנהלה היא להחזיק בסיס הון איתן במטרה לשמר את יכולת החברה להמשיך את פעילותה כדי שתוכל להניב   תיניומד

לתמוך  מנת  על  וכן  החברה,  ועובדי  אשראי  נותני  כגון  בחברה  אחרים  עניין  למחזיקי  הטבות  מניותיה,  לבעלי  תשואה 
 . ולציהחוק או רג מכחרישות הון פות לדלה אינן כפוש מוחזקותרות תפתחות עסקית עתידית. החברה וחבבה

 
 שווי מזומנים            . ז
 

שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילתן גבוהה, הכוללות פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר אשר אינם מוגבלים 
ההשקעה או שעולה על שלושה חודשים אך הם ניתנים בשעבוד, שתקופתם המקורית אינה עולה על שלושה חודשים ממועד  

 למשיכה מיידית ללא קנס, ומהווים חלק מניהול המזומנים של הקבוצה. 
 

 האיחוד בסיסח.         
 
 עסקים    צירופי (1)

 
 בעסקאות של רכישת עסקים.  IFRS 3את מיישמת  הקבוצה

  או ,  חשופה  קבוצהה  כאשרשליטה מתקיימת  הרכישה הינו המועד בו הרוכשת משיגה שליטה על הנרכשת.    מועד
  כוח  באמצעות  אלה  תשואות  על  להשפיע  היכולת  את  לה  ויש  בנרכשת  ממעורבותה  משתנות  לתשואות,  זכויות  בעלת

  ידי   ועל  הקבוצה  דיי  על  המוחזקות  ממשיות  זכויות  בחשבון  נלקחות  שליטה  בבחינת.  בנרכשת  שלה  ההשפעה
 .אחרים

בצירוף עסקים אם קיימת מחויבות בהווה שנובעת  שניטלה  הרוכשת מכירה במועד הרכישה בהתחייבות תלויה  
 מאירועי העבר ושוויה ההוגן ניתן למדידה באופן מהימן.

 
התחייבויות   התמורה הנרכשת,  של  הקודמים  לבעלים  שהועברו  הנכסים  של  ההוגן  השווי  את  כוללת  שהועברה 

בצירוף עסקים שהושג  שהתהוו לרוכש מול הבעלים הקודמים של הנרכשת וזכויות הוניות שהונפקו על ידי הקבוצה.  
חזקו קודם לכן על ידי הקבוצה  בשלבים, ההפרש בין השווי ההוגן למועד הרכישה של הזכויות ההוניות בנרכשת שהו

לבין הערך הפנקסני לאותו מועד, נזקף לדוח על הרווח והפסד במסגרת סעיף הכנסות או הוצאות אחרות. כמו כן,  
לאחר מועד הרכישה, הקבוצה מכירה בשינויים התמורה שהועברה כוללת את השווי ההוגן של תמורה מותנית.  

  .רווח והפסד בדוח פיננסיתכהתחייבות של תמורה מותנית המסווגת  בערך הנוכחי
 

 עמלות,  ייעוץ  עמלות,  למתווכים  עמלות:  כגון,  עסקים  צירוף  בגין  לרוכשת  שהתהוו  לרכישה  הקשורות  עלויות
  שבה  בתקופה  כהוצאות  מוכרות,  ייעוץ  שירותי  או  מקצועיים  שירותים  בגין  אחרות  ועמלות  שווי  הערכת,  משפטיות

 .מתקבלים השירותים
 

 בנות  חברות ( 2)
 

בנות הינן ישויות הנשלטות על ידי החברה. הדוחות הכספיים של חברות בנות נכללים בדוחות הכספיים    חברות
 השליטה. אובדן המאוחדים מיום השגת השליטה ועד ליום 

זהים.   ולתקופות  לתאריכים  ערוכים  הבנות  והחברות  החברה  של  הכספיים  של   המדיניותהדוחות  החשבונאית 
 . הקבוצהבמידת הצורך על מנת להתאימה למדיניות החשבונאית שאומצה על ידי  מותאמתחברות בנות 

 
 שליטה  מקנות שאינן  זכויות (3)

 

   .שאינן מקנות שליטה הן ההון העצמי בחברה בת שאינו ניתן לייחוס, במישרין או בעקיפין, לחברה האם זכויות
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 
 )המשך( האיחוד בסיסח.         

 

  ועסקאות משותפות   השקעה בחברות כלולות (4)
 

כלולות הינן ישויות בהן יש לקבוצה השפעה מהותית על המדיניות הכספית והתפעולית, אך לא הושגה בהן   חברות
במוחזקת מקנה    50%עד    20%לפיה החזקה בשיעור של  הניתנת לסתירה  שליטה או שליטה משותפת. קיימת הנחה  

הצבעה זכויות  בחשבון  מובאות  מהותית,  השפעה  של  קיומה  בבחינת  מהותית.  הניתנות    השפעה  פוטנציאליות, 
 למימוש או להמרה באופן מיידי למניות החברה המוחזקת. 

 
עסקאות משותפות הינן הסדרים משותפים בהם קיימת שליטה משותפת ואשר לקבוצה יש זכויות לנכסים נטו של  

 ההסדר.
 

כלולות  השקעות לפי    המאזני  השווי  לשיטת  בהתאםמטופלות    ועסקאות משותפות  בחברות  לראשונה  ומוכרות 
למעט כאשר חלקה של החברה בשווי ההוגן של הנכסים וההתחייבויות של הנרכשת, עולה על סכום העלות    עלות

עלויות עסקה המתייחסות באופן ישיר לרכישה צפויה   . עלות ההשקעה כוללת עלויות עסקה.ב'(3)ראה גם באור  
לעלות ההשקעה במועד   של חברה כלולה או עסקה משותפת מוכרות כנכס בדוח ומתווספות  על המצב הכספי, 

הדוחות הכספיים המאוחדים כוללים את חלקה של הקבוצה בהכנסות ובהוצאות ברווח או הפסד וברווח  הרכישה.  
כולל אחר של חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת שווי המאזני, לאחר תיאומים הנדרשים כדי להתאים את  

ל הקבוצה, מהיום בו מתקיימת ההשפעה המהותית או השליטה המשותפת ועד ליום המדיניות החשבונאית לזו ש 
 שבו לא מתקיימת עוד ההשפעה המהותית או השליטה המשותפת.

כאשר חלקה של הקבוצה בהפסדים עולה על ערך הזכויות של הקבוצה בחברה המטופלת בהתאם לשיטת השווי 
זכויות, כולל השק עה לזמן ארוך המהווה חלק מההשקעה במוחזקת, מופחת  המאזני, הערך בספרים של אותן 

 לאפס. 
 

 שליטה אובדן  (5)
 

אובדן שליטה, הקבוצה גורעת את הנכסים ואת ההתחייבויות של החברה הבת, זכויות כלשהן שאינן מקנות   בעת
כלשהי בחברה הבת  עם השקעה  נותרת  לחברה הבת. אם הקבוצה  הון המיוחסים  של  ורכיבים אחרים  שליטה 

 של   ההוגן  ושוויה  התמורה  בין  ההפרשאזי יתרת ההשקעה נמדדת לפי שוויה ההוגן במועד אובדן השליטה.    לשעבר
. החל מאותו מועד,  אחרות  הוצאות  או   הכנסות  בסעיף  והפסד  ברווח  מוכר  שנגרעו  היתרות   לבין  ההשקעה  יתרת

  IFRS 9בהתאם להוראות    למכירה,ההשקעה הנותרת מטופלת לפי שיטת השווי המאזני או כנכס פיננסי זמין  
 התאם למידת ההשפעה של הקבוצה בחברה המתייחסת.ב

או    הסכומים הפסד  או  לרווח  מחדש  מסווגים  בת  חברה  לאותה  בהתייחס  אחר  כולל  רווח  דרך  בהון  שהוכרו 
הבת   החברה  אילו  נדרש  שהיה  אופן  באותו  ההתחייבויות   היתה לעודפים,  או  הנכסים  את  בעצמה  מממשת 

בעת אובדן שליטה בחברה בת שאינה עונה להגדרת עסק, הקבוצה מטפלת טיפול חשבונאי הדומה    חסים.המתיי
הוגן   בשווי  נמדדת  אינה  הקבוצה  בידי  הנותרת  ההשקעה  בהתאם,  והתחייבויות.  נכסים  של  למימוש  במהותו 

 פסד או לעודפים. והסכומים שהוכרו ברווח הכולל האחר ומיוחסים לחברה הבת אינם מסווגים מחדש לרווח וה 
 

 באיחוד שבוטלו  עסקאות (6)
 

, בוטלו  בתוך הקבוצה הדדיות בקבוצה והכנסות והוצאות שטרם מומשו, הנובעות מעסקאות בין חברתיות יתרות
במסגרת הכנת הדוחות הכספיים המאוחדים. הפסדים שטרם מומשו בוטלו באותו אופן לפיו בוטלו רווחים שטרם 

 ראיה לירידת ערך. היתהמומשו, כל עוד לא 
 

 רכישת חברת נכס  (7)
 

  קביעת   לצורך,  נכס  או  עסק   ברכישת  מדובר  האם  בבחינה  דעת  שיקול  מפעילה  הקבוצה,  נכס  חברת   רכישת  בעת
 התהליכים   מהות  את,  היתר  בין,  בוחנת  הקבוצה,  עסק  מהווה  נכס  חברת  האם  בבחינה.  בעסקה  החשבונאי  הטיפול

בנוסף,  .  לשוכרים  הניתנים  ותחזוקה  ניקיון,  אבטחה,  ניהול  שירותי   ומהות  היקף  לרבות ,  הנכס  בחברת   הקיימים
יכולה הקבוצה לקבוע שרכישה אינה מהווה עסק, אם ניתן לייחס את עיקר השווי בעסקה    2020בינואר,    1  -החל מ

ב ריכוז השווי ההוגן(.  )מבחן  זהים  נכסים  לקבוצת  או  ,  עסק  הינה  הנרכשת  החברה  בהן  עסקאותלנכס מסויים 
 מטופלות  עסק  אינה  הנרכשת  החברה  בהן  עסקאות,  זאת  לעומת.  לעיל  כמפורט  עסקים  כצירוף  מטופלת  העסקה
 באופן  מוקצית,  עסקה  עלויות  הכוללת,  הרכישה  עלות  כאמור  בעסקאות.  והתחייבויות  נכסים  של  קבוצה  כרכישת

  במקרה.  הרכישה  במועד  היחסי  ההוגן  שוויים  על  בהתבסס,  שנרכשו  המזוהים  ולהתחייבויות  לנכסים  יחסי
 . הרכישה במועד  הקיימים זמניים הפרשים בגין נדחים מסים מוכרים לא  וכן מוניטין מוכר לא, האחרון
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 
 מטבע חוץ  . ט

 

 עסקאות במטבע חוץ  ( 1)
 

של   הפעילות  למטבע  מתורגמות  חוץ  במטבע  הקבוצהעסקאות  מחברות  אחת  שבתוקף   כל  החליפין  שער  לפי 
בתאריכי העסקאות. נכסים והתחייבויות כספיים הנקובים במטבע חוץ במועד הדיווח, מתורגמים למטבע הפעילות  

פרש שבין העלות המופחתת  לפי שער החליפין שבתוקף לאותו יום. הפרשי שער בגין הפריטים הכספיים הינו הה
לבין העלות  ולתשלומים במשך השנה  לריבית האפקטיבית  במטבע הפעילות בתחילת התקופה, כשהוא מתואם 

 .השנה  לסוף החליפיןהמופחתת במטבע חוץ מתורגמת לפי שער 
 

ות לפי  חוץ והנמדדים לפי שווי הוגן, מתורגמים למטבע הפעיל   יבויות לא כספיים הנקובים במטבענכסים והתחי
פריטים לא כספיים הנקובים במטבע חוץ והנמדדים לפי עלות  שערי החליפין שבתוקף ביום בו נקבע השווי ההוגן.  

 היסטורית, מתורגמים לפי שער החליפין שבתוקף למועד העסקה.
 

 פעילות חוץ ( 2)
 

פעילויות חוץ, תורגמו לש"ח לפי שערי החליפין שבתוקף למועד הדיווח. ההכנסות מספר  וההתחייבויות של    הנכסים
 . הממוצעים בתקופות הדוח הרלבנטיותוההוצאות של פעילויות החוץ, תורגמו לש"ח לפי שערי החליפין 

 
"קרן  )להלן:    חוץ  פעילויות  של  תרגום  בקרן  בהון  ומוצגים  ,השער בגין התרגום מוכרים ברווח כולל אחר  הפרשי
 "(. תרגום

 

מימוש של פעילות חוץ המביא לאובדן שליטה, השפעה מהותית או שליטה משותפת, הסכום המצטבר בקרן   בעת
בעת אובדן שליטה הפסד כחלק מהרווח או ההפסד מהמימוש.  והתרגום שנובע מפעילות החוץ מסווג מחדש לרווח  

 ר שהוכר בקרן התרגום לרווח והפסד. בפעילות חוץ שאינה עונה להגדרת עסק לא ממומש הסכום המצטב
 

, לרבות בין החברה והחברות המוחזקות שלה שהועמדו או התקבלו לפעילויות חוץככלל, הפרשי שער בגין הלוואות  
  שנתקבלו  הלוואות של סילוקן כאשרפעילויות חוץ שהינן חברות בנות, מוכרים ברווח והפסד בדוחות המאוחדים. 

 הנובעים   שער  מהפרשי  והפסדים  רווחים,  לעין  הנראה  בעתיד  צפוי  ואינו  מתוכנן  אינו   חוץ  לפעילות  שהועמדו  או
 כחלק   בהון  ומוצגים  אחר  כולל  ברווח  מוכרים,  נטו,  החוץ  בפעילות  מההשקעה  כחלק  נכללים  אלה  כספיים  מפריטים

 .תרגום מקרן
 

חברות   באמצעות  מתקיימת  אשר  בגרמניה  המניב  הנדל"ן  בתחום  החברה  של  החברה  הפעילות  של  מוחזקות 
הפועל באמצעות חברת ניהול )להלן "חברת הניהול"(. בחברת הניהול קיים צוות עובדים קבוע   צד ג'מנוהלת על ידי  

המנהל כוללים את ניהול הנכסים השוטף, שיווק הנכסים,    בהם מעורבאשר מטפל בכל נכסי החברה. הנושאים  
עבודה מול המערכת הבנקאית, בדיקת נכסים חדשים, עבודה מול רשויות, עבודה מול ספקים, עבודה מול יועצים, 
לחברה  שנבעו  המזומנים  תזרימי  כן  כמו  וכד'.  קיימים  בשוכרים  טיפול  ריקים,  שטחים  שיווק  נכסים,  מכירת 

 בגרמניה שימשו להמשך השקעות במסגרת הפעילות. ממימוש נכסים 
 בהתאם לכך, החברה רואה בפעילותה בגרמניה באמצעות החברות המוחזקות פעילות חוץ אחת.

 
 מכשירים פיננסיים  . י

 
 "מכשירים פיננסים".   -  IFRS 9ת תקן דיווח כספי בינלאומי אמיישמת  הקבוצה

 
 נכסים פיננסים  . 1
  

פיננסים נמדדים במועד ההכרה לראשונה בשווים ההוגן ובתוספת עלויות עסקה שניתן לייחס במישרין   נכסים
לרכישה של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, לגביו עלויות  

 עסקה נזקפות לרווח או הפסד. 
 : להלן הקריטריונים בסיס על הכספיים  ותיהבדוח החוב מכשירי את  ומודדת מסווגת החברה

 וכן , הפיננסים הנכסים לניהול החברה של העסקי המודל )א(
 . הפיננסי הנכס של החוזי המזומנים תזרים מאפייני )ב(
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 )המשך(  מכשירים פיננסיים . י

 
 )המשך(  נכסים פיננסים . 1

 
 החברה מודדת מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר: א. 

 
המודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבות תזרימי מזומנים חוזיים; וכן    

רק   שהם  מזומנים  לתזרימי  מוגדרים  במועדים  זכאות  מספקים  הפיננסי  הנכס  של  החוזיים  התנאים 
 ם נפרעה. תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטר

 
יוצגו על פי תנאיהם לפי עלות המופחתת תוך שימוש   זו  לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה 

 בשיטת הריבית האפקטיבית ובניכוי הפרשה לירידת ערך. 
כמו כן, במועד ההכרה לראשונה חברה יכולה לייעד, ללא אפשרות לשינוי יעוד זה, מכשיר חוב כנמדד  

הפסד אם יעוד שכזה מבטל או מקטין משמעותית חוסר עקביות במדידה או  בשווי הוגן דרך רווח או  
בהכרה, לדוגמה במקרה בו ההתחייבויות הפיננסיות המתייחסות נמדדות  אף הן בשווי הוגן דרך רווח 

 או הפסד.
 

 החברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך רווח או הפסד כאשר:  ב. 
   

בקריטריונים למדידתו בעלות מופחתת או בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר. לאחר מכשיר אינו עומד  ה
ההכרה הראשונית, הנכס הפיננסי נמדד בשווי הוגן כאשר רווחים או הפסדים כתוצאה מהתאמות שווי 

 הוגן, נזקפים לרווח או הפסד. 
 

 : מכשירים הוניים ונכסים פיננסים אחרים המוחזקים למסחר  . ג 
   

השקעות במכשירים הוניים אינם עומדים בקריטריונים האמורים לעיל ועל כן נמדדים בשווי הוגן דרך  
 רווח או הפסד. 

נכסים פיננסים אחרים המוחזקים למסחר כגון נגזרים, לרבות נגזרים משובצים שהופרדו מחוזה מארח 
 ם להגנה אפקטיבית.ימדדו בשווי הוגן דרך רווח או הפסד אלא אם הם מיועדים לשמש כמכשירי

הכנסות מדיבידנד מהשקעות במכשירים הוניים מוכרות במועד הקובע לזכאות לדיבידנד בדוח על הרווח 
 או הפסד.

 

 ירידת ערך נכסים פיננסים . 2
  

החברה בוחנת בכל מועד דיווח את ההפרשה להפסד בגין מכשירי חוב פיננסים אשר אינם נמדדים בשווי הוגן 
 , בהתאם למודל הפסדי אשראי חזויים. הפסדדרך רווח או 

 החברה מבחינה בין שני מצבים של הכרה בהפרשה להפסד;  
 

מכשירי חוב אשר לא חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד ההכרה לראשונה, או   א(   
בון הפסדי ההפרשה להפסד שתוכר בגין מכשיר חוב זה תיקח בחש  –מקרים בהם סיכון האשראי נמוך  

 חודשים לאחר מועד הדיווח, או;   12אשראי חזויים בתקופה של 
מכשירי חוב אשר חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד ההכרה לראשונה בהם   ב(   

 -ואשר סיכון האשראי בגינם אינו נמוך, ההפרשה להפסד שתוכר תביא בחשבון הפסדי אשראי החזויים  
  .ת חיי המכשירלאורך יתרת תקופ

 

החברה מיישמת את ההקלה שנקבעה בתקן לפיה היא מניחה שסיכון האשראי של מכשיר חוב לא עלה באופן  
משמעותי ממועד ההכרה לראשונה אם נקבע במועד הדיווח כי המכשיר הינו בעל סיכון אשראי נמוך, למשל  

 כאשר המכשיר הינו בעל דירוג חיצוני של "דרגת השקעה". 
 

  .ירידת הערך בגין מכשירי חוב הנמדדים לפי עלות מופחתת תיזקף לרווח או הפסד כנגד הפרשה
את ההקלה שנקבעה    מיישמתלחברה נכסים פיננסים בעלי תקופות אשראי קצרות כגון לקוחות, בגינם היא  

 י המכשיר. במודל, קרי החברה תמדוד את ההפרשה להפסד בסכום השווה להפסדי אשראי חזויים לאורך כל חי
  

 גריעת נכסים פיננסים  . 3
  

 החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 
 

 פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או;  (א)
החברה מעבירה באופן מהותי את כל הסיכונים וההטבות הנובעים מהזכויות החוזיות לקבלת תזרימי  (ב)

כאשר חלק מהסיכונים וההטבות בעת העברת הנכס הפיננסי נותרים בידי  המזומנים מהנכס הפיננסי או  
 החברה אך ניתן לומר כי העבירה את השליטה על הנכס. 

אך  ( ג) הפיננסי,  מהנכס  הנובעים  המזומנים  תזרימי  לקבלת  החוזיות  הזכויות  את  בידיה  מותירה  החברה 
 צד שלישי, ללא עיכוב מהותי.נוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה במלואם ל
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 

 )המשך(  מכשירים פיננסיים . י
 

 התחייבויות פיננסיות  . 4
  
 התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת א. 
עלויות עסקה במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן בניכוי    

 שניתן לייחס במישרין להנפקה של ההתחייבות הפיננסית.
כל   את  העלות המופחתת תוך  ההתחייבויות  הלאחר ההכרה הראשונית, החברה מודדת  לפי  פיננסיות 

פיננסיות   להתחייבויות  פרט  האפקטיבית,  הריבית  בשיטת  או המוצגות  שימוש  רווח  דרך  הוגן  בשווי 
 כגון נגזרים.  ,הפסד

   
 בשווי הוגן דרך רווח או הפסד המוצגותהתחייבויות פיננסיות  ב. 
   

לראשונה, החברה מודדת   בעלות את הבמועד ההכרה  נמדדות  )נגזרים( שאינן  הפיננסיות  התחייבויות 
 בשווי הוגן כאשר עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד. ,מופחתת

 לאחר ההכרה הראשונית, שינויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד.
 

 בתנאי ההתחייבויות גריעת התחייבויות פיננסיות ושינויים  . 5
  
דהיינו, כאשר המחויבות שהוגדרה בחוזה  –החברה גורעת התחייבות פיננסית כאשר ורק כאשר, היא מסולקת  

 נפרעת או מבוטלת או פוקעת. 
פיננסיים  בנכסים  במזומן,  תשלום  ידי  על  ההתחייבות  את  פורע  החייב  כאשר  מסולקת  פיננסית  התחייבות 

 שירותים, או משוחרר משפטית מההתחייבות.אחרים, בסחורות או 
במקרה של שינוי תנאים בגין התחייבות פיננסית קיימת, החברה בוחנת האם תנאי ההתחייבות שונים מהותית 

 .ומביאה בחשבון שיקולים איכותיים וכמותיים מהתנאים הקיימים
יבות בהתחייבות אחרת בעלי או החלפה של התחי  כאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות פיננסית קיימת

כגריעה של ההתחייבות המקורית  תמטופל העסקה בין החברה לבין אותו מלווה, ,תנאים השונים באופן מהותי
והכרה של התחייבות חדשה. ההפרש בין היתרה של שתי ההתחייבויות הנ"ל בדוחות הכספיים נזקף לרווח או  

 הפסד.
התחייבות קיימת או החלפה של התחייבות בהתחייבות אחרת בעלי בתנאי    אינו מהותיששינוי    נעשה  במקרה בו

, החברה מעדכנת את סכום ההתחייבות, קרי תנאים שאינם שונים באופן מהותי, בין החברה לבין אותו מלווה
את תזרימי המזומנים החדשים בשיעור הריבית האפקטיבית המקורית, כאשר ההפרשים נזקפים לרווח   מהוונת

 או הפסד. 
   
 קיזוז מכשירים פיננסים . 6
  
 זכות קיימת אם ,המצב הכספי על בדוח מוצג נטו והסכום ,מקוזזים פיננסיות והתחייבויות פיננסיים נכסים 

 על ההתחייבות ואת  הנכס את לסלק כוונה וכן קיימת ,שהוכרו הסכומים את לקזז  משפטית לאכיפה שניתנת
ולסלק את לממש או נטו בסיס  לאכיפה ניתנת להיות חייבת לקזז הזכות  .במקביל ההתחייבות את הנכס 

 פירעון חדלות או רגל פשיטת של במקרה גם אלא לחוזה של הצדדים הרגיל העסקים במהלך רק לא משפטית
 עתידי או באירוע תלויה תהיה שהיא אסור ,מיידי באופן קיימת תהיה לקזז שהזכות על מנת .הצדדים אחד של

 לפקיעתה.  שיגרמו אירועים שיהיו או ,תחול לא היא שבהם זמן פרקי שיהיו
 

 מכשירים פיננסיים מורכבים  . 7

  

אגרות חוב להמרה, הכוללות רכיב המרה הוני ורכיב של התחייבות, מפוצלות לשני רכיבים. הפיצול כאמור,  
של   ההוגן  השווי  על  בהתבסס  ההתחייבותי  הרכיב  של  תחילה  קביעה  ידי  על  ללא  מחושב  דומה  התחייבות 

אופציית המרה, כאשר הערך של רכיב ההמרה ההוני נקבע כערך שייר. עלויות עסקה ישירות הוקצו בין רכיב  
 ההון ורכיב ההתחייבות על בסיס יחס ההקצאה של התמורה לרכיבי ההון וההתחייבות. 

 

 נדל"ן להשקעה  . יא
 

 כלולות ועסקאות משותפות בנכסי נדל"ן להשקעה. הקבוצה מחזיקה באמצעות חברה מאוחדת, חברות  
ן )קרקע או מבנה, או שניהם( המוחזק על ידי הבעלים )מחכיר בחכירה תפעולית( או חוכר " ן להשקעה הינו נדל " נדל 

בחכירה מימונית לצורך הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך, או שתיהן, ושלא לצורך שימוש בייצור או הספקת 
הקבוצה מיישמת לגביהם את מודל  תים או למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך העסקים הרגיל. סחורות או שירו 

 השווי ההוגן. 
לאחר ההכרה .  לרכישת נכס הנדל"ן   נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי העלות כולל עלויות רכישה המיוחסות ישירות 

השוק הראשונית,   תנאי  את  משקף  אשר  ההוגן  בשווי  נמדד  להשקעה  הפסדים   נדל"ן  או  רווחים  הדיווח.  במועד 
הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה נזקפים לרווח או הפסד במועד התהוותם. נדל"ן להשקעה אינו 

 מופחת באופן שיטתי.
 הטבות כלכליות עתידיות ממימושו.  צפויות נדל"ן להשקעה נגרע כאשר הוא ממומש או כאשר נפסק השימוש בו ולא  

 בתקופה שבה נגרע הנכס.   הפסד או  וח  ברו וכר  לבין היתרה בדוחות הכספיים מ הנכס    נטו ממימוש התמורה    ין ההפרש ב 
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 )המשך(  החשבונאית  המדיניות עיקרי - 2 באור

 
   רכוש קבוע . יב

 

 הכרה ומדידה  (1)
 

 מירידת ערך.מצטברים פריטי רכוש קבוע נמדדים לפי העלות בניכוי פחת שנצבר והפסדים  
 

כל עלות נוספת כוללת  לרכישת הנכס. עלות נכסים    במישרין כוללת יציאות הניתנות לייחוס  של רכוש קבוע  העלות  
 ההנהלה.שהתכוונה  שניתן לייחס במישרין להבאת הנכס למיקום ולמצב הדרושים לכך שהוא יוכל לפעול באופן  

 
 פחת (2)
 

  העלות   הואפחת  -בר  סכום.  השימושיים  חייו  אורך  פני   על  נכס  שלפחת  -בר  הסכום  של  שיטתית  הקצאה  הוא  פחת
 .שלו השייר ערך בניכוי, העלות את המחליף אחר סכום או, הנכס של

 
השימושי של כל חלק מפריטי הרכוש פחת נזקף לדוח רווח והפסד לפי שיטת הקו הישר על פני אומדן אורך החיים  

, מאחר ושיטה זו משקפת את תבנית הצריכה החזויה של ההטבות הכלכליות העתידיות הגלומות בנכס  הקבוע
 בצורה הטובה ביותר. 

 
 הון מניות         יג. 

 
בניכוי השפעת המס, מניות רגילות מסווגות כהון. עלויות תוספתיות המתייחסות ישירות להנפקת מניות רגילות,  

 מוצגות כהפחתה מההון. 
 

 הוצאות מסים על הכנסה       יד. 
 

או נזקפים לרווח כולל   מסים שוטפים ומסים נדחים. המסים מוכרים בדוח רווח והפסד  מסים על הכנסה כוללים
 אחר במידה ונובעים מפריטים אשר מוכרים ישירות ברווח כולל אחר. 

 
 שוטפים מסים
השוטף הינו סכום המס הצפוי להשתלם )או להתקבל( על ההכנסה החייבת במס לשנה, כשהוא מחושב לפי   המס

ות בהן החברה ו/או החברות  שיעורי המס החלים לפי החוקים שנחקקו או נחקקו למעשה למועד הדיווח, במדינ
 .קודמות שנים  בגין מסים גם כולליםהמוחזקות של החברה פועלות ומפיקות הכנסה חייבת. מסים שוטפים 

 
 נדחים מסים

  דיווח   לצורך  והתחייבויות  נכסים  של  בספרים  הערך  בין  זמניים  להפרשים  בהתייחס  הינה  נדחים  במסים  ההכרה
הקבוצה אינה מכירה במסים נדחים בגין הפרשים הנובעים מהשקעה בחברות בנות    .  מסים  לצרכי  ערכם  לבין  כספי

וחברות כלולות, במידה והחברה שולטת במועד היפוך ההפרש וכן צפוי שהם לא יתהפכו בעתיד הנראה לעין, בין 
יבויות  אם בדרך של מימוש ובין אם בדרך של חלוקת דיבדנדים, וכן בעת ההכרה לראשונה ברכישת נכסים והתחי

 בעסקה שאינה מהווה צירוף  עסקים.
 

,  הדיווח  תקופת  בתום,  צופה  הקבוצה  בו  מהאופן  שינבעו  המס   השלכות  את   משקפת  נדחים  מסים  של  המדידה
 השווי  במודל  שימוש  תוך  הנמדד  להשקעה"ן  נדל  עבור.  והתחייבויות  נכסים  של  בספרים  הערך  את  לסלק  או  להשיב
 .מכירתו באמצעות ייושב להשקעה"ן הנדל  של בספרים שהערך להפרכה הניתנת הנחה קיימת, ההוגן 

 
  הנדחים נמדדים לפי שיעורי המס הצפויים לחול על ההפרשים הזמניים במועד בו ימומשו, בהתבסס על   המסים

 החוקים שנחקקו או שנחקקו למעשה למועד הדיווח. 
 

 שבעתיד  צפוי   כאשר  לניכוי  הניתנים  זמניים   והפרשים   מס  הטבות,  מועברים   הפסדים  בגין   בספרים  מוכר  נדחה   מס  נכס
 צפוי   ולא   ובמידה ,  דיווח   מועד  בכל   נבדקים   הנדחים  המסים   נכסי.  אותם   לנצל   יהיה  ניתן   שכנגדה ,  חייבת   הכנסה   תהיה 

 .מופחתים   הם,  יתממשו   המתייחסות  המס   הטבות   כי 
 

דיווח ומוכרים במידה והשתנה הצפי כך שצפוי שבעתיד נכסי מסים נדחים שלא הוכרו מוערכים מחדש בכל מועד  
 תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה יהיה ניתן לנצל אותם.

 
 נדחים   מסים והתחייבויות   נכסי  קיזוז 

מסים   והתחייבויות  נכסי  מקזזת  נכסי   נדחיםהקבוצה  לקיזוז  לאכיפה  ניתנת  משפטית  זכות  וקיימת  במידה 
, וכן קיימת כוונה  , והם מיוחסים להכנסה חייבת במס הממוסה על ידי אותה רשות מסוהתחייבויות מסים שוטפים

 לסלק נכסי והתחייבויות מסים שוטפים על בסיס נטו או שנכסי והתחייבויות המסים השוטפים מיושבים בו זמנית.
 
 
 
 



 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
  המאוחדים באורים לדוחות הכספיים

25 

 

 
 )המשך(  החשבונאית  המדיניות עיקרי - 2 רבאו

 
 )המשך( הוצאות מסים על הכנסה      . יד

 
 תוספת מס בגין חלוקת דיבידנד

הקבוצה עשויה להתחייב בתוספת מס במקרה של חלוקת דיבידנדים על ידי חברות הקבוצה. תוספת מס זו לא 
נכללה בדוחות הכספיים, כאשר מדיניות חברות הקבוצה היא שלא לגרום לחלוקת דיבידנד הכרוכה בתוספת מס  

דיבי לחלק  מוחזקת  חברה  צפויה  בהם  במקרים  לעין.  הנראה  בעתיד  המקבלת,  הכרוכים  לחברה  מרווחים  דנד 
חלוקת  בגין  בה,  להתחייב  בגין תוספת המס שעשויה החברה  למס  עתודה  יוצרת החברה  לחברה,  בתוספת מס 

 הדיבידנד. 
 
 נכסים לא שוטפים מוחזקים למכירה טו.       

 
נכסים לא שוטפים מסווגים כמוחזקים למכירה אם צפוי ברמה גבוהה שהשבתם תהיה באמצעות עסקת מכירה ולא 

האמור מתקיים כאשר הנכסים זמינים למכירה מיידית במצבם הנוכחי, קיימת מחויבות באמצעות שימוש מתמשך.  
( להסתיים בתוך highly probableגבוהה ) קיימת תוכנית לאיתור קונה והמימוש צפוי ברמה    של החברה למכירה,

. כך גם כאשר חברה מחויבת לתכנית מכירה אשר כרוכה באובדן שליטה בחברת בת, ללא קשר שנה ממועד הסיווג 
אם לחברה יושארו זכויות שאינן מקנות שליטה בחברה הבת לשעבר לאחר המכירה. מיד לפני הסיווג כמוחזקים 

המ  פי  על  הנכסים  נמדדים  הערך למכירה  מבין  הנמוך  לפי  נמדדים  מכן  ולאחר  הקבוצה,  של  החשבונאית  דיניות 
בספרים והשווי ההוגן, בניכוי  עלויות מכירה. הפסדים ממדידה לשווי ההוגן כאמור נזקפים לרווח והפסד. בתקופות 

אשר החברה כעוקבות, השקעות בחברות כלולות המסווגות כמוחזקות למכירה אינן מטופלות בשיטת השווי המאזני.  
משנה את תכנון המכירה כך שההשבה של הנכס לא תתבצע באמצעות עסקת מכירה, היא מפסיקה לסווג את הנכס 
כמוחזק למכירה ומודדת אותו לפי הנמוך מבין ערכו בספרים אילו לא היה מסווג כמוחזק למכירה או לפי סכום בר 

 רה.ההשבה של הנכס במועד בו התקבלה ההחלטה לסגת מכוונת המכי 
 

 פעילות מופסקת       טז. 
 

פעילות מופסקת הינה מרכיב של עסקי הקבוצה, המייצג קו עסקים משמעותי נפרד או אזור גיאוגרפי משמעותי 
ינו חברה בת שנרכשה במטרה למוכרה או שהחברה  נפרד של פעילות שמומש, המוחזק למכירה או לחלוקה או שה

סקת נעשה במועד בו מומשה הפעילות או כאשר היא מקיימת את  הסיווג כפעילות מופצפויה לאבד בה שליטה.  
תוצאות הפעילות המופסקת, נטו מוצגות בסעיף  הקריטריונים לסיווג כמוחזקת למכירה, אם הדבר קרה קודם לכן.  

נפרד בדוח רווח או הפסד לאחר ייחוס המס בגינן והן כוללות את הרווח או ההפסד ממימושן. נתוני ההשוואה  
 מחדש למפרע על מנת לשקף את תוצאות הפעילות המופסקת.מסווגים 

 
 הפרשות          . יז
 

מוכרת כאשר לקבוצה קיימת מחויבות בהווה )משפטית או משתמעת( כתוצאה מאירוע   IAS  37-הפרשה בהתאם ל
שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת לסלק את המחויבות וניתן לאמוד אותה באופן 

פרד, רק מהימן. כאשר הקבוצה צופה שחלק או כל ההוצאה תוחזר לחברה, כגון בחוזה ביטוח, ההחזר יוכר כנכס נ
 במועד בו קיימת וודאות למעשה לקבלת הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי החזר ההוצאה. 

 
 ירידת ערך       . יח
 

 שאינם נגזרים  נכסים פיננסיים (1)
 

הקבוצה נדרשת להכיר בהפסדי אשראי חזויים בגין נכסים   IFRS 9בהתאם למודל ההכרה בהפסדי האשראי של  
 פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת.

בסכום   )לקוחות וחייבים אחרים(   נכסיה הפיננסים   בגין את ההפרשה להפסדי אשראי חזויים    בחרה למדוד  הקבוצה 
 .השווה להפסדי האשראי החזויים לאורך כל חיי המכשיר 

של נכס פיננסי עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה וההערכה של הפסדי בעת ההערכה האם סיכון האשראי  
מאמץ מביאה בחשבון מידע סביר וניתן לביסוס, שהינו רלוונטי וניתן להשגה ללא עלות או    הקבוצה אשראי חזויים, 

, והוא כולל מידע החברה  של מופרזים. מידע כאמור כולל מידע כמותי ואיכותי, וכן ניתוח, בהתבסס על ניסיון העבר 
 צופה פני עתיד.

כלל כי סיכון האשראי של נכס פיננסי עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה, כאשר   בדרךמניחה    הקבוצה 
 יום.   60- תשלומים חוזיים נמצאים בפיגור של יותר מ 

 

 מחשיבה נכס פיננסי כנמצא בכשל, כאשר: הקבוצה
לבצע פעולות    יכולתאין    ולקבוצה,  הקבוצהיעמוד במלוא מחויבויותיו לתשלום כלפי    שהחייבאין זה סביר   -

 אוכגון מימוש בטוחות )ככל שישנן(; 
 . יום 90-התשלומים החוזיים בגין הנכס הפיננסי נמצאים בפיגור של יותר מ -

האשראי, בהתחשב    לעלייה בסיכון  אינדיקציות  איןמחשיבה מכשיר חוב כבעל סיכון אשראי נמוך, כאשר    הקבוצה
 . עבר חיובי עם החייב נסיוןבמידע זמין הקיים ברשותה או  
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 )המשך(  החשבונאית  המדיניות   עיקרי   -   2  באור 

 
 )המשך( ירידת ערך      . יח
 

 )המשך(שאינם נגזרים  נכסים פיננסיים (1)
 

 מדידת הפסדי אשראי חזויים
הפסדי אשראי נמדדים לפי הערך   הסתברויות של הפסדי אשראי.-משוקללהפסדי אשראי חזויים מהווים אומדן  

צופה   שהיאזכאית להם לפי החוזה לבין תזרימי המזומנים    שהקבוצההנוכחי של הפער בין תזרימי המזומנים  
 לקבל. 

 

 נכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי
דיווח,   מועד  הנמדדי  מעריכה  הקבוצהבכל  פיננסיים  נכסים  סיכון האם  עקב  לפגומים  הפכו  מופחתת  בעלות  ם 

יותר, מהאירועים שיש להם השפעה  אשראי. נכס פיננסי הינו פגום עקב סיכון אשראי כאשר התרחש אחד, או 
, כגון: קושי פיננסי משמעותי של החייב, הפרה  שלילית על תזרימי המזומנים העתידיים שנאמדו בגין נכס פיננסי זה

 מים וצפי שהחייב יגיע למצב של פשיטת רגל או שינוי מבני פיננסי אחר.של חוזה או פיגור בתשלו
 

 הצגה של ירידת ערך
הפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין נכס פיננסי הנמדד בעלות מופחתת, מוצגת בניכוי מהערך בספרים ברוטו של 

 . וכלליות הנהלה בסעיףפסד על הרווח וה  בדוח מוצגיםמירידת ערך בגין לקוחות וחייבים  הפסדים הנכס הפיננסי.
 

 מחיקה
כאשר אין ציפיות סבירות להשבה. זה בדרך כלל    בחלקו  או   במלואוהערך בספרים ברוטו של נכס פיננסי נמחק  

המקרה כאשר הקבוצה קובעת כי לחייב אין נכסים או מקורות הכנסה שעשויים להניב תזרימי מזומנים מספיקים 
על מנת לשלם את הסכומים הכפופים למחיקה. עם זאת, נכסים פיננסיים שנמחקו עשויים עדיין להיות כפופים 

 סכומים. מחיקה מהווה אירוע גריעה.  מטרתה החזרוגבייה שלפעולות אכיפה 
 
   פיננסייםשאינם נכסים   (2)

 
בוחנת את הצורך בירידת ערך נכסים לא פיננסיים כאשר ישנם סימנים כתוצאה מאירועים או שינויים   הקבוצה

 השבה. -בנסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים אינה ברת
 

ההשבה שלהם, מופחתים  -במקרים בהם היתרה בדוחות הכספיים של הנכסים הלא פיננסיים עולה על הסכום בר
ההשבה הינו הגבוה מבין שווי הוגן בניכוי עלויות למכירה ושווי -ההשבה שלהם. הסכום בר-רהנכסים לסכום ב

ההשבה עבור היחידה מניבת המזומנים  -שימוש. בגין נכס שאינו מייצר תזרימי מזומנים עצמאיים נקבע הסכום בר
 שאליה שייך הנכס. הפסדים מירידת ערך נזקפים לרווח או הפסד.

 
- של נכס, למעט מוניטין, מבוטל רק כאשר חלו שינויים באומדנים ששימשו בקביעת הסכום ברהפסד מירידת ערך  

ההשבה של הנכס מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפסד מירידת הערך. ביטול ההפסד כאמור מוגבל לנמוך מבין סכום  
בי נכס הנמדד לפי  ההשבה של הנכס. לג-ירידת הערך של הנכס שהוכר בעבר )בניכוי פחת או הפחתה( או סכום בר

 העלות, ביטול הפסד כאמור נזקף לרווח או הפסד.
 
 משותפות  ועסקאות  כלולות בחברות השקעה  (3)

 
 ירידת  על  המצביעה   אובייקטיבית   ראייה   קיימת  כאשר,  ערך   לירידת  נבחנתאו עסקה משותפת  בחברה כלולה    השקעה 

 הערכה  מבצעת   הקבוצה ,  ההשקעה   של   ערכה   שנפגם   שיתכן   כך   על   המצביעה   אובייקטיבית   ראיה   וקיימת   במידה .  ערך 
שווי שימוש   בקביעת . שלה   נטו  המכירה  ומחיר   השימוש   שווי   מבין   הגבוה   שהינו   ההשקעה   של  ההשבה   בר  סכום  של 
 על   שיופקו  חזוי  אשר,  העתידיים   המזומנים  תזרימי  אומדן   של   הנוכחי  בערך  חלקה  את   אומדת  הקבוצההשקעה  ה של  
 של   הסופי  ממימושה  והתמורהה  , כולל תזרימי המזומנים מהפעילויות של או העסקה המשותפת    הכלולה   החברה  ידי 

 מדיבידנדים  ינבעו  כי   חזוי  אשר   העתידיים  המזומנים  תזרימי  אומדן  של   הנוכחי  הערך   את   אומדת  או ,  ההשקעה 
 . הסופי   ומהמימוש   שיתקבלו 

 
 בר  הסכום  על  עולה ,  המאזני  השווי  שיטת יישום  לאחר , ההשקעה  של  בספרים הערך   כאשר  מוכר  ערך מירידת הפסד 

 חלק   המהווה   כלשהו   לנכס   מוקצה   אינו   ערך   מירידת   הפסד  .והפסד   רווח   בדוח   אחרות  הוצאות   לסעיף   ונזקף ,  ההשבה 
 .ההשקעה   מחשבון 

 
 ההשקעה   של   ההשבה   בר   הסכום   בקביעת   ששימשו   באומדנים   שינויים   חלו   אם  ורק   אם   יבוטל   ערך   מירידת   הפסד 

 לא, ערך  מירידת  ההפסד  ביטול  לאחר , ההשקעה  של   בספרים  הערך . ערך  מירידת  ההפסד  לאחרונה  הוכר  בו  מהמועד 
 .ערך   מירידת  הפסד   הוכר   אלמלא   המאזני   השווי   שיטת   לפי   נקבע   שהיה   ההשקעה   של   בספרים  הערך   על   יעלה 

 
 



 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
  המאוחדים באורים לדוחות הכספיים

27 

 

 
 

 )המשך(  החשבונאית  המדיניות עיקרי - 2 באור
 

 הכנסות יט.       
 

 הכנסות מדמי שכירות           
 

 לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות.  ברווח והפסד  הכנסות מדמי שכירות מוכרות
 

 מחוזים עם לקוחותהכנסות           
 

נעשית   הכרה בהכנסה מחוזים עם לקוחותה  בהתאם לתקן,  .  15הקבוצה מיישמת את תקן דיווח כספי בינלאומי  
 הכולל חמישה שלבים:  במודל

 
 זיהוי החוזה עם הלקוח.  ( 1)
 זיהוי מחויבויות ביצוע נפרדות בחוזה.  ( 2)
 קביעת מחיר העסקה. ( 3)
 הקצאת מחיר העסקה למחויבויות ביצוע נפרדות.  ( 4)
 הכרה בהכנסה עם קיום מחויבויות הביצוע.  ( 5)
 

ירות שהובטחו. ההכנסה נמדדת לפי סכום  הקבוצה מכירה בהכנסות כאשר הלקוח משיג שליטה על הסחורה או הש
התמורה לו הקבוצה מצפה להיות זכאית בתמורה להעברת סחורות או שירותים שהובטחו ללקוח, מלבד סכומים  

 שנגבו לטובת צדדים שלישיים. 
 

 כפי שזה מתייחס לקבוצה, ההכרה בהכנסות השונות נעשות כלהלן: 
 

 סולארית  אנרגיה מכירת
 

, החשמל  לרשת  החיבור  בנקודות  החשמל  לחברת  החשמל  יחידות  הועברו  כאשר  מוכרות  חשמל  ממכירת   הכנסות
 .מהימן באופן למדידה ניתן ההכנסות סכום וכאשר כצפויה מוערכת גבייתן כאשר

 
 הכנסות מניפק דלקים, אחסון והשכרת מיכלים

 
  השירות   תקופת  פני  על  או  השירות  מתן  על  והפסד  רווח  לדוח  נזקפו  מיכלים  והשכרת  אכסון,  דלקים  מניפוק  הכנסות

 .בהתאמה
 

 הכנסות מהספקת שירותים 
 

  הכנסות משירותים שהוענקו נזקפות לרווח והפסד באופן יחסי לשלב השלמת העסקה, במועד הדיווח. 
 

 הכנסות והוצאות מימוןכ.        
 

  מכשירים שינויים בשווי ההוגן של  וסכומים שהושקעו  הלוואות והכנסות ריבית בגין  בעיקר  הכנסות מימון כוללות  
והפסד רווח  דרך  הוגן  בשווי  המוצגים  הריבית .  פיננסיים  שיטת  באמצעות  צבירתן,  עם  מוכרות  ריבית  הכנסות 

 .האפקטיבית
 

, בשווי הוגן של מכשירים פיננסיים   שינויים ו ו שנתקבל   הלוואות   בגין   ריבית   הוצאות בעיקר    כוללות   מימון   הוצאות 
 המוצגים בשווי הוגן דרך רווח והפסד.  לרבות נגזרים

 

, מימון   הוצאות   או   מימון   כהכנסות  בנטו  מדווחים,  פיננסיים   והתחייבויות   נכסים  בגין והפסדים מהפרשי שער    רווחים 
 . החליפין   שער  בתנודות  כתלות 

 

 רווח למניה . כא
 

לגבי הון המניות הרגילות שלה. הרווח הבסיסי למניה מחושב על   ומדולל למניה  מציגה נתוני רווח בסיסי  החברה
במספר הממוצע המשוקלל של המניות    חברהלבעלי המניות הרגילות של ה  די חלוקת הרווח או ההפסד המיוחסי

 שנה. הרגילות שהיו במחזור במשך ה
הרווח או ההפסד, המיוחס לבעלי המניות הרגילות של החברה והתאמת  הרווח המדולל למניה נקבע על ידי התאמת  

שבמחזור, הרגילות  המניות  של  המשוקלל  הפוטנציאליות    הממוצע  הרגילות  המניות  כל  של  ההשפעות  בגין 
המדללות, הכוללות אגרות חוב הניתנות להמרה במניות, כתבי אופציה למניות וכתבי אופציה למניות שהוענקו  

 לעובדים. 
 

 עסקאות עם בעל שליטה    .בכ
 

של    נכסים והתחייבויות שלגביהם בוצעה עסקה עם בעל שליטה נמדדים לפי שווי הוגן במועד העסקהעסקאות,  
בשל העובדה כי מדובר בעסקה במישור ההוני, זוקפת החברה את ההפרש בין השווי ההוגן לבין   .השירות או הנכס

 . התמורה מהעסקה להון
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 תשלום מבוסס מניותעסקאות     . כג
 

על   בהוןהשווי ההוגן במועד ההענקה של מענקי תשלום מבוסס מניות לעובדים נזקף כהוצאת שכר במקביל לגידול  
פני התקופה בה מושגת זכאות בלתי מותנית למענקים. הסכום שנזקף כהוצאה בגין מענקי תשלום מבוסס מניות,  
המותנים בתנאי הבשלה שהינם תנאי שירות או תנאי ביצוע שאינם תנאי שוק, מותאם על מנת לשקף את מספר  

 המענקים אשר צפויים להבשיל. 
 

 חכירות       . כד
 

 בוצה כחוכר  קהמדיניות 
 

 ן( התק –חכירות )להלן  – 16את תקן דיווח כספי בינלאומי הקבוצה מיישמת 
 

הזכות לשלוט בנכס   בהתאם לתקן, חכירה מוגדרת כחוזה, או חלק מחוזה, אשר מעביר בתמורה לתשלום את 
כולל חכירה(  חוזה הינו חכירה )או  ה הקבוצה מעריכה האם  לתקופת זמן. בחוזים בהם הקבוצה מעורבת כחוכר,  

המוצג במסגרת סעיף רכוש קבוע ונכסי זכות    במועד ההתקשרות בחוזה. הקבוצה מכירה בנכס זכות שימוש מחד
המוצגת במסגרת התחייבויות אחרות בדוח על המצב   ובהתחייבות חכירה מאידך  ,שימוש בדוח על המצב הכספי

בסכומים נמוכים וחכירות לתקופות הקצרות   זאת, למעט חכירותבגין כל חוזי החכירה בהם היא החוכר,    הכספי
בחכירות אלה מכירה הקבוצה בתשלומי החכירה כהוצאה תפעולית על בסיס  משנה, לגביהן קיימת הקלה בתקן.  

 ., כבעברקו ישר על פני תקופת החכירה
 

הם העלות של נכס זכות שימוש מורכבת מסכום המדידה לראשונה של התחייבות החכירה, תשלומי חכירה כלש
שבוצעו במועד התחילה או לפניו ועלויות ישירות ראשוניות. לאחר מכן, נכס זכות שימוש נמדד לפי העלות בניכוי  
פני תקופת החכירה או אורך החיים  על  ישר  זכות השימוש מופחת בקו  נכס  ערך.  והפסדים מירידת  נצבר  פחת 

 השימושיים, כקצר מביניהם. 
   .ירידת ערך נכסים IAS 36הוראות ת ערך בהתאם לנכסי זכות שימוש כפופים לבחינת יריד

 
התחייבות החכירה נמדדת לראשונה לפי הערך הנוכחי של תשלומי החכירה שאינם משולמים במועד התחילה,  

שיעור הריבית התוספתי הממוצע המשוקלל ששימש  . התוספתי של הקבוצהמהוונים תוך שימוש בשיעור הריבית  
יים בחישוב יתרת ההתחייבות בגין חכירה במועד היישום לראשונה של התקן הינו  להיוון תשלומי החכירה העתיד 

4%-3.51% . 
 

ראה    -פעילות הקבוצה בתחום זה מתרכזת בהשכרת נכסי נדלן מניב )נדל"ן להשקעה(    -  מדיניות הקבוצה כמחכיר
  לעיל. 'יא
 

 מדידת שווי הוגן     . כה
 

 
 

 

 

 

במכירת נכס או המחיר שהיה משולם להעברת התחייבות בעסקה רגילה בין שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל  
 משתתפים בשוק במועד המדידה.

מדידת שווי הוגן מבוססת על ההנחה כי העסקה מתרחשת בשוק העיקרי של הנכס או ההתחייבות, או בהיעדר שוק  
 ( ביותר. advantageousעיקרי, בשוק הכדאי )

נכס או התחייב או  השווי ההוגן של  בעת תמחור הנכס  נמדד תוך שימוש בהנחות שמשתתפים בשוק ישתמשו  ות 
מדידת שווי הוגן לנכס לא    ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האינטרסים הכלכליים שלהם.

פיננסי מביאה בחשבון את היכולת של משתתף בשוק להפיק הטבות כלכליות באמצעות הנכס בשימוש המיטבי שלו  
 .ל ידי מכירתו למשתתף אחר בשוק שישתמש בנכס בשימוש המיטבי שלואו ע

הקבוצה משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימים עבורן מספיק נתונים שניתנים להשגה כדי 
שאינם  בנתונים  השימוש  ומיזעור  לצפייה  שניתנים  רלוונטיים  בנתונים  השימוש  מיקסום  תוך  הוגן,  שווי  למדוד 

 נים לצפייה. נית
  מידרג  בתוך  לקטגוריות  מחולקים  שלהם  ההוגן  לשווי  גילוי  שניתן  או  הוגן  בשווי  הנמדדים  וההתחייבויות  הנכסים  כל

 : בכללותה ההוגן השווי למדידת המשמעותית, ביותר הנמוכה הנתונים רמת על בהתבסס, ההוגן השווי
 . זהים והתחייבויות נכסים של פעיל בשוק ( התאמות ללא) מצוטטים מחירים: 1 רמה
 . בעקיפין או במישרין לצפייה ניתנים אשר 1 ברמה שנכללו מצוטטים מחירים  שאינם נתונים: 2 רמה
 לצפייה  ניתן שוק מידע על מבוססים שאינם נתונים: 3 רמה

 (. לצפייה ניתנים שוק בנתוני שימוש ללא הערכה טכניקות)            
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 )המשך(  החשבונאית  המדיניות   עיקרי   -   2  באור 

 
 יישום לראשונה של תקני דיווח כספי חדשים ותיקונים לתקני חשבונאות קיימים      . כו 
 

 IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו  IAS 39 -ו  IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4  -ל תיקונים .1
מכשירים פיננסים, לתקן דיווח כספי    9תיקונים לתקן דיווח כספי בינלאומי    IASB- , פרסם ה2020בחודש אוגוסט  

מכשירים פיננסים: הכרה ומדידה, לתקן    39מכשירים פיננסים: גילויים, לתקן חשבונאות בינלאומי    7בינלאומי  
 "התיקונים"(.   -חכירות )להלן  16חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי בינלאומי  4דיווח כספי בינלאומי 

 
כאשר  הכספיים  בדוחות  החשבונאי  הטיפול  של  השפעות  עם  המתמודדות  מעשיות  הקלות  מספקים  התיקונים 

 RFRsבריביות אלטרנטיביות חסרות סיכון )  (IBORs - Interbank Offered Rates)יוחלפו ריביות הבנצ'מרק  
- Risk Free Interest Rates.) 

 
יקונים חוזיים או בתיקונים בתזרימי המזומנים הנדרשים בהתאם לאחת מההקלות המעשיות, החברה תטפל בת

נדרשת  חברה  כלומר,  משתנה.  בריבית  בשינויים  החשבונאי  לטיפול  בדומה  הרפורמה  מיישום  כתוצאה  ישירות 
להכיר את השינויים בריביות באמצעות התאמת שיעור הריבית האפקטיבית מבלי לשנות את ערכו הפנקסני של 

זו תלוי בכך שהמעבר מהמכשיר הפיננסי. השימ מתרחש על בסיס תנאים    RFR  -ל  IBOR  -וש בהקלה מעשית 
 כלכליים שווים. 

 
של החברה   דוחותיה הכספיים  על  הצפויה  עם השפעת הרפורמה  גילוי בקשר  דרישות  נוספו  במסגרת התיקונים 

חשופה כתוצאה    לרבות התייחסות לאופן בו החברה מנהלת את יישום רפורמת הריביות, לסיכונים עליהם היא
 הצפויים להשתנות. IBORמהרפורמה הצפויה וגילויים כמותיים בנוגע למכשירים פיננסיים בריביות 

 
 מיישמת הקבוצה את התיקונים האמורים, ליישום התיקונים לא הייתה השפעה  2021בינואר,   1החל מתאריך           
 ת, ככל שבעתיד הקבוצה תבחר ליישם חשבונאות גידור אשרמהותית על הדוחות הכספיים של הקבוצה. עם זא          
 תושפע מחוסר הוודאות הנובע מהרפורמה, לתיקון עשויה להיות השפעה מהותית.            

 
 חדשים בתקופה שלפני יישומם  IFRSגילוי לתקני      כז. 

 
 2018-2020  לשנים  הבינלאומית  בתקינה השיפורים פרויקט .1

( אסופה של מספר תיקונים שתחילתם  IASBפרסמה הוועדה לתקני חשבונאות בינלאומיים )  2020במאי,    14ביום  
בינלאומיים,  2022בינואר    1ביום   כספי  דיווח  ולתקני  חשבונאות  לתקני  היקף  וצרי  ממוקדים  שהינם תיקונים   ,

)מקבץ   בינלאומיים  כספי  דיווח  לתקני  השנתי  השיפורים  פרויקט  פרסום  מטר2020-2018לרבות  פרסום  (.  ת 
התיקונים כאמור הינה להבהיר נוסחים קיימים או לתקן ולתת מענה להשלכות יישומיות, להשמטות או להיבטים  

, לא צפויה השפעה מהותית על הדוחות  הקבוצההיוצרים ניגודים בין דרישות המופיעות בתקנים השונים. להערכת  
 כתוצאה מיישום תיקונים אלה.  הקבוצההכספיים של 

 
 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל .2

: מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים  8תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  - , פרסם ה2021בחודש פברואר  
 התיקון(. מטרת התיקון הינה להציג הגדרה חדשה של המונח "אומדנים חשבונאיים".   -חשבונאיים וטעויות )להלן  

ון מבהיר  אומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות במדידה". התיק
 מהם שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות.

במדיניות   והוא חל על שינויים  2023בינואר,    1התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום  
  פה או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.חשבונאות ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקו

 
 מיסים על הכנסה IAS 12 -ל  תיקון .3

" או "התקן"( "IAS 12, מסים על ההכנסה )להלן:  12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  -פרסם ה   2021במאי  
 .אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' במסים נדחים

 
 )להלן: "התיקון"(.  IAS 12ל  24 -ו 15המובא בסעיפים 

הכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים    IAS 12במסגרת הנחיות ההכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים, מחריג  
זה   והתחייבויות בעסקאות מסוימות. חריג  זמניים מסוימים הנובעים מההכרה לראשונה בנכסים  בגין הפרשים 

התיקון מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' ומבהיר כי הוא אינו חל על   רה לראשונה'.מכונה 'חריג ההכ
הכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים הנובעים מעסקה אשר אינה צירוף עסקים ואשר בגינה נוצרים הפרשים  

 זמניים שווים בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג.  
  או לאחריו. יישום מוקדם אפשרי. 2023בינואר  1שנתיות המתחילות ביום התיקון ייושם בתקופות 

ושיקום   פירוק  בגין  בהתחייבות  והכרה  חכירה  לעסקאות  הדיווח    -בנוגע  תקופת  מתחילת  החל  ייושם  התיקון 
של  המצטברת  ההשפעה  זקיפת  תוך  לראשונה,  יושם  התיקון  בהם  הכספיים  בדוחות  המוצגת  ביותר  המוקדמת 

 ראשונה ליתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר בהון, ככל שרלוונטי( למועד זה. היישום ל
 , לתיקון לעיל לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של החברה.הקבוצהלהערכת 
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 עיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים  -   3באור  

 
בהערכות,   ,בשיקול דעת  ת החברה להשתמשהנהל, נדרשת  IFRS  -לבהתאם  המאוחדים  כספיים  הדוחות  בעריכת ה .א

החשבונאית המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר  והנחות  הכנסות ועל    אומדנים  והתחייבויות,  נכסים  של  סכומים 
 . אלהיובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שונות מאומדנים והוצאות. 

 
בעת גיבושם של אומדנים חשבונאיים המשמשים בהכנת הדוחות הכספיים של הקבוצה, נדרשה הנהלת החברה להניח 
מתבססת   האומדנים,  בקביעת  דעתה  בשיקול  משמעותית.  ודאות  באי  הכרוכים  ואירועים  לנסיבות  באשר  הנחות 

ל ניסיון העבר, עובדות שונות, גורמים חיצוניים ועל הנחות סבירות בהתאם לנסיבות המתאימות  הנהלת החברה ע
 לכל אומדן.

האומדנים וההנחות שבבסיסם, נסקרים באופן שוטף. שינויים באומדנים חשבונאיים מוכרים בתקופה שבה תוקנו  
 האומדנים ובכל תקופה עתידית מושפעת.

 
שקיים    ,ה לגבי העתיד וגורמים עיקריים אחרים לחוסר ודאות בקשר לאומדניםמידע בדבר הנחות שהניחה הקבוצ

והתחייבויות במהלך השנה הכספית  סיכון משמעותי שתוצאתם תהיה תיאום מהותי לערכים בספרים של נכסים 
 הבאה נכלל בבאורים הבאים: 

 
  הפניה  השלכות אפשריות  הנחות עיקריות אומדן 

   
סכום בר השבה של 

חברות כלולות 
ועסקאות משותפות  

המטופלות לפי שיטת 
  השווי המאזני.

כלולות  חברות  של  ההשבה  בר  סכום 
לפי   המטופלות  משותפות  ועסקאות 
מערכו   גבוה  המאזני  השווי  שיטת 

 בספרים.

בהפסד  הכרה
 .מירידת ערך

בדבר   ,10ראה באור 
חברות מוחזקות  

המטופלות לפי שיטת 
השוויי המאזני 

 ועסקאות משותפות. 
    

שווי הוגן של נדל"ן  
 . להשקעה

הנדל"ן  נכס  על  הצפוי  התשואה  שיעור 
 .להשקעה, ודמי שכירות ראויים 

רווח או הפסד בגין 
שינוי בשווי ההוגן  

 של נדל"ן להשקעה. 

, בדבר  13ראה באור 
 נדל"ן להשקעה. 

 
   

הכרה בנכס מס נדחה  
בגין הפסדים לצרכי  

 מס.
 

ל בעתיד    יםחייב  רווחיםצפי  במס 
הפסדים  לנצל  יהיה  ניתן  שכנגדם 

 מועברים.
 

הכרה או ביטול של 
נכס מס נדחה לרווח  

 והפסד. 
 

  הפסדים על למידע
  מס נכס הוכר בגינם
 25 באור ראה, נדחה
  על מיסים בדבר

 .הכנסה
 

  ( 7)ח()2לעניין שיקול דעת שמפעילה החברה ברכישת חברת נכס בבחינה האם חברת נכס מהווה עסק, ראה באור  
 לעיל. 

 
  ( לגביIAS  28"השקעות בחברות כלולות ובעסקאות משותפות" )  28החברה מיישמת את תקן חשבונאות בינלאומי   .ב

שהיא חברה בשליטה משותפת עם  (,  "לית בע"מ )להלן "דלק ישראל ארכישת המניות של "דלק", חברת הדלק הישר
)ראה   ב.ג.מ בע"מ  בו ()3)10באור  חברת  עלות הרכישה שה  נדר, החברה  IAS  28התאם לקביעת  ((.  ייחוס של  לבצע 

: "צירופי עסקים"(, ולהקצות שווי הוגן לנכסים וההתחייבויות המזוהים. עודף עלות מיוחס    IFRS  3)בדומה לקביעות  
למוניטין ועודף עלות שלילי )עלות שנופלת מהשווי ההוגן נטו של הנכסים וההתחייבויות המזוהים(, נזקף לדוח הרווח 

 )כרווח הזדמנותי(. והפסד במועד הרכישה
 

בהתחשב במורכבות עסקת הרכישה והזמן הנדרש להשלמת ביצוע הערכות השווי השונות המתייחסות לייחוס עלות 
(. עד למועד אישור  IFRS  3  -ארעי )כמובנו של מונח זה בשהינו  טיפול חשבונאי ראשוני  הרכישה, בחרה החברה ליישם  

את הטיפול החשבונאי בהשקעה בדלק ישראל ובכלל זה טרם    ברההחטרם השלימה    2020לשנת    הדוחות הכספיים
סיימה לאמוד חלק מהנכסים וההתחייבויות אשר אומדנם הסופי, ככל שיחול בו שינוי, ישפיע על הרווח מרכישה 

 במחיר הזדמנותי הגלום ברכישה. 
 

ישראל,   דלק  של  המניות  בכתוצאה מרכישת  הנהלת החברה  בידי  על המידע שהיה  למועד  בהתבסס  מועד הסמוך 
נתונים הארעיים אשר שימשו בהכנת דוחות כספיים הרכישה ובהסתמך, בין היתר, על יועצים חיצוניים לעניין זה וה

מיליוני ש"ח    93  -רווח חד פעמי מרכישה במחיר הזדמנותי בסך של כ  2020לשנת    , הוכר בדוחות הכספיים2020לשנת  
 אשר משקף את עודף זכויות הקבוצה בשווי ההוגן נטו בנכסים המזוהים ובהתחייבויות שהוכרו על עלות הרכישה.  

 
 0.6הוכר רווח הזדמנותי נוסף בסך של    PPA  -. בעקבות השלמת עבודת ה  PPAעבודת ה    הושלמה  2021  מאי  בחודש

. מחוסר מהותיות הרווח האמור הוכר בתקופה הנוכחית ולא כהתאמה מחדש של מספרי  2020מיליוני ש"ח בגין שנת  
לעיל(, ובהתבסס על השווי ההוגן    1נוספים ממניות דלק בתקופת הדוח )ראה סעיף    5%השוואה. בנוסף, עקב רכישת  

 מיליוני ש"ח.  13.4בסך של  2021י נוסף בשנת הסופית, הוכר רווח הזדמנות PPA -של ההשקעה שנקבע בעבודת ה 
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 מזומנים ושווי מזומנים - 4באור 

 
  בדצמבר 31 ליום

2020 2021  

  "ח ש אלפי

   

 מזומנים בש"ח 44,899 14,834

 באירו מזומנים  8,484 4,145
   

18,979 53,383  

 

 פקדונות בנקאיים - 5באור 
 

  1.48%בתאגיד בנקאי הנושא ריבית בשיעור של פריים מינוס    בשקלים  פקדון לזמן קצרלחברה    2021בדצמבר,    31ליום  
 (. 1.59%פריים מינוס  2020בדצמבר  31)ליום 

 
 מזומנים מוגבלים - 6באור 

 

כלפי הנאמנים לאגרות החוב,    התחייבה החברה,  ותשלומי הריבית  ב'   להבטחת התחייבויותיה בקשר עם אגרות החוב .א
להותיר בחשבון נאמנות משועבד בכל עת, עד לפרעון מלוא אגרות החוב, סכום    במסגרת הוראות שטרי הנאמנות,  

 השווה לגובה ריבית חצי שנתית.
 

ו החברות , התחייבעם תאגיד בנקאי בהסכם להעמדת אשראי  חברות מאוחדות בתחום האנרגיהבמסגרת התקשרות   .ב
הפוטו   מהפעלת המתקנים  אצלהליצירת קרנות רזרבה לשירות חוב ולהחלפת ממירים, מתוך התקבולים שיתקבלו  

בפיקדון משועבד    מופקדיםלאחר תשלום הוצאות שוטפות ופרעון הלוואות. הכספים    בידיה, ואשר יוותרו  וולטאים
עו פירעונות בהתאם ללוחות הסילוקין  בתאגיד הבנקאי וישמשו אך ורק לפירעון אשראי אם מסיבה כלשהי לא יבוצ 

הסכומים  בהתאם להסכמות בין הצדדים,  סוי הוצאות החלפת הממירים של המתקנים הפוטו וולטאיים.  יו/או לכ
יקבעו זה  לפקדון  היתר  ,שיועברו  התאגיד    ,בין  ידי  של  הבנקאי  על  ומלא  סופי  לפרעון  עד  שלו,  ההנדסי  והיועץ 

   .ההלוואות
 

 כנסות לקבללקוחות וה - 7באור 
 

    בדצמבר 31 ליום
2020 2021    

    "ח ש אלפי
     

 חובות פתוחים  -לקוחות    1,435 1,729
 הכנסות לקבל   412 467

2,196 1,847    
     
 הפסד אשראי   ( 2) ( 2)

2,194 1,845 
      

 
 חייבים ויתרות חובה - 8באור 

    בדצמבר 31 ליום
2020 2021    

    "ח ש אלפי
     

 הוצאות מראש   272 133
 מוסדות ממשלתיים    680 - 
 צדדים קשורים   1,362 - 

 אחרים   - 329
462 2,314       
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   חברות בנות  - 9באור 

 

 ברות מאוחדות:בדבר חפרטים  (1)
 

 המאוחדות, ופרטים בנוגע להשקעת החברה בהן: החברות  להלן רשימה של
 

 
הקבוצה בחברה  זכויות בעלות של   

 הבת 
 

 
 בדצמבר 31ליום  מיקום עיקרי של  

 
 

 2020 2021 פעילות החברה 

 

 Malone Holdings SARL 2 ,)ג( )2)א("Malone" )  100% 100% לוקסמבורג 
 Greenore Holdings SARL 2 , )ג(2)ב( (Greenore" )" 100% 100% לוקסמבורג 
 100% 100% ישראל )ז( 2)ו(, 2)ה(, 2, )ד( 2 בע"מ להב אנרגיה ירוקה 

 

     עם חברות בנות בקשרפרטים נוספים   (2)
 

  HNT Objektgesellschaft mbH חברות פרטיות שהתאגדו בגרמניה,    2-מאוגדת בלוקסמבורג ומחזיקה בMalone חברת   (א)
נכסי  Malone Emmerich GmbH & Co. KG  -ו   נוספים בדבר  נדל"ן להשקעה בגרמניה. לפרטים  נכסי  , אשר בבעלותן 

 .  )ה(13ראה באור  -הנדל"ן של חברות אלה 
 

מהון    100%-חברה פרטית בלוקסמבורג, בה מחזיקה החברה ב ,Greenoreהקימה החברה את חברת    2017  ,באפריל  13ביום   (ב)
ו/או באמצעות יישויות המוחזקות על ידה השקעות בתחום הנדל"ן     Greenoreהמניות המונפק. החברה מבצעת באמצעות

 בגרמניה. 
 

נחתמה תוספת לשטר הנאמנות )של אגרות חוב סדרה ז'( לפיה, בין היתר, יוטל שעבוד קבוע   2017במאי,    18כמו כן, ביום              
 100%אשר יהוו בכל עת Greenore יחיד בלתי מוגבל בסכום לטובת מחזיקי אגרות החוב על מלוא החזקות החברה בחברת 

על דרך שע וכן תירשם המחאה  והנפרע,  זכויות החברה לפירעון  מהונה המונפק  וללא הגבלה בסכום של  יחיד, שוטף  בוד 
  והוסר השעבוד   נגרעו אגרות חוב סדרה ז' מהמסחר,  2021בספטמבר    2החל מיום   .  Greenore-הלוואות שתעמיד החברה ל

תיה החברה אינה מצרפת את דוחו  2021בדצמבר    31בהתאם לכך, החל מהדוחות הכספיים ליום    (.3)ב()14ראה גם באור  
 . Greenoreהכספיים של 

 
מצורפים לדוחות הכספיים של החברה במסגרת התחייבויות החברה כלפי מחזיקי אגרות   Maloneהדוחות הכספיים של   ( ג)

   החוב והנאמן, בהתאם להוראות שטר הנאמנות.
 

חברות שהתאגדו    6השלימה החברה עסקה עם צדדים שלישיים לרכישת מניות )במישרין ובעקיפין( של    2020  ,במאי  13ביום   (ד)
וולטאיים קטנים ומתקן ייצור - מתקני ייצור חשמל פוטו   89-דשת, המחזיקות בבישראל, העוסקות בתחום האנרגיה המתח

מתקנים   16מגה וואט. אחת מבין החברות הנרכשות, שבבעלותה    4.78-וולטאי בינוני אחד בהספק מותקן מצטבר של כ-פוטו
צד שלישי מחזיק ב בה  הינה חברה  כך שהחברה תח  51%- סולאריים קטנים,  והנפרע,  מהונה    49%-זיק במהונה המונפק 

הינו ה נרכשו במלואן. בהתאם להסכם, מועד החתך הכלכלי לעסקה  יתרת החברות  והנפרע,   2019בדצמבר,    31-המונפק 
מיליון    37  -והחברה זכאית וחייבת בכל תוצאות הפעילות החל ממועד זה. התמורה הסופית ששולמה בגין העסקה הינה כ

 שת הלוואות בעלים בחברות הנרכשות )"התמורה"(. מיליון ש"ח בגין רכי 2 -ש"ח, בתוספת כ 
 

: "להב אנרגיה"(  להב אנרגיה חברת הבת  הסכם בין החברה,    נחתם  2021באפריל,    25ביום   ( ה) )להלן  ושותפות    ירוקה בע"מ 
אנרגיה,  : "נוקד" ו"ההסכם", בהתאמה(, שמטרתו הינה כי נוקד תיכנס כשותפה בלהב  להלן מוגבלת מקבוצת נוקד קפיטל ) 

"הנפקת להב אנרגיה"(, כנגד   :להלן ככל שמניותיה של להב אנרגיה תירשמנה למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ )
)  נימיליו  25השקעת סכום של   מיליוני ש"ח   100: "סכום האופציה"(, כאשר שווי להב אנרגיה נקבע על סך של  להלן ש"ח 

האופציה על ידי נוקד(, תוך שבהסכם נקבעה נוסחה לקביעת גובה החזקותיה של  בכפוף להתאמות שונות )לפני תשלום סכום  
. יצוין כי סכום  בהסכםנוקד בלהב אנרגיה במקרה של שווי הנפקה נמוך מהשווי הנ"ל, חלוקת דיבידנד וכיו"ב, הכל כמפורט  

חתימת    ממועד  חודשים  30  וךבת תושלם  האופציה הועבר במלואו לחברה. עוד יצוין כי במקרה בו הנפקת להב אנרגיה לא  
ובתנאים שנקבעו בהסכם, סכום האופציה חודשים נוספים(    12  -ההסכם )כאשר נוקד תהא רשאית להאריך תקופה זו ב  

 בהסכם.יוחזר לנוקד או יומר למניות החברה, הכל בתנאים ובאופן המפורטים 
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 )המשך( חברות בנות - 9באור 

 

 )המשך( עם חברות בנות בקשרפרטים נוספים   (2)
 

, חתמו להב אנרגיה ירוקה בע"מ )"להב אנרגיה"( וצדדים שלישיים )"השותפים"( על הסכם עם 2021באוקטובר    18ביום   (ו)
על מקרקעין בשטח   DCמגה וואט    33  -לצורך הקמתו של  מתקן סולארי קרקעי בהספק של כ "(המושבמושב בדרום בארץ )"

"הפרויקט" בהתאמה(. הקמת הפרויקט תעשה על   -דונם שהזכויות בו בבעלות המושב  )"המקרקעין" ו  200  -כולל של עד כ
מהזכויות יוחזקו על ידי    26%  -וים( ו מהזכויות בה יוחזקו על ידי להב אנרגיה והשותפים )בחלקים שו  74%ידי שותפות אשר  

שבהם   העיקריים  אשר  שונים,  תנאים  של  להתקיימותם  בכפוף  ורק  אך  תעשה  הפרויקט  הקמת  )"השותפות"(.  המושב 
 מפורטים להלן.  

 

 פרטים אודות הפרויקט
 

ש"ח.  וני  מילי  100  -הצדדים מעריכים שההשקעה הנדרשת לצורך הקמת הפרויקט והוצאות העסקה תעמוד על סך של כ
העמדת  במסגרת ההסכם נקבע כי להב אנרגיה תממן את פעילות השותפות במהלך תקופת הפיתוח של הפרויקט, באמצעות

ואשר תשמש את הצדדים לפרויקט כהון עצמי לצורך   5%הלוואת בעלים לשותפות, אשר תישא ריבית שנתית בשיעור של  
 הלוואת בעלי להב אנרגיה תיפרע לפני כל חלוקת רווחים.  קבלת מימון לפרויקט )"הלוואת בעלים להב אנרגיה"(.

 

מעלות הפרויקט, וככל   80%בנוסף, יפעלו הצדדים לפרויקט לקבלת מימון בנקאי לצורך מימון הפרויקט בשיעור של לפחות 
 שיידרש, ישעבדו לטובת הגוף המממן את זכויותיהם בשותפות.

 

  כאשר ,  המתקן  הקמת   את   שתאפשר  במקרקעין"ע  תב  של  סופי  אישור:  הבאים  בתנאים ,  היתר  בין,  מותנית  הפרוייקט   הקמת
  וכן  הסולארי  למתקן   המבוקש  ההספק  למלוא   מכסה  רכישת  או  זכיה,  הפקדה  בהליכי  נמצאת  שכזו"ע  תב  זה  דוח  למועד
 .מהרשויות נדרשים רגולטוריים אישורים קבלת

 
 לשותפים   זכות (,  Tag Along)   מניות  בהעברת  השתתפות  זכות,  ראשונה  הצעה  זכות  כגון,  נוספות   הוראות  נקבעו  בהסכם

  שונות   הוראות  וכן ,  בבורסה  למסחר  תירשמנה  אנרגיה  להב  שמניות  ככל  אנרגיה  להב  במניות  בשותפות  זכויותיהם  להחלפת
 .ביניהם  היחסים את  המסדירות

 

 . לעיל המתלים התנאים התמלאו טרם, הדוחות אישור למועד
 

חתמה להב אנרגיה ירוקה בע"מ )"להב אנרגיה"(, חברה פרטית המצויה, נכון למועד זה, בבעלותה    2021בנובמבר    8ביום   (ז)
המלאה של החברה, על הסכם עקרונות לא מחייב עם מילואות אגודה שיתופית חקלאית מרכזית בע"מ )"מילואות" ו"הסכם 

 העקרונות", בהתאמה(. 
 25ת תנאי כניסתה של מילואות כשותפה בלהב אנרגיה כנגד השקעת סכום של  מטרתו של הסכם העקרונות הינו לקבוע א
וכן מתן זכויות שימוש בלעדיות ללהב אנרגיה לצורך הקמת פרוייקטים בתחום  ,  מיליון ש"ח במזומן במועד השלמת העסקה

בת מילואות, ובכללם האנרגיה הירוקה וזאת במקרקעין הכוללים את כל פוטנציאל הפרויקטים של אנרגיה ירוקה של תשלו
מאגרים, קרקעות, גגות, אגרו דו שימוש. בנוסף, תפעל התשלובת לשיתוף להב אנרגיה בייזום ובקידום פרויקטים מתחום 

 .האנרגיה הירוקה, בקיבוצים שבתחומה

 

 פקע תוקף הסכם העקרונות מבלי שנחתם הסכם מחייב. 2022בפברואר  28ביום 
 
בחלקים שווים, על הסכם מחייב   Greenore  -ו    Sloaneגרמנית המוחזקת על ידי החברות    ותשותפחתמה    2021  ביוני,  22ביום   ( ח)

  , 2021, בחודש ספטמבר  רכישת מלוא הזכויות בפורטפוליו של שישה נכסי נדל"ן מניב בגרמניה. לאחר השלמת העסקהבדבר  
 במצב שבו מתקיימת שליטה משותפת. בשותפותמכלל הזכויות  75%  -מחזיקה החברה )בעקיפין( ב 

 
 הנכסים ממוקמים ברחבי גרמניה בשש ערים שונות, עיקרן במערב גרמניה. 

 
אלפי    26,025  -הינה כ   הנכסיםמ"ר. עלות הרכישה של   20,460- דונם וכולל שטח בנוי של כ  96- על שטח של כים  בנוי  יםהנכס

 אלפי אירו.   2,660 -אירו ובתוספות עלויות רכישה של כ 
 

לרשת   ארוכות  לתקופות  מושכרים  כולם,  מרשתות   -  DECATHLONהנכסים,  אחת  שהינה  בינלאומית,  ספורט  רשת 
 הספורט הגדולות בעולם. 

 
שנים בריבית שנתית נומינלית    10לתקופה של  אלפי אירו,    19,000  -באמצעות הלוואה בנקאית בסך של כ    מומנההרכישה  

)ויתרת סכום ההלוואה תיפרע בתום תקופת ההלוואה(.   3%, כאשר החזר הקרן השנתי עומד על  1.56%קבועה בשיעור של  
 אלפי אירו.  7,264 -בכ  הסתכםהיחסי, כאשר חלקה של הקבוצה  ןעל ידי החברות לפי חלק מומןיתרת הסכום 

 
מיליון אירו על ידי חברת בת זרה של    5דו הנכסים לטובת הבנק, וכן הועמדה ערבות בגובה של  שועבלהבטחת ההלוואה  

 (. 75%החברה )אשר בה חלקה של החברה בעקיפין הינו 
 

 50%  -כבעלת הזכויות ב יצויין כי בשל טעות בתום לב, נרשמה בטעות חברת הבת מלון )חברה בבעלות מלאה של החברה(
חלף חברת הבת גרינור )שאף היא בבעלות מלאה של החברה(, החברה פועלת לתיקון הטעות והיא    וזאת  בשותפות  מהזכויות

 מעריכה כי תיקון הטעות יבוצע בהקדם. 
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני - 10באור 
 

 הרכב  (1)
 

 בדצמבר 31ליום    
   2021  2020 
 אלפי ש"ח    

 
      

 1,201  ,1331   המאזני  השווי שיטת לפי המטופלות כלולות בחברות השקעה
 562,380  671,679   המאזני השווי שיטת לפי המטופלות משותפות בעסקאות השקעה

   804,680  563,581 
      

 130,254  295,129   לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  הלוואות
   099,810  693,835 

 
 בחברות כלולות ועסקאות משותפות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  ההשקעה  בחשבונות תנועה (2)

 
 בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום  
 2021  2020 
 אלפי ש"ח  

 84,256  563,581 פתיחה יתרת
 328,724  424,44 במהלך התקופה  השקעות

 -   ( 814,9) התקופה במהלך השקעה החזרי
 -   ( 60,000) )*( דיבדנד שהתקבל מחברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני

 56,155  121,167 המאזני השווי שיטת לפי המטופלות חברות רווחי
 93,000  ,94913 הזדמנותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני  רווח

 1,446  ( 457,38) אחר כולל  לרווח שנזקפו שער הפרשי
    

 563,581  804,680 יתרת סגירה

 
 

'( להלן. ו)(3)10באור )*( ראה 
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך(  - 10אור ב

 

 משותפות   עסקאות (3)

 
 
 
 
 
 

 בדצמבר )באלפי ש"ח(:  31מידע פיננסי מתומצת על המצב הכספי ליום  ( א)
  

 שיעור זכויות 
 

 נכסים 
 

 נכסים לא 
 

 התחייבויות  התחייבויות 
 

 סה"כ נכסים 
 

 חלק החברה
התאמות, לרבות  
 התאמות  לשווי 

 
 ערך בספרים 

 של ההשקעה  הוגן במועד רכישה  בנכסים נטו  100%נטו  לא שוטפות  שוטפות  שוטפים  שוטפים  הבעלות  

  2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 

 358,533 177,258 116,333 (45,142) 242,200 222,400 692,000 556,000 888,000 1,352,000 2,020,000 1,189,000 1,723,000 1,805,000 1,877,000 1,292,000 35% 40% דלק ישראל   
 - 259,736 - 20,866 - 238,870 - 597,176 - 130,755 - 471,507 - 1,160,863 - 38,575 - 40% נכסים  דלק 

 )*( Sloane Holding 
SARL 50% 50% 2,073 4,457 208,220 193,860 7,195 6,208 140,933 130,826 62,165 61,283 31,082 30,642 (889) (1,042)   30,193 29,600 

 )*( Frankfurt Langen 
Hotel SARL 50% 50% 4,340 7,518 93,696 103,371 1,619 1,795 81,679 91,365 14,738 17,729 7,368 8,864 - - 7,368 8,864 

*( ) Around town (3  ) 75% 75% 17,941 53,042 63,147 62,101 6,862 4,861 34,165 61,810 40,061 48,472 30,045 36,353 (4,028) - 26,017 36,353 
 )*( Monchengladbach 50% 50% 643 271 19,768 14,894 379 243 11,597 5,712 8,435 9,210 4,218 4,605 - (785) 4,218 3,820 

*(()1 ) Sloane Garbsen 
GmbH 50% 50% 310 371 21,116 22,477 296 339 7,463 8,627 13,667 13,882 6,834 6,941 - - 6,834 6,941 

()*(1 ) Sloane Wuerselen 
GmbH 50% 50% 420 494 21,728 20,328 378 581 8,806 9,529 12,964 10,712 6,482 5,356 - - 6,482 5,356 

*(()1 ) Sloane Hessen 
Alpha 50% 50% 2,005 1,686 57,100 67,030 554 1,008 25,621 32,782 32,930 34,926 16,465 17,463 - - 16,465 17,463 

*(()1 ) Sloane Wolfsburg 
GmbH & Co. KG 50% 50% 318 286 13,970 14,790 58 60 5,042 5,481 9,188 9,535 4,594 4,768 - - 4,594 4,768 

 12,879 14,204 - - 12,879 14,204 25,756 28,405 47,519 41,404 2,507 2,254 69,309 66,174 6,473 5,889 50% 50% ( 2פורטפוליו ביתא ) ( 1())*
*(()1 ) Sloane Sportspack 

GmbH & Co. KG 50% 50% 1,734 12 91,605 - 3,304 73 99,197 - (9,162) (61) (4,581) (31) - - (4,581) (31) 
*(( )1 ) Sloane Bochum 

GmbH & Co. KG   50% 50% 437 595 17,033 16,707 376 374 11,619 13,458 5,475 3,470 2,738 1,735 - - 2,738 1,735 
*(( )1 ) Sloane Aue 

GmbH & Co.KG   50% 50% 306 348 20,475 21,298 376 430 16,222 18,232 4,183 2,984 2,092 1,492 - - 2,092 1,492 
*(( )1 ) Sloane Osnabrück 

GmbH & Co. KG 50% - 1,398 - 16,473 - 1,915 - 15,551 - 405 - 192 - - - 192 - 
*(( )1 ) Sloane Bottrop 

GmbH & Co. KG 50% - 1,612 - 25,851 - 707 - 16,135 - 10,621 - 5,311 - (2,895) - 2,416 - 
*( ) GRIP Holding 1   

SARL (4 ) 75% 75% 1,065 4,569 265,642 230,416 6,642 10,475 142,287 162,486 117,778 62,024 88,333 46,517 - - 88,333 46,517 
*( ) GRIP Holding 2  

SARL  (5 ) 75% 75% 45 2,763 52,718 71,395 1,012 2,134 9,665 35,492 42,086 36,532 31,565 27,399 - - 31,565 27,399 
 157 239 (2,909) (2,647) 3,066 2,886 6,131 5,772 - - 174 354 - - 6,305 6,126 50% 50% ( 6)הייפארק  
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך(  - 10באור 
    משותפות )המשך( עסקאות (3)

 

 )באלפי ש"ח(  הפעילות תוצאות על מתומצת מידע פיננסי  ( ב)
 בספרים   שהוצגהכולל  )הפסד( ברווחהחברה   חלק התאמות  החברה ברווח )הפסד( חלק  (2( ) 1) )הפסד( רווח  סך הכנסות  

 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 
 3,033 36,005 - (1,595) 3,033 37,600 8,667 94,000 442,000 3,821,000 (  3)  דלק ישראל
 - 51,008 - 209 - 50,799 - 126,997 - 32,841 ( 4) דלק נכסים 

Sloane Holding SARL 7,361 10,024 8,122 21,406 4,061 10,703 219 (376 ) 4,280 10,327 
Frankfurt Langen Hotel SARL   5,002 5,175 (1,178) (985) (589) (493) (17) - (606) (493) 

Around town   4,334 7,507 7,363 29,031 5,522 21,773 99 (16) 5,621 21,757 
Monchengladbach 1,614 987 234 2,868 117 1,434 - 13 117 1,447 

Sloane Garbsen GmbH  1,531 1,555 1,969 3,233 985 1,617 - - 985 1,617 
Sloane Wuerselen GmbH  1,495 1,578 4,039 1,547 2,020 773 (8) - 2,012 773 

Sloane Hessen Alpha   3,885 4,367 5,497 5,916 2,749 2,958 51 - 2,800 2,958 
Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG   1,023 1,105 1,348 967 674 484 - - 674 484 

 3,386 3,001 - 58 3,386 2,943 6,774 5,886 5,272 4,887 טפוליו ביתא  ורפ
Sloane Sportspack GmbH & Co. KG 2,917 - (9,893) (18) (4,947) (9) - - (4,947) (9) 

Sloane Bochum GmbH & Co. KG   1,789 1,871 2,583 4,685 1,291 2,343 19 - 1,310 2,343 
Sloane Aue GmbH & Co.KG   1,473 1,565 1,654 3,914 826 1,957 - - 826 1,957 

Sloane Osnabrück GmbH & Co. KG 605 - 119 - 55 - 154 - 209 - 
Sloane Bottrop GmbH & Co. KG 942 - 529 - 264 - 127 - 391 - 

GRIP Holding 1 SARL  15,532 9,627 67,814 3,556 50,861 2,667 1,367 - 52,228 2,667 
GRIP Holding 2 SARL  3,681 2,827 10,302 5,924 7,727 4,443 211 - 7,938 4,443 
 (1,003) 2,856 - - (1,003) 2,856 (3,010) 8,569 690 488 סיטי א.ק. אחזקות בע"מ 

 Sloane Hessen Alpha ,  Sloane Wolfsburg GmbH & Co. KG   ,Sloane Osnabrück GmbH & Co. KG  Sloane Wuerselen GmbH,    Sloane Garbsen GmbH,  Sloane Bochum GmbH,  Sloane   החברות   של   הפעילות   תוצאות  (1)

Aue, GmbH   בתוצאות הפעילות של חברת    כלולות  רטפוליו ביתא ו ופSloane    בהתאם לשיעורי החזקתSloane   .בהן 

 הינו אפס.   2020  - ו    2021  , בדצמבר   31הרווח הכולל האחר לשנים שהסתיימו ביום   (2)

 (. ו () 3) 10ראה באור   (3)

 ()ז(. 3) 10ראה באור   (4)

 . 2020בדצמבר,    31ליום  )מועד השלמת העסקה( ועד    2020באוקטובר,    26מתייחס לתקופה שמיום    2020המידע לשנת   (5)

 : )המשך(  בדצמבר )באלפי ש"ח( 31מידע פיננסי מתומצת על המצב הכספי ליום  ( א)

  
 שיעור זכויות 

 
 נכסים 

 
 נכסים לא 

 
 התחייבויות  התחייבויות 

 
 סה"כ נכסים 

 
 החברהחלק 

 
 ערך בספרים 

 של ההשקעה  בנכסים נטו  100%נטו  לא שוטפות  שוטפות  שוטפים  שוטפים  הבעלות  

  2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 

 691 3,547 691 3,547 2,072 10,641 37,844 41,789 5,890 6,050 44,598 56,900 1,208 1,580 33% 33% סיטי א.ק. אחזקות בע"מ  
 עסקאות משותפות העוסקות בתחום הנדל"ן בגרמניה.    )*(  

 . Sloane Holding SARLממניות החברות המוחזקות באמצעות חברת  25% -בנוסף, החברה מחזיקה ב  (1)
 . Greenore -ו   Sloane Holding SARL חברות המוחזקות בחלקים שווים על ידי   6כולל  (2)
 חברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה. 5כולל  (3)
   (.ה ()3)10באור ראה  -חברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה  11כולל  (4)
 (. ה ()3)10ראה באור  -חברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשקעה  4כולל  (5)
 . הייפארק של המניות מהן 50% - ב החברה  מחזיקה  זה  ממעוד והחל, נוספים 3% החברה  רכשה  2020, ביולי 6 ביום (6)
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך(  - 10באור 
 

     )המשך(עסקאות משותפות  (3)
 
"( מצורפים לדוחות הכספיים של החברה במסגרת Langen)להלן: "  Frankfurt Langen Hotel SARLהדוחות הכספיים של   (ג)

 סדרה ב'. התחייבויות החברה כלפי מחזיקי איגרות החוב והנאמן, בהתאם להוראות שטר הנאמנות של אגרות חוב 
 

 עסקה משותפת סיטי א.ק. אחזקות בע"מ  (ד)
 

הנוגעים   האחרים,  ושותפיה  החברה  לבין  המוחזקת  בחברה  הליכים  להקפאת  הנאמן  בין  שנתגלו  דעות  חילוקי  במסגרת 
והבעלות בה בשנת   הגיש הנאמן בקשה   2020  ,באוגוסט  10ביום  , שנעשתה באישור בית המשפט,  2017לרכישת השליטה 

מיליון ש"ח   4.5וכשות לשלם סכום נוסף בסך של  . לפי הסכם פשרה זה, על הר161לאישור הסכם הפשרה במסגרת בקשה  
ועד למועד התשלום בפועל. תשלום זה ישולם   2020  ,בינואר  1בצירוף הצמדה למדד המחירים לצרכן בגין התקופה שמיום  

 .תנאים מתליםלבכפוף 
 

בדצמבר,   30ום  שילמו ביבהתאם,  התקבל אישור בית המשפט כי כל התנאים המתלים התקיימו,    2020  ,בנובמבר  12ביום  
מיליון ש"ח בצירוף הפרשי הצמדה    4.5לחשבון הכנ"ר סכום בסך  בחלקים שווים  ואלי השקעות בע"מ    וחגית  החברה  2020

   .ועד למועד התשלום בפועל 2020 ,בינואר 1 למדד מיום
 

   GRIP Holding 2 SARL -ו  GRIP Holding 1 SARLעסקה משותפת  (ה)
 

)מחזיקה עם החברה  בע"מ    מ.ג.החברה וב  ותמחזיק  ןבמסגרת הסכמים לשליטה משותפת לחברות בה  2020  ,ביוני  4ביום  
חברת את  שווים  חלק Sloane Holdings SARL)  בחלקים  למימון  להלוואה  הבנק  של  עקרוני  אישור  שהתקבל  ולאחר   ,

וב.ג.מ מלוא הון  רכישת  שותפת ללוקסמבורגיות עסקה מבאמצעות שתי חברות    מהרכישה )ראה להלן(, השלימו החברה 
המניות והלוואות הבעלים של מספר חברות גרמניות שהינן הבעלים של שלושים ואחד נכסי נדל"ן מניב בגרמניה. החברה 

המניות של החברות הנרכשות. העסקה טופלה    25%ממניות החברות הנרכשות וב.ג.מ בע"מ רכשה את יתרת    75%רכשה  
טופלת לפי שיטת השווי המאזני. החברה רואה בחברות הנרכשות חברות נכס  החל ממועד ההשלמה כעסקה משותפת המ

טופלו בדומה לרכישת נכס נדל"ן להשקעה ונזקפו להוצאה לדוח    אלפי ש"ח  4,882  -בסך של כ  ובהתאם לכך עלויות העסקה
 . 2020בשנת  הרווח והפסד

 
  69,894  -מ"ר הינו שטחי משרדים ו    3,764)מתוכו    "רמ  73,658- שטח בנוי של כ   הכוללדונם    215-על שטח של כ  בנויים  הנכסים

המניות והלוואות הבעלים הנרכשות )במונחי  . עלות הרכישה של  89%מ"ר שטחי מסחר(. התפוסה הנוכחית בשטחים היא  
 אלפי אירו.  1,530 -של כ בסך אלפי אירו ובתוספות עלויות רכישה  75,787 -הינה כ ( 100%

 
  2020באוגוסט,    28אשר ביום  ת גישור מהמוכר לחברה  הרכישה באמצעות הלווא  מימון בנקאי, מומנהעד השלמת קבלת  

אלפי אירו, הועמדה לצדדים )לפי    16,638  -הלוואה נוספת מהמוכר בסך של כ    הוחלפה על ידי מימון בנקאי כמפורט להלן.
 4לשנה, ועומדת לפרעון עד ליום    2%- 1.5%של    חלקם היחסי( כהלוואה לזמן ארוך. ההלוואה נושאת ריבית שנתית בשיעור

 .  2023 ,בספטמבר
 

חתמה החברה הנרכשת על הסכם הלוואה עם בנק גרמני להחלפת הלוואת המוכר כאמור    ,2020  ביוני  30ביום  כאמור לעיל,  
עון  בתשלומי קרן  , ועומדת לפר1.73%אלפי אירו, נושאת ריבית שנתית בשיעור של    34,200  -לעיל. ההלוואה הינה בסך של כ  

אלפי אירו עומדת לפרעון   28,215  -ויתרת הקרן בסך כ    2027  ,ביוני  30אלפי אירו עד ליום    71.25  -חודשיים שווים בסך של כ  
   .2027 ,ביוני 30בתשלום אחד ביום 

 
 .שועבדו חלק מהנכסים וכן תקבולים מהשוכרים לטובת הבנק והמוכר ות מהבנק והמוכרלהבטחת ההלווא

 

 "מבע הישראלית הדלק חברת (ו )
 

במסגרתה רכשו החברה וחברת ב.ג.מ   לאחר שהתקיימו התנאים המתלים לכך, הושלמה עסקה  2020באוקטובר,    26  ביום
מהון המניות   70%מניות בשיעור כולל של  (  Sloane Holding SARL  מחזיקה עם החברה בחלקים שווים את חברת)  בע"מ

  525בתמורה לסך כולל של , מדלק פטרוליום בע"מ)להלן "דלק ישראל"( חברת הדלק הישראלית בע"מ  המונפק של "דלק",
)חלקה    מיליון ש"ח  450במועד ההשלמה, שילמו הרוכשות למוכרת או למי מטעמה, בחלקים שווים, סך כולל של  .  מיליון ש"ח

על ידי הרוכשות   הועברה  ("התמורה הנדחית")מיליון ש"ח    75סך של  , והיתרה  (מיליון ש"ח   225  -של החברה הסתכם לכ
לרוכשות   ההסכם אפשר)  2021בפברואר    15ביום    של קבוצת דלק )בעלת השליטה הקודמת בדלק ישראל(  לנאמן האג"ח

ובמקרה כאמור  ,  וכי לא ישלמו את תשלום התמורה הנדחית, במלואו או בחלק  2021ביוני,    30ליום  להודיע למוכרת, עד  
 .(מהון המניות של דלק ישראל 10%ישיבו הרוכשות למוכרת כמות מניות של עד 

 
כמו כן, במסגרת ההסכם, וכנגד תשלום תמורת הרכישה, קיבלו הרוכשות מהמוכרת אופציה לרכוש ממנה מניות נוספות של  

 . ה"( )"האופצי נוספים מהון המניות של דלק ישראל   5%דלק ישראל בשיעור של עד 
 

מהון המניות המונפק של דלק ישראל, כאשר יתרת המניות   60%יצוין כי במועד ההשלמה, הועברו לאחזקתן של הרוכשות  
מהון המניות   5%-בשיעור של עד ל )ומניות האופציה  (  מהון המניות המונפק של דלק ישראל  10%  -בשיעור של עד ל )  הנמכרות

 .  הופקדו בנאמנות (המונפק של דלק ישראל
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך(  - 10באור 
 
     )המשך(עסקאות משותפות  (3)
 
 "מ )המשך(בע הישראלית הדלק חברת (ו )
 

הגיעו הצדדים מילון ש"ח ובנוסף,    37.5יתרת התמורה הנדחית בסך של  שילמה החברה את    2021בפברואר,    15ביום  כאמור,  
. בהתאם לכך רכשה לעסקת דלק להסכמה, לפיה, בין היתר, הועברה האופציה במלואה לחברה, אשר רשאית לממשה בעצמה

 מיליון ש"ח נוספים.  37.5את מניות האופציה תמורת  2021החברה בחודשים פברואר ומרץ 
 

גדל חלקה של החברה בהון המניות המונפק של דלק ישראל, אשר מוחזק כעת כדלקמן:     2021במרץ,    24  משכך, החל מיום
 . 25% - ; דלק פטרוליום35%  -; ב.ג.מ 40% -החברה 

 
 שליטה משותפת על ידי הרוכשותהסכם 

 
בד בבד עם השלמת עסקת רכישת המניות הנרכשות, חתמו הרוכשות, בינן לבין עצמן, על הסכם שליטה משותפת בדלק 

בכפוף    (,"הסכם השליטה המשותפת")ישראל   ישראל,  דלק  יתאמו הצבעות במוסדות  הצדדים  כי  היתר,  בין  אשר קובע, 
ת הרוכשות על פי ההסכם לרכישת המניות הנרכשות  להוראות כל דין. עוד נקבע בהסכם השליטה המשותפת, כי כל זכויו

 .תתחלקנה בניהן באופן שווה
 

 ישראל אופן מימון תמורת הרכישה בעסקה דלק
 

מיליון   262.5בסך    (התמורה הנדחית  תשלום מלוא  )כולל   ישראל  חלקה של החברה בתמורת הרכישה במסגרת עסקת דלק
 על ידי החברה כמפורט להלן:  מומןש"ח 

 
 . על ידי החברה ממקורותיה העצמיים שולםמיליון ש"ח,  126.7סך של 

 
מזכות מבעל השליטה בחברה, מר   על ידי החברה באמצעות קבלת שתי הלוואות "גישור"  שולםמיליון ש"ח,    75.8-סך של כ
מיליון ש"ח, וכן באמצעות קבלת הלוואות "גישור"    58.8-של כ  בסך כולל  (במישרין או באמצעות חברה בשליטתו)אבי לוי  

הלוואות אלו נפרעו מתמורות כספי ההנפקה הפרטית והנפקת   .מיליון ש"ח  17- בסך כולל של כ  נוספות מבעלי עניין בחברה,
 ראה להלן.  - 2020הזכויות למניות שבוצעו בחודש דצמבר 

 
ההלוואה הועמדה לתקופה של   .מתאגיד בנקאי  הלוואהבאמצעות    על ידי החברה  שולמהמיליון ש"ח,    60היתרה, בסך של  

, וכנגדה שעבדה החברה לטובת הבנק את מלוא 2.5%  -חודשים בריבית משתנה ששיעורה השנתי למועד דוח זה הוא כ  12
דה חלקה במניות הנרכשות. קרן ההלוואה תוחזר במלואה בתשלום אחד בסוף תקופת ההלוואה, והיא אינה כוללת אמות מי

 (. 4))ב(14 באור ראה ההלוואה של מחדש מימון לענייןהקשורות בשווי המניות הנרכשות.  
 

על רקע עסקת דלק ישראל וכוונתה של החברה להיערך   הנפקת זכויות והקצאה פרטית מהותית לבעל השליטה בחברה  לעניין
 (. 8)19ראה באור  לגידול בפעילותה

 
  טיפול   היה  2020  לשנתבדוחות כספיים    כמוצגדלק ישראל    של )ב(, הטיפול החשבונאי הראשוני ברכישה  3  בבאור   כמוסבר

טרם השלימה הקבוצה את   2020שנת  ל  הכספיים  הדוחות  אישור  למועד  עדו  מאחר,  (IFRS  3  -ארעי )כמובנו של מונח זה ב
 31ליום  , זאת לאור. הטיפול החשבונאי בהשקעה בדלק ישראל ובכלל זה טרם סיימה לאמוד חלק מהנכסים וההתחייבויות

 . הקרובה התקופה במהלך לשינויים וכפוף י, נקבעו באופן ארע2020בדצמבר 
 

, 2020לשנת    כספייםה  דוחותהמרכישת המניות של דלק ישראל, בהתאם לנתונים הארעיים אשר שימשו בהכנת    כתוצאה
אלפי ש"ח אשר משקף את עודף זכויות    93,000  -הוכר בדוחות הכספיים רווח חד פעמי מרכישה במחיר הזדמנותי בסך של כ

 על עלות הרכישה.  הקבוצה בשווי ההוגן נטו בנכסים המזוהים ובהתחייבויות שהוכרו 
 

מיליוני  0.6הוכר רווח הזדמנותי נוסף בסך של  PPA -. בעקבות השלמת עבודת ה PPAעבודת ה  הושלמה 2021 מאי בחודש
שנת   בגין  של מספרי השוואה.  2020ש"ח  ולא כהתאמה מחדש  הנוכחית  הוכר בתקופה  הרווח האמור  . מחוסר מהותיות 

 - לק בתקופת הדוח, ובהתבסס על השווי ההוגן של ההשקעה שנקבע בעבודת ה  נוספים ממניות ד  5%בנוסף, עקב רכישת  
PPA    מיליוני ש"ח. להלן ייחוס השווי הסופי של עבודת ה  13.4הסופית, הוכר רווח הזדמנותי נוסף ברבעון בסך של-  PPA  ,
 .הדוח ובתקופת 2020 בשנת שהוכר ההזדמנותי הרווח נגזר ממנו
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך(  - 10אור ב
 

     )המשך(עסקאות משותפות  (3)
 

 חברת הדלק הישראלית בע"מ )המשך( (ו )
 

 ובתקופת הדוח:   2020, ממנו נגזר הרווח ההזדמנותי שהוכר בשנת PPA -להלן ייחוס השווי הסופי של עבודת ה
 

 השווי ההוגן של תמורת הרכישה  • 

  "ח ש  מיליוני

  

 מזומן 300

 
 ( 100%)של הנכסים וההתחייבויות במועד הרכישה   שווי ההוגןה • 

  "ח ש  מיליוני

 ( 100%) הון מיוחס לבעלי מניות חברת דלק ישראל לאחר התאמות 678

  

 נכסים והתחייבויות מוחשיים:  שיערוך 

 השקעות והלוואות לחברות כלולות  176

 נכסי זכות שימוש   65

 רכוש קבוע, נטו 271

 התחייבויות בגין חכירה  75

 אשראי מתאגידים בנקאיים   5

 עתודה למס  ( 136)

 ביטול נכסים בלתי מוחשיים קודמים  ( 23)

433  

 נכסים בלתי מוחשיים:  

 קשרי לקוחות דלקנים 16

  שיווק ישירקשרי לקוחות  25

 דלק -מותג  48

 מנטה / ג'ו  -מותג  22
 עתודה למס  ( 25)

86  

  
 (100%סה"כ הון עצמי נרכש לאחר התאמות ) 1,197

  
 (40%חלקה של החברה בהון העצמי הנרכש לאחר התאמות ) 479

 )*( ירידת ערך השקעה  -בניכוי  ( 72)
 סה"כ שווי הוגן של ההשקעה למועד הרכישה   407

  
 )**( רווח חד פעמי מרכישה במחיר הזדמנותי -ההפרש  107

 
של   )*(   ההוגן  השווי  לבין  לעיל,  כמפורט  התאמות,  לאחר  הנרכש  העצמי  ההון  בין  מהפער  נובעת  ההשקעה  ערך  ירידת 

מיליוני ש"ח בהתבסס על   1,013 -שנאמד בסך של כ ,(DCFשחושב באמצעות שיטת היוון תזרים המזומנים ) ,ההשקעה
 . 0.5%וצמיחה פרמננטית של  8%שיעור היוון של  

 
מיליוני ש"ח הוכר כרווח הזדמנותי    13.4, סך של  2020מיליוני ש"ח הוכר בדוחות הכספיים המאוחדים לשנת    93של    סך    )**(

מיליוני ש"ח הוכר כרווח הזדמנותי בתקופת הדוח   0.6נוספים ממניות דלק וסך של  5%בתקופת הדוח בעקבות רכישת  
 .PPA -בעקבות השלמת עבודת ה 
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 ואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך( השקעות והלו - 10אור ב
 
     )המשך(עסקאות משותפות  (3)
 

 חברת הדלק הישראלית בע"מ )המשך( (ו )
 

 הבאות:הסיבות העיקריות המצרפיות מ ,במחיר הזדמנותי נעשתה לדעת החברה, רכישת האחזקות בדלק ישראל 
 
ומאידך צרכיה   מחד,  האופק העיסקי אינו בהיר שכבשיאה של מגיפה הקורונה  העסקה בוצעה  מחד    -  עיתוי העסקה .1

המוכרת דרשו ממנה פעולה מיידית. קבוצת דלק התחייבה לבעלי אגרות החוב שלה    -התזרימיים של קבוצת דלק  
לפירעון מיידי. קבוצת דלק פרסמה   חובותיהלעמוד בלוחות זמנים במסגרת ההסדר שלה עימן, שאם לא כן יועמדו  

דלק ישראל,  כי התקשרה בהסכם מותלה עם קרן ארבל לפיו קרן ארבל תעמיד לה הלוואה שניתנת להמרה למניות של  
בתנאים שונים שסוכמו בין הצדדים. התנאים המתלים לא התקיימו, ודלק נמצאה תחת לוח זמנים צפוף עד כמעט  

החברה יחד עם שותפתה חברת   השלימה מהלך מהיר )של ימים ספורים בלבד(בבלתי אפשרי לבצע מהלך מכירה.  
ניהלה כבר קודם לכן מו"מ עם  עסקת הרכישה. היכולת לבצע את המהלך המהיר נבעה מכאת  בג"מ,   ך שהחברה 

וכן   קבוצת דלק אשר לא הבשיל לרכישה, ועל כן הייתה מצויה בנתונים אודות מצבה העסקי והכספי של דלק ישראל
 .מהיכולת של החברה ושל בג"מ להעמיד בלוחות זמנים קצרים את המקורות הדרושים להשלמת העסקה

 
קבוצת דלק נותרה שותפה ובעלת מניות בדלק ישראל, יצר לקבוצת דלק מבנה העסקה לפיו    -יתרון מבני לעסקה   .2

רב לעליית שווי באחזקותיה הנותרות בדלק הפוטנציאל  ב  קבוצת דלק נשארה שותפה  תמריץ לבצע את העסקה שכן 
 רבה.יקשו תחילה לרכוש את מלא הון המניות אך קבוצת דלק סישותפתה בוהחברה יצויין, שישראל. 

 

של אנשי החברה   מניסיונםהחברה זהתה כי קיים חוסר מהותי בשווי הנדל"ן של דלק ישראל.    -אל הנדלני  זיהוי הפונצי .3
גבוה מהותית מעבר לשווי שבו הוערך על ידי המוכר    ישראל  לק דהחברה  כי שווי    העריכה,  הנכסים  אתוהיכרותם  

השמאות עומד    בטיוטתהנכסים    הצדיקה הערכה זו של החברה ושווי  שנערכהעבודת השמאות    טיוטתוהמתחרים.  
מיליון ש"ח. שווי זה, אף אינו כולל זכויות בניה עתידיות אשר החברה סבורה כי קיים פוטנציאל ליצירתן   900 -על  כ

 אכן יקרה.    שכךבעתיד, אם כי אין וודאות 
 

"מ חתמה דלק במהלך המו  -עובר לרכישה    שהושלמוכתוצאה מעסקאות    לשיפור התוצאות העסקיותפוטנציאל גלום   .4
  ,ישראל על עסקאות שהקטינו באופן מהותי את חובותיה של דלק ישראל לבנקים ואת הוצאות המימון של החברה

באופן מלא את השלכות הגידול ברווח כתוצאה מהפחתת בחשבון  להערכת החברה המוכרים והמתחרים לא לקחו  
 עלויות המימון ועומס החוב. 

 
לקבלת אישור מקדמי    חברת דלקפנתה    ,וב.ג.מ.  החברהעל ידי    ישראל  בחברת דלקלאחר השלמת עסקת רכישת השליטה  

עליהן פועלות    הלפקודת מס הכנסה ולביצוע העברת נכסי נדלן בבעלות  105מרשות המיסים לביצוע פיצול על פי סעיף  
 ם אותם נכסים בהתאם להוראות פקודת מס הכנסה.תחנות הדלק וחנויות הנוחות, וכן, התחייבויות שונות בקשר ע

 
ראה להלן )להלן "החברה הקולטת"(,    -דלק ישראל נכסים )ד.פ.( בע"מ    -באופן אופקי לחברה אחות    בוצעפיצול הנכסים  

 עודי לצורך קליטת הפעילות. יאשר הוקמה באופן י
  

הפיצול   ונכס  הועברובמסגרת  להשקעה  נדל"ן  מקרקעין,  הקולטת  אשר  לחברה  שימוש  זכות   דלק   חברתבבעלות    היוי 
החזקות בחברות מוחזקות אשר תכליתן החזקת מקרקעין )בעיקר מתחמי    הועברו)בעיקר תחנות תדלוק(. כמו כן,    ישראל

 תדלוק( והשכרתו.
 

לזמן ארוך, את תחנות הדלק וחנויות הנוחות   בהסדרים,  נכסים  מדלק  ישראל  דלק  חברת  שוכרתלאחר השלמת הפיצול  
לצורך המשך פעילותן הרגיל בתחום הפעלת תחנות הדלק וחנויות הנוחות, וזאת בהתאם למחיר השוק במהלך העסקים 

  הרגיל. 
 

  31  -, החלטתה של רשות המיסים לאישור מתווה הפיצול, לפיה החל מהדלקהתקבלה במשרדי    2021בפברואר,    22ביום  
 פוצלו נכסי הנדל"ן אל ולתוך החברה הקולטת.   2021, ץבמר

 
על הסכם הפיצול עם החברה הקולטת, נבנה מנגנון התחשבנות בגין דמי השכירות,    דלק  חברתחתמה    2021,  ץבמר  16ביום  

 אשר נקבעו בהתאם לתנאי שוק.
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך(  - 10באור 
 

    )המשך(עסקאות משותפות     (3)
 

 חברת הדלק הישראלית בע"מ )המשך(  (ו )
 

 מכירת תחנות הכוח  
 

השלימה דלק ישראל את עסקת מכירת תחנות הכוח שבבעלותה. במסגרת השלמת העסקה כאמור,    2021בפברואר,    22ביום  
מיליוני ש"ח )לאחר התאמות תמורה(, כאשר נותר לה לקבל סך נוסף של    297קיבלה דלק ישראל, במועד ההשלמה, סך של  

גובה דמי  וחצי חודשים ממועד ההשלמה  8-ך כמיליוני ש"ח אשר עתיד להתקבל בתו  60 , בכפוף לסיום תהליך השגה על 
כמו כן,    .החכירה מול מנהל מקרקעי ישראל )לגביו קיימת מחוייבות של החברה לשאת בסכומים בהתאם למנגנון שנקבע(

ליוני ש"ח מהתמורה מ  30  -נחתמה תוספת להסכם אשר במסגרתה נקבע, בין היתר, כי יפרע סך של כ  2021בחודש נובמבר,  
של   החלקי  התשלום  ממועד  כשנה  או  ההשגה  הליך  בירור  מבין  למוקדם  תדחה  שנותרה  היתרה  בגין  והתשלום  הנדחית 

 התמורה הנדחית. נכון למועד אישור הדוח על המצב הכספי טרם הסתיים הליך ההשגה.  
 

 הפחתת הון 
 

 2021בדצמבר,    5התקבל אישור בית המשפט לביצוע הפחתת הון מיתרת הפרמיה על המניות. ביום    2021בדצמבר,    2  ביום
מיליוני   60  -)חלק החברה הינו כ    ש"ח  מליוני  150  -הועברו לבעלי המניות בהתאם לשיעורי האחזקה שלהם סך כולל של כ

 ובכך הושלמה החלוקה כאמור. ש"ח(
 

 "( נכסים"מ )"דלק בע)ד.פ.(  יםנכס  ישראל דלק חברת  ( ז)
 

יותיה מוחזקות נואשר מ  2021באפריל,    14  -ב  שהוקמה  נכסים, הינה חברה  חברת דלק  בהמשך לאמור לעיל, ולצורך הפיצול,  
יות מוחזק  מנמהון ה  35%יות מוחזק על ידי החברה,  נמהון המ  40%  -קרי    ,יות בדלק ישראלנבאופן זהה לאופן אחזקת המ

ידי   )"ב.ג.מ  .ב.ג.מעל  ו.בע"מ  כסים מצויה נ  כמו דלק ישראל, גם דלק)  יות מוחזק על ידי קבוצת דלקנמהון המ  25%  -"( 
הועברו מרבית אחזקותיה של דלק ישראל במקרקעין   2021במרץ,    31החל מיום  .(.  בשליטה משותפת של החברה וב.ג.מ

את   משכירהכסים  נ דלק,  2021באפריל    1  -החל ב  ראל.  כסים, וכן הועברו אליה חלק מחובות דלק ישנ בישראל לידי דלק
 . )ראה להלן( קבעו בין הצדדיםנאים שנות הדלק שהועברו אליה לדלק ישראל )לבד או יחד עם שותפים( לזמן ארוך בתנתח

יים על המקרקעין שהיו בבעלות דלק נ"דלנ כסים הוקמה במטרה למקד את הטיפול בפיתוח וייזום של פרוייקטיםנ דלק
וספים ככל שתמצא  נ  ומקרקעין  ,ות דלק בהן פועלת דלק ישראלנהמקרקעין של תח, )כסיםנ והועברו כאמור לדלק) שראלי
 ון(. כנל

 
הנכסים והזכויות בנדל"ן וכן ההתחייבויות המתייחסות אליהם, הועברו לדלק נכסים לפי שווים ההוגן כפי שנקבע במסגרת 

( הרכישה  עלות  כנדל"ן PPAהקצאת  העברתם,  ממועד  החל  נמדדים,  אלה  נכסים  לעיל(;  )ראה  ישראל  דלק  חברת  של   )
 להשקעה לפי שווי הוגן.  

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

ם קיימים וכן על ידי ראיות חיצוניות, כגון: דמי שכירות עתידיים, הנתמכים על ידי תנאים של כל חכירה או חוזים אחרי
שוטפים לנדל"ן דומים באותו מיקום ובאותו מצב, וכן שימוש בשיעורי היוון, המשקפים הערכות שוק שוטפות בדבר חוסר 

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

וחנויות הנוחות לצורך   15, לתקופה של  מדלק נכסים  דלק ישראלשוכרת    ,לאחר השלמת הפיצול שנה, את תחנות הדלק 
המשך פעילותן בתחום הפעלת תחנות הדלק וחנויות הנוחות וזאת בהתאם לתנאים שנקבעו בהסכם בין הצדדים שעיקריהם 

בתום כל שנה   .שכירות משתנים עם מנגנון תקרה כלפי מעלה ומטה  הינם: מנגנון התאמה לדמי שכירות קבועים וכן דמי
על    יעמדו  קלנדרית תבוצע התחשבנות בגין גידול )קיטון( מכירות תזקיקים ומכירות קמעונאיות. דמי השכירות הבסיסיים

התחנות המושכרות.  ליוני ש"ח בהתאם לביצועים בפועל של  ימ  5-15בטווח שבין    ויופחת  לשנה והםליוני ש"ח  י מ  40  -סך של כ
חודשים, וזאת    12בתוך    דלק ישראלולפנות את  בנכסים מסוימים  קיימת זכות לקצר את תקופת השכירות    לדלק נכסים

 בעקבות שינוי יעוד במקרקעין ו/או החלטות בעקבותיהן יאושרו תוספות או זכויות בניה אותן יזמה. 
 

 מיליוני   267  זכות שימוש בסך של  יונכס  חכירה  בגין  תיובויבספריה התחי  דלק ישראלעל בסיס הסכמי שכירות אלה, כללה  
החכירה המתייחסות לנכסי זכות השימוש    בגין  התחייבויותה  הנגזרים מההסכם.  יםהמינימליבהתאם לסכומים  וזאת  ש"ח  

תלויים. התחייבויות אלה  מבוסס על הערכות שווי שבוצעו על ידי מעריכי שווי בלתי  לשנה 3.2%נקבעו לפי שיעורי היוון של 
 . 2036עד  2021בשנים לפרעון  עומדות

 
 .שנים  15יתרת תקופת ההפחתה המוערכת של נכסי זכות השימוש המתייחסים הינה בטווח של 
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך(  - 10באור 
 
     )המשך(עסקאות משותפות   (3)

 
 )המשך( "(נכסים"מ )"דלק בע)ד.פ.(  נכסים ישראל דלקחברת  ( ז)

 
 התקשרות בין דלק נכסים לבין אזורים בהסכם שיתוף פעולה 

 
)"  הסכם  נחתם   2021,  באפריל  14  ביום פעולה  )השת  הסכם שיתוף  בנים  אזורים  לבין  נכסים  דלק  בין  בע"מ 1965"פ"(   )

וכחי למטרות מגורים או  נות דלק, מייעודם הנייעוד מקרקעין בתחוי  נויות לשינכסים תאתר הזדמנ  ק"(, לפיו דלאזורים)"
למטרות של מגורים בשילוב מסחר ו/או משרדים, ותציע לאזורים לחבור אליה לצורך הקמת פרויקט שיוקם על ידי אזורים  

השת"פ   ממועד חתימתו, כאשר הסכם  ניםו לחמש שנ(. תוקפו של הסכם השת"פ הי50%-50%ודלק נכסים בחלקים שווים )
 ים האמורות.נימשיך לחול על פרויקטים שביחס אליהם החלו הצדדים לשתף פעולה עובר לתום חמש הש 

 
 התקשרות בהסכם לרכישת קרקע בצומת פת בירושלים

 
להקים הצדדים  כסים לאזורים וכפרויקט הראשון אותו עתידים  נ בהמשך להסכם השת"פ בין דלק  2021באפריל,    19ביום  

)נ התקשרו דלק  "ל,ניחד מכוח ההסכם ה "הסכם   -"המוכרים" ובסעיף זה:  כסים ואזורים בהסכם עם צדדים שלישיים 
 ן ה' בירושלים )צומת פת( נת גונ המכר", בהתאמה(, לרכישת מלוא זכויות החכירה של המוכרים במקרקעין המצויים בשכו

רכשות" נזה: "הזכויות ה  בסעיףמושכרים לצדדים שלישים )וספים  נ ת דלק ע"י דלק ישראל, ושטחי מסחרנבהם מופעלת תח
ה "המקרקעין  הענאו  לפי  כנרכשים",  של  כולל  לסך  בתמורה  )  ינמיליו  92.5  -יין(,  כדין  מע"מ  בתוספת  זה:  ש"ח  בסעיף 

וסף, הוסכם במסגרת  נ"פרויקט פת"(. בבסעיף זה:  ואזורים בחלקים שווים )כסים  נ אשר ישולם על ידי דלק "התמורה"(,
מע"מ כדין, תמורת  בצרוףי ש"ח נמיליו 39.8 - כסים ואזורים ישלמו לרשות מקרקעי ישראל סך של כנ הסכם המכר, כי דלק

כסים ואזורים ישירות נ קל שולמה על ידי דל"נרכשות" לזכויות בעלות במקרקעין. תמורת השדרוג הנ"שדרוג של הזכויות ה 
ת הדלק  נתיים הקבועים המשולמים בגין הפעלת תחנהשכירות הש  דמי  .לרשות מקרקעי ישראל במועד חתימת הסכם המכר

ש"ח, כאשר בהתאם להוראות הסכם המכר חלקם ישולמו   נימיליו  8.3  -ם כנוהשטחים המסחריים האחרים במקרקעין, הי
מי החל  ורק  אך  דלקנבכוו  .2022ואר  נלרוכשות  מנ ת  על  לפעול  ואזורים  לשנכסים  כך  נת  המקרקעין  של  הייעוד  את  ות 

 יחידות דיור וכן שטחי מסחר.  250 -ל  220יין מגורים הכולל בין נות עליהם בנשיתאפשר לב
 

 אביב-קרקעין ברחוב המסגר בעיר תלזכיה בהליך תחרותי לרכישת מ
 

כסים נבהליך תחרותי של חברה להצדדים  זכו  ,  כסים לאזוריםנ בהמשך להסכם השת"פ בין דלק  2021בדצמבר,    2ביום  
וגע לרכישת זכויות הבעלים במקרקעין נ וחתמו על הסכם ה)"הבעלים"(,    ו צד קשור של החברהינין בע״מ, צד שלישי שאנולב

לרבות מלוא זכויות וחובות  ,  םנדו  3.87  -אביב, בשטח כולל של כ-ברחוב המסגר בעיר תל  7077בגוש    23הידועים כחלקה  
 . כון למועד חתימת הצדדים על ההסכםין ניהול וכל הסכם אחר בקשר עם המקרקענהסכם ה,  הבעלים על פי הסכמי השכירות 

 
  390בתמורה לסך כולל של  (,  50%-50%)יהם  נאת זכויות הבעלים במקרקעין בחלקים שווים בי  רכשו  זוריםואסים  ק נכדל

 י ש״ח בתוספת הפרשי הצמדה לעליית מדד המחירים לצרכן ובתוספת מע״מ כדין )״תמורת הרכישה״(. נמיליו
 

וני ש"ח, שולמה לבעלי הנכס באמצעות ימיל  390  -הושלמה עסקת הרכישה. התמורה, בסך של כ    2022בפברואר    28ביום  
 הונן העצמי של דלק נכסים ואזורים ובאמצעות הלוואה ממוסד בנקאי, ודלק נכסים ואזורים קיבלו את החזקה בנכס. 

 
יה )"המבנה"( המושכר  נקומות ח  2מ״ר, מעל    7,800  -ה תעשיה ומסחר בשטח עילי כולל של כנצוין, כי על המקרקעין קיים מב י
פי הסכמי שכירות שהינם שושוכרי  5  -ל על  בגין השימוש במבאישור הדוחות הכספיים ם בתוקף למועד  נים  ה כאמור, נ. 

בחלקים   ולאזוריםכסים  נ לדלק  משולמיםמיליון ש״ח, אשר    6.7  -תיים בסך של כניהול שנ משולמים דמי שכירות ודמי
 .שווים החל ממועד המסירה

 
הב  פועלים  ואזורים כסים  נ דלק זכויות  להגדלת  חדשה  תב״ע  אישור  של  בדרך  המקרקעין  להשבחת  במקרקעין  ניחד  יה 

קומות בשימוש מעורב של שטחי מסחר,    40  -החלה על המקרקעין, ולהקמת מגדל בן כ  5000ית מתאר תא/נבהתאם לתכ
 . אלף מ"ר 50 -תעסוקה ומגורים בשטח כולל של כ

 
מעריכות את סך    ואזוריםכסים  נ ר למתן תוקף ותחול על המקרקעין, דלקיין עיר כמפורט לעיל תאושנית בנתן שתכנבהי

 מיליון ש״ח )כולל תמורת הרכישה ומס הרכישה(. 900 -העלויות הכרוכות בהקמת הפרויקט בסכום של כ
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 השקעות והלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני )המשך(  - 10אור ב
 
     )המשך(עסקאות משותפות  (3)
 
 לעסקאות משותפות    הלוואות ( ח)

 

  בדצמבר 31ליום  
2021 2020  

 אלפי ש"ח  
  שעור ריבית שנתית 

 2021בדצמבר  31ליום 
   

     
     לא צמודות: בשקלים הלוואות 

     
 4,788 5,820  2.56% סיטי א.ק. אחזקות בע"מ

     
   5,820 4,788 
     

     צמודות לאירו: באירו או הלוואות 
     

Sloane Holding SARL 9%-7%  46,157 38,614 
 7,703 6,447  5% אתפרוטפוליו בי

Sloane Garbsen GmbH  -  - 118 
Sloane Bochum GmbH & Co. KG   7%  2,226 2,773 

Sloane Aue GmbH & Co.KG  5%  3,361 3,801 
Around town 5%  - 3,520 

Monchengladbach 5%  457  - 
Sloane Sportspack GmbH & Co. KG 7%  17,592  - 
Sloane Osnabrück GmbH & Co. KG 3%  1,909  - 

GRIP Holding 1 SARL   7%-2%  23,732 25,779 
GRIP Holding 2 SARL   7%-2%  7,378 27,186 

Frankfurt Langen Hotel SARL 6%  14,216 15,972 
     
   123,475 125,466 

   
 130,254 129,295 לעסקאות משותפות סך הלוואות  
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 חכירות   - 11באור 
 

 כללי  . א
 

, התקשרה החברה עם חברה פרטית, בהסכם לפיו תשכור החברה שטחי משרדים במבנה  2021אוגוסט    בחודש .1
חודשים כל    60עם זכות להאריך את תקופת השכירות בשתי תקופות נוספות בנות    2031ביקום, עד לחודש מרץ  

אלפי    26  -של כ  אחת. דמי השכירות החודשיים אותם התחייבה החברה לשלם למשכירה, נקבעו על סכום חודשי  
 ש"ח בתוספת מע"מ צמודים לעליית המדד.  

 

 אלפי   4,651זכות שימוש בסך של    ית בגין חכירה ונכסיובו יבסיס הסכם השכירות כללה החברה בספריה התחי  על
הנגזרים מההסכם. ההתחייבויות בגין החכירה המתייחסות לנכסי   המינימלייםבהתאם לסכומים    וזאתש"ח  

לשנה מבוסס על הערכות שווי שבוצעו על ידי מעריכי שווי בלתי  4.2%זכות השימוש נקבעו לפי שיעורי היוון של 
 , כולל תקופות האופציה. 2041עד   2021תלויים. התחייבויות אלה עומדות בשנים 

 
  ברשותה  הקיימות  האופציות  של  מימוש  החברה  הניחה  המשרדים  מבנה  חכירת  בגין  ההתחייבות  גובה  באומדן

 . 2041 מרץ לחודש עד ההתקשרות להארכת
 

 שנים. 20יתרת תקופת ההפחתה המוערכת של נכסי זכות השימוש המתייחסים הינה בטווח של 
 

לראשונה   .2 שאוחדו  מתחום האנרגיה המתחדשת  חברות  של  הרכישה  ב 2020  בשנתבמסגרת  ()ד( 2)9אור  , ראה 
, נרכשו מתקנים סולאריים עם הסכמים למכירת חשמל מאנרגיה סולארית המזומנים  תזרימי  על  לדוח'  אונספח  

שנים, ונכסי זכות שימוש המתייחסים לאותם מתקנים, שמקורם בהסכמי חכירה    12.5  -לתקופה ממוצעת של כ  
 לטווח ארוך עם בעלי גגות. 

 

 שנים.   10-14יתרת תקופת ההפחתה המוערכת של המתקנים ונכסי זכות השימוש המתייחסים הינה בטווח של 
עם חברת חשמל במסגרת הסדרה למתקנים קטנים ובינוניים. החברות שנרכשו קשורות בהסכמים לטווח ארוך  

 רך חיי המתקן., לכל אוצמוד למדד "שש"ח לקוט  1.546 -תעריף המכירה הממוצע למועד הדוח הינו כ
 

לשנה עבור    3.8%  -  3.51%התחייבויות החכירה המתייחסות לנכסי זכות השימוש נקבעו לפי שיעורי היוון של  
התחייבויות אלה   .נכסי החברות הנרכשות, מבוסס על הערכות שווי שבוצעו על ידי מעריכי שווי בלתי תלויים

 . 2033עד  2020עומדות לפרעון בשנים 
 
 

 בנכסי זכות שימוש והתחייבויות בגין חכירההתנועה  . ב
     

    
ת בגין יו התחייבו 

 חכירה

 
זכות  ינכס

 שימוש 
 אלפי ש"ח    

 
 2021, בינואר 1יתרה ליום 

 
16,584 15,981 

 4,651 4,651 לעיל(   1)ראה  הכרה בנכס זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה
 ( 1,702) -  פחת נכסי זכות שימוש  

 - 641  הוצאות מימון בגין חכירה
 - ( 2,131)   פרעון התחייבויות בגין חכירה

 ( 149) ( 178) התחייבות בגין חכירה ונכס זכות שימוש  גריעה של
    

 18,781 19,567  2021, בדצמבר 31יתרה ליום 

     

    
ת בגין יו התחייבו 

 חכירה

 
זכות  ינכס

 שימוש 
 אלפי ש"ח    

 
 2020, בינואר 1יתרה ליום 

  
608 596 

 16,588 16,977  לעיל(  2)ראה  חברה שאוחדה לראשונה 
 ( 1,203) -   פחת נכסי זכות שימוש  

 -  401  הוצאות מימון בגין חכירה
 -  ( 1,402)   פרעון התחייבויות בגין חכירה

    
 15,981 16,584  2020, בדצמבר 31יתרה ליום 
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 חכירות )המשך( - 11באור 
 

 . 16ור לניתוח מועדי הפרעון של התחייבויות בגין חכירה, ראה בא . ג
 

 סכומים שנכללו בדוח על הרווח והפסד . ד

 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2021 2020 2019  

 אלפי ש"ח   

 36 401 641 הוצאות ריבית בגין התחייבות חכירה
 299 1,203 1,702 הפחתת נכסי זכות שימושהוצאות 

    

 2,343 1,604 335 

 
 רכוש קבוע  - 12באור 

 
    
  מתקנים  מחשבים  
 סה"כ )*(  סולאריים וציוד משרדי 
 אלפי ש"ח  

 
    עלות

 74,597 74,501 96 2021בינואר  1ליום יתרה 
 1,184 459 725  תוספות השנה

    

 75,781 74,960 821 השנהיתרה לסוף 

    
      פחת שנצבר

 23,393 23,330 63 2021בינואר  1ליום יתרה 
 4,874 4,824 50 פחת השנה 

    
 28,267 28,154 113 יתרה לסוף השנה

    
 47,514 46,806 708 2021בדצמבר  31יתרה מופחתת ליום 

 
    
   מתקנים מחשבים  
 סה"כ סולאריים  וציוד משרדי 
 אלפי ש"ח  

 
    עלות

 73 -  73 2020בינואר  1ליום יתרה 
 74,501 74,501 -  חברה שאוחדה לראשונה 

 23 -  23  תוספות השנה

    

 74,597 74,501 96 יתרה לסוף השנה

    
      פחת שנצבר

 57 -  57 2020בינואר  1ליום יתרה 
 20,304 20,304 -  חברה שאוחדה לראשונה 

 3,032 3,026 6 פחת השנה 
    

 23,393 23,330 63 יתרה לסוף השנה

    
 51,204 51,171 33 2020בדצמבר  31יתרה מופחתת ליום 

 
 . ()ד(2)9ור )*( ראה גם בא           
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 נדל"ן להשקעה  - 13באור 
 

 תנועה בספרים:  . א
 

2020 2021    

    "ח ש אלפי

 בינואר  1ליום יתרה    78,250 72,402

     

 שינויים במהלך השנה:     
 השקעות בתקופה   251 2,368
 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו  4,873 2,225
 פעילות חוץ השפעת הפרשי שער בגין תרגום דוחות  ( 8,830) 1,255

     
 בדצמבר 31יתרה ליום    74,544 78,250

 
 קביעת שווי הוגן:   . ב

 
 :היררכית שווי הוגן  (1)

 
 נמדדים בשווי הוגן, תוך שימוש בטכניקת הערכה בהתאם למדרג השווי ההוגן.  נכסי הנדל"ן להשקעה 

 
 .3תוך שימוש בטכניקות הערכה מרמה  2020 -ו  2021בדצמבר  31  לימיםנכסי הנדל"ן להשקעה נמדדים בשווי הוגן 

 
 :3הוגן של נדל"ן להשקעה ברמה נתונים לגבי מדידת שווי  (2)
 

על שימוש בטכניקת היוון הכנסות    מודל הערכת השווי מבוסס ;  השווי ההוגן נאמד תוך שימוש בטכניקות היוון הכנסות
הנובע מהנכס על מנת לאמוד    NOI  -הכנסות השכירות מהנכס, כאשר תשואת השוק מיושמת על הובהתבסס על אומדן ערך  

את ערכו. הערכת השווי של כל אחד מן הנכסים מתחשבת בסוג הדיירים הנמצאים בפועל בנכס המושכר או האחראיים 
למילוי התחייבויות השכירות, חלוקת האחריות בין הקבוצה והשוכר לגבי אחזקת הנכס, רמת הגימור של הנכס ויתרת  

 שפרמטרים אלה רלוונטים. אורך החיים הכלכלי של הנכס, ככל
 

שאינם   המשמעותיים  שיעור    ניתניםהנתונים  הינם:  )לצפייה  וכן6.07%עד    5.39%התשואה  תשלומי    (,  של  שוק  שווי 
 השכירות השנתיים . 

 
 ניתוח רגישות 

 מתוקנן: NOIלהלן ניתוח רגישות של שווי הנדל"ן להשקעה בשיעור ההיוון על בסיס 
 

נקודות בשיעור ההיוון על התשואה    25מתוקנן( כל שינוי של    NOIאלפי ש"ח )  2,956עד    1,740  -של כ    NOIבהתבסס על  
 ש"ח.  אלפי 1,773עד  1,317 -יביא לשינוי בשווי ההוגן בסך כ 

 
 תהליכי הערכה המיושמים בחברה: (3)

 
כישורים וניסיון    יתלויים, בעלהשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה נקבע בכל תום שנה על ידי מעריכי שווי חיצוניים בלתי  

מתאימים לגבי סוג הנכס נשוא הערכת השווי ומיקומו. בשאר תקופות הדיווח מתבצעות הערכות פנימיות על ידי הנהלת 
. כל הערכות השווי מועברות על מנת לוודא שלא חל שינוי בשווי הנכסיםבמתודולוגיה דומה,    בהתבסס על שימושהקבוצה  

הנתונים המשמעותיים   נדונות בועדת הביקורת של החברה.  וכן  הכספים וסגן יו"ר הדירקטוריוןכ"ל  לעיון ובחינה של סמנ
שאינם ניתנים לצפייה בשוק מתייחסים בעיקר לשיעור התשואה על הנדל"ן להשקעה, המבוסס על פרסומים בשווקים  

 הרלוונטים והשוואה לעסקאות דומות. 
 
 : שעבודים . ג

 
להשקעה משועבדים לטובת תאגידים בנקאיים להבטחת הלוואות מבנקים, אשר הנדל"ן  , נכסי  2021בדצמבר    31ליום  

 ש"ח.  אלפי 34,178-מסתכמות לתאריך הדיווח בסך של כ
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 נדל"ן להשקעה )המשך( - 13באור 
 

 סכומים שהוכרו בדוח רווח והפסד:  . ד
    בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום 

2019 2020 2021    
    לפי ש"חא 

 
 הכנסות מדמי שכירות בגין נדל"ן להשקעה    4,980 4,760 4,790

 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה, נטו    4,873 2,225 2,902

(711)  (1,042 ) (1,065 )   
הוצאות תפעוליות ישירות הנובעות מנדל"ן להשקעה 

 שהפיק הכנסות במהלך התקופה

      
 סך הכל   8,788 5,943 6,981

 

 מידע נוסף:  .ה
 

 :  Emmerich -ו  Remscheid: בגרמניה בערים להשקעהנכסי נדל"ן  שניבדוח על המצב הכספי נכללים             
 

מ"ר שטח עיקרי להשכרה וכן חניון תת קרקעי ושטחי   3,055  -הינו מרכז מסחרי הכולל כ    Remscheid  -הנכס ב   (1)
כפי שמוצג בדוחות למועד הדיווח  שוויו ההוגן  מ"ר.    6,817  -חניה בחזית המבנה, אשר בנוי על מגרש בשטח של כ  

ודמי השכירות   100%הנכס בתפוסה של    ,רו. נכון למועד הדוחי איאלפ   8,442  -החברה כ  הכספיים המאוחדים של
 .אירו 12.6 -הממוצעים למ"ר הינם כ 

 

מ"ר שטחי גן    1,108 -מ"ר שטחי חממה ו    1,540מ"ר משרדים,    380מ"ר מסחרי,    5,008 הינו Emmerich  -הנכס ב   (2)
אלפי    12,736  -של החברה הינו ככפי שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים  שוויו ההוגן למועד הדיווח     .מקורים

 אירו.   9 -ודמי השכירות הממוצעים למ"ר הינם כ  100%אירו. נכון למועד הדוח הנכס בתפוסה של 
 

 הלוואות ואשראי - 14באור 
 

הנמדדים בעלות באור זה מספק מידע בדבר התנאים החוזיים של הלוואות ואשראי נושאי ריבית של הקבוצה,  
ניתן   ונזילות,  חוץ  מטבע  ריבית,  לסיכוני  הקבוצה  של  החשיפה  בדבר  נוסף  מידע  בדבר16בבאור  מופחתת.   ,  

 מכשירים פיננסיים. 
 

 פרטים בדבר ריבית והצמדה: -התחייבויות שוטפות במסגרת  הנכללותהלוואות   . א
 

     2021בדצמבר  31

 בשקל לא צמוד סה"כ
צמוד  באירו או 

  לאירו 
    

   שעור ריבית שנתית  1.9%- 3.77% 3.3%-5.3% 
   אלפי ש"ח 

    
    

 מתאגידים בנקאיים חלויות שוטפות של הלוואות 1,748 5,076 6,824
 חוב )*(חלויות שוטפות של אגרות  - 3,251 3,251

    
10,075 8,327 1,748  

 . להמרה חוב אגרות בגין"ח  ש אלפי 11 של סך כולל   )*(
 

    2020בדצמבר  31

 בשקל צמוד למדד  בשקל לא צמוד סה"כ
צמוד  באירו או 

  לאירו 
     

   שעור ריבית שנתית  2.10%- 3.89% 4%- 5.39% 2.4%-5.3% 
  אלפי ש"ח 

     
 הלוואות לזמן קצר מתאגידים בנקאיים -  -  62,260 62,260

5,666 1,500 2,324 1,842 
מתאגידים  הלוואותחלויות שוטפות של 

 בנקאיים
 חלויות שוטפות של אגרות חוב )*( -  -  3,288 3,288

     
71,214 67,048 2,324 1,842  

 אלפי ש"ח בגין אגרות חוב להמרה.  48כולל סך של    )*( 
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 )המשך( הלוואות ואשראי - 14באור 
 

  :הלוואות ואשראי במסגרת התחייבויות שאינן שוטפות . ב
 
 הרכב: (1)
  בדצמבר 31ליום  

2021 2020 
 אלפי ש"ח  
    )*(  שעור ריבית שנתית 

 57,532  54,496  4.8%- 5.3% )**( בשקל לא צמוד -אגרות חוב 
שוטפות   חלויות  בניכוי  בנקאיים  לתאגידים  התחייבויות 

 1.9%-3.77% (16)ראה באור 
 

181,067 46,222 
 49,220 33,183  1.5%-2% הלוואה לזמן ארוך מאחר

   
 152,974 268,746 שאינן שוטפות  סך הלוואות ואשראי במסגרת התחייבויות 

   
   . להלן   3סעיף  )*( ריבית נקובה. באשר לשיעורי הריבית האפקטיבית ראה  

   
   אלפי ש"ח בגין אגרות חוב להמרה.  10)*( כולל סך של 

 



 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים  

 

49 

 

 )המשך( הלוואות ואשראי - 14באור 
 

 : )המשך( הלוואות ואשראי במסגרת התחייבויות שאינן שוטפות . ב
 

    פרטים בדבר אשראי וחוב מהותיים  (2)
  2020  בדצמבר 31ליום  2021  בדצמבר 31ליום        
  ערך  ערך   ערך   ערך     מנגנון     מועד  
 בספרים  נקוב  בספרים  נקוב  , תנאים מהותיים נוספים  מועד תשלום  ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  נטילת  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח לרבות אמות מידה והתניות  הקרן  הריבית  הצמדה  המקורי  האשראי  האשראי  סוג הלווה 

            
 החברה 

 
אג"ח  

)סדרה ב'(  
(3 ) 

  אלפי  64,805 19.2.2018
 ח " ש 

לא  
  צמוד 

 )בש"ח( 

ריבית נקובה  
   5.3%בשיעור של 

 )קבועה(.
בתשלומים   תשולם

חצי שנתיים ביום  
ביום  ו  ביולי 31 -ה

בינואר של כל   31
החל  אחת מהשנים 

  2018ביולי  31 -מ
בינואר    31יום  עד ו

2026 . 
 

של כל    בינואר   31
 אחת  מהשנים  

2026-2020  
)בחלקים לא  

שווים(  
 כדלקמן:  

5% - 31/01/20 
5% - 31/01/21 
5% - 31/01/22 

25%- 31/01/23 
25%- 31/01/24 
25%- 31/01/25 
10%- 31/01/26 

 

פרעונן   את  לדרוש  הזכות  החוב  לאגרות  לנאמן 
מיידי   פי  אבאופן  על  החברה  של  העצמי  ההון  ם 

זכויות   כולל  )לא  המאוחדים  הכספיים  דוחותיה 
מיעוט( בתקופה של שני רבעונים עוקבים ייפחת מ  

מיליון ש"ח, ו/או שיחס ההון העצמי למאזן    45  -
המאוחד )לא כולל זכויות מיעוט( בתקופה של שני  

  NOI  -ו/או ה  ,  20%  -רבעונים עוקבים, יפחת מ  
  -מיליון ש"ח, ו/או יחס ה    15  -מ  המתואם יפחת  

LTV    ו/או אם יחול שינוי בהרכב וזהות    80%מעל
בשטר   שהוגדרו  באופן  בחברה  השליטה  בעלי 
יותר   או  אחת  תפר  החברה  אם  ו/או  הנאמנות 
להעמדת   הנוגעות  הנאמנות  שטר  מהוראות 
חלוקת   במקרה  לרבות  מיידי,  לפרעון  האג"ח 

אמנות.  דיבדנדים שלא בהתאם להוראות שטר הנ
מובטחות  ,  2021בדצמבר    31יום  ל החוב  אגרות 

מלוא   של  בסכום  מוגבל  קבוע  שעבוד  באמצעות 
ושעבוד קבוע בלתי     Malone-אחזקות החברה ב

וכן    Langen  -מוגבל בסכום של אחזקות החברה ב
בהמחאה על דרך השעבוד של כל זכויות החברה  
שתהא   כפי  אלה,  לחברות  הבעלים  בהלוואות 

ע בכל  עומדת  יתרתן  החברה  הדיווח,  למועד  ת. 
   באמות המידה הפיננסיות. 

58,325 57,726 61,565 60,719 
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 )המשך( הלוואות ואשראי - 14באור 
 

 : )המשך( הלוואות ואשראי במסגרת התחייבויות שאינן שוטפות . ב
 

  )המשך(  (   פרטים בדבר אשראי וחוב מהותיים2)  
  2020  בדצמבר 31ליום  2021  בדצמבר 31ליום        
  ערך  ערך   ערך   ערך     מנגנון     מועד  
 בספרים  נקוב  בספרים  נקוב  , תנאים מהותיים נוספים  מועד תשלום  ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  נטילת  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח לרבות אמות מידה והתניות  הקרן  הריבית  הצמדה  המקורי  האשראי  האשראי  סוג הלווה 

            
 החברה 

 
הלוואה  
  בנקאית 

(4 ) 

31.03.21 115,200 
 ח " ש   אלפי 

לא  
  צמוד 

 )בש"ח( 

2.52% 
 

  - תשלום אחד ב    
 )*(   2023ביולי    31
 

 - - 115,351 115,200 אין 

            
הלוואה   החברה 

 מאחר 
 48,656 2020יוני 

אלפי ש"ח  
(12,480  

 אלפי אירו( 

תשלום אחד     2%- 1% אירו 
 2023במרץ 

 49,220 49,220 33,183 33,183 אין 

            
חברת  

  -בת 
להב  

אנרגיה  
 ירוקה 

הלוואה  
  בנקאית 

(5 ) 

30.06.21 38,600 
 אלפי ש"ח  

לא  
  צמוד 

 )בש"ח( 

ריבית פריים בתוספת  
1.7% . 

תשלומים   114
עד לחודש  

 .2030דצמבר 

שייבחן מידי שנה,    110%  - יחס כיסוי שלא יפחת מ
שיעור הריבית    125%ככל ויחס הכיסוי יהיה נמוך  

ב יעלה  עת  אותה  שיהא  עד    0.5%  -כפי  נוספים 
למועד    .125%שיחס הכיסוי יחזור להיות לפחות  

המידה   באמות  עומדת  החברה  הדיווח, 
 הפיננסיות.

 
התחייבות כי בחברות הבנות הנוכחיות בקבוצת  
שהוגדר   )כפי  האשראי  סך  יעלה  לא   , האנרגיה 

יון ש"ח, לא  . מיל2על   בהסכם המימון (בכל עת  
 כולל האשראי שבחברת מיה סול.

36,856 36,859 - - 

 
 

 להלן.  28באשר להתקשרות החברה לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי והחלפת ההלוואה בהלוואה לזמן ארוך, ראה באור   )*(
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 )המשך( הלוואות ואשראי - 14באור 
 

 : )המשך( הלוואות ואשראי במסגרת התחייבויות שאינן שוטפות . ב
 

    )המשך( מהותייםפרטים בדבר אשראי וחוב   ( 2) 
  2020  בדצמבר 31ליום  2021  בדצמבר 31ליום        
  ערך  ערך   ערך   ערך     מנגנון     מועד  

 בספרים  נקוב  בספרים  נקוב  תנאים מהותיים נוספים,  מועד תשלום  ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  נטילת  סוג 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח והתניות אמות מידה  לרבות הקרן  הריבית  הצמדה  המקורי  האשראי  האשראי  הלווה 

            
  -חברה בת 

HNT 
Objektgese

llschaft 
mbH 

הלוואה  
 בנקאית 

פברואר  
2012  

18,156 
אלפי ש"ח  

(3,700 
 אלפי אירו( 

בתשלומים   3.77% אירו 
חודשיים עד  

  מרץ לחודש 
2031.  

ההלוואות מובטחות בשעבוד ראשון על נכס נדל"ן שערכו ליום  
 אלפי אירו.   8,442הינו   2021בדצמבר  31

קיימת התחייבות של הלווה לשמירה על הון עצמי חיוב בחברת  
HNT Objektgesellschaft mbH. 

או   בטחונות,  להעמיד  הלווה  של  התחייבות  קיימת  כן,  כמו 
דרי לפי  עת,  בכל  נוספים,  עד  בטחונות  הבנקאי  התאגיד  שת 

כן   כמו  האשראי.  הסכם  להוראות  בהתאם  החוב,  לגובה 
במקרים חריגים כגון הרעה במצב הלווה ושינוי לרעה בערכה של  
הבטוחה, רשאי התאגיד הבנקאי להעמיד את ההלוואה לפרעון  

ליום    HNTעומדת    2021בדצמבר    31מיידי. 

Objektgesellschaft mbH .באמות המידה הפיננסיות   

9,368 9,368 11,021 11,021 

            
  -חברה בת 
Malone 

Emmerich 
GmbH & 

Co. KG   
 

הלוואה  
 בנקאית 

אוקטובר  
2011 

34,604 
אלפי ש"ח  

אלפי    7,000) 
 . אירו( 

 

בתשלומים   3.89% אירו 
חודשיים  

עד   שווים
לחודש  

פברואר  
2025.  

של   נדל"ן  נכס  על  ראשון  בשעבוד  מובטחת  ההלוואה 
Emmerich    אלפי    12,736הינו    2021בדצמבר    31שערכו ליום

על   לשמור  התחייבות  קיימת  )אירו.  כיסוי  של  DSCRיחס   )
)בניכוי    1.1לפחות   השנתי  התקבולים  סכום  בגין    10%בין 

בגין   השנתיים  והריבית  הקרן  תשלומי  לבין  תפעול(  הוצאות 
 תניההב  העמידה המלווה הבנק עם להסכם בהתאם  . ההלוואה
השנה שנה מידי  בספטמבר  30ביום   תיבחן הפיננסית   עבור 
 אלא או/ו הפרה קיימת כן אם המועד, אלא באותו המתחילה 

 העמידה על להשפיע כדי יש בו אשר נכון לא נתון נתגלה כן אם
  בהתניה.

להעמיד   הלווה  של  התחייבות  קיימת  כן,  או  כמו  בטחונות, 
עד   הבנקאי  התאגיד  דרישת  לפי  עת,  בכל  נוספים,  בטחונות 
כן   כמו  האשראי.  הסכם  להוראות  בהתאם  החוב,  לגובה 
במקרים חריגים כגון הרעה במצב הלווה ושינוי לרעה בערכה של  
הבטוחה, רשאי התאגיד הבנקאי להעמיד את ההלוואה לפרעון  

באמות המידה    בת עומדת חברת ה  2021בדצמבר    31מיידי. ליום  
 הפיננסיות.

17,255 17,255 20,542 20,542 
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 )המשך( הלוואות ואשראי - 14באור 
 

 : )המשך( הלוואות ואשראי במסגרת התחייבויות שאינן שוטפות . ב
 

 : חוב לאגרות בקשר נוספים פרטים (3)
 

ש"ח ערך נקוב כל   1)סדרה ז'( בנות    אגרות חוב ניתנות להמרהמיליון    50  הנפיקה החברה  2016  בספטמבר,  19ביום  
לאחר שתוקפו הוארך בשנה נוספת במהלך וזאת  ,  2014במאי    28לציבור על פי תשקיף המדף מיום    הוצעו, אשר  אחת

המשקללת את הרכיב   9.78% -ובריבית אפקטיבית של כ  2%אגרות החוב הונפקו בניכיון בשיעור של תקופת הדוח. 
   ההוני של אגרות החוב.

 
ש"ח ע.נ    64,805,000סך של    2018  , בינואר  18הנפיקה החברה במסגרת הצעת מדף מיום    2018  ,בפברואר  19ביום  

 . לשנה 5.88%אפקטיבית בשיעור של , בריבית )סדרה ב'(נוספות אגרות חוב 
 

 30ב בע"מ )"הבורסה"( לחברה כי על פי הנתונים ליום  , הודיעה הבורסה לניירות ערך בתל אבי2021ביולי    6ביום  
מיליון ש"ח, הנמוך    0.2  -כסך של  של החברה הסתכם ב  ( סדרה ז')שווי החזקות הציבור באגרות החוב  ,  2021ביוני  

, ומשכך ובהתאם להנחיות הבורסה בנושא זה, אגרות החוב כאמור כנדרש בכללי השימור  ,ש"ח מיליון    1.6סך של  מ
ליום  מן    נמחקו נקבע  המחיקה  מועד  כאשר  בבורסה,  למסחר  האחרון  2021בספטמבר    5הרישום  המסחר  ויום   ,

 . 2021בספטמבר  2ביום תקיים הבאגרות החוב סדרה ז' 

 

 (. 2)א()19באור לעניין המרות אגרות חוב להמרה שבצועו במהלך השנה ראה גם 
 

 :להלוואה בנקאית בקשר נוספים פרטים (4)
 

מיליוני ש"ח   42.2נטלה החברה הלוואות בנקאיות לזמן קצר בסך של    2021במרץ,    24  -ו    2021בפברואר,    18  בימים
במרץ,   31מיליוני ש"ח שנלקחה אשתקד. ביום  60מיליוני ש"ח בהתאמה וזאת בנוסף להלוואה לזמן קצר של  13 -ו 

מיליוני ש"ח. ההלוואה הינה לתקופה    115.2הומרה יתרת ההלוואות לזמן קצר בהלוואה לזמן ארוך בסך של    2021
כ    16של   נומינלית של  ונושאת ריבית  . בהתאם להסכם ההלוואה המקורי, קרן ההלוואה תיפרע 2.52%-חודשים 

  2021בספטמבר    12ותשלומי הריבית ישולמו בתדירות רבעונית. ביום    2022ביולי,    31במלואה בסוף התקופה ביום  
, בהתאם הוצגה 2023בינואר    31פת באותם תנאים כך שמועד פרעונה הסופי חל ביום  הוארכה ההלוואה לתקופה נוס 

ההלוואה במסגרת התחייבויות לזמן ארוך. עסקאות המימון מחדש לעיל טופלו כשינוי לא מהותי בתנאי החוב, לא 
 הייתה השפעה מהותית על דוח רווח או הפסד. 

 

 :להלוואה בנקאית בקשר נוספים פרטים (5)
 

ש"ח    מיליוני  39קצר בסך של    לזמן  בנקאיתהלוואה    נטלה  ה, חברת הבת להב אנרגיה ירוק2021בתחילת חודש ינואר  
הומרה ההלוואה להלוואה    2021ביוני    30ששימשה בין היתר לפרעון האשראי של החברות המוחזקות שלה, ביום  

 .  2030בדצמבר  31לזמן ארוך לפרעון עד ליום 
 

 בטוחות
על כל נכסיה מכל מין וסוג שהוא של הלווה. בשעבוד נקבע כי אינו חל על חברות בנות שיוקמו    -שעבוד צף   •

 לאחר מועד המימון מחדש. 

 . שעבוד חשבונות הבנק של הלווה ושל החברות הבנות •

 .שעבוד של הון המניות של החברות הבנות •

 שעבוד על זכויות של הלווה והחברות הבנות על פי הסכמים עם חח"י.  •

 .שעבוד צף על כל נכסיהן של החברות הבנות מכל מין וסוג שהוא •

 מיליון ש"ח.  2.6ערבות של החברה מוגבלת לסכום של  •

 מיליון ש"ח.  1.1שעבוד פקדון רזרבה על סך  •
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 זכאים ויתרות זכות - 15באור 
    בדצמבר  31ליום 

2020 2021    
    אלפי ש"ח

37,500 - 
חברה בשליטה משותפת )דלק ישראל( המטופלת תמורה נדחית בגין רכישת 

 (( ו()3)10בשיטת השווי המאזני )ראה גם באור 
 ריבית לשלם בגין אגרות חוב     1,369 1,369

 התחייבות בגין הלוואה מחברה המטופלת בשיטת השווי המאזני 766 44
 ( 1הוצאות לשלם )   2,632 2,643

 עובדים ומוסדות בגין שכר   38 19
 מוסדות    133 1,166

 זכאים אחרים    25 141
     

42,882 4,963    

 .26באור לצדדים קשורים ובעלי עניין, ראה  כולל דמי ניהול (1)
 

חשיפת הקבוצה לסיכוני אשראי, לסיכוני מטבע וניתוח רגישות המתייחסים ליתרות שבבאורים שלעיל מפורטת בבאור 
 מכשירים פיננסיים.  , בדבר16

 
 מכשירים פיננסיים - 16באור 

 

 כללי  . א
 

 הקבוצה חשופה לסיכונים הבאים הנובעים משימוש במכשירים פיננסיים: 
 
 .סיכון אשראי •

 .סיכון נזילות •

 סיכון שוק )לרבות סיכון מטבע וסיכון ריבית(. •

 
בבאור זה יינתן מידע כמותי ואיכותי בדבר החשיפה של הקבוצה לכל אחד מהסיכונים שלעיל, מטרות הקבוצה, מדיניות 

 ותהליכים לגבי מדידה וניהול של הסיכון. 

 

 המסגרת לניהול סיכונים  . ב
 

הקבוצה ולפקח עליה מצויה בידי הדירקטוריון. הדירקטוריון    האחריות המקיפה לבסס את מסגרת ניהול הסיכונים של
הקים ועדת ביקורת, האחראית בין היתר על מעקב אחר מדיניות ניהול הסיכונים של הקבוצה. לשם כך מסתייעת ועדת 

ים במהלך העסקודיווח    זיהוי חשיפות בקשר עם סיכוני שוק, ניהול סיכוני שוק  עלל הכספים האחראי  הביקורת בסמנכ"
 ועדת הביקורת מדווחת באופן שוטף לדירקטוריון על פעולותיה.  ,השוטף. ככל שרלבנטי

 
מדיניות ניהול הסיכונים של הקבוצה גובשה בכדי לזהות ולנתח את הסיכונים העומדים בפני הקבוצה, לקבוע הגבלות 

לניהול הסיכונים נסקרות באופן    הולמות לסיכונים ובקרות ולפקח על הסיכונים והעמידה בהגבלות. המדיניות והשיטות
פועלת הקבוצה   הניהול,  ונהלי  ותקני  ובפעילות הקבוצה. באמצעות ההכשרה  בתנאי השוק  שינויים  לשקף  בכדי  שוטף 

 לפיתוח סביבת בקרה יעילה בה כל הגורמים מבינים את תפקידם ומחויבותם.

 

 נהליה         מועדת הביקורת של הדירקטוריון מפקחת על מעקב ההנהלה אחר הציות למדיניות ניהול הסיכונים של הקבוצה ו            
 .והיא בוחנת את ההתאמה של מסגרת ניהול הסיכונים ביחס לסיכונים העומדים בפני הקבוצה

 

 סיכון אשראי  . ג
 

וצה באם לקוח או צד שכנגד למכשיר פיננסי לא יעמוד בהתחייבויותיו  סיכון אשראי הוא סיכון להפסד כספי שיגרם לקב
 ופקדונות בנקאיים. חייבים אחרים, מהלוואות לחברות מוחזקות החוזיות, והוא נובע בעיקר

 
ינים הדמוגראפיים של בסיס . למאפית בעיקר מהאפיון האישי של כל חייבהחשיפה של הקבוצה לסיכוני אשראי מושפע

 על סיכון האשראי.   ובפרט הסיכון התלוי בענף ובמדינה בה פועל החייב, יש השפעה גבוהה,של הקבוצה,  החייבים
 

הקבוצה מכירה בהפרשה לירידת ערך המשקפת את הערכתה לגבי הפסדים שיתרחשו מחייבים. המרכיבים של הפרשה זו  
ל חייב. הבחינה לגבי הלוואות שהחברה רואה בהן הם מרכיבי הפסד ספציפיים המתייחסים לחשיפות ספציפיות בגין כ

 חלק מההון המושקע בחברות המוחזקות נעשית ביחד עם ההשקעה לגבי ירידת ערך כוללת. 
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 16באור 
 
 )המשך(  סיכון אשראי . ג
 

 מזומנים ושווי מזומנים
 

 בתאגידים בנקאיים בעלי דירוג נאות, להערכתה. הקבוצה מחזיקה את יתרות המזומנים ושווי המזומנים 
 

 חשיפה לסיכון אשראי 
 

 ם מייצג את חשיפת האשראי המרבית, בהתעלם מערכן של בטוחות.הערך בספרים של הנכסים הפיננסיי
 

 הינה כדלקמן:  למועד הדיווח החשיפה המרבית לסיכון אשראי
    בדצמבר 31ליום 

2020 2021    

    אלפי ש"ח 

 

 מזומנים ושווי מזומנים   53,383 18,979

 פקדונות בנקאיים     50,703 1,227
 מזומנים מוגבלים    2,741 2,339

 חייבים ויתרות חובה    4,402 3,358

 מאזניהשווי השיטת לפי הלוואות לחברות מוחזקות המטופלות    129,295 130,254

156,157 240,524    

 

 סיכון נזילות . ד

 

סיכון נזילות הוא הסיכון שהקבוצה תתקשה לעמוד במחויבויות הקשורות בהתחייבויותיה הפיננסיות המסולקות על ידי  
מסירת מזומן או נכס פיננסי אחר. גישת הקבוצה לניהול סיכוני הנזילות שלה היא להבטיח, ככל הניתן, את מידת הנזילות  

לים ובתנאי לחץ מבלי שיגרמו לה הפסדים בלתי רצויים או פגיעה  המספקת לעמידה בהתחייבויותיה במועד, בתנאים רגי
 במוניטין.

 

הקבוצה מוודאת קיומם של רמות מספקות של מזומנים על פי דרישה לתשלום הוצאות התפעול הצפויות, כולל הסכומים 
תרחישים קיצוניים הדרושים לעמידה בהתחייבויות הפיננסיות. האמור אינו מביא בחשבון את ההשפעה הפוטנציאלית של  

טבע.  אסונות  כגון  לצפותם,  אפשרות  לוודא    שאין  כדי  הנזילות  דרישות  של  שוטפות  תחזיות  בוחנת  החברה  כך  לשם 
 שקיימים די מזומנים לצרכים התפעוליים השוטפים. 

 

 

 :להלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל אומדן תשלומי ריבית
 

 2021בדצמבר  31 ליום 

      תזרים הערך  

 2026     מזומנים  בספרים  

 ואילך  2025 2024 2023 2022 חזוי   

 "ח ש   אלפי  

        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 
 - - - - 341 341 341 ספקים

 - - - - 4,831 4,831 4,831 זכאים ויתרות זכות 

 317 - - - -  317 197 הלוואה מצד קשור
        הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 31,011 19,594 15,008 )*(   122,704 11,698 200,015 187,891 בנקאיים )כולל חלויות(  
 -  -  -  33,347 623 33,970 33,183 הלוואה לזמן ארוך מאחר
 15,435 2,177 2,177 2,177 2,177 24,143 19,567 התחייבויות בגין חכירה  

 6,652 16,974 17,833 18,703 4,962 65,124 57,747 אגרות חוב 

 53,415 38,745 35,018 176,931 24,632 328,741 303,757 סך הכל

        
 28באשר להתקשרות החברה לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי והחלפת ההלוואה בהלוואה לזמן ארוך, ראה באור   )*(

 להלן. 
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 16באור 
 

 )המשך( סיכון נזילות . ד
 

 2020בדצמבר  31 ליום 

      תזרים הערך  

 2025     מזומנים  בספרים  

 ואילך  2024 2023 2022 2021 חזוי   

 "ח ש   אלפי  

        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 
הלוואות לזמן קצר מתאגידיים 

 -  -  -  -  63,445 63,445 62,260 בנקאיים
 -  -  -  -  199 199 199 ספקים

 -  -  -  -  )*(   41,716 41,716 41,716 זכאים ויתרות זכות 

 887 -  -  -  -  887 551 הלוואה מצד קשור
        הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 23,262 14,113 5,445 6,990 7,449 57,259 51,888 בנקאיים )כולל חלויות(  
 -  -  49,463 924 678 51,065 49,220 הלוואה לזמן ארוך מאחר
 11,885 1,829 1,829 1,829 2,152 19,524 16,584 התחייבויות בגין חכירה  

 23,626 17,833 18,705 6,261 5,133 71,558 60,802 אגרות חוב 

 59,660 33,775 75,442 16,004 120,772 305,653 283,238 סך הכל

        
מיליון ש"ח, ראה גם באור   37.5בסך של  בעסקת דלק ישראל  שולמה יתרת התמורה הנדחית    2021  ,פברוארב  15)*( ביום  

 . (ו()3)10
 

 סיכוני שוק .ה
 

הסיכון ששינויים במחירי שוק, כגון שערי חליפין של מטבע חוץ, מדד המחירים לצרכן ושיעורי ריבית,  סיכון שוק הוא  
ישפיעו על תוצאות הקבוצה או על ערך החזקותיה במכשירים פיננסיים. מטרת ניהול סיכוני השוק הינה לנהל ולפקח על  

 אה.החשיפה לסיכוני שוק במסגרת פרמטרים מקובלים, תוך כדי מקסום התשו
 

 סיכוני מדד ומטבע חוץ       (1)

 

 סיכון מטבע 
הנקובות במטבעות השונים ממטבעות הפעילות הלוואות שנטלה ושהעמידה  הקבוצה חשופה לסיכון מטבע בגין  

המטבעות בהם נקובות  כמו כן, הקבוצה חשופה לסיכון מטבע בגין השקעות בחברות מוחזקות בחו"ל.  .  של החברה
 הם ש"ח ואירו.  של הקבוצה עיקר העסקאות
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 16באור 
 
 סיכוני שוק )המשך( .ה
 
 סיכוני מדד ומטבע חוץ )המשך(    (1)

 
 החשיפה לסיכון מדד ומטבע חוץ . א

 

 הינה כדלקמן:  הקבוצה לסיכון מדד ומטבע חוץ,חשיפת 
 

     
 2021בדצמבר  31 ליום

 

 
  ש"ח  חוץ  מטבע 

 פריטים 
 לא 

   

    או  כספיים 
  לא צמוד אירו  פיננסיים  "כסה

  אלפי ש"ח 

 נכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות:     

 נכסים שוטפים:      

 ושווי מזומניםמזומנים  44,899 8,484 - 53,383
 פקדונות בנקאיים   50,703 - - 50,703
4,159 952 1,406 1,801 

 
 חייבים ויתרות חובה

  
 שוטפים:  לאנכסים       

 מזומנים מוגבלים   2,741 - - 2,741

 ארוך לזמן  הלוואות ויתרות חובה אחרות  1,195 418 8,672 10,285

810,099 680,804 123,475 5,820  
ת ומוחזק בחברות והלוואותות השקע

 שיטת השווי המאזניהמטופלות לפי 

 נדל"ן להשקעה   - - 74,544 74,544

 זכות שימוש  נכסי  - - 18,781 18,781

 רכוש קבוע ורכוש אחר, נטו   - - 47,514 47,514
 נכס מס נדחה   - - 352 352

 סה"כ נכסים  107,159 133,783 831,619 1,072,561

      

 התחייבויות שוטפות:      

 ספקים ונותני שירותים  298 43 - 341
 זכאים ויתרות זכות   4,779 52 133 4,964
 התחייבויות בגין חכירה   1,948 - - 1,948

      

 שוטפות:  לאהתחייבויות      

 הלוואות מתאגידים בנקאיים )כולל חלויות(  153,710 34,181 - 187,891
 הלוואה לזמן ארוך מאחר    - 33,183 - 33,183
 אגרות חוב )  57,747 - - 57,747

 הלוואה מצד קשור  - 197 - 197
 התחייבויות מסים נדחים  - - 8,548 8,548

 התחייבויות בגין חכירה   17,619 - - 17,619

 סה"כ התחייבויות   236,101 67,656 8,681 312,439
      

760,124 822,938 66,127 (128,942 ) 
עודף נכסים על התחייבויות )עודף התחייבויות על 

 נכסים(
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 16באור 
 
 סיכוני שוק )המשך( .ה
 
 סיכוני מדד ומטבע חוץ )המשך(    (1)

 

 )המשך(  החשיפה לסיכון מדד ומטבע חוץ . א
 

     
 2020בדצמבר  31 ליום

 

 
  ש"ח  ש"ח  חוץ  מטבע 

     לא  פריטים 

     או  כספיים 
  לא צמוד צמוד למדד  אירו  פיננסיים  "כסה

  אלפי ש"ח 

 נכסים פיננסיים והתחייבויות פיננסיות:      

 נכסים שוטפים:       

 מזומנים ושווי מזומנים 14,834 -  4,145 -  18,979
 פקדונות בנקאיים   1,227 -  -  -  1,227
2,656 462 85  - 2,109 

 
 חייבים ויתרות חובה

  
 שוטפים:  לאנכסים        

 מזומנים מוגבלים   2,339 -  -  -  2,339

693,835 563,581 125,466  - 4,788 
המטופלות ת ומוחזק בחברות ות והלוואותהשקע

 שיטת השווי המאזני לפי 

 להשקעה נדל"ן   -  -  -  78,250 78,250
 ארוך לזמן  הלוואות ויתרות חובה אחרות 1,164 -  233 2,253 3,650

 זכות שימוש  נכסי  -  -  -  15,981 15,981
 רכוש קבוע ורכוש אחר, נטו   -  -  -  51,204 51,204

 סה"כ נכסים  26,461 -  129,929 711,731 868,121

       

 התחייבויות שוטפות:       

 הלוואות לזמן קצר מתאגידיים בנקאיים 62,260 -  -  -  62,260
 ספקים ונותני שירותים  139 -  60 -  199

 זכאים ויתרות זכות   41,609 -  107 1,166 42,882
 התחייבויות בגין חכירה   2,110 -  -  -  2,110

       

 שוטפות:  לאהתחייבויות       

 הלוואות מתאגידים בנקאיים )כולל חלויות(  3,000 14,889 33,999 -  51,888
 הלוואה לזמן ארוך מאחר    -  -  49,220 -  49,220
 אגרות חוב   60,820 -  -  -  60,820

 הלוואה מצד קשור  -  -  551 -  551
 התחייבויות מסים נדחים  -  -  -  8,449 8,449

 התחייבויות בגין חכירה   14,474 -  -  -  14,474

 סה"כ התחייבויות   184,412 14,889 83,937 9,615 292,853
       

575,268 702,116 45,992 (14,889 ) (157,951 ) 
עודף נכסים על התחייבויות )עודף התחייבויות על 

 נכסים(
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 16באור 
 
 סיכוני שוק )המשך( .ה
 
 סיכוני מדד ומטבע חוץ )המשך(    (1)

 
 :והשינויים בהם בתקופות המדווחות להלן נתונים בדבר שערי החליפין המשמעותיים ומדד המחירים לצרכן         ב. 

 
  בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

2019 2020 2021 2019 2020 2021  

  % השינוי  שער במועד הדיווח )בש"ח או בנקודות( 

 
 אירו 1 ( 10.76) 1.70 ( 9.63) 3.5199 3.9441 3.8782
 מדד המחירים לצרכן בנקודות 2.8 ( 0.7) 0.6 136.35 132.63 133.56

       
 ממוצע שנתי אירו      3.8238 3.9233 3.9922

 

 ניתוח רגישות     ג. 
  

בדצמבר, הייתה מגדילה )מקטינה( את ההון ואת הרווח או ההפסד   31הש"ח כנגד האירו לתאריך    )החלשות(  התחזקות
בסכומים המוצגים להלן. ניתוח זה נעשה בהנחה שכל שאר המשתנים, ובמיוחד שעורי הריבית, נשארו קבועים. הניתוח 

ה הינם סבירים ואפשריים נכון למועד נעשה בהתאם לאותו בסיס. להערכת החברה, שינויים בשיעורים אל  2020לגבי שנת  
 הדיווח הכספי. 

 2021בדצמבר  31 ליום   

 רווח )הפסד( הון   

 אלפי ש"ח    

     
 424 3,306   ( 1) 5% -עליה בשער החליפין של האירו ב

     
 ( 424) ( 3,306)   ( 1) 5% -בשער החליפין של האירו ב ירידה
     

 מהלוואות לחברות מוחזקות. ת בעיקר הרגישות נובע (1)

 

 2020בדצמבר  31ליום    

 רווח )הפסד( הון   

 אלפי ש"ח    

    
  207 2,300   ( 1) 5% -עליה בשער החליפין של האירו ב

    
 ( 207) ( 2,300)   ( 1) 5% -בשער החליפין של האירו ב ירידה
     

 .ת בעיקר מהלוואות לחברות מוחזקותהרגישות נובע (1)
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 16באור 
 

 סיכוני שוק )המשך( .ה
 

 סיכוני שערי ריבית    (2)
 

מאשראי  בעיקר  נובע  הקבוצה  של  הריבית  בנקאיים  סיכון  הריבית   מתאגידים  בשערי  שינויים  משתנה.  ריבית  הנושא 
וכן סיכון שווי הוגן לגבי הלוואות ואגרות חוב הנושאות ריבית   הוצאות המימון של הקבוצהבעשויים לגרום לתנודתיות  

 קבועה. 
  

 ריבית סוג ( א ) 
 

 להלן פירוט בדבר סוג הריבית של המכשירים הפיננסיים נושאי הריבית של הקבוצה: 
 בדצמבר 31ליום  שיעור   

 2020 2021 הריבית ליום   

 אלפי ש"ח  2021בדצמבר  31  

 

 
 קבועה  בריבית מכשירים לגבי ההוגן  השווי רגישות ניתוח ( ב ) 

 
שנ  בנקאיים  מתאגידים  אשראיחוב,    אגרות  בגין והלוואות    2021  בשנת ולאחרים    מוחזקות   לחברות  יתנו ואחרים 

בסך   הרווחאת    ומגדילאת ההון    מגדילבשיעורי הריבית )ללא שינוי בשער האירו( במועד הדיווח היה    1%של    תוספת
 "ח(. ש  אלפי 292 של בסך הרווח את ומקטין ההון את מקטין 2020 שנת"ח )ש  אלפי 40של 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       מכשירים בריבית קבועה 
 130,254 129,295 2%- 12% הלוואות לחברות מוחזקות 

 ( 49,220) ( 33,183) 1%-2% הלוואה מאחר
 ( 551) ( 197) 10% הלוואה מצד קשור

 ( 48,888) ( 34,181) 1.9%-3.77% )כולל חלויות( התחייבויות לתאגידים בנקאיים לזמן ארוך 
 ( 60,802) ( 57,747) 4.8%- 5.3% אגרות חוב

    
  3,987 (29,225 ) 

 

 
    מכשירים בריבית משתנה 

 1,227 50,703 %20.1 פקדונות בנקאיים
 2,339 2,741 0.10% מזומנים מוגבלים 
 1,164 1,195 2.60% הלוואות לאחרים 

 ( 62,260) -  לתאגידים בנקאיים לזמן קצרהתחייבות 
 ( 3,000) ( 153,710) 3.5%-3.25% התחייבויות לתאגידים בנקאיים לזמן ארוך )כולל חלויות( 

    
  (99,071 ) (60,530 ) 
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 מכשירים פיננסיים )המשך( - 16באור 
 
 שווי הוגן של מכשירים פיננסיים   .ו 
 

 מכשירים פיננסיים שנמדדים בשווי הוגן לצרכי גילוי בלבד     (1)
 

הערך בספרים של נכסים והתחייבויות פיננסיים מסוימים לרבות מזומנים ושווי מזומנים, לקוחות, חייבים אחרים, 
 ספקים, זכאים אחרים ויתרות זכות לזמן ארוך  קרוב לשווי ההוגן שלהם.  הלוואות וחייבים לזמן ארוך,

 

 השווי ההוגן של יתר הנכסים וההתחייבויות הפיננסיים והערכים בספרים, הינם כדלקמן: 
 

 בדצמבר 31ליום  

 2021 2020  

 )*(  שווי שוק ערך בספרים  )*(  שווי שוק ערך בספרים  

 אלפי ש"ח 

     

 66,798 62,087 63,154 59,022 )**(  חוב )סדרה ב'(אגרות 

     
אגרות החוב נקבע בהסתמך על מחירן בבורסה ליום המסחר האחרון שקדם למועד הדיווח  השווי ההוגן של  )*(        

 בהיררכיית שווי הוגן(.  1)רמה 
 )**(      כולל ריבית לשלם.

 
 בחברה המיושמים  הערכה תהליכי     (2)

 

המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן נקבע בכל תקופת דיווח באמצעות תחשיב של מחלקת   השווי ההוגן של
התשלומים להתממשות  בתחזיות  שינויים  על  בעיקר,  בהתבסס  בחברה,  ע"י הכספים  נבחנו  השווי  הערכות  כל   .

 סמנכ"ל הכספים של החברה, ונידונות בועדת הביקורת של החברה.
 

 התחייבויות הנובעים מפעילות מימון  שינויים ב . ז

 

  

 הלוואות
לזמן 
 ארוך

 

 הלוואות
לזמן 
 קצר

 

הלוואה  
 מאחר

 

אגרות חוב 
 להמרה 

 

 
 אגרות

  חוב

התחייבות 
בגין 

  חכירה 

סה"כ 
התחייבויות 

הנובעות 
מפעילות  

 מימון
 אלפי ש"ח   

 146,408  -   63,454   42,351  -   -   40,603  2019 בינואר, 1 ליוםיתרה 
 ( 1,156)  ( 323)  -    ( 2,424)  -   -   1,591  מניםמזותזרים 

 895  895  -    -   -   -   -   הכרה בהתחייבויות בגין חכירה
 ( 16,223)  -   -    ( 16,223)  -   -   -   המרת אגרות חוב להמרה

 1,546    247   1,299  -   -   -   הפחתת ניכיון 
 ( 3,653)  -   -    -   -   -   ( 3,653)  השפעת שינויים בשערי חליפין 

 43  36  -    -   -   -   7  שינויים אחרים 
 127,860  608  63,701   25,003  -   -   38,548  2019 ,בדצמבר 31יתרה ליום 

 98,454  ( 1,402)  ( 3,240)   ( 476)  45,067  62,260  ( 3,755)  מניםמזותזרים 
 33,504  16,977  -    -   -   -   16,527  חברה שאוחדה לראשונה  
 ( 25,683)  -   -    ( 25,683)  -   -   -   המרת אגרות חוב להמרה

 1,515  -   258   1,257  -   -   -   הפחתת ניכיון 
 4,721  -   -    -   4,153  -   568  השפעת שינויים בשערי חליפין 

 401  401  -    -   -   -   -   שינויים אחרים 
 240,772  16,584  60,719   101  49,220  62,260  51,888  2020 ,בדצמבר 31יתרה ליום 

 59,765  ( 2,310)  ( 3,240)   ( 29)  ( 11,899)  -  77,243  מניםמזותזרים 
 4,651  4,651  -   -  -  -  -  הכרה בהתחייבויות בגין חכירה

 -  -  -   -  -  ( 62,260)  62,260  המרת הלוואה מזמן קצר לזמן ארוך  
 ( 32)  -  -   ( 32)  -  -  -  המרת אגרות חוב להמרה

 228  -  247   ( 19)  -  -  -  הפחתת ניכיון 
 ( 7,794)  -  -   -  ( 4,138)  -  ( 3,656)  השפעת שינויים בשערי חליפין 

 798  642  -   -  -  -  156  שינויים אחרים 
 298,388  19,567  57,726   21  33,183  -  187,891  2021 ,בדצמבר 31יתרה ליום 



 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים  

 

61 

 

 מופסקת פעילות - 17באור 
 

"ג'נריישן"( על הסכם   -ג'נריישן קפיטל בע"מ )להלן  ו  החברה  בסופו של הליך התמחרות בין הצדדים, חתמו  2019  ,באוגוסט  1ביום  
של  מלוא  למכירת   ירוקים    החברההחזקותיה  הרים  משותפתבלהב  בשליטה  ג'נריישן( 50%)  לשעבר  )חברה  )חברת  לשותף   ,)

י ש"ח אלפ  4,225  -אלפי ש"ח וכ  5,390  -מיליון ש"ח. התמורה אינה כוללת החזר הלוואות בעלים בסך של כ  44.4בתמורה לסך של  
ג'נריישן תשלם לחברה סך של  הרים ירוקים  ללהב  שהעמידה החברה אלפי ש"ח   5,390  -אלפי ש"ח והיתרה בסך של כ  4,225. 

 תמחק ללא תמורה. 
 

עם השלמת העסקה פקע   התקיימו כלל התנאים המתלים והושלמה עסקת מכירת ההחזקות לג'נריישן,  2019  ,בספטמבר  2ביום  
, המחזיקה במלוא תחום פעילות מגזר במלוא הונה המונפק והנפרע של להב הרים ירוקים  החזיקמשן  הסכם בעלי המניות וג'נריי

 האנרגיה.  
 

 מכירת להב הרים ירוקים המהווה את תחום מגזר האנרגיה, הוצגה בדוחות כספיים אלה כפעילות שהופסקה.  
 
 , עד למועד מכירת הפעילות: 2019בשנת  מופסקת לפעילות המיוחסות התוצאות להלן

 
  המופסקת  הפעילות  תוצאות

  
 6,320 רווח ממימוש השקעה בלהב הרים ירוקים

 ( 988) משותפות  חברות כלולות ועסקאות  בהפסדיחלק הקבוצה 
 61 הכנסות מימון 

  
  

 5,393 רווח בגין פעילות מופסקת, לאחר מס
  

  . הרווח לעיל מיוחס כולו לבעלים של החברה
  
 

 התקשרויות, שעבודים והתחייבויות תלויות - 18באור 
 

 צדדים קשורים. בדבר )ג(,26באור ראה  -לפרטים בדבר התקשרות החברה בהסכמי ניהול לקבלת שירותים  (1)
 

 . לעיל   )ג( 13באור  וחברות מוחזקות שלה, ראה    Maloneלפרטים בדבר שעבודים על נכסי נדל"ן להשקעה של חברת   (2)
 

נדל"ן    2021  , בדצמבר   31ליום   (3) חברות  נכסי  וחברות   Sloane  ,Greenore  ,Langen  ,Grip 1, Grip 2להשקעה של 
אלפי ש"ח( משועבדים לטובת תאגידים   829,203  - 2020אלפי ש"ח )בשנת    967,646מוחזקות שלהן שערכם בספרים  

  - 2020אלפי ש"ח )בשנת    342,741- בנקאיים להבטחת הלוואות מבנקים, אשר מסתכמות לתאריך הדיווח בסך של כ 
 מצורפים לדוחות הכספיים של החברה.   Langenאלפי ש"ח(. הדוחות הכספיים של    344,140

 
אלפי ש"ח    56,900נכסי נדל"ן להשקעה של חברת סיטי א.ק. אחזקות בע"מ שערכם בספרים    2021  ,בדצמבר   31ליום   (4)

  27,179- משועבדים לטובת תאגידים בנקאיים להבטחת הלוואות מבנקים, אשר מסתכמות לתאריך הדיווח בסך של כ 
 אלפי ש"ח. 

 
 (. 2)ב() 14באור  באשר לשעבוד להבטחת אגרות חוב )סדרה ב'( ראה   (5)

 
 (.5)ב() 14ראה באור    ירוקה   אנרגיה   להב  חברת   שנטלה   הלוואה באשר לשעבוד להבטחת   (6)
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 )המשך( התקשרויות, שעבודים והתחייבויות תלויות - 18באור 
 

, חברה הרשומה China-Israel Biological Technology Co. Ltdלבין    בין החברהנחתם    2020בנובמבר,    19  ביום  (7)
 "( העניקה  CIBבסין  במסגרתו  )"ההסכם"(,  אופציה  הסכם   ,)"CIB   לרכישת אופציה  תמורה,  ללא  עד   לחברה, 

"מניות   13,200,000 )"האופציה",  בע"מ  )איי.סי.בי(  ביוטכנולוגיה  סין  ישראל  של  נקוב  ערך  ללא  רגילות  מניות 
"איי.סי.בי", בהתאמה( אשר מניותיה רשומות למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב בע"מ, המהוות - האופציה" ו 

וצד שלישי בהתאם   CIB  עסקת מיזוג בין  מהונה המונפק של איי.סי.בי. אם כי ככל שתושלם    35.2%  - נכון למועד זה כ 
   קטון משמעותית.צפוי אחוז האחזקה הנ"ל ל   ,  2020בדצמבר    6ושינויים להסכם מיום להסכם  

 
 להלן פרטים אודות תנאי האופציה: 

 
 מחיר מימוש .1
 

מניות מתוך מניות האופציה ניתנות   8,000,000מחיר המימוש של מניות האופציה הינו כדלקמן )"מחיר המימוש"(:  
ש"ח למניה )"המנה הראשונה"(, בעוד שיתרת מניות האופציה )דהיינו    1.5למימוש בתמורה למחיר מימוש בסך של  

של  5,200,000  – בסך  למחיר מימוש  למימוש בתמורה  ניתנות  השנייה"(. מחיר   2.5  מניות(  )"המנה  למניה  ש"ח 
 להלן. 3בסעיף פוף להתאמות המפורטות כהמימוש 

 
 תקופת מימוש  .2
 

(  1)המנה הראשונה תהא ניתנת למימוש )במלואה או בחלקה( במהלך התקופה שתסתיים במועד המאוחר מבין:  
רה א' והחברה תהפוך לבעלים  ימים מהמועד בו נחתם הסכם מחייב בין החברה לבין בעלי ההון של חב  120חלוף  

יום ממועד חתימת ההסכם; המנה השנייה    210( חלוף  2החוקי של מניות חברה א' )"מועד הבעלות בחברה א'"(, או )
( חלוף 1תהא ניתנת למימוש במהלך התקופה שתחילתה במועד חתימת התוספת וסיומה במועד המאוחר מבין: )

 .יום ממועד חתימת ההסכם 240חלוף  (2ימים ממועד הבעלות בחברה א'; או ) 150
 

 כמו כן, מימוש האופציה כפוף לכך שעד למועד השלמת מימוש האופציה, החברה תשלים דיספוזיציה מכל נכסיה. 
 

 התאמות במחיר המימוש   .3
 

במקרה שבו תודיע איי.סי.בי על חלוקת דיבידנד לפני מועד מימוש האופציה, מחיר המימוש המפורט בסעיף  3.1
 יופחת בסכום למניה השווה לדיבידנד למניה אשר עליו הודיעה איי.סי.בי כאמור. לעיל 1

ככל שבמהלך התקופה שתחילתה במועד חתימת ההסכם וסיומה במועד שבו תממש החברה את האופציה  3.2
זה: "מניות האופציה שמומשו"(, המחיר הממוצע   3.2ביחס לכל או לחלק מסוים ממניות האופציה )בסעיף  

ש"ח, מחיר המימוש של מניות האופציה שמומשו יגדל    7-ימים רצופים הגיע ל   14ניית איי.סי.בי במהלך  של מ
 לעיל(.  3.1ש"ח לבין מחיר המימוש )כפי שהותאם על פי סעיף  7מהפער שבין  10%בשיעור של 

לחלק מסוים ימים לאחר המועד שבו תממש החברה את האופציה ביחס לכל או    180ככל שבמהלך תקופה בת   3.3
זה: "מניות האופציה שמומשו"(, המחיר הממוצע של מניית איי.סי.בי במהלך   3.3ממניות האופציה )בסעיף  

תוספת תשלום למחיר המימוש ששולם בגין מניות   CIB-ש"ח, אזי החברה תשלם ל  7-ימים רצופים יגיע ל   14
  3.1המימוש )כפי שהותאם על פי סעיף  ש"ח לבין מחיר    7מהפער שבין    10%-האופציה שמומשו, בסך השווה ל

 לעיל(. 
 
   מידע נוסף .4

 
מהרווח   20%במקביל לקבלת האופציה התחייבה החברה לשלם ליועץ אשר ליווה אותה בעסקה עמלה בשיעור של  

מימוש האופציה, כולה או חלקה, בתנאים שונים ובהתאמות כפי שנקבעו בהסכם עם היועץ, הכל ככל משינבע לה 
 שהחברה תחליט לממש את האופציה וככל שאכן ינבע לה רווח מהמימוש.

 
למועד    יובהר נכון  הכספייםכי  הדוחות  מניות  אישור  וכי  החברה  ידי  על  תמומש  האופציה  כי  וודאות  כל  אין   ,

 האופציה תירכשנה על ידיה.  
 

, התקשרה החברה עם חברה פרטית, בהסכם לפיו תשכור החברה שטחי משרדים במבנה ביקום, 2021בחודש אוגוסט   (8)
חודשים כל אחת. דמי   60שכירות בשתי תקופות נוספות בנות  עם זכות להאריך את תקופת ה   2031עד לחודש מרץ  

אלפי ש"ח בתוספת   26  - השכירות החודשיים אותם התחייבה החברה לשלם למשכירה, נקבעו על סכום חודשי של כ  
 מע"מ צמודים לעליית המדד.  

 
 
 
 
 
 



 "מ בע רילאסטייט.אר. אל להב
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים  

 

63 

 

 הון וקרנות  - 19באור 
 

 הון מניות ופרמיה על מניות  א. 
    בדצמבר 31ליום 

2020 2021    

    באלפים 
 ש"ח ערך נקוב 1בנות  מניות רגילות    
     

 הון מניות מונפק ונפרע   237,015 217,738
 הון רשום    250,000 250,000

 
למחזיקים במניות הרגילות הזכות לקבלת דיבידנד כפי שיוכרז מפעם לפעם וזכות הצבעה באסיפות כלליות של   (1)

 למניה. לכל בעלי המניות מעמד שווה בערך השאריתי של החברה.החברה לפי קול אחד 
 

 מניות  10,905,039  -ל    ש"ח  18,647,614בערך נקוב של    להמרהאגרות חוב    18,647,614הומרו    2019במהלך שנת   (2)
 . נקוב ערך"ח ש 1 בנות רגילות

  17,508,870  -ל    ש"ח  25,861,094)סדרה ז'( בערך נקוב של    להמרהאגרות חוב    25,861,094ומרו  ה  2020  במהלך שנת
 . נקוב ערך"ח ש 1 בנות רגילות מניות

 1  בנות  רגילות  מניות  17,858  -ש"ח ל    25,059בערך נקוב של    להמרהאגרות חוב    25,059  הומרו  2021  שנת  במהלך
 . נקוב ערך"ח ש
 

להקצות    2018  ,בפברואר  4ביום   (3) החברה  דירקטוריון  לחברה החליט  קשור  צד  או  עניין  בעל  שאינו  שלישי    לצד 
  4,047,000בתמורה מיידית )ברוטו( בסך של  כתבי אופציה    2,565,000  -וש"ח ע.נ     1מניות רגילות בנות    2,850,000

.נ, כך שכל אופציה תהיה ש"ח ע  1אופציה המירים למניות רגילות בנות  ה. כתבי  וזאת במסגרת הצעה פרטיתש"ח  
  ש"ח )לא צמוד(. 1.71כנגד תשלום מחיר מימוש במזומן בסך של  2021 ,בפברואר 7ניתנת למימוש עד ליום 

 

 .  לצד השלישיהועברה לחברה התמורה בגין הנפקת המניות וכתבי האופציה  2018 ,בפברואר 22ביום 
 

 ם. השווי ההוגן שלההתמורה האמורה יוחסה למרכיבים בהתאם לייחס 
 

 אלפי ש"ח.  4,386 -הומרו מלוא כתבי האופציה למניות בתמורה לסך של כ  2019בדצמבר,  15ביום 
 

דירקטוריון החברה הסמיך את הנהלת החברה לבחון אפשרות לביצוע גיוס הון בדרך של    2019  ,בדצמבר  15ביום   (4)
 מיליון ש"ח.   180 -הנפקת זכויות לרכישת מניות החברה בסך כולל של עד כ

חגית ואלי השקעות בע"מ )"חגית ואלי השקעות"( וא.ח    -חתמו בעלי השליטה דאז    2019  ,בדצמבר  12בנוסף, ביום  
אוברסיז שותפות מוגבלת )"אוברסיז"(, וכן בעלת העניין הודיה )נ.ש( אחזקות בע"מ )"הודיה"(, על הסכם העברת 

( בע"מ )חברה בבעלותו של מר אבי לוי( )"אלדע"(,  1995עות )זכויות )בסעיף זה: "ההסכם"( עם אלדע יעוץ והשק 
במסגרתו התחייבו חגית ואלי השקעות, אוברסיז והודיה להעביר זכויות לרכישת יחידות הזכות בהנפקת הזכויות  
האמורה לאלדע, כאשר אלדע הודיעה על כוונתה לממש את מלוא הזכויות שיוקנו לה מכוח הנפקת הזכויות כאמור  

הזכויות שתועברנה אליה כאמור(. עוד קבע ההסכם, בין היתר, כי כל ההסכמים אשר נחתמו בין צד להסכם    )לרבות
 לבין צד/דים אחר/ים להסכם, יישארו בתוקפם עד למועד השלמת ההנפקה, ויבוטלו לאלתר עם השלמתה. 

 
, באופן שכל  ויות כאמורפרסמה החברה דוח הצעת מדף בקשר עם הנפקת הזכ  2020בינואר,    15ביום  בהתאם לכך,  

מניות רגילות במחיר    11ניירות ערך מזכים, היה זכאי לרכוש יחידת זכות אחת, שהרכב ומחירה היו    10  - מחזיק ב  
  - הושלמה הנפקת הזכויות כאמור, במסגרתה גייסה החברה סך של כ   2020בפברואר,    10  ביוםש"ח למניה.    2של  

 13.6%  -מרכיב ההטבה בהנפקת הזכויות הינו כ  .  אלפי ש"ח(  173,194  -כ  )בניכוי עלויות הנפקה    אלפי ש"ח  173,492
 אשר חושב בהתאם למחיר המניה ערב מימוש הזכויות.

 
עם השלמת ההנפקה וכאמור לעיל, בוטלו לאלתר כל ההסכמים אשר נחתמו בין צד להסכם לבין צדדים אחרים 
להסכם. בכלל זה, בוטל לאלתר גם הסכם שיתוף הפעולה בין חגית ואלי השקעות לבין אוברסיז, אשר כלל, בין 

 היתר, סעיף שהסדיר את הפעלת אמצעי השליטה בחברה. 
 

  43.33%  -ב  2021בדצמבר    31הפך מר אבי לוי לבעל השליטה בחברה המחזיק נכון ליום  לאחר השלמת ההנפקה,  
 ממניות החברה במקומם של חגית ואלי השקעות ואוברסיז.

 

כתבי אופציות לא סחירות שהבשילו והוקצו   2,591,058מימש סמנכ"ל הכספים של החברה  2020 ,בינואר 20ביום  (5)
בנות  מניות רגילות של החבר  2,591,058לו   וזאת בתמורה    1ה  ע.נ כל אחת,  ש"ח    3,886,587לסך כולל של  ש"ח 

 (. 21ש"ח(, וזאת בהתאם לתוכנית האופציות )ראה באור  1.50)המשקף מחיר מימוש של 
  

כתבי אופציות לא    443,983  -ו    333,334מימשה מנכ"לית החברה    2020בדצמבר,    13  -ו    2020בדצמבר,    7בימים   (6)
ש"ח ע.נ כל אחת, וזאת בתמורה    1מניות רגילות של החברה בנות    777,317ו והוקצו לה  סחירות שהבשיל  מניות

ש"ח(, וזאת בהתאם לתוכנית האופציות )ראה באור   1.50ש"ח )המשקף מחיר מימוש של  1,165,976לסך כולל של 
21 .) 
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 )המשך( הון וקרנות - 19באור 

 
 )המשך(  מניות על ופרמיה מניות  הון      . א

 
 150,000,000  -אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה את הגדלת ההון הרשום של החברה ב  2020  ,בינואר  21ביום   (7)

ש"ח ע.נ כל אחת. לאחר אישור האסיפה כאמור,   1מניות רגילות של החברה בנות    150,000,000  -ש"ח, המחולקים ל 
מניות רגילות של החברה. כמו    250,000,000  -ש"ח המחולקים ל 250,000,000הון המניות הרשום של החברה הינו  

 כן, אישרה האסיפה הכללית כאמור את תיקון תקנון החברה בהתאם. 
 

 יצוע הנפקת זכויות והקצאה פרטית מהותית לבעל השליטה בחברהב (8)
 

בפעילותה,   לגידול  להיערך  החברה  של  וכוונתה  ישראל  דלק  עסקת  רקע  אישר    2020באוקטובר,    16  ביוםעל 
מיליון    70-ביצוע גיוס הון בדרך של הנפקת זכויות לרכישת מניות החברה בסך כולל של עד לכ  דירקטוריון החברה

של   במחיר  המיועדת"(,  הזכויות  )"הנפקת  החברה.    2ש"ח  למניית  הנפקת   2020בדצמבר,    21  ביוםש"ח  בוצעה 
. בהתאם  2021בינואר,    11כפי שהוארך עד ליום    2018בינואר,    12מדף של החברה מיום   ףהזכויות על בסיס תשקי

לוי, בעל השליטה בחברה, על מנת לקבל את תמיכתו למהלך האמור. בעל  לאמור לעיל, פנתה החברה למר אבי 
 במלוא חלקו בהנפקת הזכויות.השליטה הודיע לחברה כי בכוונתו להשתתף 

 
על מנת שבעל השליטה יוכל למלא את כוונתו, ולהשתתף באופן מלא בחלקו בהנפקת הזכויות המיועדת, ללא תלות 

כאמור,   בהנפקה  האחרים  המניות  בעלי  השתתפות  אי  או  הזכויות ביצעה  החברהבהשתתפות  הנפקת  טרם   ,
 הוצעמיליון מניות של החברה, במחיר זהה למחיר אשר    15המיועדת, הקצאה פרטית מהותית לבעל השליטה של  

ש"ח למניה )"ההצעה הפרטית"(, תוך קבלת    2לבעלי מניות החברה במסגרת הנפקת הזכויות המיועדת, דהיינו:  
אישורה של האסיפה הכללית של החברה, לכך שבמסגרת הקצאת המניות לבעל השליטה בהצעה הפרטית ובהנפקת  

רש יהא  יחד,  ההצבעה  הזכויות  מזכויות  ומעלה  אחוזים  וחמישה  ארבעים  של  להחזקה  להגיע  השליטה  בעל  אי 
 בחברה.

 
ועדת ו, לאחר שנתקבל אישור הדריקטוריון  הכללית  האסיפה  האישר  2020בנובמבר,    30בהתאם לאמור לעיל, ביום  

ש"ח   2מחיר של  מיליון מניות של החברה, ב  15הביקורת, ביצוע הצעה פרטית מהותית לבעל השליטה להקצאת  
של החברה.   הכללית  של האסיפה  לקבלת אישורה  בכפוף    השליטה  לבעל  הונפקו  2020,  בדצמבר  9  ביוםלמניה, 

 .האמורות המניות
 

ניירות    49  - פרסמה החברה דוח הצעת מדף בקשר עם הנפקת זכויות, באופן שכל מחזיק ב    2020בדצמבר,    25ביום   (9)
ש"ח למניה. ביום    2מניות רגילות במחיר של    9ת אחת, שהרכב ומחירה היו  ערך מזכים, היה זכאי לרכוש יחידת זכו

אלפי ש"ח )עד ליום   71,399  -הושלמה הנפקת הזכויות כאמור, במסגרתה גייסה החברה סך של כ  2021בינואר,    6
של    2020בדצמבר,    31 סך  החברה  ש"ח  46,513גייסה  הדוח  אלפי  בתקופת  בהנפקת והיתרה  ההטבה  מרכיב   .)

   אשר חושב בהתאם למחיר המניה ערב מימוש הזכויות. 11.46% -ויות הינו כ הזכ
 

מהותית    2021בינואר,    11ביום   (10) פרטית  הצעה  דוח  החברה  פרסמה  החברה,  דירקטוריון  אישור  קבלת  לאחר 
  3.67ש"ח ערך נקוב כל אחת למשקיעים מוסדיים במחיר של    1מניות רגילות של החברה בנות    6,812,000להקצאת  

. לאחר ביצוע הקצאת  2021בינואר,    27מיליוני ש"ח שנתקבלה ביום    25  -"ח למניה ובתמורה כוללת בסך של כש
 המניות כאמור, הפכה ילין לפידות לבעלת עניין בחברה. 

 
, 2021במרץ    31  -ו    2020בדצמבר    31על בסיס דוחותיה ליום    פרסמה החברה תשקיף מדף   2021באוגוסט    29ביום   (11)

 .  2021באוגוסט  30ושא תאריך של יום אשר נ
 
 חוץ פעילות של תרגום קרן  . ב

 

 

   קרן התרגום כוללת את כל הפרשי מטבע החוץ הנובעים מתרגום דוחות כספיים של פעילויות חוץ.
 התנועה בקרן תרגום של פעילות חוץ הינה כדלקמן: 

 

 

 

    בדצמבר 31לשנה שהסתיימה ביום 

2019 2020 2021    

    אלפי ש"ח

    

(6,758 ) 761 (25,536 ) 
גידול )קיטון( נטו בקרן תרגום פעילות חברות המוצגות על בסיס השווי 

 )אירו( Haypark -ו  Langen ,Sloane ,Grip 1, Grip 2המאזני: 

(9,471 ) 2,381 (18,655 ) 
 ( מאוחדות  חברות  פעילות  תרגום  בקרן  נטו  )קיטון(    - וGreenore גידול 

Malone ) )אירו( 
      
(16,229 ) 3,142 (44,191 )    
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 )המשך( הון וקרנות - 19באור 
 

 דיבידנדים  . ג 
 

 20הינו  ששולם  הסכום הכולל של הדיבדנד  .  הוחלט על תשלום דיבדנד לניירות הערך של החברה  2021בנובמבר    15ביום  
 .  2021בדצמבר  6ומועד התשלום הינו  2021בנובמבר  24אגורות למניה(, המועד הקובע הינו  8.43 -מיליוני ש"ח )כ 

 
 .מניותיה לבעלי דיבידנדים החברה חילקה לא 2019-2020 בשנים

 

 . 21ראה באור  -במסגרת תכנית תשלום מבוסס מניות  הוניים מכשירים להקצאת התקשרויות   . ד 
 

 רווח למניה  - 20באור 
 

 למניה  רווח בסיסי
 

התבסס על הרווח המיוחס לבעלי המניות הרגילות של החברה מחולק בממוצע המשוקלל של מספר   חישוב הרווח הבסיסי למניה
 המניות הרגילות שבמחזור, באופן הבא: 

 
 המניות הרגילותהמיוחס לבעלי  רווח

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2021 2020 
 אלפי ש"ח  
   

 
 132,603 171,953 המיוחס לבעלי המניות הרגילות  רווח 

 
 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 אלפי ש"ח  
   פעילות  פעילות  

 סך הכל מופסקת  נמשכת
 

 22,618 5,393 17,225 המיוחס לבעלי המניות הרגילות  רווח

 
ילות ששימש בחישוב הרווח  ממוצע משוקלל של מספר המניות הרג

 הבסיסי למניה 
   

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2021 2020 2019  
 ש"ח ע.נ.  1אלפי מניות  

 
 73,699 71,673 217,738 בינואר  1ליום  יתרה

 1,862 91,530 18,548 שהונפקו במהלך השנה השפעת מניות 
    ששימשו לצורך  ממוצע משוקלל של מספר המניות הרגילות 

 75,561 163,203 236,286 לתקופת הדוחלמניה    חישוב רווח בסיסי  
 
 
 

 למניה  מדולל רווח
 

 מספר   של  המשוקלל  בממוצע  מחולק  החברה  של  הרגילות  המניות  לבעלי   המיוחס  הרווח  על  התבסס  למניה  המדולל  הרווח  חישוב
 :הבא באופן, המדללות  הפוטנציאליות הרגילות המניות כל בגין התאמה לאחר, שבמחזור הרגילות המניות

 

 )מדולל( הרגילות המניות לבעלי המיוחס רווח
 
   בדצמבר 31 ביום שהסתיימה לשנה  
  2021 2020 
 אלפי ש"ח   

 
 134,341 171,953  למניה בסיסי רווח חישוב לצורך ששימש רווח

 919 ( 49)  ריבית בגין אגרות חוב הניתנות להמרה, נטו ממס  הוצאות
 135,260 171,904  מדולל( בחישוב הרגילות ) המניות לבעלי המיוחס רווח
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 )המשך( רווח למניה - 20באור 
 

 )המשך( )מדולל( הרגילות המניות לבעלי המיוחס רווח
 
 2019 בדצמבר 31 ביום שהסתיימה לשנה 
 אלפי ש"ח  
   פעילות  פעילות  

 הכל סך מופסקת  נמשכת
 

 22,618 5,393 17,225 למניה בסיסי רווח חישוב לצורך ששימש רווח
 3,285 - 3,285 ריבית בגין אגרות חוב הניתנות להמרה, נטו ממס  הוצאות

 25,903 5,393 20,510 מדולל( בחישוב הרגילות ) המניות לבעלי המיוחס רווח

 
 )מדולל( הרגילות המניות מספר של משוקלל ממוצע  

 

 בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה 
 ( 2) 2019 ( 1) 2020  2021 .נ. ע"ח ש 1 מניות   באלפי

 
    הרגילות  המניות מספר של משוקלל ממוצע

 75,561 163,203 236,286 ששימשו לצורך חישוב רווח )הפסד( בסיסי למניה 
 33,447 6,893 45 להמרה  הניתנות חוב אגרות של ההמרה השפעת
 -  -  3,264 כתבי אופציות למניות של ההמרה השפעת
    משוקלל של מספר המניות הרגילות  ממוצע

 109,008 170,096 239,595 ששימשו לצורך חישוב רווח מדולל למניה  
 

 המניות   מספר  של המשוקלל  הממוצע  בחישוב  נכללו  לא למנהליםשהוקצו   אופציה  כתבי  אלפי  3,368  -של כ    סך  2020  בשנת(    1)
 מדללת.-אנטי היתה והשפעתם מאחר )מדולל( הרגילות

  
 המניות   מספר  של  המשוקלל  הממוצע  בחישוב  נכללו  לא  למנהליםשהוקצו    אופציה  כתבי  אלפי  3,368  -של כ    סך  2019  בשנת   (2)

  מדללת. -אנטי היתה והשפעתם מאחראלפי כתבי אופציה לצד שלישי,  2,565 וכן )מדולל(, הרגילות
 

ל של כתבי האופציה  חישוב ההשפעה המדללת  לצורך  מניות החברה,  של  שוק שווי השוק הממוצע  על מחירי  מניות, התבסס 
 מצוטטים לתקופה במהלכה היו כתבי האופציה במחזור.

 
  תשלומים מבוססי מניות - 21באור 

 
 להלן פרטים בקשר עם תשלומים מבוססי מניות הקיימים בחברה: 

 

 2016במאי,    11ביום    הענקת כתבי אופציה למניות למנכ"ל וסמנכ"ל הכספים של החברה 
 

הכללית    2016  במאי,  11ביום   האסיפה  החברה  אישרה  מניות  בעלי   - ל  למימוש  הניתנים,  אופציה  כתבי  777,317הקצאת  של 
,  אופציה   כתבי  2,591,058טואף )מנכ"לית החברה(, וכן הקצאת  -לגב' חוה זמיר  "חש  1מניות רגילות של החברה בנות    777,317
 .  למר שלמה פדידה )סמנכ"ל הכספים של החברה( "חש 1מניות רגילות של החברה בנות   2,591,058 -ל למימוש הניתנים

 
 ש"ח לכל אופציה.  1.50בתמורה לתוספת מימוש של  ש"ח ערך נקוב,   1כל כתב אופציה ניתן למימוש למניה בת  

 
 מניות בלבד. כתבי האופציה אינם סחירים ומסולקים בדרך של מסירת 

 
( ניתנות למימוש בשלוש מנות שוות אשר תבשלנה במהלך שלוש שנים ממועד הקצאתן  (, באופן 2016  ,בנובמבר  28האופציות 

 כעבור שלוש שנים.   -ים והמנה השלישית  כעבור שנתי  -שהמנה הראשונה ניתנת למימוש כעבור שנה ממועד הענקה, המנה השנייה 
 

 (. 6)א()19 -ו( 5)א()19באור לעניין מימוש האופציות בידי מנכ"לית וסמנכ"ל הכספים של החברה ראה 
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 )המשך(  תשלומים מבוססי מניות - 21באור 
 

 2020  , ביולי   23של החברה ביום   החברהולמנכ"ל   לסגן יו"ר הדריקטוריון הענקת כתבי אופציה למניות  
 

 - ל   למימוש  הניתנים,  אופציה  כתבי  5,945,205הקצאת  של בעלי מניות החברה  אישרה האסיפה הכללית    2020  ,ביולי  23ביום  
  2,547,945למר הלל )איליק( רוז'נסקי )סגן יו"ר דירקטוריון החברה(, וכן הקצאת    "חש  1מניות רגילות של החברה בנות    5,945,205

. טואף )מנכ"לית החברה( -לגב' חוה זמיר  "חש  1מניות רגילות של החברה בנות    2,547,945  -ל  למימוש  הניתנים,  אופציה  כתבי
  כתבי האופציה אינם סחירים ומסולקים בדרך של מסירת מניות בלבד.

תן, באופן שהמנה הראשונה תהיה אשנים ממועד הקצ  ארבעמנות שוות אשר תבשלנה במהלך  בארבעיתנות למימוש נ האופציות
והמנה הרביעית   כעבור שלוש שנים  - המנה השלישית  ,  כעבור שנתיים  -  ממועד הענקה, המנה השנייה  שנתייםניתנת למימוש כעבור  

 כעבור ארבע שנים.  -
 ש"ח לכל אופציה.  2.470ש"ח ערך נקוב, בתמורה לתוספת מימוש של  1ניתן למימוש למניה בת במנה הראשונה כל כתב אופציה 
 ש"ח לכל אופציה.  2.594ש"ח ערך נקוב, בתמורה לתוספת מימוש של  1ניתן למימוש למניה בת במנה השנייה כל כתב אופציה 

 ש"ח לכל אופציה.  2.724ש"ח ערך נקוב, בתמורה לתוספת מימוש של  1ניתן למימוש למניה בת במנה השלישית ב אופציה כל כת
 ש"ח לכל אופציה. 2.860ש"ח ערך נקוב, בתמורה לתוספת מימוש של  1ניתן למימוש למניה בת במנה הרביעית כל כתב אופציה 

 
 תוכניות תשלומים מבוססי מניותפרטים בדבר מדידת השווי ההוגן של      

 
 4,169 -למועד ההענקה נאמד בכ   החברה לסגן יו"ר הדירקטוריון ולמנכ"ליתהשווי ההוגן הכולל של כתבי האופציה שהוענקו 

אלפי כתבי אופציה(, בהתאמה, בהתאם  2,548 -אלפי ש"ח )בגין כ  1,787 -אלפי כתבי אופציה( ובכ  5,945 -אלפי ש"ח )בגין כ 
 למודל בלאק אנד שולס.

 
 להלן פרמטרים ששימשו למדידת השווי ההוגן במועד ההענקה: 

 
     

     הפרמטרים שהובאו בחישוב השווי ההוגן: 
     

   ש"ח  2.388  מחיר מניה )במועד ההענקה( 

   ש"ח  2.47-2.86  מחיר מימוש
   43%- 45%  תנודתיות צפויה 

   שנים  3-5  משך החיים הצפוי   

   0.18%-0.40%  שיעור ריבית חסרת סיכון 
   0%  שיעור דיבידנדים צפוי 

 
 השנים האחרונות.  5 -התנודתיות הצפויה נקבעה על בסיס תנודתיות היסטורית של מחירי המניה ב 

אורך החיים הצפוי של כתבי האופציה נקבע בהתאם להערכת ההנהלה לגבי תקופת ההחזקה של הניצעים בהן,  
בהתבסס על אגרות   בהתחשב בתפקידם בחברה ובהערכת החברה בדבר עזיבתם. שיעור הריבית חסרת הסיכון נקבע

 חוב ממשלתיות שקליות לא צמודות, אשר הונפקו לתקופה השווה לאורך החיים הצפוי של כתבי האופציה. 
 

 

- לפקודת מס הכנסה ]נוסח חדש[, התשכ"א  102כתבי האופציה אשר הוענקו למנכ"לית החברה הינם בהתאם להוראות סעיף  
 רווח הון באמצעות נאמן.)"פקודת מס הכנסה"(, לפי מסלול  1961

 
 )ט( לפקודת מס הכנסה.3כתבי האופציה אשר הוענקו לסגן יו"ר דירקטוריון החברה הינם בהתאם להוראות סעיף 

 
 סולארית  אנרגיה -הפעלה הוצאות  - 22 באור

 

    בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

2019 2020 2021    

    אלפי ש"ח

       
 -   3,931  6,286  פחת

 -   111  107  ביטוח מתקנים 
 -   772  1,261  אחזקה שוטפת

       
  654,7  4,814   - 
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 וכלליותהוצאות הנהלה  - 23 באור
 

    בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

2019 2020 2021    

    אלפי ש"ח

       
 304  305  291  פחת

 363  1,498  2,103  ( 1) שכר עבודה ונלוות
 245  576  689    משרדיות ואחזקה

 3,087  4,776  5,541  שכר דירקטוריםשירותים מקצועיים ו
 164  7  9  "ל לחו נסיעות

 3,419  4,451  3,410  ( 1לבעלי שליטה ) ניהול דמי
 93  158  339  ( 1אחזקת רכב )

 579  355  971  אחרות

       

  353,13  12,126  8,254 

 .צדדים קשורים בדבר 26באור ראה  (1)
 

 אחרות מימון הוצאותוהכנסות  - 24אור ב
    בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

2019 2020 2021    

    אלפי ש"ח
       :אחרות הכנסות מימון

 16  104 7 60  בבנקים מפיקדונותהכנסות ריבית 
 4,682  7,684  8,648 וחייבים הנמדדים בעלות מופחתת  מהלוואות ריבית תוהכנס

 או רווח דרך הוגן בשווישינוי נטו בשווי הוגן של מכשירים פיננסים 
 -   13  -  הפסד

       
  708,8  7,801  4,698 

       
       

       :אחרות הוצאות מימון 
 6,961   4,513  1 3,303  הוצאות ריבית בגין אגרות חוב ואגרות חוב להמרה

 1,846  3,173  7,024 ריבית בגין הלוואות הנמדדות בעלות מופחתת הוצאות 
 92  715  383  הוצאות מימון אחרות 

       

  16011,  8,401  899,8 

 
, בדבר צדדים קשורים ובעלי  26למידע בדבר הכנסות והוצאות מימון בגין עסקאות עם צדדים קשורים, ראה באור 

 עניין. 
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  מסים על ההכנסה - 25באור 
 

 פרטים בדבר סביבת המס בה פועלת הקבוצה  א. 
 

 מס חברות   שיעור       (1)
  

 הרלוונטיים לחברה ולחברות מאוחדות בישראל:להלן שיעור המס            
 

 23% מס חברות בשיעור -ואילך  2018
 

 חבר בני אדם חייב במס על רווח הון ריאלי בשיעור מס החברות החל בשנת המכירה. 
 

חוק לשינוי סדרי עדיפויות לאומיים )תיקוני חקיקה להשגת יעדי התקציב לשנים פורסם  ,  2013בחודש אוגוסט  
וזאת החל מיום  מיסוי רווחי שערוך  הוראות לגבי  כולל בין היתר    החוק  .)חוק התקציב(  2013- (, תשע"ג2014- ו  2013

תקנות  2013באוגוסט    1 בפרסום  מותנית  שיערוך  רווחי  לגבי  האמורות  ההוראות  של  לתוקף  כניסתן  אולם   ,
מניעת כפל מס העלולים לחול  המגדירות מהם "עודפים שלא חייבים במס חברות" וכן תקנות שיקבעו הוראות ל

 . פורסמו טרם כאמור  תקנותעל נכסים מחוץ לישראל. נכון למועד אישור דוחות כספיים אלה, 
 

 המסים השוטפים לתקופות המדווחות מחושבים בהתאם לשיעורי המס המוצגים לעיל.
 

 לישראל  מחוץ  חברות מיסוי       (2)
 

 שיעור מס חברות               
  

 גרמניה                      
 ל מס מסחר מקומי(. )בנוסף, בכפוף לתנאים מסויימים יתכן שיחו 15.825% -שיעור מס חברות                       
 . (בנוסף עשוי לחול מס העברה בעת העברת הזכויות בנכס) 15.825% -שיעור מס רווח הון                      

                       
         לוקסמבורג                      

    -המס האפקטיבי שצפוי לחול על רווחי החברה בלוכסמבורג הינו עד כ )שיעור 24.92% - חברות שיעור מס                     
    וזאת בכפוף להתקיימות מספר גורמים(. 2%                    

 
 דנד ימיסוי הכנסות מדיב

)ב( לפקודה, לא תיכלל בחישוב ההכנסה החייבת של החברה הכנסה מחלוקת רווחים או  126בהתאם להוראות  
אדם החייב   מדיבידנד שמקורם בהכנסות שהופקו או נצמחו בישראל שנתקבלו במישרין או בעקיפין מחבר בני

 במס חברות בישראל.  
 

, תוך מתן זיכוי בגין המס 25%דיבידנד המתקבל בידי החברה מחברה זרה יתחייב בידיה בישראל בשיעור מס של 
 שנות המס הבאות.  5שנוכה במקור בחו"ל על הדיבידנד )זיכוי ישיר(. עודף זיכוי ישיר ניתן להעברה עד לתום 

 
יים תנאים מסויימים, החברה רשאית לבחור בחלופה לפיה יוטל מס בשיעור יחד עם זאת, לבקשת החברה ובהתק

מס חברות ביחס להכנסה ברוטו ממנה חולק הדיבידנד )סכום הדיבידנד שחולק בתוספת המס שנוכה במקור ומס  
החברות הזר ששולם בגינו(, תוך קבלת זיכוי הן בגין המס הזר ששולם על ההכנסה ממנה חולק הדיבידנד בחברה 
הזרה )זיכוי עקיף(, והן בגין המס שנוכה במקור בחו"ל ביחס לאותו דיבידנד. יצויין, כי זיכוי עקיף ניתן עד לשתי 

 רמות בלבד ובתנאים מסויימים. עודף זיכוי עקיף לא ניתן להעברה לשנים הבאות. 
 

 רווחי/הפסדי הון ממכירת מניות של חברות בנות 
הישירות באחת או יותר מהחברות הזרות יתחייב במס בישראל, תוך    רווח הון שנבע לחברה ממכירת החזקותיה

קבלת זיכוי מהמס הזר ששולם בחו"ל בגין רווח ההון מאותה מכירה ובכפוף להוראות האמנה למניעת כפל מס  
 הרלוונטית. 
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 )המשך( מסים על ההכנסה - 25באור 
  

 מסים על הכנסה הוצאותב.     מרכיבי 

 
    בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

2019  2020 2021     

    "ח ש אלפי

 
 הוצאות מסים שוטפים      
      
 בגין השנה השוטפת    ( 840) ( 712) ( 40)

      
 

 הוצאות מסים נדחים      
      
 יצירה והיפוך של הפרשים זמניים   ( 341) ( 238) ( 898)

      
 סך הוצאות מסים בגין פעילות נמשכת   ( 1,181) ( 950) ( 938)

 

  בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

2019 2020 2021  

  "ח ש אלפי

 לפני מסים על ההכנסה מפעילות נמשכת  רווח 173,307 133,631 18,310

    
 שיעור מס סטטוטרי  23% 23% 23%

 שיעור המס הרגיל מס מחושב לפי  39,861 30,735 4,211

    

 תוספת )חסכון( בחבות המס בשל:    

 הוצאות לא מוכרות  943 289 388

(5,636 ) (12,916 ) (38,438 ) 
המטופלות   נטרול המס בגין חלק החברה ברווחי חברות כלולות

 לפי שיטת השווי המאזני 
 ממס  פטורות הכנסות ( 17,349) ( 21,905) ( 589)

1,450 (459 ) 4,003 
הבדלים בהגדרות בין הוצאות והכנסות בספרים לבין מס  

 הכנסה
 הפסדים והפרשים זמניים אחרים בגינם לא נרשמו מסים נדחים 12,161 5,206 1,114

    
 מסים על ההכנסה מפעילות נמשכתהוצאות  1,181 950 938
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 )המשך( מסים על ההכנסה - 25באור 
 

   והתחייבות מסים נדחיםנכסי  . ג
 

 התנועה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים מיוחסת לפריטים הבאים:  (1)

 סה"כ

עודפי 
עלות  

והפרשים  
 אחרים 

השקעות  
בחברות  
 מוחזקות  

הפסדים  
 להעברה

הפרשים  
זמניים  
אנרגיה  
 ירוקה

נדל"ן  
  להשקעה

  אלפי ש"ח 
 2020בינואר  1יתרה ליום            ( 3,835) -  1,065 ( 676) ( 78) ( 3,524)

 
    

 
            
 : 2020 בשנת שינויים          

 חברה שאוחדה לראשונה  -  ( 6,128) 1,514 -  42 ( 4,572)
 שינויים אשר נזקפו לרווח והפסד ( 631) 318 ( 104) 31 148 ( 238)
 שינויים אשר נזקפו לרווח כולל אחר ( 68) -  7 ( 54) -  ( 115)

       
 2020בדצמבר  31יתרה ליום            ( 4,534) ( 5,810) 2,482 ( 699) 112 ( 8,449)

 
    

 
            
 : 2021 בשנת שינויים         

 שינויים אשר נזקפו לרווח והפסד ( 930) 527 78 ( 37) 21 ( 341)
 שינויים אשר נזקפו לרווח כולל אחר          562 - ( 47) 79 - 594

       
 2021בדצמבר   31ליום  יתרה            ( 4,902) ( 5,283) 2,513 ( 657) 133 ( 8,196)

 
 

 .        מסים נדחים שהוכרו בגין מרכיבי רווח כולל אחרד             
                          

    בדצמבר  31 ביום שהסתיימה לשנה

2019 2020 2021    

    "ח ש אלפי

 

 פעילויות חוץ   הפרשי תרגום מטבע חוץ בגין    79 ( 54) 75

 
 הפסדים מועברים לצורכי מס .         ה

 
 ( 1הפסד שבגינו לא הוכר נכס מס נדחה ) הפסד שבגינו הוכר נכס מס נדחה  
 בדצמבר 31ליום  בדצמבר 31ליום   
  2021 2020 2021 2020 
 אלפי ש"ח   
 

     :ההפסד סוג 
 10,067 20,695 456 1,744 הפסד שוטף מעסק  
 29,982 40,336 9,057 9,112 הפסד מועבר מעסק  
  10,856 9,513 61,031 40,049 

 

לפי חוקי המס הקיימים בישראל, אין הגבלת זמן על ניצול הפסדים לצורכי מס ועל ניצול ההפרשים הזמניים  (  1)
אין  לתאריך הדוח על המצב הכספי,  הניתנים לניכוי. נכסי מסים נדחים לא הוכרו בגין פריטים אלה, כיוון ש

 זה צפוי כי תהיה בעתיד הכנסה חייבת, שכנגדה ניתן יהיה לנצל את הטבות המס. 
 

 שומות מס סופיות .ו 
 

סופיות,  שומות  לחברה   שנת המס  כסופיות  הנחשבות  עצמיות  מס  שומות  לרבותמס  וכולל  עד  בחברות 2015,   .
מאוחדות בישראל טרם התקבלו שומות סופיות, אך שומות עצמיות נחשבות סופיות מכח ההתיישנות, עד וכולל  

 . 2016שנות המס 
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 צדדים קשורים ובעלי עניין -26אור ב
 

 דירקטורים(הוצאות והכנסות בגין עסקאות עם צדדים קשורים ובעלי עניין )לרבות  א. 
 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

 2021 2020 2019 

מס'   
 סכום החייבים/זכאים 

מס'  
 סכום החייבים/זכאים 

מס'  
 סכום החייבים/זכאים 

אלפי   
 ש"ח 

אלפי  
 ש"ח 

אלפי  
 ש"ח 

 
       

 128 2 1,035 2 2,357 2 (21ראה באור תשלום מבוסס מניות )             
מועסקים שכר   שאינם  דירקטורים 
 683 5 983 5 1,194 5  בחברה

 424 2 303 2 172 2 הוצאות ריבית לצדדים קשורים
( ראה  הוצאות משרדיות ואחזקת משרד 

 173 1 354 1 162 1 ( 1ג' להלן 
 93 1 158 1 332 1 ( 2ג'ראה להלן אחזקת רכב )

 -  -  1,133 1 1,626 1 (2ג'ראה להלן  ) שכר עבודה ונלוות
ראה דמי ניהול לאנשי מפתח ניהוליים )

 4,434 4 4,991 3 3,410 3 ( 1-5ג' להלן 

  9,253  8,957  5,935 

       
( קשורים  מצדדים  ריבית  ראה הכנסות 

 4,327 8 7,653 10 8,617 8 (9באור 

 
 הלוואות יתרות עם בעלי עניין וצדדים קשורים, לרבות  .ב

    2021בדצמבר  31 ליום

    נכסים  במסגרת התחייבויות  במסגרת

    "ח ש אלפי

     
 יתרות בגין אנשי מפתח ניהוליים )לרבות דירקטורים( בחברה   - 2,329

 חברות כלולות ועסקאות משותפות יתרות בגין    1,362 766
 יתרות בגין צדדים קשורים אחרים   - 197

 ועסקאות משותפות )כולל ריבית לקבל(הלוואות לחברות כלולות    129,295 -
 

    2020בדצמבר  31 ליום

    נכסים  במסגרת התחייבויות  במסגרת

    "ח ש אלפי

     
 יתרות בגין אנשי מפתח ניהוליים )לרבות דירקטורים( בחברה   -  1,810

 חברות כלולות ועסקאות משותפות יתרות בגין    -  44
 קשורים אחריםיתרות בגין צדדים    -  645

 הלוואות לחברות כלולות ועסקאות משותפות )כולל ריבית לקבל(   130,254 - 
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 )המשך(  צדדים קשורים ובעלי עניין -26אור ב
 

 עם בעלי עניין וצדדים קשוריםמהותיות עסקאות  . ג
 

עם חגית ואלי השקעות  מתכונת ההתקשרות    2017בספטמבר,    4תאריך  מהאסיפה הכללית    בהתאם לאישור    (1)
 בע"מ )בעלי השליטה לשעבר בחברה( כוללת : 

 
לפחות ובתמורה לסך חודשי   50%, בהיקף משרה של  מתן שירותי יו"ר הדירקטוריון על ידי אלי להב לחברה

ש"ח, צמודים למדד המחירים לצרכן, בתוספת מע"מ וכנגד חשבונית מס כדין )לא כולל שירותי    37,500של  
ביוני,    30ולמשך שלוש שנים )עד ליום    2017ביולי,    1בתוקף החל מיום    הינההתקשרות  המזכירות ומטה(.  

 ימים לפחות. 10ק על ידי מי מהצדדים בהודעה מוקדמת של (, אלא אם ההתקשרות תופס2020
 

אישרה האסיפה הכללית, את זכאותה של חברת חגית ואלי השקעות בע"מ למענק שנתי   2019ביולי,    25ביום  
של   לתקופה  עד  וזאת  משרה  לנושאי  החברה  של  המענקים  למדיניות  בהתאם  יעדים  משכורות   6מבוסס 

 חודשיות. 
 

בוטלו לאלתר כל ההסכמים אשר נחתמו בין צד    2020בפברואר,    10  ביום  (,4))א(18  בבאור בהמשך לאמור  
ואלי  חגית  בין  הפעולה  שיתוף  הסכם  גם  לאלתר  בוטל  זה,  בכלל  להסכם.  אחר/ים  צד/דים  לבין  להסכם 

 השקעות לבין אוברסיז, אשר כלל, בין היתר, סעיף שהסדיר את הפעלת אמצעי השליטה בחברה. 
 

, לרבות תשלומים האמור  ההסכם  בגין  הקבוצההוצאות    הסתכמו  2021  ,בדצמבר  31ביום    בשנה שהסתיימה
 "ח(. ש אלפי 800  - 2019ש"ח;  אלפי 532 -2020ש"ח ) אלפי 162-כ של  כולל בסךבגין החזר הוצאות, 

 
מיום    2020  ,ביולי  23ביום   (2) רטרואקטיבית  הכללית,  האסיפה  התקשרות    2020  ,בפברואר  24אישרה  את 

של  החברה לתקופה  מר    שנים,   3,  לויעם  למתן  אבי  בהסכם  בשליטתו,  חברה  באמצעות  יו"ר  ,  שירותי 
, הכולל בין היתר, את תפקידי וסמכויות היו"ר על פי הדין, ייעוץ  50%דירקטוריון פעיל בהיקף משרה של  

בגיוס נושיה,   וסיוע  ומול  גורמים בשוק ההון, מול הבנקים המלווים את החברה  פעילות מול  הון לחברה, 
וטיפול   ואסטרטגיים  עסקיים  קשרים  פיתוח  פעילותה,  היקף  והרחבת  החברה  של  עסקי  אסטרטגי  פיתוח 

 בנושאים שוטפים כנדרש מתוקף תפקידו.
 

אלפי   50זכאי מר לוי לסכום חודשי של    50%בתמורה להעמדת שירותי יו"ר דירקטוריון בהיקף משרה של  
וההוצאות הקשורים  בכל התשלומים  נושאת החברה  בנוסף,  לצרכן.  לעליית מדד המחירים  צמודים  ש"ח 
בהם, בהתאם   בגין השימוש  גילום המס החל  לרבות  לוי,  של מר  הנייד  והמכשיר  ואחזקת הרכב  בהפעלת 

משכורות חודשיות, אשר   2  -נתי נוסף בסכום השווה ל  לתנאים שנקבעו בהסכם. בנוסף, יהיה זכאי לתשלום ש
ישולם לו בסמוך לאחר מועד פרסום הדוחות הכספיים. כמו כן, יהיה זכאי למענק שנתי מבוסס יעדים וזאת 

 משכורות חודשיות.  4עד להיקף של 
 

כולל מענק  ,  2021בדצמבר    31לשנה שהסתיימה ביום  אלפי ש"ח    1,258  -בהתאם לכך, סכום מצטבר בסך של כ
נכלל   משכורות חודשיות כמפורט לעיל,  4משכורות חודשיות ומענק שנתי מבוסס יעדים בגובה    2שנתי בגובה  

 אלפי ש"ח(.  966 -2020) במסגרת הוצאות הנהלה וכלליות
 

בהתאם להוראות ההסכם, כל אחד מן הצדדים יכול להביא את ההסכם על סיומו במתן הודעה מראש ובכתב 
 שים. של ארבעה חוד
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 )המשך(  צדדים קשורים ובעלי עניין -26אור ב
 

 )המשך( עם בעלי עניין וצדדים קשוריםמהותיות עסקאות  . ג
 

את חידוש כהונת    2016  , במאי  11אישרה האסיפה הכללית, רטרואקטיבית מיום    2016  ,באוגוסט  31ביום   (3)
אלפי ש"ח )צמודי   75הגברת זמיר כמנכ"ל החברה לתקופה של שלוש שנים נוספות בתמורה לדמי ניהול בסך 

את חידוש כהונת    2019  ,במאי  11אישרה האסיפה הכללית, רטרואקטיבית מיום    2019  ,ביולי  25מדד(. ביום  
אלפי ש"ח )צמודי   75בתמורה לדמי ניהול בסך   הגברת זמיר כמנכ"ל החברה לתקופה של שלוש שנים נוספות

כן משכורות חודשיות.    6למענק שנתי מבוסס יעדים וזאת עד לתקופה של  הגב' זמיר  זכאית    בנוסףמדד(,  
ונושאת בכל עלויות אחזקתם,   סלולריוטלפון    6מקבוצת רישוי    ליסינגמעמידה החברה לרשות הגב' זמיר רכב  

לרבות גילום המס החל בגין השימוש בהם. ההסכם עם הגב' זמיר כולל הוראות בדבר שמירת סודיות ואי  
תחרות, כמקובל בהסכמים מסוג זה, והתחייבות מצד הגב' זמיר שלא לעסוק בכל פעילות אחרת, בכל תקופת 

סיומו במתן הודעה מראש  לול להביא את ההסכם  ההסכם. בהתאם להוראות ההסכם, כל אחד מן הצדדים יכ
 ובכתב של ארבעה חודשים.

 
את   2020  ,ביוני  1של בעלי מניות החברה, רטרואקטיבית מיום  אישרה האסיפה הכללית    2020  ,ביולי  23ביום  

החלה להיות מועסקת על ידי החברה    2020  ,ביוני  1טואף. החל מיום  -זמיר  החועדכון תנאי העסקתה של הגב'  
(. עלות המעביד 100%מישרין )ביחסי עובדת מעסיק( בתפקיד מנכ"לית החברה, בהיקף של משרה מלאה )ב

לצרכן.    90בגין משכורתה החודשית תהיה   לעליית מדד המחירים  והעלות תהיה צמודה  בנוסף אלפי ש"ח 
תי בשיקול , ולמענק שנמשכורות חודשיות  4תהיה זכאית למענק שנתי מבוסס יעדים וזאת עד לתקופה של  

 . 21ראה באור  -למניות משכורות חודשיות. באשר להענקת אופציות  2דעת וזאת עד לתקופה של 

 
, כולל מענק שנתי  האמור  ההסכם  בגין  הקבוצההוצאות    הסתכמו  2021  ,בדצמבר  31בשנה שהסתיימה ביום  

  כולל   בסך  חודשיות כמפורט לעיל,משכורות    4משכורות חודשיות ומענק שנתי מבוסס יעדים בגובה   2בגובה  
 בהוצאות   החברה  הכירה,  בנוסף"ח(.  ש  אלפי  1,298  -  2019ש"ח;    אלפי  2,090  -2020"ח )ש  אלפי  1,958  -כ  של

  2019 ש"ח;  אלפי 310 -2020"ח )ש אלפי 707 -זמיר בתקופת הדוח בסך של כ    לגב' מניות  מבוסס תגמול בגין
 "ח(. ש  לפיא 30 -

                 
את חידוש כהונת מר    2019במאי,    11אישרה האסיפה הכללית, רטרואקטיבית מיום    2019ביולי,    25  ביום (4)

לתקופה של שלוש שנים נוספות בתמורה    החברה  של  פעיל  דירקטוריון  ר"יו  וכסגןבחברה    לדירקטור   רוז'נסקי
אלפי ש"ח )צמודי מדד(, בנוסף יהיה זכאי למענק שנתי מבוסס יעדים וזאת עד לתקופה   75לדמי ניהול בסך  

 משכורות חודשיות. 6של 
 

את    2020  ,ביוני  1של בעלי מניות החברה, רטרואקטיבית מיום  אישרה האסיפה הכללית    2020  ,ביולי  23ביום  
יכהן כסגן יו"ר דירקטוריון פעיל    2020  ,ביוני  1י העסקתו של מר הלל )איליק( רוז'נסקי. החל מיום  עדכון תנא

אלפי ש"ח לחודש. בנוסף, נושאת    100  - ( וזאת בתמורה לדמי ניהול בסך של כ  100%בהיקף של משרה מלאה )
של   הנייד  והמכשיר  הרכב  ואחזקת  בהפעלת  הקשורים  וההוצאות  התשלומים  בכל  ,  החברה  רוז'נסקי  מר 

לרבות גילום המס החל בגין השימוש בהם, בהתאם לתנאים שנקבעו בהסכם. בנוסף יהיה זכאי לתשלום שנתי  
משכורות חודשיות, אשר ישולם לו בסמוך לאחר מועד פרסום הדוחות הכספיים.   2  -נוסף בסכום השווה ל  

יהיה זכאי   כן,  עד להיקף של  כמו  וזאת  יעדים  משכורות חודשיות. באשר להענקת   4למענק שנתי מבוסס 
 לעיל.  21ראה באור  -אופציות למניות  

 
כולל מענק  ,  רוז'נסקיהסתכמו הוצאות הקבוצה בגין העסקת מר  ,  2021בדצמבר    31בשנה שהסתיימה ביום  

משכורות חודשיות כמפורט לעיל, בסך  4משכורות חודשיות ומענק שנתי מבוסס יעדים בגובה  2שנתי בגובה 
 הכירה ,  בנוסףאלפי ש"ח(.    1,495-   2019אלפי ש"ח; בשנת    2,508  -2020ש"ח )בשנת    אלפי  2,151-כל  כולל ש 
  - 2020)  "ח ש  אלפי  1,650  -בתקופת הדוח בסך של כ    רוז'נסקי  מרל  מניות  מבוסס  תגמול  בגין  בהוצאות  החברה

 אלפי ש"ח(.  725
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 )המשך(  צדדים קשורים ובעלי עניין -26אור ב
 

 )המשך( עם בעלי עניין וצדדים קשוריםמהותיות עסקאות  . ג
 

את התקשרות    דירקטוריון החברהאישר  לאחר שנתקבלו אישורי ועדת הביקורת וועדת התגמול של החברה,      (5)
  1או עם חברה בשליטתו, בהסכם למתן שירותי סמנכ"ל כספים, בתוקף החל מיום  פדידה שלמההחברה עם 

של  2017ביולי,   משרה  בהיקף  של    90%,  חודשי  לסך  ובתמורה  כנגד   60,000לפחות  מע"מ,  בתוספת  ש"ח, 
  2019ביולי,    25. ביום  מעביד-לחברה לא יתקיימו יחסי עובד  פדידה  שלמהחשבונית מס כדין. מובהר כי בין  

רה האסיפה הכללית, את זכאותו של מר פדידה למענק שנתי מבוסס יעדים בהתאם למדיניות המענקים איש
 משכורות חודשיות.  6של החברה לנושאי משרה וזאת עד לתקופה של 

 
את   2020  ,ביוני  1של בעלי מניות החברה, רטרואקטיבית מיום  אישרה האסיפה הכללית    2020  ,ביולי  23ביום  

מיום   החל  פדידה.  שלמה  מר  של  העסקתו  תנאי  החברה   2020  ,ביוני  1עדכון  של  כסמנכ"ל הכספים  יכהן 
אלפי ש"ח לחודש. בנוסף, נושאת החברה   65  -( וזאת בתמורה לדמי הניהול בסך של כ  100%במשרה מלאה )

פדידה, לרבות גילום   בכל התשלומים וההוצאות הקשורים בהפעלת ואחזקת הרכב והמכשיר הנייד של מר 
זכאי למענק שנתי מבוסס יעדים   יהיהבנוסף  המס החל בגין השימוש בהם, בהתאם לתנאים שנקבעו בהסכם.  

וזאת עד לתקופה של  משכורות חודשיות  4וזאת עד לתקופה של   ולמענק שנתי בשיקול דעת  משכורות   2, 
  חודשיות.

 
, כולל מענק שנתי  ות הקבוצה בגין ההסכם האמורהסתכמו הוצא  2021  ,בדצמבר  31בשנה שהסתיימה ביום  

בסך כולל    משכורות חודשיות כמפורט לעיל,  4משכורות חודשיות ומענק שנתי מבוסס יעדים בגובה   2בגובה  
בנוסף, הכירה החברה בהוצאות  "ח(.ש לפיא 1,015 - 2019 ש"ח;  אלפי 2,078 -2020) "חש אלפי 1,429 -של כ

 (. אלפי ש"ח  99 -  2019בשנת אלפי ש"ח ) 0 -בתקופת הדוח בסך של כ  פדידה  מניות למרבגין תגמול מבוסס 
 

אישרה מחדש האסיפה הכללית של בעלי מניות החברה מתן כתב שיפוי ליו"ר הדירקטוריון,   2020בחודש יולי   (6)
משרה  כנושאי  ומכהנים  בחברה  השליטה  בעלי  על  נימנים  אשר  החברה  ומנכ"לית  הדירקטוריון  יו"ר  סגן 

 בחברה, וכן לסמנכ"ל הכספים של החברה.   

 

 (. 3)א()19באור ראה  - 2019בשנת  ענייןבעל  אופציה על ידיאלפי כתבי  2,656לפרטים בדבר מימוש  (7)

 
לארבעת נושאי המשרה בחברה וזאת בהתאם    2018אישרה האסיפה הכללית מענק לשנת    2019  ,ביולי  25ביום   (8)

 . ש"ח אלפי  753 -למדיניות התגמול של החברה.  המענק שאושר הסתכם לסך של כ
 

הכללית  2020  , ביולי  23ביום   (9) האסיפה  החברה  אישרה  מניות  בעלי  לשנת    של  נושאי   2019מענק  לארבעת 
אלפי    753  -לסך של כ  המענק שאושר הסתכם  המשרה בחברה וזאת בהתאם למדיניות התגמול של החברה.  

 ש"ח. 
 

אישר דריקטוריון החברה, מענק   2021במרץ    29החברה, וביום    של  התגמול  ועדתאישרה    2021,  במרץ  25ביום   (10)
של החברה.    2021לשנת   למדיניות התגמול  בהתאם  וזאת  נושאי המשרה בחברה  שאושר   המענקלארבעת 

 אלפי ש"ח.  1,994 -הסתכם לסך של כ 
 

 קבלת הלוואה מזכה מבעל השליטה  (11)
 

אישר דירקטוריון החברה, לאחר שנתקבל אישור ועדת הביקורת, העמדת הלוואה   2020,  באוקטובר  16ביום  
מיליון ש"ח והעמדת הלוואה מזכה נוספת על ידי בעל   28.8-מזכה על ידי בעל השליטה לחברה בסך כולל של כ

 מיליון ש"ח, ללא ריבית, ללא הצמדה וללא ביטחונות.   30 -השליטה לחברה בסך כולל של כ
 

אלפי ש"ח. ההלוואה    58,744  -לאמור לעיל הועברו לחברה הלוואות מבעל השליטה בסך כולל של כ    בהתאם
. ההלוואה המזכה השנייה 2020בדצמבר,    23אלפי ש"ח נפרעה ביום    28,744  -המזכה הראשונה בסך של כ  

 . 2020בדצמבר,  9נפרעה ביום 
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 )המשך(  צדדים קשורים ובעלי עניין -26אור ב
 

 )המשך( עם בעלי עניין וצדדים קשוריםמהותיות עסקאות  . ג
 

 קבלת הלוואות מבעלי עניין בחברה (12)
 

אישר דירקטוריון החברה, לאחר שנתקבל אישור ועדת הביקורת, העמדת הלוואות   2020,  באוקטובר  16ביום  
מיליון ש"ח )"הלוואות בעלי העניין"(. הלוואות   17- על ידי בעלי עניין בחברה, עבור החברה, בסך כולל של כ

באמצעות חברות   בעלי העניין יועמדו על ידי ה"ה נפתלי שמשון, אלי להב, חגית להב ואמיר להב, במישרין או
 ללא ריבית, ללא הצמדה וללא ביטחונות.  2020באוקטובר,  16בשליטתם, עד ליום 

 
 הלוואות   כל"ח.  ש  אלפי  16,478  -  כ  של  כולל  בסך  עניין  מבעלי  הלוואות  לחברה  הועברו  לעיל  לאמור  בהתאם

 . 2020, בדצמבר 23 ביום החברה ידי על נפרעו העניין בעלי
 

 (. ו()3)10לפרטים בדבר הקצאה פרטית מהותית של מניות החברה לבעל השליטה, ראה באור  (13)
 

 דיווח מגזרי   - 27אור ב
 

 : כללי  . א
 

 : מגזרי פעילות כדלקמן בשלושההקבוצה פועלת 
 
עסקאות  , באמצעות  תחנות דלק ושטחי מסחר להשכרה  של  וניהול  ייזום ,  איתור  פעילות בתחום  -   בישראל  מניב"ן  נדל .1

 להלן(.  4)ראה גם  משותפות

 

נדל"ן להשכרה, באמצעות חברות כלולות ועסקאות   נכסי  של  וניהול  ייזום,  איתור  פעילות בתחום  -  בגרמניה  מניב"ן  נדל .2
 משותפות.

 
ופיתוח של    פעילות בתחום  -  מתחדשת  אנרגיה .3 והאנרגיה   מיזמיםייזום, תכנון, הקמה  בתחום האנרגיה הסולארית 

הושלמה עסקה מועד בו    , 2020במאי    13יום  , וזאת החל מהמתחדשת, באמצעות חברות מאוחדות וחברה כלולה הירוקה  
המתחדשתמספר  כישת  לר האנרגיה  בתחום  לפיה    .חברות  בעונתיות  מתאפיינות  מתחדשת  אנרגיה  מתחום  הכנסות 

 והשלישי של השנה גבוהות מההכנסות בשאר הרבעונים. ההכנסות ברבעון השני 
 

בישראל   .4 הדלק  מוצרי  הדלק    2020באוקטובר,    27ביום    -תחום  בחברת  משותפת  שליטה  לרכישת  עסקה  הושלמה 
במכירת ואספקת דלקים, בניהול ותפעול תחנות תדלוק, הפעלת חנויות הישראלית בע"מ והחל ממועד זה פועלת החברה  

  1- תחום זה פוצל החל מ  .וק, וכן בייזום, הקמה והפעלה של תחנות תדלוק וחנויות נוחות נוספותנוחות בתחנות תדל
   .()ז(3)10ראה גם באור  -לשני מגזרים, תוך הפרדת מרכיב הנדל"ן המניב בישראל לתחום נפרד  2021באפריל, 

 
 : הפעילות מגזרי על דיווח . ב

 
כל אחד מן המגזרים שלעיל הווה יחידה עסקית אסטרטגית של הקבוצה, אשר כללה שירותים משל עצמה ונוהלה בנפרד 

מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי לפחות אחת   כאמור סוקרלצורך הקצאת משאבים והערכת ביצועים. עבור כל יחידה  
 תפעוליים  פנימיים.  -לרבעון את הנתונים הניהוליים  

 צגה שלהלן הינו בהתאם לאופן בו סוקר מקבל ההחלטות התפעוליות בקבוצה את הנתונים. פורמט הה
 

שווי הנתוני המגזרים כוללים, בנוסף לנתוני החברות המאוחדות, את חלק החברה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת 
רווחי  וזאת   מאזניה בהן.  ההחזקה  לשיעור  משמ  מורכביםהמגזר    בהתאם  המגזר,  בשווי  הכנסות  הנדל"ן  הינוי  של  הוגן 

)ללא הוצאות   נטוהוצאות הנהלה וכלליות המיוחסות למגזר הפעילות והוצאות מימון    להשקעה ובניכוי עלות ההכנסות,
 (. הקבוצה חברות ןבי הלוואותמימון בגין 

 
 פעילות   קרי,  בכללותה  הקבוצהמופסקות בראיית    פעילויות  של  תוצאות  המופסקת  בפעילות  נכללו  שלהלן  המגזרי  במידע
  .המתחדשת האנרגיה חברות
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 )המשך(דיווח מגזרי  - 27אור ב
 

   :)המשך( הפעילות מגזרי על דיווח . ב
 

 
 סך הכל

התאמות בגין  
חברות  
לפי המטופלות 

שיטת השווי  
 המאזני   

מוצרי  
הדלק  
 )*(  בישראל

נדל"ן  
 מניב

 בגרמניה
  נדל"ן מניב
 בישראל )*( 

אנרגיה  
 מתחדשת 

 

  א ל פ י  ש " ח 

 
  31נכסי והתחייבויות המגזר ליום  

 : 2021בדצמבר,  
    

  
       

 986,841 ( 1,820,599) 1,238,800 969,604 505,086 93,950 נכסי המגזר 
       

 85,720      נכסים שלא הוקצו למגזרים 
       

 129,330 ( 1,525,350) 1,016,800 347,799 239,184 50,897 התחייבויות מגזר 

       
 183,107      התחייבויות שלא הוקצו למגזרים 

       
 

 . ()ז(3) 10ראה גם באור  - 2021באפריל,  1 -)*( הנתונים משקפים את פיצול הפעילות החל מ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         2021,  בדצמבר   31  ביום   שהסתיימה   לשנה 
       

 15,266 ( 1,556,513) 1,498,314 48,944 13,299 11,222 הכנסות המגזר 

       
 26,535 ( 177,980) 60,866 75,679 67,228 742 המגזר )הפסדי(  רווחי  
       

 ( 13,697)      הוצאות הנהלה וכלליות שלא הוקצו  
       

 ( 6,675)      הוצאות מימון נטו שלא הוקצו  
       

 23      הכנסות אחרות 
       

חלק הקבוצה ברווחי חברות מוחזקות  
 167,121 - 36,005 80,425 50,405 286 השווי המאזני   לפי שיטת  המטופלות 

       

 173,307     סים על ההכנסה  י רווח לפני מ 
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 )המשך(דיווח מגזרי  - 27אור ב
 

   :)המשך( הפעילות מגזרי על דיווח . ב

 
 הכלסך 

התאמות בגין  
חברות המטופלות  

בשיטת השווי 
 המאזני   

מוצרי  
הדלק  
  בישראל

נדל"ן  
 מניב 

אנרגיה  
 מתחדשת 

 

  א ל פ י  ש " ח 

 

 
 סך הכל

התאמות בגין  
חברות המטופלות  

בשיטת השווי 
   נדל"ן מניב המאזני   

אנרגיה  
מתחדשת 
)פעילות 
 ( מופסקת

 

  ש"ח  אלפי

 
 .סווג מחדש  )*( 

        2020  , בדצמבר   31  ביום   שהסתיימה   לשנה 
      

 11,398 ( 193,988) 154,700 43,419 7,267 הכנסות המגזר 

      
 100,151 ( 58,971) 96,033 60,874 2,215 רווחי המגזר 

      
 ( 10,979)     למגזרים   הוצאות הנהלה וכלליות שלא הוקצו 

      
 ( 11,734)     למגזרים   הוצאות מימון נטו שלא הוקצו 

      
   המטופלות   חברות מוחזקות   ברווחי   הקבוצה   חלק 
 56,155 -  3,033 52,900 222 מאזני ה שווי    ה שיטת לפי  

     
 38  שלא הוקצו למגזרים  אחרות הכנסות

      
 133,631      לפני מסים על ההכנסה   רווח 

      : 2020בדצמבר,    31נכסי והתחייבויות המגזר ליום  
      

 853,351 ( 1,416,207) 1,260,000 958,198 51,360 נכסי המגזר 
      

 14,770     נכסים שלא הוקצו למגזרים 
      

 164,291 ( 1,283,149) 1,017,800 390,531 39,109 התחייבויות מגזר 

      
 128,562     התחייבויות שלא הוקצו למגזרים 

      

     2019  , בדצמבר   31  ביום   שהסתיימה   לשנה 
     

 4,790 ( 26,777) 24,367 7,200 הכנסות המגזר 

     

 6,363 ( 36,927) )*(  35,535  7,755 רווחי המגזר 
     

 )*(   ( 6,933)     למגזרים   הוצאות הנהלה וכלליות שלא הוקצו 
     

 ( 7,842)     למגזרים   שלא הוקצו     הוצאות מימון נטו 
     
המטופלות    חברות מוחזקות )הפסדי(    ברווחי   הקבוצה   חלק 

 23,518 -  24,506 ( 988) , נטו אזני מ   שיטת שווי  ב 
    

 8,597 שלא הוקצו למגזרים   אחרות   הכנסות 
     
 23,703   )כולל פעילות מופסקת(   לפני מסים על ההכנסה   רווח 
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  מהותיים לאחר מועד הדוח על המצב הכספי םאירועי - 28באור  
 

מיליון ש"ח    115  -שנטלה ממנו בסכום כולל של כ  הלוואה, לבקשת החברה,  תאגיד בנקאי  החליף,  2022בינואר    4  ביום .1
  הוחלפו   ותנאיה  במלואה  נפרעה   הקודמת  ההלוואה  כאשרמיליון ש"ח,    185בהלוואה חדשה לזמן ארוך בסך כולל של  

   .החדשה ההלוואה בתנאי

 : החדשה ההלוואה תנאי עיקרי להלן

 בריבית הפריים "(,  ההלוואה  תקופתחודשים )"  120הועמדה עבור החברה על ידי הבנק לתקופה של    החדשהההלוואה  
 . שוטף  רבעוני  באופן, כאשר קרן ההלוואה החדשה והריבית ייפרעו לאורך תקופת ההלוואה,  0.65%בתוספת מרווח של  

  ישראל   בדלק  החזקותיה  כל  את  הבנק  לטובת  החברה  שעבדה,  פירעונה  הבטחת  ולצורך  החדשה  ההלוואה  קבלת  כנגד
 .נכסים ובדלק

 נוספות יותהתחייבו

 הסכם   לחברה יש"מ )עמה בע.ג.מ. ב של ההחזקה שיעור בצירוף, ישראל בדלק שלה החזקה שיעור כי התחייבה החברה
 .ישראל בדלק אחר מניות בעל כל של ההחזקה משיעור יותר גבוה עת בכל יהיה(, ישראל בדלק משותפת שליטה

 
 .כשינוי תנאי מהותי 2022הראשון של עסקת המימון מחדש תטופל בדוחות הכספיים לרבעון 

 
מענק לשנת   אישר דריקטוריון החברה,  2022במרץ    28, וביום  החברה  של  התגמול  ועדתאישרה    2022,  במרץ  24ביום   .2

 - שאושר הסתכם לסך של כ   המענקלארבעת נושאי המשרה בחברה וזאת בהתאם למדיניות התגמול של החברה.   2021
 אלפי ש"ח.  1,994
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 המאוחדים הכספיים  הדוחות  מתוך כספיים נתונים הצגת
 עצמה  לחברה המיוחסים
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 לכבוד
 "מבע ריאלאסטייט.אר. אל להבשל בעלי המניות 

 
 ג.א.נ., 

 
 

 רואה החשבון המבקר דוח מיוחד של 
 1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9ל מידע כספי נפרד לפי תקנה ע
 
 
 

 . אל   להבשל    1970- ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל9ביקרנו את המידע הכספי הנפרד המובא לפי תקנה  
 תאריכים   באותם   שהסתיימואחת משתי השנים    לכלו  2020-ו  2021  בדצמבר  31  לימים"החברה"(    -בע"מ )להלן    ריאלאסטייט .  אר

נכלל הינו באחריותדוח התקופתי של החברה.  ב  וואשר  וההנהלה של החברה. אחריותנו היא   המידע הכספי הנפרד  הדירקטוריון 
 לחוות דעה על המידע הכספי הנפרד בהתבסס על ביקורתנו. 

 
  266  -וכ  329-לא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חברות שנכללו על בסיס השווי המאזני ואשר ההשקעה בהן הסתכמה לסך של כ

, בהתאמה, ואשר חלקה של החברה ברווחי החברות המוחזקות, נטו, הסתכמו לסך של 2020- ו  2021בדצמבר    31מיליוני ש"ח ליום  
לשנת    3-וכ   89-כ ש"ח  אחרים 2020-ו   2021מיליוני  חשבון  רואי  ידי  על  בוקרו  חברות  אותן  של  הכספיים  הדוחות  בהתאמה.   ,

שדוחותיהם הומצאו לנו וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אותן חברות, מבוססת על דוחות רואי החשבון  
 האחרים. 

 
אלה נדרש מאתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל. על פי תקנים  

ראיות   של  מדגמית  בדיקה  כוללת  ביקורת  מהותית.  מוטעית  הצגה  הנפרד  הכספי  במידע  שאין  ביטחון  של  סבירה  מידה  להשיג 
ת התומכות בסכומים ובפרטים הכלולים במידע הכספי הנפרד. ביקורת כוללת גם בחינה של הכללים החשבונאיים שיושמו בעריכ

המידע הכספי הנפרד ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה של 
 בסיס נאות לחוות דעתנו. יםאחרים מספקהחשבון הרואי  ודוחותהמידע הכספי הנפרד. אנו סבורים שביקורתנו 

 
, המידע הכספי הנפרד ערוך, מכל הבחינות המהותיות, האחרים   חשבון ה ועל הדוחות של רואי    בהתבסס על ביקורתנו לדעתנו, 

 . 1970-ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 9בהתאם להוראות תקנה 
 

 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                 
 

 רואי  חשבון                                                        
 , גבעתיים

 2022, במרץ 30
 
 
 
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   6123939-03טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 הכספי נתונים על המצב 

 
 

 2022 ,במרץ 30: הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.

 

 

 
 

 בדצמבר 31ליום    

   2021 2020 

 אלפי ש"ח  מידע נוסף  
        שוטפים   נכסים

 11,389 27,361 ()א( 3)   מזומנים ושווי מזומנים
 -  50,004   בנקאיים תפיקדונו
 1,098 1,047   ויתרות חובהחייבים 

 12,487 78,412   סה"כ נכסים שוטפים 
     

     שוטפים לא   נכסים
 1,668 1,637 ()ב( 3)  מזומנים מוגבלים 

 1,295 1,326   הלוואות ויתרות חובה אחרות לזמן ארוך
 774,258 889,229 ( 6)  בחברות מוחזקות כולל הלוואות השקעה 

 298 4,560   נכסי זכות שימוש 
 33 708    רכוש קבוע

 -  7 ( 5)  נכס מס נדחה 
 777,552 897,467   שוטפים  לאסה"כ נכסים 

     
 790,039 975,879   סה"כ נכסים 

     
     שוטפותהתחייבויות 

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

 3,288 3,251   חוב  אגרות של שוטפות חלויות
 41,866 4,129   זכאים ויתרות זכות 

 321 160   התחייבויות בגין חכירה 
 107,235 040,9   סה"כ התחייבויות שוטפות

     
     שוטפותלא התחייבויות 

 57,532 54,496   אגרות חוב
 1,500 115,351   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  

 49,220 33,183   הלוואה לזמן ארוך מאחר
 -  4,432   התחייבויות בגין חכירה 

 108,252 207,462   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 
     

 215,487 216,502   סה"כ התחייבויות
     

     הון
 234,305 253,570   הון מניות

 203,174 260,835   אופציה, פרמיה על מניות וקרנות הון אחרות   כתבי
 ( 20,482) ( 64,673)   ת חוץ יושל פעילו  תרגום קרן

 10 5   רכיב הוני של אגרות חוב להמרה
 157,545 309,640     רווח יתרת

     
 574,552 759,377   המיוחס לבעלים של החברה   סה"כ הון 

     
 790,039 975,879   סה"כ התחייבויות והון

 
 

  
 

  
 

 

 שלמה פדידה   חוה זמיר טואף  אבי לוי
 כספים"ל סמנכ  "ל מנכ הדירקטוריון"ר יו
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 ורווח כולל אחר הפסד ו ארווח  נתוני

 
 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח  מידע נוסף 

 : נמשכתפעילות 
 ( 7,858) ( 16,105) ( 13,697)  הוצאות הנהלה וכלליות 

 1,607 93,050 13,349  , נטו אחרותהכנסות 
     

 ( 6,251) 76,945 ( 348)  תפעולירווח )הפסד( 
     

 10,564 14,912 15,455  הכנסות מימון 
 ( 8,912) ( 12,089) ( 7,430)  הוצאות מימון

     
 1,652 2,823 8,025  מימון, נטו הכנסות

     
 ( 4,599) 79,768 7,677  רווח )הפסד( לאחר הוצאות מימון

     
 21,920 52,704 164,490 חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות

     
 17,321 132,472 172,167  לפני מסים על הכנסה רווח   

     
 ( 96) 131 ( 72) ( 5) (על הכנסההטבת מס )מיסים 

     
 17,225 132,603 172,095  רווח נקי לשנה מפעילות נמשכת

     
 5,393 -  -  נטו, שהופסקה מפעילות לשנה רווח

     
 22,618 132,603 172,095 החברה של לבעלים המיוחס לשנהנקי  רווח 

    
    

פריטי רווח )הפסד( כולל אחר שלאחר שהוכרו לראשונה ברווח 
 :הפסדו הכולל הועברו או יועברו לרווח  

   

    
 ( 16,229) 3,142 ( 44,191) בגין חברות מוחזקות, נטו ממס:  לשנהרווח )הפסד( כולל אחר 

    
 6,389 135,745 127,904 רווח כולל לשנה המיוחס לבעלים של החברה 

    
 

 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מזומנים ה מיתזרי נתונים על

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח   
     נמשכת   שוטפת   לפעילות תזרימי מזומנים  

 17,225 132,603 172,095  המיוחס לבעלים של החברה, לפני רווח מפעילות שהופסקהשנה לרווח נקי 
     

     : בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים התאמות
חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, 

 נטו
  

(163,890 ) 
 
(52,704 ) 

 
(21,920 ) 

 -  ( 93,000) ( 13,949)  הזדמנותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזנירווח 
 -  -  60,000  דיבדנד שהתקבל מחברה מוחזקת המטופלת לפי שיטת השווי המאזני

 128 1,035 2,357  תשלומים מבוססי מניות 
 96 ( 131) 72  )הטבת מס(  סים על הכנסהימ

 ( 7,516) ( 5,344) ( 13,378)  הכנסות מימון אחרות, נטו 
 ( 1,495) ( 319) ( 910)  רווח הון ממימוש נכסים פיננסים

  רווח דרך הנמדדים בשווי הוגן  פיננסים מכשירים של הוגן בשווי שינויים
 והפסד

 
-  - 339 

 6 304 199  והפחתות  פחת
  (499 ,129 ) (150,159 ) (30,362 ) 
     

 ( 489) 17,472 175  שינוי בחייבים ויתרות חובה 
 ( 945) 1,148 ( 310)  שינוי בזכאים ויתרות זכות 

  (135 ) 18,620 (1,434 ) 
     

 ( 14,571) 1,064 42,461 נמשכת שוטפת  ( ששימשו לפעילות שנבעו מפעילות ) מזומנים נטו  

     
     נמשכת השקעה לפעילותתזרימי מזומנים 

 -  ( 329,802) ( 75,000)  השווי המאזניהשקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת 
 ( 38,292) ( 157,223) ( 33,639)  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני מוחזקות לחברות הלוואות מתן

 12,705 105,685 40,515  החזר הלוואות מחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
 7,491 24,751 ( 49,973)  קצר לזמןובפיקדונות בנקאיים  מוגבלים במזומנים)עלייה(  ירידה

 ( 1,010) ( 9,978) ( 19,992)  השקעה בניירות ערך סחירים 
 2,505 10,297 20,902  תמורה מימוש ניירות ערך סחירים

 2,001 -  -  תמורה ממימוש חברה מוחזקת שטופלה לפי שיטת השווי המאזני
 ( 1,125) -  -  לאחר הלוואה מתן

 ( 48) ( 31) ( 725)  השקעה ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליך
 ( 15,773) ( 356,301) ( 117,912) נמשכת ששימשו לפעילות השקעה מזומנים נטו 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מזומנים ה מיתזרי נתונים על

 

 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח   

 

     נמשכת  מימון  מפעילותתזרימי מזומנים 
 4,386 1,166 -  אופציה וכתבי מניות הנפקת בגין תקבולים

 -  3,887 -  תקבולים בגין מימוש כתבי אופציה לעובדים 
 -  249,708 49,532  זכויות למניות תקבולים בגין הנפקה פרטית ומימוש 

 -  -  25,000  תקבולים על חשבון מניות 
 -  -  ( 20,000)  חלוקת דיבדנד

 -  150,643 -  קבלת הלוואות לזמן קצר וארוך מאחר 
 -  ( 105,576) ( 11,899)  הלוואה לזמן קצר לאחר   החזר
 -  60,260 ( 260)  , נטו אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאייםב)קיטון(  גידול
 ( 323) ( 323) ( 470)  התחייבות בגין חכירה  פרעון

 ( 2,424) ( 3,716) ( 3,269)  פירעון אגרות חוב 
 -  -  24,663  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני מוחזקות מחברותות הלווא קבלת

 -  ( 266) ( 25,307)  המאזני השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותל הלוואות רהחז
 4,500 -  55,200  קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים

 ( 2,155) ( 2,048) ( 1,500)  בנקאיים מתאגידיים ארוך לזמן הלוואות פירעון

 3,984 353,735 91,690  נמשכת מימון מפעילות  שנבעו מזומנים נטו 

     
     שהופסקהמזומנים בגין פעילות   תזרימי

     
 38,190 -  -  השקעה שהופסקה  מזומנים נטו שנבעו מפעילות

     
 38,190 -  -  שהופסקה מזומנים נטו שנבעו מפעילות

     
 11,830 ( 1,502) 16,239  )ירידה( במזומנים ושווי מזומנים  עליה

     
 ( 666) ( 6,971) ( 267)  השפעת תנודות בשער חליפין על יתרות מזומנים ושווי מזומנים  

     
 8,698 19,862 11,389  שנההמזומנים ושווי מזומנים לתחילת 

     
 19,862 11,389 27,361  השנה מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

    
    מזומנים  תזרימי על נוסף מידע

    

 5,767 3,965 6,248 במזומן ששולמה ריבית

    

 -  259 - במזומן  שהתקבלה ריבית

    
    במזומן שאינה מהותית פעילות  - נספח

 16,224 25,683 32 להמרה חוב אגרות המרת

    

 -  37,500 - תמורה נדחית בגין רכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני

    

 -  -  4,651 כנגד התחייבות בגין חכירה הכרה בנכס זכות שימוש 

 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מידע נוסף

 
 כללי .1 
  

ג' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 9מידע כספי נפרד זה ערוך במתכונת מתומצתת בהתאם להוראות תקנה  
 2021בדצמבר,    31. יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי על הדוחות הכספיים השנתיים ליום  1970-התש"ל 

 ו אליהם. אורים אשר נלויולשנה שהסתיימה באותו תאריך ולב
 

 )ג( בדוחות הכספיים המאוחדים. 1לעניין משבר התפשטות נגיף הקורונה, ראה באור 
  
  -כספי נפרד זה  במידע 
  
 .מוגבל בערבון להב אל.אר רילאסטייט - החברה ( 1) 
  
 חברות שדוחותיהן מאוחדים באופן מלא, במישרין או בעקיפין, עם דוחות החברה.  -   בנותחברות /מאוחדות חברות ( 2) 

 
, בדוחות הכספיים על שהשקעת החברה בהן כלולה, במישרין או בעקיפין חברות מאוחדות וחברות - מוחזקות חברות       (  3)

 י המאזני.בסיס השוו
  
 המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי הנפרד עיקרי .2 
  
 על  הנפרד הכספי במידע המוצגות התקופות לכל בעקביות יושמו המאוחדים בדוחות  פורטו אשר החשבונאית המדיניות כללי 

 : להלן מהאמור המתחייבים בשינויים המאוחדים הדוחות במסגרת הכספיים הנתונים סווגו בו האופן לרבות, החברה ידי
  
 הכספיים  הנתונים הצגת .א 
  
 על המצב הכספי  נתונים ( 1) 
  עצמה   לחברה  המיוחסים  המאוחדים  בדוחות  הכלולים  וההתחייבויות  הנכסים  סכומי  בדבר   מידע  כוללים  אלו  נתונים 

בסעיף  ,  הללו  הנתונים  במסגרת  נכלל  כן  כמו.  וההתחייבויות  הנכסים  סוגי  לפי  פירוט  תוך(,  מוחזקות  חברות  בגין)למעט  
 של,  עצמה החברה לבעלי המיוחס, המאוחדים  הדוחות  על   בהתבסס,  נטו  סכום  בדבר  מידעהשקעה בחברות מוחזקות  

 . מוניטין עודפי עלות לרבות, מוחזקות חברות בגין, ההתחייבויות סך בניכוי הנכסים סך
  
  אחר כולל או הפסד  רווחהפסד ו  ו ארווח על  נתונים ( 2) 
  הפסד   או  רווח  בין  בפילוח,  המאוחדים  בדוחות  הכלולים  וההוצאות  ההכנסות  סכומי  בדבר  מידע  כוללים  אלו  נתונים 

הפסד    ורווח  ההכנסות   סוגי  לפי  פירוט  תוך(,  מוחזקות  חברות  בגין)למעט    עצמה  לחברה  המיוחסים,  אחר  כוללאו 
מוחזקות  כוללים  הנתונים  כן  כמו.  וההוצאות חברות  )הפסדי(  ברווחי  החברה  חלק  ,  נטו  סכום  בדבר  מידע,  בסעיף 

  תוצאות   בגין  ההוצאות  סך   בניכוי  ההכנסות   סך  של,  עצמה  החברה  לבעלי  המיוחס  המאוחדים  הדוחות  על  בהתבסס
 ערך השקעה בחברה מוחזקת. וירידת עודפי עלות הפחתתלרבות  מוחזקות חברות של פעילות

  
 על תזרימי המזומנים   נתונים ( 3) 
)למעט  עצמה לחברה המיוחסים המאוחדים בדוחות הכלולים המזומנים תזרימי סכומי של פירוט  כוללים אלו נתונים 

, שוטפת  מפעילות  תזרים  לפי  בפילוח,  המאוחד  המזומנים  תזרימי  על  הדוח  מתוך  לקוחים  כשהם(,  מוחזקות  חברות  בגין
  ופעילות   השקעה  פעילות,  שוטפת  פעילות  בגין  מזומנים  תזרימי.  מרכיביהם  פירוט  תוך  מימון  ופעילות  השקעה  פעילות

נפרד  מוצגים  מוחזקות   חברות  עם  עסקאות   בגין  מימון   למהות   בהתאם,  הרלבנטית  הפעילות  במסגרת ,  בנטו בסעיף 
 . העסקה

 
 מוחזקות לחברות החברה בין עסקאות .ב 
  
 הצגה  ( 1) 
הדדיות בקבוצה והכנסות והוצאות הנובעות מעסקאות הדדיות, אשר בוטלו במסגרת הכנת הדוחות המאוחדים,   יתרות 

 הוצגו בנפרד מהיתרה בגין חברות מוחזקות והרווח בגין חברות מוחזקות, יחד עם יתרות דומות מול צדדים שלישיים. 
  
 מדידה ( 2) 
  דיווח   בתקני  הקבועים  והמדידה  ההכרה  לעקרונות  בהתאם  נמדדו  שלה  מאוחדות  לחברות  החברה  בין  שבוצעו  עסקאות 

 . שלישיים  צדדים מול  המבוצעות אלו מעין בעסקאות החשבונאי הטיפול את המתווים"(, IFRS)" בינלאומיים כספי
 

 
 
 
 
 
 



 

 8 

 
 
 

 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מידע נוסף

 
   קדונותימזומנים ופ. 3
 

 מזומנים מזומנים ושווי  . א
 

 בדצמבר 31 ליום   

   2021 2020 

 "ח ש אלפי   
     

 11,389 25,248   בש"ח - בבנקיםמזומנים 
 -  2,113   באירו- בבנקיםמזומנים 

     
   27,361 11,389 

 

 מזומנים מוגבלים  . ב
 

עם אגרות החוב ב'  להבטחת התחייבויותיה בקשר  הריבית  סדרה  לאגרות    התחייבה החברה,  ותשלומי  כלפי הנאמנים 
להותיר בחשבון נאמנות משועבד בכל עת, עד לפרעון מלוא אגרות החוב, סכום    החוב, במסגרת הוראות שטרי הנאמנות,  

 השווה לגובה ריבית חצי שנתית.
 

 פיננסיים   מכשירים .4
 

  זכאים ויתרות זכות . א
 בדצמבר 31 ליום   

   2021 2020 

 "ח ש אלפי   
         

 37,500  -    כלולה  חברה רכישת בגין נדחית תמורה
 1,368  1,296      חוב אגרות בגין לשלם ריבית

 2,533 2,415   לשלם  הוצאות
 365 242   קשורים צדדים

 19 38   עובדים 
 78 83    אחרים

     
   4,074 41,863 

 
 סיכון נזילות . ב
 

   :התחייבויות פיננסיותלהלן מועדי הפירעון החוזיים של 
 2021בדצמבר  31ליום    

      תזרים  הערך    
 ואילך  2026 2025 2024 2023 2022 מזומנים חזוי  בספרים    

 אלפי ש"ח   
        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים  
         
 - - - - 4,074 4,074 4,074 זכאים ויתרות זכות  
 - - - 33,347 623 33,970 33,183 מאחרהלוואה לזמן ארוך  
 5,380 347 347 347 347 6,768 4,592 התחייבויות בגין חכירה  
  הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 - - - 115,442 4,436 119,878 116,851 בנקאיים )כולל חלויות( 
 6,652 16,974 17,833 18,703 4,962 65,124 57,747 אגרות חוב  
         
 12,032 17,321 18,180 167,839 14,442 229,814 216,447 הכלסך  
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מידע נוסף

 

 )המשך(פיננסיים  מכשירים .4
 
 )המשך( סיכון נזילות . ב
 

 2020בדצמבר  31ליום    
      תזרים  הערך    
 ואילך  2025 2024 2023 2022 2021 מזומנים חזוי  בספרים    

 אלפי ש"ח   
        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים  
         
 -  -  -  -  41,863 41,863 41,863 זכאים ויתרות זכות  
 -  -  -  -  61,440 61,440 60,260 הלוואה לזמן קצר מתאגיד בנקאי  
 -  -  49,463 924 678 51,065 49,220 הלוואה לזמן ארוך מאחר 
 -  -  -  -  322 322 321 התחייבויות בגין חכירה  
  הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 -  -  -  1,534 1,586 3,120 3,000 בנקאיים )כולל חלויות( 
 -  -  14 15 83 112 101 אגרות חוב להמרה )כולל חלויות(  
 23,626 17,833 18,691 6,246 5,050 71,446 60,719 אגרות חוב  
         
 23,626 17,833 68,168 8,719 111,022 229,368 215,484 סך הכל 

 

 

 .      מסים על ההכנסה 5
 
 מסים על הכנסה )הכנסות(   מרכיבי הוצאות . א

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

  2021 2020 2019 

 אלפי ש"ח   

     מסים נדחים )הוצאות( הכנסות
 ( 96) 131 ( 72)  יצירה והיפוך של הפרשים זמניים 

     
 ( 96) 131 ( 72)  מסים על הכנסה  )הוצאות(   הכנסות

 
 פריטים שבגינם לא הוכרו נכסי מסים נדחים  . ב

 
 נכסי מסים נדחים לא הוכרו בגין הפריטים הבאים: 

 
 בדצמבר 31 ליום  

  2021 2020 

 אלפי ש"ח   

    
 40,012 63,888  לצורך מס  מעסק הפסדים

 
נכסי מסים נדחים בגין הפסדים לצורכי מס להעברה לשנים הבאות, מוכרים במידה שמימוש הטבת המס המתייחסת 

נכסי מסים נדחים לא הוכרו בגין פריטים אלה, כיוון שאין זה צפוי    באמצעות קיומה של הכנסה חייבת עתידית הינו צפוי.
 חייבת, שכנגדה ניתן יהיה לנצל את הטבות המס. כי תהיה בעתיד הכנסה 

 
 שומות מס   . ג

 
 . 2015המס  שנת וכולל עדשומות מס סופיות  לחברה            
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 מ "להב אל.אר. רילאסטייט בע
 מידע נוסף

 
 חברות מוחזקות בקשר עםהתקשרויות ועסקאות מהותיות  .6
 

 מוחזקות עסקאות מהותיות בקשר עם השקעה בחברות   (א
 

 המאוחדים. הכספיים לדוחות 10 -ו 9ים באורראה   מוחזקות בנות והחברה בחברות  השקעותבדבר  לפרטים (1)
 

 מאוחדות  לחברות  הלוואות (ב

 בדצמבר 31 ליום    
 2020  2021  ריבית  שיעור  

 אלפי ש"ח   %   
       

       הלוואות בש"ח: 
 -   376  2.45%  להב אנרגיה ירוקה 

       
       הלוואות צמודות לאירו: 

Greenore  Holdings SARL   9%  955,51  34,099 
Malone  Holdings SARL   9.5% -12%  849,40  85157, 

       
    180,93  95091, 
       

 

 השקעות בחברות מאוחדות   (ג
 

 בדצמבר 31 ליום    
 2020  2021  אחזקה  שיעור  

 אלפי ש"ח   %   
       

Greenore  Holdings SARL   100%  576,14  17,703 
Malone  Holdings SARL   100%  946,49  42,905 

 38,051   ,38736  100%  להב אנרגיה ירוקה בע"מ  
       
    909,100  98,659 
       

 

 המאזני  השווי שיטת לפי המטופלותחברות והשקעות ב  הלוואות (ד
 

 בדצמבר 31 ליום    
    2021  2020 

 אלפי ש"ח      
       

 474,678  894,600 השקעות בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 108,971   246,94 הלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

       
    140,695  583,649 
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 מ "אל.אר. רילאסטייט בעלהב 
 מידע נוסף

 
 

 בע"מ להב הרים ירוקיםבגין מימוש ההשקעה בחברת   שהופסקה פעילות       .7
 

הושלמה התקשרות החברה בהסכם למכירת מלוא השקעתה בחברה מוחזקת להב הרים ירוקים.    2019  ,בספטמבר  2  ביום
אלפי ש"ח. מספרי ההשוואה בדוחות רווח והפסד  6,320 -כתוצאה מהמכירה, הכירה החברה ברווח חשבונאי בסך של כ  

 סווגו והוצגו למפרע על אותו בסיס.
 

 , עד למועד מכירת הפעילות: 2019נת בש מופסקת לפעילות המיוחסות התוצאות להלן
 

 
  המופסקת  הפעילות  תוצאות

  
 6,320 רווח ממימוש השקעה בלהב הרים ירוקים

 ( 988) משותפות  חברות כלולות ועסקאות  בהפסדיחלק הקבוצה 
 61 הכנסות מימון 

  
  

 5,393 רווח בגין פעילות מופסקת, לאחר מס
  

  . לבעלים של החברההרווח לעיל מיוחס כולו 
  

 
 מועד הדוח על המצב הכספי  ולאחר  בתקופת הדוחמהותיים רועים י.  א8

 
לאחר קבלת אישור דירקטוריון החברה, פרסמה החברה דוח הצעה פרטית מהותית להקצאת    2021בינואר,    11ביום   . א

ש"ח למניה    3.67למשקיעים מוסדיים במחיר של  ש"ח ערך נקוב כל אחת    1מניות רגילות של החברה בנות    6,812,000
. לאחר ביצוע הקצאת המניות כאמור,  2021בינואר,    27מיליוני ש"ח שנתקבלה ביום    25  -ובתמורה כוללת בסך של כ

 הפכה ילין לפידות לבעלת עניין בחברה.
 

, אשר 2021במרץ    31  -ו    2020בדצמבר    31על בסיס דוחותיה ליום    פרסמה החברה תשקיף מדף  2021באוגוסט    29ביום   . ב
 .  2021באוגוסט  30ושא תאריך של יום נ

 
הוחלט על תשלום דיבדנד לניירות הערך של החברה. הסכום הכולל של הדיבדנד ששולם הינו    2021בנובמבר    15ביום   . ג

 . 2021מבר בדצ 6ומועד התשלום הינו  2021בנובמבר  24אגורות למניה(, המועד הקובע הינו  8.43 -מיליוני ש"ח )כ  20
 

מיליון ש"ח   115 -, החליף תאגיד בנקאי, לבקשת החברה, הלוואה שנטלה ממנו בסכום כולל של כ2022בינואר  4ביום  . ד
מיליון ש"ח, כאשר ההלוואה הקודמת נפרעה במלואה ותנאיה הוחלפו    185בהלוואה חדשה לזמן ארוך בסך כולל של  

   בתנאי ההלוואה החדשה.
 : החדשה ההלוואה תנאי עיקרי להלן

 בריבית הפריים "(, ההלוואה תקופתחודשים )" 120הועמדה עבור החברה על ידי הבנק לתקופה של  החדשהההלוואה 
 . שוטף  רבעוני  באופן, כאשר קרן ההלוואה החדשה והריבית ייפרעו לאורך תקופת ההלוואה,  0.65%בתוספת מרווח של  

 ישראל   בדלק  החזקותיה  כל  את   הבנק  לטובת  החברה  שעבדה,  נהפירעו  הבטחת  ולצורך  החדשה  ההלוואה  קבלת  כנגד
 .נכסים ובדלק

 נוספות התחייבויות

  הסכם   לחברה  יש"מ )עמה  בע.ג.מ.  ב  של  ההחזקה  שיעור  בצירוף,  ישראל  בדלק  שלה  החזקה  שיעור  כי  התחייבה  החברה
 .ישראל בדלק אחר מניות בעל כל של ההחזקה משיעור יותר גבוה עת בכל יהיה(, ישראל בדלק משותפת שליטה

 
 כשינוי תנאי מהותי. 2022עסקת המימון מחדש תטופל בדוחות הכספיים לרבעון הראשון של 
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 דוחות כספיים מאוחדים
 

 2021  , בדצמבר   31ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 רואי החשבון המבקרים  דוח
  
  

 3-4   על המצב הכספימאוחדים דוחות  
  
  

 5 הכולל   הרווח והפסדמאוחדים על דוחות  
  
  

 6   על השינויים בהון מאוחדים  דוחות
  
  

 7   על תזרימי המזומנים מאוחדים  דוחות
  
  

 8-32 המאוחדים   באורים לדוחות הכספיים
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 עמית, חלפון  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לבעלי המניות של דוח רואי החשבון המבקרים 
Malone Holdings SARL  

 
  31  לימים  ("החברה"  -)להלן    Malone Holdings SARLשל  המאוחדים על המצב הכספי המצורפים    הדוחותאת    ביקרנו

רווח    המאוחדיםדוחות  הואת    2020-ו   2021בדצמבר   לכל אחת  תזרימי המזומנים  ו   בהון  השינויים,  כולל  הפסד או  על 
אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו   כספייםדוחות  מהשנים שהסתיימו באותם תאריכים.

 יים אלה בהתבסס על ביקורתנו. ת כספווח ד ל עוות דיעה היא לח
 
 

שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו    תקניםאת ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות    ערכנו 
פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה להשיג מידה    על.  1973  -  גשל רואה חשבון(, התשל" 

התומכות    ראיות ות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של  חו ן בד שאי   ןו חביט רה של  סבי
כללי   של  בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות  ובמידע  האומדנים    החשבונאותבסכומים  ושל  שיושמו 

לותה.  ם בכלכספיית הוחוד ת ההצגה בוכן הערכת נאותו  החברההמשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של  
 בסיס נאות לחוות דעתנו. ספקתאנו סבורים שביקורתנו מ

 
  ותוהחבר  החברה   שלהבחינות המהותיות, את המצב הכספי    מכלמשקפים באופן נאות,    ל, הדוחות הכספיים הנ"לדעתנו

לכל    שלהןמנים  מזוה  ימזרי ות  בהון  השינויים,  יהןתוצאות פעולות  ואת   2020-ו  2021בדצמבר    31  לימים  שלה  תוהמאוחד 
   .(IFRS)דיווח כספי בינלאומיים  לתקניבהתאם   אחת מהשנים שהסתיימו באותם תאריכים

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 ן ופ , חליתמע                                                                                                                                       ,        גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                                      2022 במרץ, 30
 
 

 
 
 
 

 ahcpa.co.ilfice@l: ofmai-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03פקס:   6123939-03טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
 

Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 

member or correspondent firm or firms. 

 
 
 
 

mailto:amithalf@netvision.net.il
http://www.ahcpa.co.il/
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 
 בדצמבר   31ליום    
   2021  2020 
 אלפי אירו   באור 

      יםנכסים שוטפ

 
 מזומנים ושווי מזומנים 

  

1,624  449 
 90  446  4 חייבים ויתרות חובה 

      
 539  2,070   סה"כ נכסים שוטפים

      
      

      שוטפים  לאנכסים 
      

 2,559  ¤ 1,717   חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני ל  תאווו הל
 12,626  ,05812  6 לפי שיטת השווי המאזני  חברות מוחזקות המטופלותב השקעה

 19,840  178,21  7 נדל"ן להשקעה 
 59  119   זמן ארוךרות חובה לחייבים וית

      
 ,08435  ,20735    וטפים ש לא נכסיםסה"כ 

      
      

 35,623  142,37   סה"כ נכסים

     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הדוחות הכספיים הבאורים המצורפים ל
 



           Malone Holdings SARL 

4 
 

 
  מאוחדים על המצב הכספי ות דוח

 
 בדצמבר   31ליום    
   2021  2020 
 אלפי אירו    באור 
      

      פותות שוטהתחייבוי
      

 467  496  8 בנקאיים חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים 
 15  12   ספקים ונותני שירותים

 120  110  9 רות זכות זכאים וית
      

 602  618   יות שוטפותסה"כ התחייבו
      
       

      פותשוט לא התחייבויות 
      

 14,668  11,605  8 הלוואה מהחברה האם 
 92  25  ( 1)ה()10 בחברה האם לשעבר הלוואה מבעל שליטה 

 8,153  9,214    8 הלוואות מתאגידים בנקאיים 
 1,047  1,278  16 התחייבויות מיסים נדחים 

      
 23,960  22,122   ותשוטפ  לאסה"כ התחייבויות 

      
 24,562  22,740   ייבויות סה"כ התח

       
     12 הון 

      
 13  13   הון מניות 

 10,862  14,196   וח רו יתרת 
      

 10,875  14,209   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
      

 186  193   זכויות שאינן מקנות שליטה 
      
 11,061  14,402   ון  סה"כ ה 

      

 35,623  37,142   ות והוןסה"כ התחייבוי
 
 
 
 

     2022 ,רץמב 30
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 

ק בלתי נפרד מהם. וים חלמאוחדים מהו ההכספיים רפים לדוחות הבאורים המצו
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 כוללורווח  הפסד  ו א דוחות מאוחדים על הרווח
 

 רצמבבד  31 יוםה בימלשנה שהסתי    

   2021  2020 

 אלפי אירו   באור 
      

 1,213  1,303   הכנסות  
 ( 266)  ( 279)  13 ות הכנסות   לע
      

 947  1,024   רווח גולמי
      

 ( 111)  ( 99)  14 הוצאות הנהלה וכלליות 
 (31)  -    עלויות עסקה בגין רכישת נדל"ן להשקעה 

 567  1,274  7 ה, נטו שקעלה  ל"ןגן של נדשינוי בשווי ההו
      

 1,372    2,199    מפעולות רגילות רווח
      

 171  230   הכנסות מימון 
 ( 1,558)  ( ,3901)  15 מימון  הוצאות

      
 ( 1,387)  ( 1,160)    נטו הוצאות מימון, 

      
המטופל  מוחזקות  חברות  ברווחי  החברה  בשיטת חלק  ות 

 2,538  6 המאזני השווי 
 

7,304 
      

 7,289  3,577   לפני מיסים על הכנסה רווח 
      

 ( 163)  ( 236)  16 מיסים על הכנסה 
      

 67,12  3,341   לשנה  נקי וכולל רווח

      
      מיוחס ל: לשנה  כוללו נקי וחרו
      

 7,106  3,334   החברה  בעלים של  
 20  7   ליטה קנות ששאינן מת זכויו

      
 7,126  3,341   לשנה  כוללנקי ו רווח

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. םים חלק בלתי נפרד מהם מהוומאוחדיההבאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 וחות מאוחדים על השינויים בהוןד
 
  לבעלים של החברה  מיוחס  

 

 

 הון
 הכל  ךס  רווח  יתרת  מניות 

 
ות שאינן ויזכ

ת  מקנו 
 וןסך הה  שליטה

 ירו י אאלפ   
           

             2021בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
           

 11,061  186  10,875  6210,8  13  2021 בינואר 1ם ליו יתרה
           

 3,341  7  3,334  3,334  -  לשנה כולל ו  נקי  רווח
           

 14,402  193  14,209  ,19614  13   2021מבר בדצ 31ליום  רהית
 

             2020בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
           

 3,935  166  3,769  3,756  13  2020 בינואר 1ם ליו יתרה
           

 7,126  20  7,106  7,106  -  לשנה כולל ו  נקי  רווח
           
 11,061  861  10,875  ,62810  13   2020 בדצמבר 31ליום  רהית
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 י נפרד מהם. וים חלק בלת ו ים מהמאוחדהאורים המצורפים לדוחות הכספיים הב
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 ם דוחות מאוחדים על תזרימי המזומני

 
 רבדצמב  31 םוילשנה שהסתיימה ב 
 2021  2020 
 אלפי אירו  

     שוטפתפעילות מזומנים תזרימי מ
    

 67,12  3,341 שנה ל  נקי  רווח
    

    אינן כרוכות בתזרימי מזומנים: נסות שהתאמות בגין הוצאות והכ
    

 ( 7,304)  ( 538,2) שיטת השווי המאזני חברות מוחזקות המטופלות בווחי רחלק החברה ב
 631  236 ה מסים על ההכנס

 1,106  ,0351 אחרות, נטו מימון  הוצאות
 ( 567)  ( 1,274) להשקעה ן " נדל  של גןוה  בשווי ייםנו יש
    
 (541,2 )  (6,602 ) 
    
    

 (5)  ( 5) ם ששולמו במזומן סימי
    

    והתחייבויות:  נכסיםשינויים בסעיפי 
    

 (30)  ( 8) , זכאים ויתרות זכות  םונותני שירותי  בספקיםוי שינ
 33  ( 416) ם ויתרות חובה שינוי בלקוחות, חייבי

    
 (424 )  3 
    

 522  371  שוטפת פעילותו משנבעמזומנים נטו 
    

      פעילות השקעהמתזרימי מזומנים 
    

 ( 604)  ( 64) קעה השקעה בנדל"ן להש
 45  1,843 השווי המאזני  חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטתמהחזר השקעה 

 146  1,096 המאזני  ויהשו שיטת  לפי  ותופלהמט ותמוחזק חברותמ  תהלוואו פירעון
    
 ( 413)  2,875 השקעה (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות )מזומנים נטו  

    
     מימון פעילותלמזומנים  תזרימי

    
 (15)  ( 72) פירעון הלוואה מבעל עניין בחברת האם 

 -  1,086 המאזני  י השוו  שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותמ הלוואות קבלת
 ( 196)  ( 4,175) רה האםות לחבואן הלופירעו 
 400  1,600 הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  קבלת

 ( 418)  ( 510) פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים 
    

 ( 229)  ( 2,071) מימון ששימשו לפעילותו מזומנים נט
    

 ( 120)  1,175 ומנים ושווי מזומניםמזב גידול )קיטון(
 569  449 השנה מנים לתחילת  וי מזומנים ושומזו רתית

   449     1,624  השנה  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף
    
    :מפעילות שוטפת מזומניםמידע נוסף על תזרימי  

    
 280  275 ששולמה במזומן ריבית 

    
 

מהם. מהווים חלק בלתי נפרד   המאוחדיםהכספיים  לדוחות  המצורפיםהבאורים  
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 כללי - 1ור אב
 

 דווחתת המהישו .א
 

Malone Holdings SARL  :ביום    הוקמה"החברה"(  )להלן בלוקסמבורג  כחברה   2010  , באוגוסט  10והתאגדה 
 החברות בלוקסמבורג. ית מוגבלת, בהתאם לדיני פרט

הכ הדוחות  אישור  למועד  מוחז  ,ספייםנכון  החברה  ידימניות  על  במלואן  אל.אר  קות    בע"מ,  רילאסטייט  .להב 
 . ניירות ערך בתל אביברות הערך שלה רשומות למסחר בבורסה לת שנייחברה ציבורי

 
של   המאוחדים  הכספיים  ליום  הדוחות  של  כוללים  2021  ,בדצמבר  31החברה  אלה  ושל  את  חברות   החברה 

" יחד:  )להלן  שלה  ומאוחדות  זכויו הקבוצה"(,  את  השווי   ה בחבר  וצה הקבת  כן  בשיטת  המטופלת  מוחזקת 
   מאזני.ה

 
רים לשוכרים, על פי רוב, לצרכי של נכסים המושכ  והשכרהת חברות מוחזקות, ברכישה  מצעו, באקתעוסהחברה  

 . ארוכות מסחר
  

   - יים אלה בדוחות כספ
 
 .SARL  sdingHol   Malone-  החברה (1)
 . בע"מ רילאסטייט .להב אל.אר - חברה האם (2)
 לה. וחברות מאוחדות ש SARL sHolding Malone   - הקבוצה (3)
מאוחדות/רוחב (4) שותפויות,חברות  -  בנותחברות  ת  לרבות  ב   ןשדוחותיה  ,  או  מאוחדים  במישרין  מלא,  אופן 

 בעקיפין עם דוחות החברה. 
 . בר צדדים קשורים( בד2009) 24בינלאומי  כמשמעותו בתקן חשבונאות - צד קשור (5)

 
 צההקבול והשפעתה ע פת הקורונהגמ .ב

 
( נגיף הקורונה  )COVID-19מחלת  משבר משמעותי בשווקים שונים   יצרה  ,העולם  טה ברחביהתפש"( שיף הנג"( 

בשווקים  ם  בעול גם  איובכללם  עדיין  הסופיות  השלכותיו  אשר  החברה,  פועלת  במלואן  בהם  ידועות  : )להלן נן 
 "(. משבר הקורונה"

הם  ב  אשר   ניה,גרמ  אזורים רבים בעולם לרבות לכלית בילות הכהיקפי הפע חלה ירידה ב בעקבות התפרצות הנגיף,  
נכ החבמצויים  התסי  הית רה.  בין  גרמה,  הנגיף  ליריפשטות  העו  דהר,  התחבורה  תנועה  בהיקף  למגבלות  למית, 

אש נוספות  ולמגבלות  מדותעסוקה  הטילו  בער  רבות  וביניהןינות  של  ולם,  בשווי  לירידות  וכן  נכסים    גרמניה, 
הוגבלה   רה או, נאסהבגרמני   משלהמהת  ראו להו  התאםבארץ ובעולם. כמו כן, ב  בשווקיםסחורות  סיים ושל  פיננ

מש הוגבלה  עסק,  בתי  אד מעפעילות  כוח  נוכחות  והותית  החינוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  וטלו ם 
 גבלות. גורים לתקופות מועל יציאה מבתי המגבלות ה

 

 חלוף  עם  כאשר,  גיףם לנשונינים  ת שימוש בחיסוהעולם לעשוחלו שווקי  , ה2021במהלך הרבעון הראשון של שנת  
כיעי  וגדל  הלך  כאמור  יסוניםבח   השימוש,  הזמן המגומשכך  .לוהתברר  מרבית  ממשלת  ,  ידי  על  שהוטלו  בלות 

 בעיצומו של משבר הקורונה כאמור לעיל הוסרו.  גרמניה
 

סנות  ה חדה בתחלואה, וזאת, בין היתר, עקב שיעורי התחבמהלך החודשים האחרונים מתמודדת גרמניה עם עליי 
והתפרצנמוכ זה,ים  למועד  נכון  כי  יצוין  באירופה.  נוספות  למדינות  בדומה  וזאת  האומיקרון,  נגיף  העלייה   ות 

משוכרי   השכירות  דמי  את  לגבות  ויכולתה  החברה  נכסי  על  משפיעה  אינה  והיא  התמתנה  כאמור  בתחלואה 
וודאות, בהנכסים כאמור. עם זאת ין היתר, בקשר עם חשש  , מכיוון שמדובר באירוע "מתגלגל" המאופיין באי 

ואריאנטים   ו/או  נוספות  שלמהתפרצויות  יכולה  החברההנגיף,    חדשים  השפעות   אינה  את  מלא  באופן  להעריך 
ת  העלייה בתחלואה כאמור על נכסיה ותוצאות פעילותה אם וכאשר ממשלת גרמניה תחליט לחדש את המגבלו

 אשר הטילה על האוכלוסייה בגלי התחלואה הקודמים.  
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 )המשך(:   כללי - 1באור 
 

 )המשך(   החברהפעתה על קבוצת פת הקורונה והשגמ .ב
 

 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  בו הורכ  אשר,  החברה
חלק וין כי בכל מקרה,  יצ  ן זה,. בענייהרחבבור  רה פתוחים לציהחב  של  הנדל"ן  ועד הדוח, כל נכסיהעובדה שלמ 

  לצרכי  חיוניים  תיםשירו  שמעניקים  עסק  כבתי  המוגדרים  עסק  לבתי  שכריםומ  החברה  של"ן  דלהנ  ינכסגדול מ
נותרו  "בוכיו  פארם  בתי,  סופרמרקטים  כגון  יהלוסי האוכ אשר  הוטלו  במועד  םג  הרחב  לציבור  פתוחים,    שבו 

 .  אמוריםהנכסים המוקמים הן מת שבלועל ידי הממש נות שומגבלות 
 

זכון  נ  כי מעריכה    הקבוצההנהלת   דוח  יכולת  וצהלקבה,  למועד  ל   הביצי ית  סננ פי  קיימת  ד  מולעה  אשר תאפשר 
ולייבויותתחבה לפיה  באהמשיך  סד עול  והתפשטות הקבוצהת  ערכהל   .ירופן  היה  הקור  ,  ה  יוהשלכותונה  נגיף 

  גםא  וצלה העולמית וכפועל י יות על הכלכמשמעות ת  ליות שליפעולהיות לכך הש  ת לולושע   ורך זמן, הריאל  פויחרי
 . ותוצאותיהעילותה פ  יחומתועל  בוצהק הלת  הם פועעל השווקים ב 

 ת ונוקט   תהשונו  תו בהתאם להנחיות של הרשויופועלת    ותתחויר ההתפשוטף אח   עוקבת באופן  וצההקבי  ין כ וצי
על   לנמבצעדים  האפשצמצת  ככל  השא  רם  המהתפרצופעת  ת  פעיל   להחת  השוטעל  שוטף   לרבותפת,  ותה  קשר 
 .בוצה קהכסי נ  חראטף ומעקב שו  הקבוצהי כרויומי עם שו

 
 שבונאיתעיקרי המדיניות הח - 2באור 

 
החשבונאית   יושמה  המדיניות  להלן  בעקבהמפורטת  הכספיים  בכל  בדוחות  ה יות,  למעטמוצגותהתקופות  אם    , 

 נאמר אחרת. 
 
 בסיס הצגת הדוחות הכספיים .א

 
 "(.  IFRS" )להלן:ם ומייא ל כספי בינל ידי הקבוצה בהתאם לתקני דיווח וכנו עהכספיים המאוחדים ה חותהדו

 
 מטבע פעילות ומטבע הצגה  .ב
 

מו המאוחדים  הכספיים  הפעילותבאירוצגים  הדוחות  מטבע  שהינו  החברה,  וההצגה   ,  לאלף    ומעוגלים  של 
 בוצה. קה של את הסביבה הכלכלית האירו הינו המטבע המייצג אחרת.  למעט אם צויין  הקרוב,

 
 בסיס המדידה  .ג
 

 :ת הבאיםסטורית למעט הנכסים וההתחייבויוההי תו הדוחות הוכנו על בסיס העל
 

 ח והפסד;ר נמדדים בשווי הוגן דרך רוומכשירים פיננסיים ונגזרים אש  •
 גן;הושווי  לפי   דדשקעה הנמנדל"ן לה  •
 התחייבויות מסים נדחים;   •
 הפרשות;    •
 ; ת השווי המאזנית בשיטהשקעות בחברות המטופלו   •

 
 תקופת המחזור התפעולי  .ד
 

 לי של הקבוצה הינו שנה. התפעו  חזורמה
 
 סד רו בדוח רווח והפהוצאות שהוכ מתכונת ניתוח .ה
 

יין הפעילות של  מבוססת על מאפהסיווג  שיטת    הינה לפי   ווח והפסדמתכונת ניתוח ההוצאות שהוכרו בדוח ר
 . הקבוצהעסקיה של   להבנת כת החברה, הינה המתאימהההוצאה, אשר להער

 
 נהלים ותהליכים ות, רטמ -ניהול הון      .ו

 
ר את יכולת החברה להמשיך את פעילותה כדי  הון איתן במטרה לשמ  בסיסזיק  הלה היא להחמדיניות ההנ 

  אי, וכן על מנת כגון נותני אשרלמחזיקי עניין אחרים בחברה  בות  , הטתיהי מניושואה לבעלשתוכל להניב ת
קשר  , למעט בכפופות לדרישות הון  אינן   הת עסקית עתידית. החברה וחברות מוחזקות של התפתחולתמוך ב 

 כלפי תאגידים בנקאיים. יות בהן התחייבו ה פיננסמות מידעם א
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 ך( )המש נאיתעיקרי המדיניות החשבו - 2באור 
 
 וד האיח יסבס .ז
 
 צירופי עסקים   (1)

 
 . בעסקאות של רכישת נכסים IFRS 3את הקבוצה מיישמת 

המוע שליד  משיגה  הרוכשת  בו  המועד  הינו  על  רכישה  כאשרטה  מתקיימת  שליטה  הקבוצה    הנרכשת. 
שואות  השפיע על תיכולת ללתשואות משתנות ממעורבותה בנרכשת ויש לה את ה  או בעלת זכויות,חשופה,  

ות על  ון זכויות ממשיות המוחזקנרכשת. בבחינת שליטה נלקחות בחשבההשפעה שלה בח  ות כו באמצע   אלה
 ידי הקבוצה ועל ידי אחרים. 

 
שהועב כולהתמורה  ההוגן  רה  השווי  את  הנכסילת  לבעלישל  שהועברו  הנם  של  הקודמים  רכשת,  ם 

 .  ל ידי הקבוצהע  ונפקוות שהי כויות הונהנרכשת וז ות שהתהוו לרוכש מול הבעלים הקודמים שלהתחייבוי 
 

שהתהו  לרכישה  הקשורות  עסקעלויות  צירוף  בגין  לרוכשת  כגו  ייעוץ,  ים,  עמלות  למתווכים,  עמלות  ון: 
עיים או שירותי ייעוץ, מוכרות כהוצאות  קצובגין שירותים מ  שווי ועמלות אחרות  ת, הערכתמשפטיועמלות  

 ם. בתקופה שבה השירותים מתקבלי
 

 ותרות בנחב ( 2)
 

ה ה   בנות  חברות ישויות  הכסינן  הדוחות  החברה.  ידי  על  נכללנשלטות  בנות  חברות  של  בדופיים  חות  ים 
 ם אובדן השליטה. עד ליוהכספיים המאוחדים מיום השגת השליטה ו

ות מותאמת במידת הצורך על מנת להתאימה למדיניות החשבונאית  ות בנ ל חברחשבונאית שהמדיניות ה
 קבוצה.ה על ידי השאומצ

 
 ה נן מקנות שליטייות שאזכו ( 3)

 
וס, במישרין או בעקיפין, לחברה  תן לייחינו ניההון העצמי בחברה בת שא  זכויות שאינן מקנות שליטה הן

 ם. הא
 

  השקעה בחברות כלולות   (4)
 

י הינן  כלולות  לא  שוחברות  אך  והתפעולית,  הכספית  המדיניות  על  מהותית  השפעה  לקבוצה  יש  בהן  יות 
עד    20%עור של  קיימת הנחה הניתנת לסתירה לפיה החזקה בשיפת.  משותטה  או שליהן שליטה  הושגה ב

מקנ במוחז  50% השפעהקת  מ   ה  השפעה  של  קיומה  בבחינת  זכויות    הותית,מהותית.  בחשבון  מובאות 
 יתנות למימוש או להמרה באופן מיידי למניות החברה המוחזקת. הנת, הצבעה פוטנציאליו

 
נכסים  שליטה משותפת ואשר לקבוצה יש זכויות ל  קיימת  ים בהםפם משותינן הסדריעסקאות משותפות ה

 נטו של ההסדר. 
 

ת לראשונה  יטת השווי המאזני ומוכרותאם לששותפות מטופלות בהלולות ועסקאות מחברות כות בקעהש
יה של  עלות ההשקעה כוללת עלויות עסקה. עלויות עסקה המתייחסות באופן ישיר לרכישה צפו .  לפי עלות

מועד  לעלות ההשקעה ב מתווספות  שותפת מוכרות כנכס בדוח על המצב הכספי, וקה מו עסה א ה כלול חבר
ארכישה.  ה כוללים  המאוחדים  הכספיים  חלקההדוחות  או    ת  ברווח  ובהוצאות  בהכנסות  הקבוצה  של 
  ם הנדרשים ברווח כולל אחר של חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת שווי המאזני, לאחר תיאומיו  פסדה

ל אהתאכדי  המים  בת  מהיום  הקבוצה,  של  לזו  החשבונאית  מתקיימתדיניות  המהותי   ו  או  ההשפעה  ת 
 פעה המהותית או השליטה המשותפת. וד ההשמשותפת ועד ליום שבו לא מתקיימת עשליטה הה
 

ה בהפסדים עולה על ערך הזכויות של הקבוצה בחברה המטופלת בהתאם לשיטת  של הקבוצ  כאשר חלקה
המאזשה העווי  שלבספר  רךני,  המה  ים  ארוך  לזמן  השקעה  כולל  זכויות,  מההשקעה  אותן  חלק  ווה 
 ת לאפס.  , מופחמוחזקתב
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 )המשך(  יות החשבונאיתעיקרי המדינ - 2 באור
 

 ך( שמוד )ה האיח סיסב .ז

 סקאות שבוטלו באיחוד ע (5)
 

,  בתוך הקבוצה  בין חברתיותם מומשו, הנובעות מעסקאות  ת והוצאות שטרווהכנס  בקבוצה  הדדיות  יתרות
מומשו בוטלו באותו אופן לפיו בוטלו    ם שטרםוחות הכספיים המאוחדים. הפסדיגרת הכנת הד ס לו במבוט

 , כל עוד לא היתה ראיה לירידת ערך.מומשושטרם  רווחים
 

 רכישת חברת נכס (6)
 

נכס, לצורך    דעת בבחינה האם מדובר ברכישת עסק אוקול  ה שייל עוצה מפ כס, הקבנבעת רכישת חברת  
נכס מהווה עסק, הבונאי  קביעת הטיפול החש בין היתר, את  קבוצה  בעסקה. בבחינה האם חברת  בוחנת, 

הקיימים התהליכים  ותחזוקה  הנכס  בחברת  מהות  ניקיון  אבטחה,  ניהול,  שירותי  ומהות  היקף  לרבות   ,
  ף עסקים כמפורט עסקה מטופלת כצירוכשת הינה עסק, הרה הנרהן החבבסקאות  רים. בעכהניתנים לשו 

לות כרכישת קבוצה של נכסים  ק מטופ סקאות בהן החברה הנרכשת אינה עסמת זאת, עלעול. לעי( 1בסעיף ) 
בע לנכסים    כאמורקאות  סוהתחייבויות.  יחסי  באופן  מוקצית  עסקה,  עלויות  הכוללת  הרכישה,  עלות 

לא    כישה. במקרה האחרון,ס על שוויים ההוגן היחסי במועד הרבהתבס  נרכשו,שזוהים  ויות המב ולהתחיי
 ם הקיימים במועד הרכישה. זמניי מיסים נדחים בגין הפרשים ן וכן לא מוכריםמוניטימוכר 

 
 ייםמכשירים פיננס ח.

 כדלקמן:בגין מכשירים פיננסים הינה ניות החשבונאית שמיושמת דיהמ
 
 נסים נ נכסים פי .1
  

במ סיפיננ  נכסים נמדדים  ההם  בשווים  לראשונה  ההכרה  שניועד  עסקה  עלויות  ובתוספת  לייחת וגן  ס  ן 
ח או  של נכס פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דרך רוובמקרה  במישרין לרכישה של הנכס הפיננסי, למעט  

 או הפסד.   גביו עלויות עסקה נזקפות לרווחפסד, לה
 יס הקריטריונים להלן: על בס ספיים  תיה הכ ו ב בדוחירי החושהחברה מסווגת ומודדת את מכ

 פיננסים, וכן כסים ה סקי של החברה לניהול הנודל העהמ )א(
 של הנכס הפיננסי.  החוזי מאפייני תזרים המזומנים )ב(

 
 חתת כאשר: ופבעלות מ רי חוב  החברה מודדת מכשי א. 

 
יים;  ם חוזמזומניזרימי תלגבות על מנת  המודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים   

של   החוזיים  התנאים  בוכן  זכאות  מספקים  הפיננסי  מזומנים  ועדים  מהנכס  לתזרימי  מוגדרים 
 בית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה. רן ורישהם רק תשלומי ק

 
ההכר הראשולאחר  תוך  ניה  המופחתת  עלות  לפי  תנאיהם  פי  על  יוצגו  זו  בקבוצה  מכשירים  ת, 

 רשה לירידת ערך. וי הפובניכ  קטיביתפ בית הא יטת הריששימוש ב
במו כן,  לרכמו  ההכרה  יכולה  עד  חברה  חוב    לייעד,אשונה  זה, מכשיר  יעוד  לשינוי  ללא אפשרות 

שמעותית חוסר עקביות  מקטין מבטל או  שווי הוגן דרך רווח או הפסד אם יעוד שכזה מ נמדד בכ
בהכרהבמדידה   ההתחייבויואו  בו  במקרה  לדוגמה  המהפיננס   ת ,  אף נמדדו  ייחסותת יות  הן    ת  

 הפסד.בשווי הוגן דרך רווח או 
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 החשבונאית  )המשך( יניות  עיקרי המד - 2ור בא
 

 שך()המ מכשירים פיננסיים .ח

 )המשך(  נכסים פיננסים .1
 

 שווי הוגן דרך רווח כולל אחר כאשר:מכשירי חוב בדת החברה מוד ב. 
   

ה הינו  החברה  של  העסקי  על  הפיננס  הנכסיםהחזקת    ןהמודל  לגמנ ים  מזומ ת  תזרימי  נים  בות 
והן   וחוזיים  הפיננסים;  הפיננסי מספקיםכן התנמכירת הנכסים  ת  זכאו  אים החוזיים של הנכס 

 ם נפרעה.   קרן וריבית בגין סכום הקרן שטר ומילתזרימי מזומנים שהם רק תשל  דים מוגדריםעבמו
בקבוצה   מכשירים  הראשונית,  ההכרה  נמדדי ז לאחר  לפי  ו  ההם  הפסדים    רווחים הוגן.  שווי  או 

 . וח כולל אחרוכרים ברו שער מ הוגן, למעט ריבית והפרשי אה מהתאמות שוויכתוצ
 

 :ן דרך רווח או הפסד כאשררי חוב בשווי הוג ת מכשיהחברה מודד ג. 
   

וגן  בשווי ה   פיננסי שמהווה מכשיר חוב אינו עומד בקריטריונים למדידתו בעלות מופחתת אוס  נכ
או  ווחים  וי הוגן כאשר רית, הנכס הפיננסי נמדד בשו לל אחר. לאחר ההכרה הראשונ כורווח    ךדר

 ווח או הפסד. פים לר הפסדים כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, נזק 
 

   
 מסחריננסים אחרים המוחזקים לכסים פנמכשירים הוניים ו  ד. 
   

ל כן נמדדים בשווי הוגן  ועלעיל    םהאמוריריונים  טהשקעות במכשירים הוניים אינם עומדים בקרי
 ך רווח או הפסד.  דר

 
פרדו מחוזה  ים שהונגזרים משובצם למסחר כגון נגזרים, לרבות  מוחזקינכסים פיננסים אחרים ה 

רוו  דרך  הוגן  בשווי  ימדדו  הפ  חמארח  להגנה  או  כמכשירים  לשמש  מיועדים  הם  אם  אלא  סד 
מהשקע  מדיבידנד  במכשיואפקטיבית.הכנסות  הות  מו נ רים  לזכאות  כריים  הקובע  במועד  ות 

 סד. בידנד בדוח על הרווח או הפלדי
   
 פיננסים ך נכסים ת ערידיר .2
  

בוחנת בכל מועד בגין מכשי  דיווח  החברה  פיננסיםאת ההפרשה להפסד  נמדדים  אשר אי  רי חוב  נם 
 בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. 

 ד; ס שה להפ רה בהפרכהחברה מבחינה בין שני מצבים של ה
 
הי    (א חלה  לא  אשר  חוב  האמכשירי  באיכות  משמעותית  מאז  דרדרות  שלהם  ה שראי  הכרה  מועד 

ההפרשה להפסד שתוכר בגין מכשיר חוב זה    –נמוך    לראשונה, או מקרים בהם סיכון האשראי
 חודשים לאחר מועד הדיווח, או; 12בון הפסדי אשראי חזויים בתקופה של קח בחשית

מכ חובשב(   ח  ירי  הידאשר  האשראידר רלה  באיכות  משמעותית  ההכרה    ות  מועד  מאז  שלהם 
ס לראש ואשר  בהם  הונה  ההפרשה להפסד שתויכון  נמוך,  אינו  בגינם  א בחשבון  כר תביאשראי 

  .חיי המכשיר תקופת  תלאורך יתר  -הפסדי אשראי החזויים 
 

לפיה היא מניחה שסיכון   ל  רל מכשיאשראי ש ההחברה מיישמת את ההקלה שנקבעה בתקן  א  חוב 
ינו בעל סיכון  כשיר הד הדיווח כי המהכרה לראשונה אם נקבע במועעלה באופן משמעותי ממועד ה
 נו בעל דירוג חיצוני של "דרגת השקעה". שיר הי אשראי נמוך, למשל כאשר המכ

 
ואילו    ה שירי חוב הנמדדים לפי עלות מופחתת תיזקף לרווח או הפסד כנגד הפרשך בגין מכהערדת  ייר

בגה ירידת   בשווי  יןערך  הנמדדים  חוב  ת  מכשירי  אחר  כולל  רווח  דרך  קרן  הוגן  כנגד  וליזקף  א  הון 
 ל המצב הכספי. בדוח עתקטין את הערך בספרים של הנכס הפיננסי 

ת בעלי  פיננסים  נכסים  אק לחברה  היא ופות  בגינם  לקוחות,  כגון  קצרות  את    שראי  ליישם  רשאית 
קר במודל,  שנקבעה  ההפראתמדוד  החברה    יההקלה  להפסדי  שהת  השווה  בסכום  אשראי    להפסד 

 ליישם את ההקלה לגבי נכסים פיננסים אלה.  ה בחרהי המכשיר. החברחזויים לאורך כל חי
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2ר ואב
 

 )המשך( מכשירים פיננסיים .ח

 גריעת נכסים פיננסים  .3
  

 כאשר: שר ורק אהחברה גורעת נכס פיננסי כ 
 
 מנים מהנכס הפיננסי, או; ויות החוזיות לתזרימי המזוזכה  פקעו (א)
חוזיות לקבלת  ויות ה הטבות הנובעים מהזכותי את כל הסיכונים והופן מההחברה מעבירה בא  (ב)

הפיננ מהנכס  המזומנים  הנכס    י סתזרימי  העברת  בעת  וההטבות  מהסיכונים  חלק  כאשר  או 
 שליטה על הנכס. ה אתירה בכי הע תן לומריהפיננסי נותרים בידי החברה אך נ

מותי (ג) א החברה  בידיה  תזרימרה  לקבלת  החוזיות  הזכויות  המזות  מהנכס  י  הנובעים  מנים 
אם לצד שלישי,  ולמחויבות חוזית לשלם תזרימי מזומנים אלה במ עצמה    הפיננסי, אך נוטלת על

 ללא עיכוב מהותי.
  
 התחייבויות פיננסיות  .4
  
 ת מופחתת לובעת דדוהנמות פיננסי  תהתחייבויו א. 
   
יות בשווי הוגן בניכוי עלויות  הפיננסה, החברה מודדת את ההתחייבויות  רה לראשונבמועד ההכ  

 במישרין להנפקה של ההתחייבות הפיננסית.  לייחס  עסקה שניתן
פיננסיות לפי העלות המופחתת  ר החלא הכרה הראשונית, החברה מודדת את כל התחייבויות 
ווח  ת פיננסיות בשווי הוגן דרך רהאפקטיבית, פרט ל: התחייבויו  תריבי הבשיטת  שימוש    ךתו

 גזרים. כגון נאו הפסד 
   
 בשווי הוגן דרך רווח או הפסדמדדות התחייבויות פיננסיות הנ ב.  
   
אשונה, החברה מודדת התחייבויות הפיננסיות )נגזרים( שאינן נמדדות בעלות  הכרה לר ה במועד    

 או הפסד. לויות עסקה נזקפות לרווח ע   שרן כאגווי הופחתת בשומ
 וגן נזקפים לרווח או הפסד. ווי ההלאחר ההכרה הראשונית, שינויים בש

   
 יות ושינויים בתנאי ההתחייבויותבויות פיננסיהתחי   גריעת .5
  
מסולקת    היא  כאשר,  ורק  כאשר  פיננסית  התחייבות  גורעת  ה  -החברה  כאשר  ת  חויבומדהיינו, 

 זה נפרעת או מבוטלת או פוקעת. רה בחודגשהו
פורע החייב  כאשר  מסולקת  פיננסית  בנכסים  את    התחייבות  במזומן,  תשלום  ידי  על  ההתחייבות 

 ת מההתחייבות.ים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטיננסייפ
בוחנת   החברה  קיימת,  פיננסית  התחייבות  בגין  תנאים  שינוי  של  תנהבמקרה  ההאם  ייבות  חת אי 

 . שונים מהותית מהתנאים הקיימים
פ בות  ית קיימת, השינוי מטופל כגריעה של ההתחיייננסכאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות 

היתהמ בין  ההפרש  חדשה.  התחייבות  של  והכרה  בדוחות  רקורית  הנ"ל  ההתחייבויות  שתי  של  ה 
 הכספיים נזקף לרווח או הפסד.

של התחייבות בהתחייבות  נאי התחייבות קיימת או החלפה  בתהותי  ינו מא שי  נו יש נעשה  במקרה בו  
החברה מעדכנת את     מלווה,שונים באופן מהותי, בין החברה לבין אותו  ינם  עלי תנאים שא אחרת ב

של תזרימי המזומנים החדשים בשיעור הריבית האפקטיבית המקורית,    סכום ההתחייבות, קרי היוון
 . דו הפסווח א ר כאשר ההפרש נזקף ל
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 שך( ת החשבונאית  )המעיקרי המדיניו - 2באור 
 

 שך()המ מכשירים פיננסיים .ח

 קיזוז מכשירים פיננסים  .6
  
 קיימת אם המצב הכספי על בדוח צגומ נטו והסכום מקוזזים פיננסיות והתחייבויות ייםפיננס  נכסים 

ק ,רווכהש  הסכומים את לקזז משפטית לאכיפה שניתנת זכות  ואת הנכס את לסלק נה וכו  יימתוכן 
 להיות חייבת לקזז הזכות  .במקביל תייבוההתח  את הנכס ולסלק את לממש או נטו בסיס על ותההתחייב

 פשיטת של במקרה גם אלא לחוזה םדישל הצד הרגיל העסקים במהלך רק לא משפטית פהכילא תתנני
 שהיא אסור ,מיידי באופן קיימת התהי  זזלק ותכ שהז על מנת .הצדדים אחד של פירעון חדלות או רגל

או באירוע תלויה תהיה  שיגרמו אירועים שיהיו או ,תחול לא איה הםשב זמן פרקי שיהיו עתידי 
 ה. יעתלפק

 
 נדל"ן להשקעה    . ט

מוחזק )על ידי הקבוצה כבעלים( לצורך הפקת הכנסות  קרקע או מבנה או שניהם( ה )  נדל"ן להשקעה הוא נדל"ן
 הונית או שניהם, ושלא לצורך:  ית ערךיל לשם עת או ושכיר

 
 או למטרות מנהלתיות; או   ותיםשימוש בייצור או הספקת סחורות או שיר  .1
 הרגיל.   העסקיםמכירה במהלך  .2
 

לאחר  לרכישת נכס הנדל"ן.    כולל עלויות רכישה המיוחסות ישירות   ,נדל"ן להשקעה נמדד לראשונה לפי עלות
הדיווח. רווחים או הפסדים אי השוק במועד  אשר משקף את תנ,ווי ההוגן  שמדד בנ  עהלהשקל"ן  דנההכרה הראשונית,  

להשקעה   בעיםהנו הנדל"ן  של  ההוגן  בשווי  לרוו נזקפי  ,משינויים  נדל"ן  ם  התהוותם.  במועד  הפסד  או  ח 
 . ינו מופחת באופן שיטתיא  להשקעה

 
השימו נפסק  כאשר  או  ממומש  הוא  כאשר  נגרע  להשקעה  ו  שנדל"ן  עתידיות  והטב  יותצפו לא  בו  כלכליות  ת 

 . ממימושו
הי לבין  נטו ממימוש הנכס  בין התמורה  ברווח או הפסד בתקופתרה  ההפרש  ה שבה  בדוחות הכספיים מוכר 

 נגרע הנכס. 
 

 הוצאות מיסים על הכנסה  .  י
 

  ח לרוו  זקפיםנהכנסה כוללים מסים שוטפים ומסים נדחים. המסים מוכרים בדוח רווח והפסד או    ם עליסמי
 לל אחר. שר מוכרים ישירות ברווח כור במידה ונובעים מפריטים אחכולל א 

 
 טפים מיסים שו 

  קבל( על ההכנסה החייבת במס לשנה, כשהוא מחושב או להת המס השוטף הינו סכום המס הצפוי להשתלם )
במדינות  ל הדיווח,  נחקקו למעשה למועד  לפי החוקים שנחקקו או  והן החבפי שיעורי המס החלים    או /ברה 

סים בגין שנים  גם מים שוטפים כוללים  ת ומפיקות הכנסה חייבת. מס ת המוחזקות של החברה פועלווהחבר
 קודמות. 

 
 מסים נדחים 

הינה   םבמסי  ההכרה הערך  נדחים  בין  זמניים  להפרשים  לצורך  ב  בהתייחס  והתחייבויות  נכסים  של  ספרים 
שקעה  ים בגין הפרשים הנובעים מהחסים נד י מירה בנה מכירכי מסים.  הקבוצה א דיווח כספי לבין ערכם לצ

בעתיד    יתהפכוולטת במועד היפוך ההפרש וכן צפוי שהם לא  רה ש לולות, במידה והחבבחברות בנות וחברות כ
אם בדרך של חלוקת דיבדנדים, וכן בעת ההכרה לראשונה ברכישת    ןהנראה לעין, בין אם בדרך של מימוש ובי 

 וף  עסקים.ר ווה ציהמ אינה סקה שענכסים והתחייבויות ב
 

קבוצה צופה, בתום תקופת הדיווח,  בו ה את השלכות המס שינבעו מהאופן    ם נדחים משקפתהמדידה של מסי
"ן להשקעה הנמדד תוך שימוש במודל  לד את הערך בספרים של נכסים והתחייבויות. עבור נלסלק    להשיב או

 . שקעה ייושב באמצעות מכירתוהדל"ן לנ הם של בספרי השווי ההוגן, קיימת הנחה הניתנת להפרכה שהערך
 

סס  , בהתבלחול על ההפרשים הזמניים במועד בו ימומשויים  המסים הנדחים נמדדים לפי שיעורי המס הצפו 
 ווח. יד על החוקים שנחקקו או שנחקקו למעשה למועד ה
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 

 ך( )המש ההכנס להוצאות מיסים ע  .  י
 

ם לניכוי כאשר צפוי  יתניס והפרשים זמניים הנהפסדים מועברים, הטבות מנדחה מוכר בספרים בגין   מס נכס
דקים בכל מועד דיווח,  נב  םכנגדה ניתן יהיה לנצל אותם. נכסי המסים הנדחייבת, ששבעתיד תהיה הכנסה חי 

 חתים. פובמידה ולא צפוי כי הטבות המס המתייחסות יתממשו, הם מו
 

שצפוי  כך  ם במידה והשתנה הצפיש בכל מועד דיווח ומוכרים שלא הוכרו מוערכים מחדדחים נמסי נכסי
 תן לנצל אותם.היה נישבעתיד תהיה הכנסה חייבת, שכנגדה י 

 
 ם חידנקיזוז נכסי והתחייבויות מסים 

ניתנת זכות משפטית  וקיימת  במידה  נדחים  והתחייבויות מסים  נכסי  לקילאכיפ  הקבוצה מקזזת  נכסיוז ה    ז 
ה רשות מס, וכן קיימת  אות  ת במס הממוסה על ידיוהם מיוחסים להכנסה חייבתחייבויות מסים שוטפים,  וה

וה נכסי  לסלק  והתחייתחייבוכוונה  שנכסי  או  נטו  בסיס  על  שוטפים  מסים  השוטפים  יווביות  המסים  ת 
 מיושבים בו זמנית. 

 
 תוספת מס בגין חלוקת דיבידנד

וספת מס זו לא  על ידי חברות הקבוצה. ת  מקרה של חלוקת דיבידנדיםס בתוספת מבחייב  ה להתי הקבוצה עשו
א לגרום לחלוקת דיבידנד הכרוכה בתוספת  היא שלחות הכספיים, כאשר מדיניות חברות הקבוצה  בדו   נכללה 

לחב מרווחיה  הרמס  דיבידנד  לחלק  מוחזקת  חברה  צפויה  בהם  במקרים  לעין.  הנראה  בעתיד    ם מקבלת, 
בהכרו מסו תכים  עתודה  לח  ספת  החברה  יוצרת  שעשו ברה,  המס  תוספת  בגין  בה למס  להתחייב  החברה  ,  יה 

 ין חלוקת הדיבידנד.  בג
 

למסים על ההכנסה  ה ר וודאות הקש -טיפול באי  –  IFRIC 23מת הקבוצה את מייש 2019בינואר   1-החל מ
התאם להוראות  ת בייבויוחתאו ה נכסים רשנות(. הפרשנות מבהירה את כללי ההכרה והמדידה שלהפ -)להלן  

IAS 12 מסים על ההכנסה. הפרשנות מתייחסת  רה לודאות הקשו-ההכנסה במצבים בהם קיימת אי  ם עלמסי
על הכנסה, בחינת התייחסות של   יםס מודאות המתייחסים ל-לבחינת קיבוץ מקרים של אי   הנחיותומספקת  

הכספיים וכן טיפול   חותעל הדו  ההכנס ים עלס הודאות הקשורה למ-רשויות המס, מדידת השלכות אי
 שנות לא היתה השפעה על הדוחות הכספיים. הפר הודאות. ליישום-ל איויים בעובדות ובנסיבות שבשינ

 
 הפרשות    יא.

 

ל בהתאם  לקב   IAS  37-הפרשה  כאשר  בהווהה  צומוכרת  מחויבות  כתוצאה    קיימת  משתמעת(  או  )משפטית 
ויבות וניתן לאמוד  ליים על מנת לסלק את המחכלכשאבים  מבימוש  דרש ש ימאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שי

כל ההוצאה תוחזר לחברה, כקבוצבאופן מהימן. כאשר האותה   צופה שחלק או  ביטוח, ההחזר  גון בחה  וזה 
ימת וודאות למעשה לקבלת הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי  קי   ויוכר כנכס נפרד, רק במועד ב

 צאה. החזר ההו
 

 מדמי שכירות הכנסות   . בי
 

 ר על פני תקופת השכירות.  כרות ברווח והפסד לפי שיטת הקו היששכירות מו כנסות מדמיה
 

 . 15בינלאומי  הקבוצה מיישמת את תקן דיווח כספי
 

 ם עם לקוחות הכולל חמישה שלבים: נסה מחוזיבהכ להכרההתקן מציג מודל 
 
 וי החוזה עם הלקוח. זיה (1)
 ביצוע נפרדות בחוזה. ת בויוויוי מח זיה (2)
 . מחיר העסקהקביעת  (3)
 ביצוע נפרדות.  הקצאת מחיר העסקה למחויבויות (4)
 כנסה עם קיום מחויבויות הביצוע. הכרה בה (5)

 
פי  סה נמדדת לליטה על הסחורה או השירות שהובטחו. ההכניג שהקבוצה מכירה בהכנסות כאשר הלקוח מש

מ הקבוצה  לו  התמורה  לסכום  זצפה  להעכאהיות  בתמורה  סחוית  שירברת  או  שהובטרות  ללקוח,  ותים  חו 
 צדדים שלישיים.  מלבד סכומים שנגבו לטובת

 
 מוןאות מיצהוהכנסות ו   . גי

 
כוללות   מימון  בגין  בעיקר  הכנסות  ריבית  ווו הל הכנסות  שהושקעאות  עם  .  וסכומים  מוכרות  ריבית  הכנסות 

 . צבירתן, באמצעות שיטת הריבית האפקטיבית
 

 .ושנתקבל  הלוואות בגין ת בירי הוצאותבעיקר  כוללות  מימון הוצאות
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 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2ר אוב
 

 קיימיםני חשבונאות לתקים נקותי כספי חדשים ו ה של תקני דיווחונאשלרשום יי   . יד
 

 IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקונים 
רים פיננסים, לתקן דיווח  שי מכ  9י  ינלאומ כספי בלתקן דיווח    וניםתיק  IASB-, פרסם ה2020וסט  בחודש אוג

בינלאומי   פי  7כספי  לתק לו יגננסים:  מכשירים  חיים,  ביננאשבון  הכרה    39  לאומיות  פיננסים:  מכשירים 
בינלא  כספי  דיווח  לתקן  בינל חוז  4ומי  ומדידה,  כספי  דיווח  ולתקן  ביטוח    -הלן  )ל  חכירות  16  אומיי 

 "(. "התיקונים
 

ות עם השפעות של הטיפול החשבונאי בדוחות הכספיים כאשר  מתמודד שיות ה לות מעונים מספקים הק יקהת
 RFRsבריביות אלטרנטיביות חסרות סיכון )  (IBORs - Interbank Offered Rates)מרק  ות הבנצ'בייריוחלפו  

- Risk Free Interest Rates.) 
 

אוונ בתיק  תטפל  החברהת,  ו מעשיה  ותהקל מה  אחתלבהתאם   חוזיים  המזובתזרימ קונים  בתי  ים  מנים  י 
לטיפהנדרש בדומה  הרפורמה  מיישום  כתוצאה  ישירות  החשבים  בריביתבשינויי  אינו ול  כלומשתנה  ם  מר,  . 
ת  בית האפקטיבית מבלי לשנות אהרי  שיעוראת השינויים בריביות באמצעות התאמת    להכירנדרשת    חברה

הפיננ  של  הפנקסני  רכוע ההמכשיר  זב  שימושסי.  מעשית  תל הקלה  בכךו  משהמעב  וי   RFR  -ל  IBOR  -ר 
 . שוויםמתרחש על בסיס תנאים כלכליים 

 

ספיים של החברה  שפעת הרפורמה הצפויה על דוחותיה הכהר עם  ישות גילוי בקשדר נוספו  התיקונים    תגרבמס
א חשופה כתוצאה  סיכונים עליהם היל ת,ביות הרירמה מנהלת את יישום רפוהחבר  פן בולאו סות לרבות התייח

 להשתנות.  םייהצפו  IBOR  תוילויים כמותיים בנוגע למכשירים פיננסיים בריביויה וג רמה הצפ פוהרמ
 

ושמו  ם ייאו לאחר מכן. התיקוני  2021  ,בינואר  1המתחילות ביום  ות השנתיות  התקופהחל מ  ייושמום  ניהתיקו 
 . יר. יישום מוקדם אפשהשוואה לא נדרשת יספר ל ממחדש ש פן רטרוספקטיבי, אולם הצגהבאו

 

פעה  מיישמת הקבוצה את התיקונים האמורים, ליישום התיקונים לא הייתה הש  2021בינואר,    1החל מתאריך  
על   חשמהותית  ליישם  תבחר  הקבוצה  שבעתיד  ככל  זאת,  עם  הקבוצה.  של  הכספיים  גידור  בונאהדוחות  ות 

 ורמה, לתיקון עשויה להיות השפעה מהותית.הנובע מהרפתושפע מחוסר הוודאות  ראש
 

 חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSלתקני גילוי    . וט
 

 2018-2020  לשנים  הבינלאומית  בתקינה השיפורים פרויקט .1
)  2020במאי,    14ם  ביו בינלאומיים  חשבונאות  לתקני  הוועדה  אסוIASBפרסמה  ש(  תיקונים  פה  מספר  ל 

שהינם תיקונים ממוקדים וצרי היקף לתקני חשבונאות ולתקני דיווח כספי  ,  2022בינואר    1שתחילתם ביום  
)מבינלאומיים, לרבות פרסום פרויקט השיפורים השנתי לתקני דיווח כספי בי  (.  2020-2018  קבץנלאומיים 

קי נוסחים  לימים  מטרת פרסום התיקונים כאמור הינה להבהיר  יישומיות,  או  ולתת מענה להשלכות  תקן 
או   להערכת  להשמטות  השונים.  בתקנים  המופיעות  דרישות  בין  ניגודים  היוצרים  לא  הקבוצהלהיבטים   ,

 ם אלה. ונימיישום תיק כתוצאה הקבוצה צפויה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של  
 

 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל .2
פברואר   פרסם ה2021בחודש   ,-  IASB  לת בינלאומי  תיקון  חשבונאות  שינויים  8קן  מדיניות חשבונאית,   :

)להלן   וטעויות  חשבונאיים  מטרת  -באומדנים  חדשה  התיקון(.  הגדרה  להציג  הינה  המונח    התיקון  של 
 חשבונאיים".   דנים"אומ

ון  הכפופים לאי ודאות במדידה". התיקאומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים  
נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני  מבהיר   וכיצד הם  מהם שינויים באומדנים חשבונאיים 
 טעויות. 
  והוא חל על שינויים   2023בינואר,    1ביום    ילותות שנתיות המתחייושם באופן פרוספקטיבי לתקופ  התיקון

יה. יישום מוקדם  המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחרונאיים  במדיניות חשבונאות ובאומדנים חשב
  אפשרי.

 

 מיסים על הכנסה IAS 12 -ל  תיקון .3
או    ""IAS 12)להלן:    , מסים על ההכנסה12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי    IASB  -פרסם ה  2021במאי  

 . "התקן"( אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' במסים נדחים
 

 )להלן: "התיקון"(.  IAS 12ל   24 -ו  15עיפים בס  המובא
הכרה בנכסי והתחייבויות מסים    IAS 12ג  סגרת הנחיות ההכרה בנכסי והתחייבויות מסים נדחים, מחריבמ

מסוימים   זמניים  הפרשים  בגין  מההכרהנדחים  בעסקאות    הנובעים  והתחייבויות  בנכסים  לראשונה 
לר ההכרה  'חריג  מכונה  זה  חריג  לרא נה'. אשו מסוימות.  ההכרה  'חריג  תחולת  את  מצמצם  נה'  שו התיקון 

והתחייבויות   בנכסי  הכרה  על  חל  אינו  הוא  כי  צירוף  ומבהיר  אינה  אשר  מעסקה  הנובעים  נדחים  מסים 
 בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג.  זמניים שווים  עסקים ואשר בגינה נוצרים הפרשים

  מוקדם אפשרי.ם או לאחריו. יישו  2023בינואר  1מתחילות ביום ת ה התיקון ייושם בתקופות שנתיו
בג  בהתחייבות  והכרה  חכירה  לעסקאות  ושיקום  בנוגע  פירוק  תקופת    -ין  מתחילת  החל  ייושם  התיקון 

ה  ביותר  המוקדמת  ההדיווח  בדוחות  ההשפעה  מוצגת  זקיפת  תוך  לראשונה,  יושם  התיקון  בהם  כספיים 
ל שרלוונטי( למועד  ככיתרת הפתיחה של העודפים )או רכיב אחר בהון,  ה להמצטברת של היישום לראשונ

 זה.
 צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של החברה. , לתיקון לעיל לא הקבוצהלהערכת  
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   ייםנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספהאומדעיקרי השיקולים,  - 3באור 

בה המאוחדים  הכספיים  הדוחות  ל בעריכת  הIFRS  -תאם  הנהלת  נדרשת  דעת  ,  בשיקול  להשתמש  חברה 
אשר  בהע והנחות  אומדנים  הסכומים  משרכות,  ועל  החשבונאית  המדיניות  יישום  על  נכסים  פיעים  של 

 אלה. ות להיות שונות מאומדנים עלולובהר שהתוצאות בפועל וצאות. י והתחייבויות, הכנסות וה
 

המשמשי חשבונאיים  אומדנים  של  גיבושם  בהכנתבעת  של    ם  הכספיים  הנהלת  הדוחות  נדרשה  הקבוצה, 
לנסיבות  החברה   באשר  הנחות  דעתהואלהניח  בשיקול  משמעותית.  ודאות  באי  הכרוכים  בקביעת    ירועים 

הנהלת   מתבססת  עלהאומדנים,  עובדות  החברה  העבר,  ועל  שונ   ניסיון  חיצוניים  גורמים  סבירות  ות,  הנחות 
 ן. בהתאם לנסיבות המתאימות לכל אומד

ים בתקופה שבה  כריים באומדנים חשבונאיים מום, נסקרים באופן שוטף. שינו דנים וההנחות שבבסיסהאומ
 מושפעת.  תוקנו האומדנים ובכל תקופה עתידית

 
ם שקיים סיכון  לחוסר ודאות בקשר לאומדנירים  ד וגורמים עיקריים אחגבי העתיהנחות שהניחה הקבוצה ל

תיאום מהו לערכמשמעותי שתוצאתם תהיה  נכסים  תי  דיווח  תקופות ה והתחייבויות במהלך  ים בספרים של 
 הבאות הינן כדלקמן: 

 
  הפניה  השלכות אפשריות  הנחות עיקריות  ומדן א 

   
של  מדידת   הוגן  שווי 

 נדל"ן להשקעה 
ה על תשיעור  הצפוי  שואה 

ה  להשקעהנדל" נכס  דמי  ן   ,
 . ייםשכירות ראו

בגין   הפסד  או  שינוי  רווח 
נ  של  ההוגן  דל"ן  בשווי 

 שקעה. לה 

פעת  למידע בדבר הש
השינויים בתשואות  

ות על השווי  הצפוי 
  "ןההוגן של הנדל

,  7להשקעה, ראה באור 
  . בדבר נדל"ן להשקעה

   
מס  ה בנכס  כרה 

הפסדים   בגין  נדחה 
 . רכי מסלצ
 

ל ס מב  יםחייב   רווחיםצפי 
יהיה ניתן  שכנגדם   בעתיד 

 לנצל הפסדים מועברים. 
 

נכס   של  ביטול  או  הכרה 
 ווח והפסד.  נדחה לרמס 

 

על הפסדים  למידע  
ס  בגינם הוכר נכס מ
  16נדחה, ראה באור  

 . סים על הכנסהמיבדבר 

 
 חייבים ויתרות חובה - 4באור 

 

    בדצמבר   31ליום 
2020 2021    
    אלפי אירו 

 פיםנכסים שוט    
     

 ם קשורים צדדי   412 58
 ראשהוצאות מ   21 10
 רים אח   13 22
     

90 446      
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 חברות בנות  - 5ור בא
  

 ות:בר חברות מאוחדפרטים בד (1)
 

 ן: נוגע להשקעת החברה בה ופרטים ב רה, להלן רשימה של החברות הבנות, המוחזקות במישרין על ידי החב
 

 
 

 בחברה הבת  רההחבזכויות בעלות של   

 
 

עיקרי של  מיקום  

 פעילות החברה

הסתיימה  לשנה ש

 2021בר בדצמ 31ום בי

לשנה שהסתיימה  

 2020בדצמבר  31יום ב

 

 Malone Emmerich GmbH & Co. KG 3 )100% 100% גרמניה  )א 
 HNT Objektgesellschaft mbH  394% 94% גרמניה  ()ב 
 Malone Objekt Dortmund-Brackel S.à.r.l. GmbH & Co. KG 3(ג )  100% 100% גרמניה 
     
 

שאבים בין ישויות בתוך הקבוצההעברת מ  יות על מגבלות משמעות  (2)  
 
 

 : 2021 ,בדצמבר 31ליום   בלות אלולהלן פרטים בגין ההתחייבויות והנכסים המשמעותיים עליהם חלים מג 
 
 

 
   סכום  סכום הנכס 

 פירוט מגבלה ה ת ההתחייבו משועבד /המוגבל החברה  שם 

 

 
    

 Malone Emmerich 
GmbH & Co. KG 

 אלפי 12,736
 אירו

בת שעבוד נכסי הנדל"ן לטו אלפי אירו  4,902
 תאגידים בנקאיים

 

, בדבר הלוואות  8ראה באור 
 ואשראי.
 

 

 
    

 HNT 
Objektgesellschaft 

mbH 

אלפי   8,442
 אירו

נדל"ן לטובת שעבוד נכסי ה אלפי אירו  4,809
 גידים בנקאייםתא

 

בדבר הלוואות  , 8ר ראה באו
 ואשראי.

 
 
 
     חברות בנות קשר עםספים בפרטים נו  (3)
 

 
 (. 2)ה()7ראה באור  -ל"ן בבעלותה נכס נד .א

 
 

) .ב בידי בעל השל6%יתרת הזכויות  נדל"ן    החברה המוחזקת  ותבחברה האם. בבעל ר  לשעב יטה  ( מוחזקת  נכס 
 (.1)ה()7ראה באור מניב בגרמניה, 

 
 משמעותיים.  ים או התחייבויותאינה מחזיקה בנכסטמונד וח, דורנכון למועד הדיו .ג
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 טת השווי המאזני ועסקאות משותפות חברות מוחזקות המטופלות לפי שי - 6באור 
 
 

 ה כלול ברהח א.
 
 ות:ותיר חברות כלולות מהדבמידע תמציתי ב .1
 

 מבצעת"(, אשר Zulpich" -) להלן  Sloane Objekt Zulpich Gmbh & Co KG ל חברתש ( 12%  )עד לאותו מועד מהון המניות  6%  -החברה מחזיקה ב  2018אפריל  מחודש החל 
היות   20% -יעור אחזקתה בה נמוך מ שש תשווי המאזני למרוה  בהתאם לשיטת Zulpich -ה בהחברה מטפלת בהשקעת במרכז ומערב אירופה. חום הנדל"ןהשקעות בת 

דנדים  ה לה, בין היתר, זכויות בנוגע להחלטות על דיבהמקנ  Zulpich -( ב88%בינה לבין בעלת השליטה )הסכם  יומו של ה מהותית לאור קמנים של השפעומתקיימים סמ
 .Zulpich -ומינוי הנהלה ב  

  

 ר צמבבד 31ליום    הכספי צבהמ  על מתומצת פיננסי מידע (א)
 
   

שיעור זכויות 
 הבעלות  

 
נכסים  
   שוטפים

 
נכסים לא  

 ים שוטפ

 
התחייבויות 

 שוטפות

 
  לא בויות  התחיי 

   שוטפות 

 
סה"כ נכסים  

 100% ו נט

 
החברה  חלק 

 נטו   בנכסים

ערך בספרים 
  של

 ההשקעה 
  2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 

 אלפי אירו     
 Zulpich 6% 6% 96 239 9,612 8,770 400 375 5,075 4,221 4,234 4,413 254 265 254 265 

 
   

 הפעילות  ותאתוצ על תמתומצמידע פיננסי  )ב( 
       
החברה   חלק      

 ברווח 
 בספרים  וצגשה התאמות אחרות   חלק החברה ברווח   )הפסד(  רווח סך כנסותה  
  2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 
 אלפי אירו   
 Zulpich   447 1,042 (179 ) 1,610 (11 ) 97 - - (11 ) 97 
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 )המשך( משותפתאות ועסקי שיטת השווי המאזני לפ טופלתחברה מוחזקת המ - 6באור 
 
 תומשותפת עסקו .ב
 
 מהותיות: תופותמשעסקות  מידע תמציתי בדבר  .1

 
 בדצמבר  31ליום    הכספי המצב על מתומצת פיננסי דעמי (א)
  

 זכויות  שיעור
 

 נכסים 
 
 לא   נכסים

 
 יבויותיהתח

 
  התחייבויות

 
 נכסים "כ סה

 
 החברה חלק

 
 בספרים ערך

 ההשקעה של נטו   םבנכסי 100% נטו    שוטפות   לא  שוטפות שוטפים    שוטפים ת  הבעלו   

  2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 
 רו אלפי אי     
 Sloane Wuerselen GmbH 50% 50% 119 125 6,173 5,154 107 147 2,502 2,416 3,683 2,716 1,842 1,358 1,842 1,358 
 Sloane Bochum GmbH & Co. KG 50% 50% 124 151 4,839 4,236 107 95 3,301 3,412 1,555 880 778 440 778 440 
 Sloane Aue GmbH & Co.KG 50% 50% 87 88 5,817 5,400 107 109 4,609 4,623 1,188 757 594 377 594 377 
 Monchengladbach 50% 50% 183 69 5,616 3,776 108 62 3,295 1,448 2,396 2,335 1,198 1,168 1,198 969 
 Around town )*( 75% 75% 5,097 13,448 17,940 15,745 1,949 1,232 9,706 15,672 11,381 12,290 8,536 9,217 7,392 9,217 
                  
 

 הפעילות  תוצאות על מתומצתע פיננסי מיד ( )ב
       
החברה   חלק      

 ברווח 
 בספרים  שהוצג התאמות אחרות   (בהפסדברווח )חלק החברה  ( הפסדרווח ) סך תהכנסו   
  2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020 

 אלפי אירו   

 Sloane Wuerselen GmbH  391 402 1,056 394 528 197 (8 ) - 520 197 
 Sloane Bochum GmbH & Co. KG  468 477 676 1,194 338 597 - - 338 597 
 Sloane Aue GmbH & Co.KG   385 399 433 998 216 499 - - 216 499 
 Monchengladbach 422 252 61 731 31 366 - - 31 369 
 Around town )*(   1,133 1,913 1,926 7,400 1,444 5,550 - - 1,444 5,545 
 

 . ום הנדל"ן להשקעהחברות הפועלות בתח  5כולל )*( 
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 ועסקאות משותפות )המשך(לת לפי שיטת השווי המאזני המטופ תחברה מוחזק - 6באור 
 

 :Around town -עסקה משותפת     (ג)
 

בע"מ   2019  ,אוקטוברב  31ביום   וב.ג.מ  החברה  מחיי חתמה  הסכם  על  רכי,  בדבר  המניות  וא  מל  שתב  של  הון 
גרמניות שהינן הבעלים של שישה   על פיחמש חברות  בגרמניה.  נדל"ן מניב    75%ה  ה החברההסכם רכש  נכסי 

 ממניות החברות הנרכשות. 25%ממניות החברות הנרכשות וב.ג.מ בע"מ רכשה את יתרת  
 

רכשות  הנ  המניותה של  כישהר   ותמ"ר. על   18,335-דונם וכולל שטח בנוי של כ  38-על שטח של כ  נוייםב   הנכסים
   אלפי אירו. 360 -של כ בסך ת עלויות רכישה אלפי אירו ובתוספו 19,350 -הינה כ 

 
הלווא  מומנהישה  הרכ למוכר  באמצעות  קשורה  חברה  שהעמידה  כ  ה  של  ויתרת    13,545  -בסך  אירו,  אלפי 

 . ירואלפי א 4,624  -בכ ם סתכה החברההיחסי, כאשר חלקה של  ן על ידי החברות לפי חלק מומןם הסכו
 

 .  החברות הנרכשות לטובת המוכרשועבדו הנכסים ומניות  להבטחת ההלוואה 
 

 במניות הועברה לחברה.  הושלמה העסקה והבעלות 2019  ,במברבנו 3ביום 
 

 החברה טיפלה ברכישה כרכישת נכס. 
 

 שלו. וגן הה  ויביותר לשו שלהערכת החברה האינדיקציה הטובה  ובהתאם למחיר רכישת הנכס מוצג
 

נכסחב  מכרה  2020  בשנת נכס  Around townבפורטפוליו    רת  של  ,  לסך  בתמורה  אירו,  אלפי    11,900נדל"ן 
  -כ  , חלקה של הקבוצה הינו  אלפי אירו  863  -בסך של כ  לפני מס  רווח  חברת הנכס    רשמהה  כתוצאה מהמכיר

 . השווי המאזניטת לפי שילות ופת המטלוברות כלו חלק הקבוצה ברווחי חבסעיף  ונכללאלפי אירו   647.25
 
 

 נדל"ן להשקעה  - 7באור 
 

 ועה בערך בספרים:תנ .א
 

2020  2021   
   אלפי אירו 

 בינואר   1יתרה ליום   19,840  18,669

     

 שינויים במהלך השנה:     
 נדל"ן להשקעה  לנכסי ו נעלויות שהוו   64  604
 עה, נטו ן של נדל"ן להשקשינויים בשווי הוג   1,274  567

     
 בדצמבר  31יתרה ליום   21,178  19,840
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 נדל"ן להשקעה )המשך( - 7באור 
 
 קביעת שווי הוגן:  .ב

 
   -שווי הוגן  היררכית (1)

 
 וגן.  ניקת הערכה בהתאם למדרג השווי ההטכב וך שימוש הוגן, ת  ויבשונכסי הנדל"ן להשקעה נמדדים 

 
 . 3מרמה  בטכניקות הערכה תוך שימוש 2021 ,צמברבד 31 הוגן ליוםבשווי  להשקעה נמדדים  נכסי הנדל"ן

 
 .3נתונים לגבי מדידת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ברמה   (2)
 

מוהשוו הכנסות:  היוון  בטכניקות  שימוש  תוך  נאמד  ההוגן  השדי  הערכת  מבול  של  על  ס  סווי  הנוכחי  הערך 
דיירים הנמצאים בפועל בנכס  בסוג ה  אחד מן הנכסים מתחשבת ווי של כל  הערכת הש   מהנכס.  הכנסות השכירות 

כר לגבי אחזקת הנכס, ו האחראיים למילוי התחייבויות השכירות, חלוקת האחריות בין הקבוצה והשוהמושכר א 
 ס, ככל שפרמטרים אלה רלוונטים. נכה כלי של  החיים הכל ךרמת הגימור של הנכס ויתרת אור

 
י ל תשלומ וק שוכן שווי ש (6.07%עד   5.39%אה )התשוור שיע : נים לצפייה הינםשאינם נתו  תונים המשמעותייםהנ

 . ת השנתייםהשכירו
 

 ניתוח רגישות 
 מתוקנן: NOI  ססיון על בשיעור ההיובלהלן ניתוח רגישות של שווי הנדל"ן להשקעה 

 
של   כ    NOIבהתבסס  )  773עד    455  -של  אירו  ש  NOIאלפי  שינוי  כל  בשינק   25ל  מתוקנן(  על ודות  ההיוון  עור 

 אירו.  אלפי 504עד  374 -התשואה יביא לשינוי בשווי ההוגן בסך כ 
 
 תהליכי הערכה המיושמים בחברה: (3)

 
בעל כישורים   ,ידי מעריך שווי חיצוני בלתי תלוי  לע  לפחות,  סוף שנה,י  ד של נדל"ן להשקעה נקבע מיהשווי ההוגן  

מיקומו. בשאר תקופות הדיווח מתבצעות הערכות פנימיות השווי ו  כת א הערוניסיון מתאימים לגבי סוג הנכס נשו
ככל .  םס על שימוש במתודולוגיה דומה, על מנת לוודא שלא חל שינוי בשווי הנכסית הקבוצה בהתבסעל ידי הנהל

ברות  כל הערכות השווי מועמבוצעת הערכת שווי חיצונית.  מעריכה כי חל שינוי בשווי הנכסים,    צהלת הקבושהנה
ובחילע של  יון  החברהנה  רילאסטי  וסגן  הנהלת  אר  אל.  להב  של  הדירקטוריון  האם.יו"ר  חברת  הנתונים   יט, 

עה, המבוסס על  קהשנדל"ן ל תשואה על ה ההמשמעותיים שאינם ניתנים לצפייה בשוק מתייחסים בעיקר לשיעור  
 רות. כיומי שלוונטים והשוואה לעסקאות דומות ושווי שוק של תשל הרפרסומים בשווקים 

 
 
 : 3בגין נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוגן ברמה כרה ברווחים  ה (4)

   בדצמבר  31סתיימה ביום הלשנה ש
2020 2021   

   אירו  אלפי
 

 :סך הרווחים שהוכרו   
    

 שינויים בשווי הוגן   -ד הפס וברווח    1,274 567
 

 : בטוחות .ג
 

עבדים אירו משו  אלפי  21,178בספרים  רכם  ת שעומוחזק  חברות נכסי נדל"ן להשקעה של    2021  ,בדצמבר  31  ליום 
לה בנקאיים  הלוואולטובת תאגידים  אשר מסתכמות  בטחת  הדיווחלת מבנקים,  אלפי    9,710-כשל  בסך    תאריך 

 אירו. 
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 )המשך( נדל"ן להשקעה - 7באור 
 
 :ח והפסדסכומים שהוכרו בדוח רוו .ד
 

     בדצמבר  31סתיימה ביום הלשנה ש
2020 2021     

     אירו י אלפ
 

 קעה  ן להש"הכנסות מדמי שכירות בגין נדל    1,303 1,213

(266 ) (279 )  
הוצאות תפעוליות ישירות הנובעות מנדל"ן    

 להשקעה שהפיק הכנסות במהלך התקופה 

      
947 1,024     

 
 ף:מידע נוס .ה

 

 . Emmerich -ו  Remscheid :בערים בגרמניה עהלהשקנכסי נדל"ן  בדוח על המצב הכספי נכללים שני            
 

מ"ר שטח עיקרי להשכרה וכן חניון תת קרקעי    3,055  -  כולל כמסחרי ה  מרכז  ינוה  Remscheid  -הנכס ב   (1)
ר. שוויו ההוגן למועד הדיווח כפי  מ"  6,817  -בשטח של כ  ש  מבנה, אשר בנוי על מגרבחזית הושטחי חניה  

ן  נכו   מיליוני אירו(.  8.401-כ  -  2020מיליוני אירו )   8.442  -כשל החברה    שמוצג בדוחות הכספיים המאוחדים
 . אירו  12.6 -ודמי השכירות הממוצעים למ"ר הינם כ  100%תפוסה של הנכס בעד הדוח  למו

 
מ"ר    1,108  -מ"ר שטחי חממה ו    1,540מ"ר משרדים,    380מ"ר מסחרי,    5,008 וללכ  Emmerich  -ב    הנכס (2)

  -כ  של החברה הינוים  פיים המאוחד ות הכסלמועד הדיווח  כפי שמוצג בדוחיו ההוגן   שטחי גן מקורים. שוו 
אירו(.  11.439-כ  -  2020)  אירו.  יונימיל   12.736 למוע  מיליוני  בת נכון  הנכס  הדוח  של  ד  ודמי    100%פוסה 

 אירו.  9 -ירות הממוצעים למ"ר הינם כ  השכ
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 הלוואות ואשראי  - 8באור 
 

 בעלות מופחתת.  הנמדדיםצה, אי ריבית של הקבונושאות ואשראי  ל הלווידע בדבר התנאים החוזיים שזה מספר מ באור             
 

  :מהותיים בדבר אשראי וחוב פרטים .א
  2020  מברבדצ 31ליום  2021  צמברבד  31ליום         
  ערך  ערך   ערך  ערך       מנגנון     מועד  
 בספרים  נקוב  בספרים  נקוב     לום תשמועד   ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  נטילת  

  אירו אלפי ב והתניות פיננסיות תנאים מהותיים נוספים  ן הקר  הריבית  הצמדה  רי מקו ה האשראי  וג ס לווה ה

 
Malone 

Emmerich 
GmbH & 

Co. KG 

הלוואה  
יד  מתאג

 בנקאי  
)נון  

 ריקורס( 

 אלפי אירו.   7,000 7.10.2011
  31נכון ליום  
  2021בדצמבר  

  יתרת ההלוואה 
  אירו, אלפי    4,902

  חלויות מתוכה  
    שוטפות בסך 

 אירו. אלפי    268
 

    3.89% אירו 
תשלום  

 חודשי 

 חודשי 
עד לחודש  ) 

פברואר  
2025 ) 

 Emmerichשון על נכס נדל"ן של  בטחת בשעבוד ראו ההלוואה מ
ליום  שער קיימת    12,736הינו    2021בדצמבר    31כו  אירו.  אלפי 

על   לשמור  )התחייבות  כיסוי  בין    1.1לפחות    של(  DSCRיחס 
ן  ל( לביובגין הוצאות תפע  10%  כויהשנתי )בני   קבוליםסכום הת 

ההלוואה בגין  השנתיים  והריבית  הקרן   בהתאם  . תשלומי 
 חןתיב הפיננסית  תניההב  העמידה לווההמ הבנק  עם סכםלה

השנה שנה מידי בספטמבר  30ביום    באותו המתחילה עבור 
 נתון נתגלה כן אם אאל או/ו הפרה קיימת כן אם המועד, אלא

  .בהתניה העמידה על פיעלהש כדי יש בו אשר וןנכ לא
בטחונותכמו   להעמיד  הלווה  של  התחייבות  קיימת  או  כן,   ,

בכלבטחונ  נוספים,  עד    ות  הבנקאי  התאגיד  דרישת  לפי  עת, 
לגובה החוב, בהתאם להוראות הסכם האשראי. כמו כן במקרים  

ושינוי הלווה  במצב  הרעה  כגון  של  ל  חריגים  בערכה  רעה 
ר לפרעלה  אגיד הבנקאישאי הת הבטוחה,  ן  ו עמיד את ההלוואה 

ליום  מייד  באמות    Emmerichעומדת    2021בדצמבר    31י. 
 יננסיות. המידה הפ

4,902 4,902 5,208 5,208 

            
HNT 

Objektgese
llschaft 

mbH 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 
)נון  

 ריקורס( 

 . אלפי אירו   3,700 01.02.2012
  31נכון ליום  
  2021בדצמבר  

ת ההלוואה  יתר 
  ו, איר אלפי   2,662

  ויות מתוכה חל 
 ך  וטפות בס ש 

 אירו. אלפי    136
 

  3.77% אירו 
תשלום  

 חודשי 

 דשי חו
עד לחודש  ) 

 (2031 מרץ

ליום  ההלוואות מובטחות בשעבו נדל"ן שערכו  נכס  על  ד ראשון 
   אלפי אירו.  8,442הינו   2021בדצמבר  31

בחברת    י חיוב הלווה לשמירה על הון עצמ   של קיימת התחייבות  
HNT Objektgesellschaft mbH . 

כן או  כמו  בטחונות,  להעמיד  הלווה  של  התחייבות  קיימת   ,
ע   בטחונות  בכל  עד  נוספים,  הבנקאי  התאגיד  דרישת  לפי  ת, 

ובה החוב, בהתאם להוראות הסכם האשראי. כמו כן במקרים  לג
ושינוי הלווה  במצב  הרעה  כגון  של  ל  חריגים  בערכה  רעה 

רשא  לי התאגהבטוחה,  לפרעון  לוו יד את הההעמיד הבנקאי  אה 
 HNTעומדת    2021בדצמבר    31ליום    מיידי.

Objektgesellschaft mbH   הפיננסיות.  באמות המידה 

2,662 2,662 2,794 2,794 

            
HNT 

Objektgese
llschaft 

mbH 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 
)נון  

 ריקורס( 

 . אלפי אירו   60 24.03.2014
  31ם  נכון ליו 

  2021דצמבר  ב 
ת ההלוואה  תר י 

  ו, איר אלפי   14
כה חלויות  מתו 

  7 שוטפות בסך  
 . רו אלפי אי 

 

  3.5% אירו 
תשלום  

 חודשי 

 חודשי 
ד לחודש  ע) 

ינואר  
2024 ) 

 21 21 14 14 אין 
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 הלוואות ואשראי  - 8באור 
 

 :מהותיים )המשך(בדבר אשראי וחוב  פרטים .א
  

  2020  מברבדצ 31ליום  2021  בדצמבר 31ליום         
  ך ער  רך  ע ערך  ערך       נגנון  מ   מועד  
 בספרים  נקוב  בספרים  ב נקו    מועד תשלום  ושיעור  בסיס  האשראי   סכום  נטילת  

 אירו באלפי  והתניות פיננסיות תנאים מהותיים נוספים  הקרן  הריבית  הצמדה  המקורי  האשראי  סוג  הלווה 

HNT 
Objektgese

llschaft 
mbH 

אה  הלוו
גיד  מתא

 בנקאי 
  נון)

 ריקורס( 

נובמבר  
עד   2019

נובמבר  
2020 

 . אלפי אירו   600
  31נכון ליום  
  2021בדצמבר  

ה  ת ההלווא תר י 
  אירו, אלפי   575

מתוכה חלויות  
  22 שוטפות בסך  

 . רו אי אלפי  
 

בתשלומים   2.1% אירו 
חודשיים  

עד לחודש  
  אוגוסט

2029.   

 597 597 575 575 אין 

            
HNT 

Objektgese
llschaft 

mbH 

אה  הלוו
גיד  מתא

 בנקאי 
  נון)

 ריקורס( 

אלפי    1,600 2021מאי 
 . אירו 

  31נכון ליום  
  2021בדצמבר  

ה  ת ההלווא תר י 
אלפי   1,557
מתוכה    אירו, 

חלויות שוטפות  
אלפי    65 בסך  

 . רו אי 
 

בתשלומים   1.9% אירו 
חודשיים  

עד לחודש  
  ברנובמ
2041.   

 597 597 1,557 1,557 אין 

            
 החברה 

 
לוואה  ה

מחברת  
 האם

  2019 ניםש
 2029עד 

  10עד  12%-8% אירו  ירו לפי א א   7,410
שנים  

ממועד  
העמדת  

 ההלוואה 

או חלקה, קודם תום תקופת ההלוואה    של הקרן, כולה פרעון  
 דעת החברה.נתון לשיקול 

4,729 11,605)*( 8,904 14,668 )*( 

 
 . רה)*( כולל ריבית שנצב
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 ותויתרות זכ זכאים  - 9אור ב
 

     ר  בדצמב 31ום לי

2020 2021     

     ו איראלפי 

 

 ם לשלהוצאות    9 24
 סדות מו  19 7

 צדדים קשורים   76 89
   אחרים 6 -

    
120 110   

 
  , 10ור  אבבנים מפורטת  למזומ  לסיכוני מטבע ולניתוח רגישות המתייחסים  ,חשיפת הקבוצה לסיכוני אשראי

 בר מכשירים פיננסיים.בד
 

 מכשירים פיננסיים:  - 10 באור
 

 כללי  א. 
 

 באים הנובעים משימוש במכשירים פיננסיים: פה לסיכונים ה והקבוצה חש 
 
 סיכון אשראי  •

 סיכון נזילות  •

 סיכון ריבית(.)לרבות  יכון שוקס •

 
לעיל, מטרות הקבוצה,  סיכונים שה מ  וצה לכל אחדשל הקבבבאור זה יינתן מידע כמותי ואיכותי בדבר החשיפה  

 כון.  ותהליכים לגבי מדידה וניהול של הסי מדיניות
 

 סיכונים  המסגרת לניהול ב.
 

לשם   ,הנהלת החברהמצויה בידי    פקח עליההאחריות המקיפה לבסס את מסגרת ניהול הסיכונים של הקבוצה ול 
אחראי  ,כך המנהל  חשיפות  הדירקטור  זיהוי  מדיניות  בקשר    על  הסיכונ ה ניעם  להול  מענה  ומתן  במהלך    ןים 

 . וחשיפות שזוהועל פעולותיו  תעלי המניו הנ"ל מדווח באופן שוטף לבים השוטף. העסק
 

לזהות   בכדי  גובשה  של הקבוצה  ניהול הסיכונים  לקבוע   ולנתח את מדיניות  בפני הקבוצה,  הסיכונים העומדים 
הסיכונים   ות. המדיניות והשיטות לניהולידה בהגבלמ העהסיכונים ו  פקח עלהגבלות הולמות לסיכונים ובקרות ול 

ל בכדי  שוטף  באופן  שינוי נסקרות  השוק  ישקף  בתנאי  ונהלי ם  ותקני  ההכשרה  באמצעות  הקבוצה.  ובפעילות 
 בה כל הגורמים מבינים את תפקידם ומחויבותם. יבהפיתוח סב ת הקבוצה להניהול, פועל

 
 סיכון אשראי  ג.
 

ל אשראי  סיכון   סיכון  שיסהפהוא  כספי  שד  צד  או  לקוח  באם  לקבוצה  יעמוד גרם  לא  פיננסי  למכשיר  כנגד 
ה בהתחיי נ חבויותיו  והוא  ו וזיות,  לקוחות  של  מחובות  בעיקר  מזומנים ובע  עודפי  ומאחזקת  אחרים  חייבים 

 קאיים. גידים בנבתא
 

 לקוחות 
וגראפיים של  יינים הדמפמאכל לקוח. ל   ישי שלהחשיפה של הקבוצה לסיכוני אשראי מושפעת בעיקר מהאפיון הא 

 על סיכון האשראי.    גבוההוח, יש השפעה קו פועל הלפרט הסיכון התלוי בענף בהקבוצה, וב  בסיס הלקוחות של
 

 מזומנים  
 בנקאיים בעלי דירוג נאות, להערכתה. בתאגידים את יתרות המזומניםהקבוצה מחזיקה 
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 המשך() מכשירים פיננסיים - 10באור 
 

 י )המשך( אשרסיכון א ג.
 

 חשיפה לסיכון אשראי 
 

 ראי המרבית.  שחשיפת הא ספרים של הנכסים הפיננסיים מייצג אתהערך ב
 

 החשיפה המרבית לסיכון אשראי הינה כדלקמן: 
 

     דצמבר ב 31ליום 
2020 2021     

     פי אירו אל

 
 מזומנים    1,624 449

 חובה  ות  חייבים ויתר   557 161

 ווי מאזני קות המטופלות בשיטת שמוחז ות לחברות הלווא 1,717 2,559

     
3,169 3,898    

 
 ותסיכון נזיל .ד

 
הס  הוא  נזילות  בסיכון  לעמוד  תתקשה  שהקבוצה  בהתחייבויותיה  יכון  הקשורות    הפיננסיות מחויבויות 

ח,  היא להבטי  ניהול סיכוני הנזילות שלהה ל גישת הקבוצ  י אחר.המסולקות על ידי מסירת מזומן או נכס פיננס
מידתכ את  הניתן,  ב   כל  לעמידה  המספקת  ב הנזילות  בתנאיםהתחייבויותיה  מבלי  מועד,  לחץ  ובתנאי    רגילים 

 שיגרמו לה הפסדים בלתי רצויים או פגיעה במוניטין. 
 

 
  ילוי זה אינו כולל סכומים. גשלומי ריביתומדן תון החוזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל אלהלן מועדי הפירע

 ות. ון ההתחייבויוצה להבטחת פרעטוחות שהועמדו על ידי הקבימים בטחונות או בם קיאשר לגביה
 

 2021בדצמבר   31ליום  

      תזרים  
 2026     מזומנים  הערך 

 ואילך  2025 2024 2023 2022 חזוי  בספרים  

 אלפי אירו  

        ן נגזרים אינ פיננסיות ש   יבויות התחי 
 - - - - 12 12 12 ספקים 

 - - - - 85 85 85 יתרות זכות ים וזכא
        ארוך מתאגידים ן הלוואות לזמ

 2,079 4,220 2,917 717 717 10,650 9,710 קאיים )כולל חלויות(בנ
 18,857 - - - - 18,857 11,605 מחברת האם הלוואות 
 לשעבר שליטהבעל מהלוואה 

 40 - - - - 40 25   םהא חברהב

        
 20,976 4,220 2,917 717 814 29,644 21,437 ל הכסך 
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 )המשך( מכשירים פיננסיים - 10באור 
 

 סיכון נזילות )המשך(  ד.
 
 2020בדצמבר   31ליום  

      תזרים  
 2025     מזומנים  הערך 

 ך איל ו  2024 2023 2022 2021 חזוי  בספרים  

 אלפי אירו  

        ים שאינן נגזר   התחייבויות פיננסיות 
 - - - - 15 15 15 ספקים 

 - - - - 113 113 113 זכאים ויתרות זכות 
        לזמן ארוך מתאגידים   הלוואות

 4,710 2,823 622 622 723 9,500 8,620 בנקאיים )כולל חלויות(
 23,203 - - - - 23,203 14,668 מחברת האם וואות הל

 לשעבר שליטהבעל מהלוואה 
 148 - - - - 148 92   םהא חברהב

        
 28,061 2,823 622 622 851 32,979 23,508 ך הכל ס

        
 

יותר באופן  ה צופה כי תזרימי המזומנים הכלולים בניתוח מועדהקבוצה אינ י הפרעון עשויים להתרחש מוקדם 
דל"ן של ד מנכסי הנעם זאת, מימוש של אחהניתוח המוצג לעיל.   י ממעות ונים באופן משמשמעותי או בסכומים ש

הום תרם תהקבוצה ט עשוי לשנות בא קופת  ות  וי התחייב   ויים של הפרעון החז  מעותי את מועדי ופן משהלוואה, 
   הקבוצה.

 
 סיכוני שוק ה.

 
שוק, במחירי  ששינויים  הסיכון  הוא  שוק  של  סיכון  חליפין  שערי  חוץ  כגון  על רי  עוריושי  מטבע  ישפיעו  בית, 

ערך   על  או  הקבוצה  פיננסייםב  החזקותיהתוצאות  סמכשירים  ניהול  מטרת  הי .  השוק  לנהל  יכוני  על נה  ולפקח 
 וני שוק במסגרת פרמטרים מקובלים, תוך כדי מקסום התשואה. החשיפה לסיכ

 
 סיכוני שערי ריבית  (1)

 
 סוג ריבית

 
 שאי הריבית של הקבוצה: נו  סייםמכשירים הפיננבדבר סוג הריבית של הלהלן פירוט 

 דצמבר  ב 31יום ל שיעור  

 2020  2021 ליום יבית רה 

 אלפי אירו   2021בדצמבר  31 

 

ההלוואה הינה לתקופה של עד    .2012כס בשנת )*( הלוואה שהועמדה לחברה מאוחדת במסגרת רכישת הנ
 שנים.  10

 

        המכשירים בריבית קבוע

התחייבויות לתאגידים בנקאיים )כולל  
 ( 8,620)  ( 9,710) 1.9%-3.77% חלויות( 

 ( 14,668)  ( 11,605) 8%-12% ם  מחברת האות לוואה
בחברה  לשעבר הלוואה מבעל השליטה  

 (92)  ( 25) 10% האם )*(

    

 (21,340 )  (23,380 ) 
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 שעבודים ו יותהתקשרו - 11באור 
 

אשר  ומאוחד   חברות  קשורות  2021  ,רבדצמב  31  וםלי (1) נדל"ן    ותמחזיקת,  גרמניה,  ב  מניביםבנכסי 
, אשר משתנים  במסגרת ההסכמים.  , לתקופות שונותותחזוקה  ניהולן שירותי  מתר דירה ושכ  הסכמיב

ב  משוכר הנטל  חלוקת  וכן  החודשי,  הדירה  שכר  סכום  השכירות,  תקופת  נקבעת  אחריות  לשוכר, 
 בין החברות המאוחדות לשוכרים.  ת תפעולוצאובתשלום הו

 
חברות (2) התקשרו  להשקעה  נדל"ן  נכסי  רכישת  תאגי  מאוחדות  לשם  בנקאייםדיעם  בהסכמים  ם   ,

החברות המאוחדות כלפי התאגידים  להעמדת אשראי לתקופות שונות. במסגרת ההסכמים, התחייבו  
-לפרטים נוספים    נקים.בלטובת    םסיים, וכן שועבדו נכין הצדד הבנקאיים בעמידה בתנאים שנקבעו ב 

 .8ראה באור  
 

 הון וקרנות  - 12באור 
 

 הון מניות  א.
    בדצמבר  31ליום  אירו ערך נקוב 1לות בנות מניות רגי

2020 2021    
 מניות רגילות     
     

 נפרע ונפק והון מניות מ   12,500 12,500
     

 הון רשום    12,500 12,500

 
 ות עלות ההכנס - 13באור 

 

     בדצמבר  31ביום תיימה לשנה שהס
2020  2021     

     אירו  אלפי

 
 176  178   ים  אחזקה ותיקונ

 9  10   ביטוח 
 79  88   ל ומים מסים, חשמ

 2  3   אחרות 
      
   279  266 

 

 נהלה וכלליותהוצאות ה - 14באור 
 

     בדצמבר  31ביום  לשנה שהסתיימה
2020  2021     

     אירו  לפיא

 
 11  10     משרדיות ואחזקה 

 82  70   ( 1עיים )שירותים מקצו
 18  19   ות אחר

      
   99  111 
      

 כולל דמי ניהול לצד קשור    (1)
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 ון הוצאות מימ - 15ר באו
 

     בדצמבר  31ביום לשנה שהסתיימה 
2020  2021     

     אירו  אלפי

 
 285  268   יים ת לתאגידיים בנקאהוצאות ריבי

 1,237  1,112 ות לחברת האם הוצאות ריבית הלווא
 36  10   צאות מימון אחרות הו
      
   1,390  1,558 
      

 
 מסים על ההכנסה  - 16באור 

 

 בר סביבת המס בה פועלת הקבוצהדפרטים ב א. 
 

 עור מס חברות  שי 
 
 גרמניה                      

 של            מי בשיעור  יחול מס מסחר מקובכפוף לתנאים מסויימים יתכן ש )בנוסף, 15.825% -חברות  יעור מסש                     
 (. 17%-עד כ                     

 העברת הזכויות בנכס.   בעתלחול מס העברה וי  . בנוסף עש15.825% -ס רווח הון משיעור                     
                      

 לוקסמבורג                             
     -האפקטיבי שצפוי לחול על רווחי החברה בלוכסמבורג הינו עד כשיעור המס ) 24.94% -חברות שיעור מס                     

   ספר גורמים(. ת מוזאת בכפוף להתקיימו  2%                      
 

 ב.     מרכיבי הוצאות )הכנסות( מסים על הכנסה     

    צמברבד  31ביום  לשנה שהסתיימה
2020 2021    

    אירו אלפי 
 

 סים שוטפיםהוצאות מ     
      
 פת בגין שנה שוט             5 5
      
 ם נדחים יסמ הוצאות               
                 

 רשים זמניים יצירה של הפ              231 158
      

 מיסים   סך הוצאות   236 163
      

 



           Malone Holdings SARL 
 באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

 

 31 

 )המשך(מסים על ההכנסה  - 16באור 
 

 לפני מסים לבין הוצאות מסים וחרטי על הרוהתאמה בין המס התיאוג.     
 

     בדצמבר   31ביום  תיימהסשה לשנה
2020 2021     

     אירו אלפי 
 

 סה רווח לפני מסים על ההכנ   3,577 7,289
      

 עיקרי  טטוטרישיעור מס ס   15.825% 15.825%
      

 מס מחושב לפי שיעור המס הרגיל    566 1,153
      
 בשל:חבות המס  ב כון( )חסתוספת      
      
 ה כלולה נטרול חלק החברה ברווחי חבר   ( 402)  ( 1,156)

166 72 
זמניים אחרים בגינם לא  הפסדים והפרשים   

 נדחים  סיםנרשמו מ
      

 על ההכנסה   הוצאות מסים   236 163
 

 נכסי והתחייבות מסים נדחים  ד. 
 

 פריטים הבאים: לוחסת  ם נדחים מי יות מסיהתנועה בנכסי והתחייבו

 "כסה
דל"ן נ

 להשקעה 
הפסדים 
   מועברים

   אלפי אירו  
   2020 בינואר 1ום יתרה לי            103 ( 992) ( 889)

     
 :2020 שנת ב שינויים              
                
 והפסד נזקפו לרווח    יים אשרשינו             3 ( 161) ( 158)

     
 2020בדצמבר  31ום יליתרה             106 ( 1,153) ( 1,047)

     
 :2021 שנת ב שינויים              
                
 והפסד זקפו לרווח  שינויים אשר נ            12 ( 243) ( 231)
     
 2021בדצמבר  31ם יתרה ליו            118 ( 1,396) ( 1,278)

 
  הפסדים מועברים לצורכי מס ה.

 

ם הבאות  הפסדים מעסק לצורכי מס המועברים לשני  וחדות א ת מ ו ולחבר   לחברה   2021  , בדצמבר   31ליום  
מיסים נדחים בסך של  נכסי  ה הקבוצה ב בגין הפסדים אלה הכיר אירו. נימיליו 0.72  -כמים בסך של כהמסת

 אירו.  אלפי  118 -כ 
 
 שומות מס סופיות  ו. 

 

   .2016שנת עד וכולל  שומות מס סופיותולחברות הבנות לחברה  
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 דדים קשורים ובעלי ענייןצ -71באור 
 

 יין )לרבות דירקטורים(נבגין עסקאות עם צדדים קשורים ובעלי ע הוצאות והכנסות א.
 

 ה שהסתיימה ביום לשנ  
 2021 בדצמבר 31

 תיימה ביום לשנה שהס 
 2020 בדצמבר 31

 סכום  זכאים מס'    סכום  זכאים מס'   
 ירו אלפי א   ו איראלפי   
 

 1,245 2  1,117 2 ( 1)   רים ו קש   ם צאות ריבית לצדדי הו 

 171 3  230 3 דים קשורים הכנסות ריבית מצד 

 3 1  3 1 לדירקטור    ול ת דמי ניה הוצאו 

 

 .8אור  ראה ב (1)
 

 ורים, לרבות הלוואות דים קשיתרות עם בעלי עניין וצד ב.
 

  2021מבר  בדצ 31ליום  2020בדצמבר   31ליום 
  רת במסג במסגרת במסגרת רתבמסג

  נכסים התחייבויות  םינכס התחייבויות 
  אירו אלפי 

     
 וריםיתרות בגין צדדים קש 2,129 101 2,617 89

14,668 - 11,605 - 
מניותהלוואות   ריבית    מבעלי  )כולל 

 (שלםל
 
 

 
 



 

 
 
 

Frankfurt Langen Hotel SARL 
 
 

 דוחות כספיים מאוחדים
 

 2021  , בדצמבר   31ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 רואי החשבון המבקרים  דוח
  
  

 3-4   על המצב הכספימאוחדים דוחות  
  
  

 5 לל כוורווח   הפסד וא הרווח מאוחדים על דוחות  
  
  

 6   וןבה על השינויים מאוחדים  דוחות
  
  

 7   על תזרימי המזומנים מאוחדים  דוחות
  
  

 8-27 המאוחדים   באורים לדוחות הכספיים
  
 
 
    

 
 
 
 
 



 
   

 

2 
 

 

 עמית, חלפון  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 לבעלי המניות של דוח רואי החשבון המבקרים 
Frankfurt Langen Hotel SARL 

 
 

(,  "חברהה "   -)להלן  Frankfurt Langen Hotel SARL  לשהמאוחדים על המצב הכספי המצורפים    הדוחותאת    ביקרנו
רווח    המאוחדיםדוחות  הואת    2020  -ו  2021בדצמבר    31  לימים  תזרימי  ו  בהון   השינויים,  הכולל  הרווחו  הפסד  אועל 

אלה הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של    כספייםדוחות    מהשנים שהסתיימו באותו תאריך.לכל אחת  המזומנים  
 דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתנו.  עליא לחוות דיעה  ה  וריותנהחברה. אח 

 
 

  שנקבעו בתקנות רואי חשבון )דרך פעולתו  תקניםאת ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל, לרבות    ערכנו 
ה  דימהשיג  פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה ל  על.  1973  -  גשל רואה חשבון(, התשל" 

התומכות    ראיות שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית של    ביטחוןסבירה של  
של בחינה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות  ובמידע  האומדנים    החשבונאותכללי    בסכומים  ושל  שיושמו 

ה בדוחות הכספיים בכללותה.  נאותות ההצג  תכערן הוכ  החברההמשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של  
 בסיס נאות לחוות דעתנו. תאנו סבורים שביקורתנו מספק

 
 

והחברות    החברה   שלאת המצב הכספי    הבחינות המהותיות,  מכלמשקפים באופן נאות,    ל, הדוחות הכספיים הנ"לדעתנו
לכל    שלהןזרימי המזומנים  ות  בהון  יםנויי שה,  יהןואת תוצאות פעולות  2020  -ו  2021בדצמבר    31  לימים  שלה  המאוחדות

 . (IFRS)דיווח כספי בינלאומיים  לתקניבהתאם   תאריכים אחת מהשנים שהסתיימו באותם
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                    ,             גבעתיים
 חשבון רואי                                                                                                                                       2022 ,במרץ 30
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03 קס:פ   6123939-03טל:    5320047, מגדל השחר,  גבעתיים 4אריאל שרון 
 

Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual 

member or correspondent firm or firms. 

 
 
 
 

mailto:amithalf@netvision.net.il
http://www.ahcpa.co.il/
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

 
 בדצמבר   31ליום     
  

 
 2021 2020 

 אלפי אירו   באור  

      נכסים שוטפים

 
 מזומנים וי ושו מזומנים  

   

867 71,54 
 359 366  4  חייבים ויתרות חובה 

      
 1,906 ,2331    סה"כ נכסים שוטפים

      
      

      נכסים בלתי שוטפים 
      

 - 478    יתרות חובה אחרות לזמן ארוך
 26,209 ,14126  6  נדל"ן להשקעה 

      
 20926, ,61926     סה"כ נכסים שאינם שוטפים

      
      

 28,115 852,27    סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ם. מהחלק בלתי נפרד  מאוחדים מהוויםהלדוחות הכספיים  הבאורים המצורפים
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  י ספדוחות מאוחדים על המצב הכ

 
 בדצמבר  31ליום    
   2021 2020 
 אירו אלפי   באור 
     

     התחייבויות שוטפות
     

 372 372  7 הלוואה מתאגיד בנקאי חלויות שוטפות של 
 53 37   ספקים ונותני שירותים

 48 51  8 ות זכות זכאים ויתר
     

 455 460   שוטפותסה"כ התחייבויות 
     
      

     שוטפות לא יות יבוהתחי
     

 14,077 13,987  7 נקאי יד ב הלוואה מתאג
 8,095 8,079  7 יות הלוואה מבעלי מנ

 993 1,139  15 התחייבויות מיסים נדחים 
     

 23,165 23,205   שוטפות  לאהתחייבויות  סה"כ
     

 23,620 23,665   סה"כ התחייבויות 
      

    11 הון 
     
 12 12   ת מניון וה

 4,483 4,175     רווח יתרת
     

 4,495 4,187   סה"כ הון 
     

 28,115 27,852   ייבויות והוןהתח סה"כ
 
 
 

     2022 במרץ, 30
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 ללכו ורווח  הפסד  ו אהרווח  עלוחדים דוחות מא
 

 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום     
    2021 2020 
 אלפי אירו   באור  
      

 1,319 1,308      סות הכנ
 ( 326) ( 307)  12  ת   כנסועלות ה

      
 993 1,001    למיגו רווח

      
 (65) ( 103)  13  הוצאות הנהלה וכלליות 

 ( 310) ( 68)    , נטו שקעהשל נדל"ן להבשווי הוגן ם שינויי
 1 4   הכנסות אחרות 

      
 619 834    מפעולות רגילותרווח 

      
 ( 852) ( 987)  14  מימון  אותהוצ

      
 ( 233) ( 153)    לפני מיסים על הכנסה הפסד

      
 (18) ( 155)  15  מיסים על הכנסה 

      

 ( 251) ( 308)    לשנה וכולל נקי  הפסד

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. םמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהההבאורים המצורפים לדוחות הכספיים 
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 ם בהוןם על השינויי דוחות מאוחדי
 

 

 

 הון 
  ת מניו

ח וור רתית
 סך ההון  )הפסד( 

 אלפי אירו   
       :2021בדצמבר   31שהסתיימה ביום  לשנה

       
 ,9544  4,483  21  2021 ינוארב 1יתרה ליום 

       
 ( 308)  ( 308)  -  כולל לשנה נקי ו הפסד

       
 ,1874  ,1754  21  2021 בדצמבר 31יתרה ליום 

       
       :2020דצמבר ב  31שהסתיימה ביום  לשנה

       
 ,7464  344,7  12  0202 ינוארב 1יתרה ליום 

       
 ( 251)  ( 251)  -  כולל לשנה נקי ו הפסד

       
 ,9544  4,483  21  2020 בדצמבר 31יתרה ליום 

       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 נפרד מהם.  ם חלק בלתימהווי דים  מאוחהרפים לדוחות הכספיים ם המצוהבאורי
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 ם דוחות מאוחדים על תזרימי המזומני

 
 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום  
 2021  2020 
 אלפי אירו  

     פעילות שוטפתמתזרימי מזומנים 
    

 ( 251)  ( 308)   לשנהנקי  הפסד
    

    : ניםזומזרימי מוכות בתאינן כר כנסות שהתאמות בגין הוצאות וה
    

 310  68 שינויים בשווי הוגן של נדל"ן להשקעה
 18  155  מיסים על הכנסה

 -  96 הוצאות מימון אחרות
 450  484 לבעלי מניות  תיריב

    
 803  778 
    

 (5)  ( 9) מסים ששולמו במזומן 
    

    חייבויות: שינויים בסעיפי רכוש והת
    

 (6)  5 , זכאים ויתרות זכות  בספקיםשינוי 
 54  ( 485) חובה ויתרות חייבים  בשינוי 

    
 (480 )  48 
    

 570  6  שוטפת תפעילו שנבעו ממזומנים נטו 
    

     מימוןפעילות לתזרימי מזומנים 
    

 -  ( 500) בעלי מניות להלוואות  פרעון 
 ( 333)  ( 186) אי יד בנקגפרעון הלוואות לזמן ארוך מתא

 1,026  - מתאגיד בנקאי לזמן ארוך  הלוואה קבלת
    

 693  ( 686) מימון)ששימשו לפעילות( ת שנבעו מפעילו ו מזומנים נט
    

      ילות השקעהעפל מזומנים ימיתזר
    

 ( 319)  - השקעה בנדל"ן להשקעה 
    

 ( 319)  - השקעה  ששימשו לפעילותמזומנים נטו 
    

 944  ( 680) במזומנים ושווי מזומניםדול )קיטון( יג 
    

 360  1,547 שנה הומנים לתחילת  זומנים ושווי מזיתרת מ
    

 1,547  867 שנה הף לסו ווי מזומניםיתרת מזומנים וש
    

    :מפעילות שוטפת מידע נוסף על תזרימי מזומנים
    

 409  402 ששולמה  ריבית 
    

 
ד מהם. בלתי נפרמהווים חלק   המאוחדיםהכספיים  לדוחות ורפים צמהבאורים ה
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 כללי:  - 1באור  
 

 וחתת המדושויה .א
 

Frankfurt Langen Hotel SARL  :בלוקסמבורג    ההוקמ"החברה"(  )להלן   2017  , בדצמבר  27ביום  והתאגדה 
 .  2018 ,לי רבאפ 1כחברה פרטית מוגבלת, בהתאם לדיני החברות בלוקסמבורג והחלה את פעילותה ביום 

 
של   המאוחדים  הכספיים  ה  תא  כוללים  2021  ,בדצמבר  31ליום  רה  החבהדוחות  של  ושלאלה  חברות   חברה 

 . הקבוצה"(מאוחדות שלה )להלן יחד: " 
 

רכישה  ברהח באיתור,  מוחזקות,  חברות  באמצעות  עוסקת,  לצרכי    והשכרהה  לשוכרים,  המושכרים  נכסים  של 
 מסחר.

  
   - בדוחות כספיים אלה 

 
 . SARL rankfurt Langen HotelF  - ברהחה (1)
 . חדות שלהברות מאוח ו rt Langen Hotel SARLrankfuF  - הקבוצה (2)
בנות (3) מאוחדות/חברות  שורותחב  -  חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה  תפויות,,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 בעקיפין עם דוחות החברה. 
 . ( בדבר צדדים קשורים0902) 24כמשמעותו בתקן חשבונאות בינלאומי  - צד קשור (4)

 
 ההקבוצתה על מגפת הקורונה והשפע .ב

 
שונים ווקים  ותי בשבר 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   גרמ  . הקבוצהמצויים  הנגיף  ביןהתפשטות  תנועה    ה,  למגבלות  העולמית,  התחבורה  בהיקף  לירידה  היתר, 

מד  הטילו  אשר  נוספות  ולמגבלות  בעוותעסוקה  רבות  ובינ ינות  נכסים  מנגריהן  לם,  של  בשווי  לירידות  וכן  יה, 
ה או הוגבל, נאסרה  בגרמניה  הממשלה התאם להוראות  ן, בכ  מו כבארץ ובעולם.  ושל סחורות בשווקים  פיננסיים  
ב עסקפעילות  והתי  החינוך  מערכות  הושבתו  עבודה,  במקומות  אדם  כוח  נוכחות  משמעותית  הוגבלה  וטלו , 

 . וגבלותופות מורים לתק הגבלות על יציאה מבתי המג 
 

 חלוף  עם  כאשרגיף,  ם לנשונינים  שות שימוש בחיסוחלו שווקי העולם לע, ה2021במהלך הרבעון הראשון של שנת  
כיעי  וגדל  ךהל  כאמור  בחיסונים  השימוש,  הזמן ממשלת  ומשכך  .לוהתברר  ידי  על  שהוטלו  המגבלות  מרבית   ,

 בעיצומו של משבר הקורונה כאמור לעיל הוסרו.  גרמניה
 

במהלך החודשים האחרונים מתמודדת גרמניה עם עלייה חדה בתחלואה, וזאת, בין היתר, עקב שיעורי התחסנות  
למדינו בדומה  וזאת  האומיקרון,  נגיף  והתפרצות  זה,נמוכים  למועד  נכון  כי  יצוין  באירופה.  נוספות  העלייה   ת 

משוכרי   השכירות  דמי  את  לגבות  ויכולתה  החברה  נכסי  על  משפיעה  אינה  והיא  התמתנה  כאמור  בתחלואה 
בין היתר, בקשר עם חשש   וודאות,  הנכסים כאמור. עם זאת, מכיוון שמדובר באירוע "מתגלגל" המאופיין באי 

ו  ו/או  נוספות  הנגיף,  מהתפרצויות  של  חדשים  יכולה  החברהאריאנטים  השפעות   אינה  את  מלא  באופן  להעריך 
העלייה בתחלואה כאמור על נכסיה ותוצאות פעילותה אם וכאשר ממשלת גרמניה תחליט לחדש את המגבלות  

 אשר הטילה על האוכלוסייה בגלי התחלואה הקודמים.  
 

 לקבוצה חשיפות וסיכונים 
 

הדוח,   ע  הקבוצהלמועד  לאינאינה  המצביע דיקרה  שינוי  ציות  על  להלן    ויבשו   רעהלות  כמפורט  בנוסף,  נכסיה. 
 .  גיףמהתפרצות הנה צאת כתומהותי בצורה הנפגע לא   פעילותה השוטפת של הקבוצהבהרחבה, 

 
משבר   לאחר פרוץון בגרמניה )להלן: "הנכס בלנגן"(.  משמש כבית מלהנכס    הינו  הקבוצהיצוין כי נכס הנדל"ן של  

ל רי אפב  1 התקופה שבין מהלך  ה ברונ משבר הקו רלאו לפיו  נכסעם השוכר של המה על הסכם החברה חתה ונהקור
  -ל מהאלפי אירו. הח  1,300מקום  אלפי אירו ב  700-חת לי יופ שנת , שכר הדירה המינימלי ה2021ץ  במר   31  -ל   2020

ציה מימוש האופ  הודיע על  רכ המלא. במקביל, השוהדירה המקורי  את שכר    לשלם  חזר השוכר    ,2021באפריל    1
יל, הבנק המממן  ור ההסכמות דלעאלם.  שני  5ל  פת ש לתקופה נוס  כס בלנגןם השכירות בנהסכ  ת ופלהארכת תק
במרץ,   31ים  ימב   "ןלהנד נכס  מימון רכישת  שנלקחה לצורך    חזרי קרן של ההלוואהיהיו הי לא  כ  ורונתן את איש

 מרץ,ב  31יום  ך ורק החל מא  והכיסוי ייבדק   גע לייחסינוש   נסיותפינ אמות המידה ה  וכן כי  2021ביוני,    30  -ו  2021
2022 . 
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 )המשך( כללי  - 1באור 

 )המשך(  הקבוצהוהשפעתה על  מגפת הקורונה .ב
 
והתפשטותהקבוצהת  ערכהל היה  הרי  ך  ורא ל  פויחרי ה  יוהשלכותונה  הקור נגיף    ,  לכך   תלולושעזמן,  להיות 

 יחומ תועל   בוצה קהלת  על השווקים בהם פוע  גםוצא  ית וכפועל יעולמלה המשמעותיות על הכלכ ליות ת שלי השפעו
 . תיהצאוותועילותה  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  ש  לרבותעל  וטף קשר 
 .בוצה קהכסי נ  חראומעקב שוטף   הקבוצהכרי ומי עם שווי
 

 החשבונאית  מדיניותעיקרי ה - 2באור 
 

יו להלן  המפורטת  החשבונאית  הכספייםהמדיניות  בדוחות  הת   שמה  בכל  המובעקביות,  למעקופות  אם  צגות,  ט 
 נאמר אחרת. 

 
 ייםות הכספגת הדוחבסיס הצ .א

 
 "(.  IFRS" )להלן:אם לתקני דיווח כספי בינלאומיים הקבוצה בהת הדוחות הכספיים המאוחדים הוכנו על ידי  

 
 ומטבע הצגה מטבע פעילות  .ב
 

מוצגים   המאוחדים  הכספיים  שהיבאירוהדוחות  מט,  הפעילותנו  ל  ה הצגוה  בע  ומעוגלים  החברה,  אלף  של 
 הקבוצה.  של המייצג את הסביבה הכלכלית   ו הינו המטבעירהארת. אח יין הקרוב, למעט אם צו 

 
 ידה המד בסיס .ג
 

 :הבאיםוחות הוכנו על בסיס העלות ההיסטורית למעט הנכסים וההתחייבויות דה
 

 נדל"ן להשקעה הנמדד לפי שווי הוגן;  •
 מסים נדחים;  בויותהתחיי  •
 הפרשות;    •

 
 התפעולי  תקופת המחזור .ד
 

 ה הינו שנה. של הקבוצ  המחזור התפעולי 
 
 תכונת ניתוח הוצאות שהוכרו בדוח רווח והפסד מ .ה
 

ת על מאפיין הפעילות של  ות שהוכרו בדוח רווח והפסד הינה לפי שיטת סיווג המבוססתוח ההוצאמתכונת ני
 . הקבוצהיה של המתאימה להבנת עסק הההוצאה, אשר להערכת החברה, הינ

 
 הליכים מטרות, נהלים ות -הון ול ניה     .ו

 
המשיך את פעילותה כדי  לת החברה להיא להחזיק בסיס הון איתן במטרה לשמר את יכו יניות ההנהלה  דמ

  יין אחרים בחברה כגון נותני אשראי, וכן על מנת מחזיקי ענ, הטבות ל שתוכל להניב תשואה לבעלי מניותיה
, למעט בקשר  וןלדרישות השלה אינן כפופות    מוחזקותוחברות  קית עתידית. החברה  לתמוך בהתפתחות עס

 ים. ידים בנקאיעם אמות מידה פיננסיות בהן התחייבו כלפי תאג 
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית - 2אור ב
 
 בסיס האיחוד  .ז
 
 רופי עסקים  יצ (1)

 
 . ל רכישת נכסיםאות שבעסק IFRS 3את הקבוצה מיישמת 

המועד  הינו  הרכישה  שליטה  מועד  משיגה  הרוכשת  הנרכשת.   בו  מתקיימת   על  הקבוצה    שליטה  כאשר 
מעורבותה בנרכשת ויש לה את היכולת להשפיע על תשואות  ואות משתנות מחשופה, או בעלת זכויות, לתש

ות על  ויות ממשיות המוחזקת שליטה נלקחות בחשבון זכה שלה בנרכשת. בבחינה באמצעות כוח ההשפעאל
 אחרים. על ידי ידי הקבוצה ו

 
ה את  כוללת  שהועברה  של  וש התמורה  ההוגן  הנרכשתוי  של  הקודמים  לבעלים  שהועברו  ,  הנכסים 

 הקבוצה.   ניות שהונפקו על ידישהתהוו לרוכש מול הבעלים הקודמים של הנרכשת וזכויות הו התחייבויות 
 

לרו שהתהוו  לרכישה  הקשורות  עסקעלויות  צירוף  בגין  עמלוכשת  כגון:  למתווכים,ים,  ייעו  ת  ץ,  עמלות 
כהוצאות  יעוץ, מוכרות  אחרות בגין שירותים מקצועיים או שירותי ישווי ועמלות    תעמלות משפטיות, הערכ

 בתקופה שבה השירותים מתקבלים. 
 

 חברות בנות ( 2)
 

י הינן  בנות  על  חברות  הנשלטות  הכספיים  שויות  הדוחות  החברה.  נכללידי  בנות  חברות  בדוחות  של  ים 
 השליטה.  ה ועד ליום אובדןהשגת השליטם מיום  המאוחדיהכספיים 

על מניות החשבונאית של חברות בנות מותאמת במידהמדינ  ת להתאימה למדיניות החשבונאית  ת הצורך 
 שאומצה על ידי הקבוצה.

 
 ד עסקאות שבוטלו באיחו (3)

 
,  בוצהבתוך הק  סקאות בין חברתיותמומשו, הנובעות מע   יתרות הדדיות בקבוצה והכנסות והוצאות שטרם

יו בוטלו  . הפסדים שטרם מומשו בוטלו באותו אופן לפ יים המאוחדיםפסבוטלו במסגרת הכנת הדוחות הכ
 ים שטרם מומשו, כל עוד לא היתה ראיה לירידת ערך.רווח 

 
 רכישת חברת נכס (4)

 
רכי נכס, לצורך  האם מדובר ברכישת    נכס, הקבוצה מפעילה שיקול דעת בבחינה  שת חברתבעת  עסק או 
נכס מהווהבחחשבונאי בעסקה. בבחינה האם  טיפול ה קביעת ה בין היתר, את    רת  בוחנת,  עסק, הקבוצה 
ה  הקייממהות  אבטחה,תהליכים  ניהול,  שירותי  ומהות  היקף  לרבות  הנכס,  בחברת  ותחזוקה    ים  ניקיון 

ה  ות בהן החברה הנרכשת הינהתנים לשוכרים. בעסקא הני   ים כמפורט כצירוף עסק  עסקה מטופלתעסק, 
אינה עסק מטופלות כרכישת קבוצה של נכסים  החברה הנרכשת   לעיל. לעומת זאת, עסקאות בהן (1ף ) בסעי

מוקציוהתחייבויות.   עסקה,  עלויות  הכוללת  הרכישה,  עלות  כאמור  לנכסים בעסקאות  יחסי  באופן    ת 
לא    האחרון,ועד הרכישה. במקרה  יים ההוגן היחסי במים שנרכשו, בהתבסס על שוו ולהתחייבויות המזוה

 הפרשים זמניים הקיימים במועד הרכישה.  ם נדחים בגין יסר מוניטין וכן לא מוכרים מימוכ
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 יות החשבונאית  )המשך( י המדינעיקר - 2באור 
 

   מכשירים פיננסיים .ח

   ים".יננס פם רישי"מכ -   IFRS 9ת תקן דיווח כספי בינלאומי א מיישמת  הקבוצה
 
 נכסים פיננסים  .1
  

תוספת עלויות עסקה שניתן לייחס  וב ווים ההוגן  שבהכרה לראשונה  דדים במועד הננסים נמנכסים פי 
של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דרך רווח    לרכישהבמישרין  

 לגביו עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.  ד,  או הפס
 : ןריטריונים להלה הכספיים על בסיס הקווגת ומודדת את מכשירי החוב בדוחותיה מס החבר

 כן המודל העסקי של החברה לניהול הנכסים הפיננסים, ו )א(
 מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי.  )ב(

 
 ת מופחתת כאשר: עלוהחברה מודדת מכשירי חוב ב א.1 

 
הינו     החברה  של  העסקי  מהמודל  על  הפיננסים  הנכסים  תזר החזקת  לגבות  מזומנים  נת  ימי 

זרימי  סי מספקים זכאות במועדים מוגדרים לתהפיננ  יים של הנכסז ווכן התנאים החחוזיים;  
 זומנים שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה.מ
 

ת המופחתת תוך  וצגו על פי תנאיהם לפי עלומכשירים בקבוצה זו י  ית,לאחר ההכרה הראשונ
 ירידת ערך. הפרשה ליבית ובניכוי הריבית האפקט שימוש בשיטת 

ה, מכשיר חוב כנמדד  זיעוד    ד ההכרה לראשונה חברה יכולה לייעד, ללא אפשרות לשינוי עובמ
משמ מקטין  או  מבטל  שכזה  יעוד  אם  הפסד  או  רווח  דרך  הוגן  עקביות  עותבשווי  חוסר  ית 

אף הן    דותנמדבו ההתחייבויות הפיננסיות המתייחסות  במדידה או בהכרה, לדוגמה במקרה  
 הפסד. ן דרך רווח אובשווי הוג 

 
 ל אחר כאשר:ווח כולהחברה מודדת מכשירי חוב בשווי הוגן דרך ר ב.1 
   

תזרימי מזומנים  ת  המודל העסקי של החברה הינו הן החזקת הנכסים הפיננסים על מנת לגבו
מספקים זכאות   יים של הנכס הפיננסי ים; וכן התנאים החוזחוזיים והן מכירת הנכסים הפיננס

לתזיבמועד מוגדרים  מזומנים  ירם  תשלומי מי  רק  הקרן    שהם  סכום  בגין  וריבית  שטרם  קרן 
 רעה.   נפ

הפסדים  ו  לאחר ההכרה הראשונית, מכשירים בקבוצה זו נמדדים לפי השווי ההוגן. רווחים א
 אחר. הפרשי שער מוכרים ברווח כולל כתוצאה מהתאמות שווי הוגן, למעט ריבית ו

 
 ך רווח או הפסד כאשר:דר ןג חוב בשווי הו החברה מודדת מכשירי .ג1 
   

פיננסי שמהווה מכשיר אי  נכס  מופחתת או בשווי  חוב  נו עומד בקריטריונים למדידתו בעלות 
לאחר אחר.  כולל  רווח  דרך  כה  הוגן  הוגן  בשווי  נמדד  הפיננסי  הנכס  הראשונית,  אשר  הכרה 

 ח או הפסד. הוגן, נזקפים לרוו וי שו רווחים או הפסדים כתוצאה מהתאמות 
 

 חרמכשירים הוניים ונכסים פיננסים אחרים המוחזקים למס ד.1 
   

י  השקעות במכשירים הוניים אינם עומדים בקריטריונים האמורים לעיל ועל כן נמדדים בשוו
 הוגן דרך רווח או הפסד.  

ה אחרים  פיננסים  נגנכסים  כגון  למסחר  נגזרימוחזקים  לרבות  שהופרדוזרים,  משובצים    ם 
ם  כמכשיריהפסד אלא אם הם מיועדים לשמש    דרך רווח אובשווי הוגן    ווזה מארח ימדדמח

 להגנה אפקטיבית. 
 

ה במועד  למסחר,  מוחזקים  שאינם  מסוימים  הוניים  מכשירים  עם  לראשונה,  הכבקשר  רה 
לשי ניתנת  שאינה  בחירה  ביצעה  ברווחהחברה  להציג  עוקב   נוי,  שינויים  אחר  בשווי  כולל  ים 

א אשר  היו  ההוגן  כן  בשווי  מנילולא  אודדות  רווח  דרך  יי  הוגן  לא  אלה  שינויים  זקפו  הפסד. 
 ווח או הפסד בעתיד גם לא בעת גריעת ההשקעה. לר

 
בדוח    ים מוכרות במועד הקובע לזכאות לדיבידנדני הכנסות מדיבידנד מהשקעות במכשירים הו 

 ו הפסד. הרווח א  על
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 המשך( ות החשבונאית  )עיקרי המדיני - 2באור 
 

 )המשך( ננסייםיפמכשירים  .ח

 ירידת ערך נכסים פיננסים  .2
  

ב  נמדדים    לכוחנת בהחברה  פיננסים אשר אינם  בגין מכשירי חוב  דיווח את ההפרשה להפסד  מועד 
 דרך רווח או הפסד.  ןבשווי הוג 

 של הכרה בהפרשה להפסד;  החברה מבחינה בין שני מצבים
 

חו מכשירי  חלה  א(   לא  אשר  באהידרדרוב  משמעותית  ש כית  האשראי  מאזות  ההכרה    להם  מועד 
ההפרשה להפסד שתוכר בגין מכשיר חוב זה    –האשראי נמוך    סיכון   לראשונה, או מקרים בהם 

 חודשים לאחר מועד הדיווח, או; 12ים בתקופה של יתיקח בחשבון הפסדי אשראי חזו 
משמעותי   (ב הידרדרות  חלה  אשר  חוב  שלהםמכשירי  האשראי  באיכות  ההכ  ת  מועד    ה רמאז 

בה אינו  לראשונה  בגינם  האשראי  סיכון  ואשר  ההפם  להנמוך,  ד שתוכר תביא בחשבון  ספ רשה 
  .לאורך יתרת תקופת חיי המכשיר  -הפסדי אשראי החזויים 

 
 

לפיה היא מניחה שה מירהחב סיכון האשראי של מכשיר חוב לא  ישמת את ההקלה שנקבעה בתקן 
נ  עותי ממועד ההכרהמשמ  עלה באופן במועד הדיווח כי המכשיר הינו בעל סיכון    עב קלראשונה אם 

 שר המכשיר הינו בעל דירוג חיצוני של "דרגת השקעה". אכ למשל  אשראי נמוך,
 

ד הפרשה ואילו  לרווח או הפסד כנג   נמדדים לפי עלות מופחתת תיזקףהירידת הערך בגין מכשירי חוב  
ח יריד מכשירי  בגין  הערך  הוגת  בשווי  הנמדדים  כווב  רווח  דרך  תיזקף    ללן  ו אחר  הון  קרן  לא  כנגד 

 יננסי בדוח על המצב הכספי. פההנכס   תקטין את הערך בספרים של
לק כגון  קצרות  אשראי  תקופות  בעלי  פיננסים  נכסים  את  ו לחברה  ליישם  רשאית  היא  בגינם  חות, 

במו שנקבעה  קרההקלה  בסדל,  להפסד  ההפרשה  את  תמדוד  החברה  אשרי  להפסדי  השווה  אי  כום 
 ם אלה. יס ם פיננהקלה לגבי נכסישיר. החברה בחרה ליישם את הכל חיי המכ ך רחזויים לאו

 
 גריעת נכסים פיננסים  .3
  

 החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 
 
 י, או; ויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסהזכ  ופקע (א)
ת  החוזיות לקבל  בעים מהזכויותהסיכונים וההטבות הנוהחברה מעבירה באופן מהותי את כל   (ב)

ה מהנכס  המזומנים  כאשר  תזרימי  או  מה פיננסי  הנכס  יסחלק  העברת  בעת  וההטבות  כונים 
 את השליטה על הנכס.  הפיננסי נותרים בידי החברה אך ניתן לומר כי העבירה

הזכוי  (ג) את  בידיה  מותירה  המזהחברה  תזרימי  לקבלת  החוזיות  הנובעות  מהנכס  ומנים  ים 
ישי,  לם תזרימי מזומנים אלה במלואם לצד שלית לשמחויבות חוז   ה נוטלת על עצמ  יננסי, אךהפ

 עיכוב מהותי. אלל
  
 התחייבויות פיננסיות  .4
  
 בעלות מופחתת  התחייבויות פיננסיות הנמדדות א.4 
   
עלויות  הוגן בניכוי  נסיות בשווי  מודדת את ההתחייבויות הפינ   במועד ההכרה לראשונה, החברה  

 ל ההתחייבות הפיננסית. נפקה שבמישרין לה סחסקה שניתן ליי ע
פיננסיות לפי העלות המופחתת    ,תראשונילאחר ההכרה ה החברה מודדת את כל התחייבויות 

הוגן דרך רווח  ת האפקטיבית, פרט ל: התחייבויות פיננסיות בשווי  י תוך שימוש בשיטת הריב
 או הפסד כגון נגזרים. 

   
 בשווי הוגן דרך רווח או הפסד תננסיות הנמדדוהתחייבויות פי ב.4 
   

מודדת התחייבויות הפיננסיות )נגזרים( שאינן נמדדות בעלות    ה, החברבמועד ההכרה לראשונה
 עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.   מופחתת בשווי הוגן כאשר

 ווח או הפסד. ויים בשווי ההוגן נזקפים לרראשונית, שינלאחר ההכרה ה
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 אית  )המשך( יות החשבונניעיקרי המד - 2באור 
 

 )המשך( מכשירים פיננסיים .ח

 התחייבויות פיננסיות ושינויים בתנאי ההתחייבויות  תגריע .5
  
פיננ  התחייבות  גורעת  מסולס החברה  היא  כאשר,  ורק  כאשר  המ  –קת  ית  כאשר  חויבות  דהיינו, 

 ו פוקעת. נפרעת או מבוטלת א  שהוגדרה בחוזה 
פי מסולק התחייבות  בנכ אכת  ננסית  במזומן,  תשלום  ידי  על  ההתחייבות  את  פורע  החייב  סים  שר 

 סיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית מההתחייבות.ננ פי
ת שינוי  של  התחייבותנבמקרה  בגין  ה  אים  בוחנת  החברה  קיימת,  ההתחייבות  פיננסית  תנאי  אם 

 הקיימים.   ת מהתנאיםשונים מהותי
פיננסית קיימת, השינוי מטופל כגריעה של האנתי ב שינוי מהותכאשר נעשה     ת והתחייב י התחייבות 

בדוח הנ"ל  ההתחייבויות  שתי  של  היתרה  בין  ההפרש  חדשה.  התחייבות  של  והכרה  ת  ו המקורית 
 הכספיים נזקף לרווח או הפסד.

השינוי   בו  החברבמקרה  מהותי,  ההתחיאינו  סכום  את  מעדכנת  תה  את  להוון  קרי  זרימי  יבות, 
בשיע   םהמזומני האפקטיהחדשים  הריבית  ההפרשיור  כאשר  המקורית,  נזקפבית  או    םים  לרווח 

ליום   עד  היתרות 2017בדצמבר    31הפסד.  בין  ההפרש  הקודמת,  לתקינה  בהתאם  נזקף    ,  האמורות 
 ת(.טיבי תחייבות )בדרך של עדכון הריבית האפקלרווח או הפסד לאורך יתרת תקופת הה

  י בתנאי התחייבות קיימת, מביאה החברה בחשבון שיקולים ת והדובר בשינוי מבעת הבחינה האם מ
 ם וכמותיים. ייאיכות 

  
 קיזוז מכשירים פיננסים  .6
  
 קיימת אם המצב הכספי על בדוח מוצג נטו והסכום מקוזזים יותס פיננ והתחייבויות פיננסיים נכסים 

 ואת  הנכס  את לסלק ונהוכ  וכן קיימתשהוכרו,   הסכומים  את  זזלק משפטית לאכיפה  שניתנת  זכות
 חייבת לקזז הזכות  .במקביל ההתחייבות את ולסלק  הנכס תא לממש או נטו בסיס על ההתחייבות 

 ל ש במקרה גם אלא  לחוזה של הצדדים הרגיל העסקים לך הבמ  רק לא  משפטית לאכיפה ניתנת להיות
מנת.  דיםהצד אחד של פירעון חדלות או רגל פשיטת ,  מיידי באופן תקיימ תהיה זזקל שהזכות על 

 אירועים שיהיו  או ,  תחול לא היא  שבהם זמן יק רפ היו י ש עתידי או באירוע  תלויה  תהיה  שהיא אסור
 לפקיעתה.  שיגרמו

 
 נדל"ן להשקעה     .ט

ות  פקת הכנסהמוחזק )על ידי הקבוצה כבעלים( לצורך ה נדל"ן להשקעה הוא נדל"ן )קרקע או מבנה או שניהם(
 הונית או שניהם, ושלא לצורך:  ךרלשם עליית ע שכירות או

 
 ת או שירותים או למטרות מנהלתיות; או ורקת סחושימוש בייצור או הספ  .1
 מכירה במהלך העסקים הרגיל.  .2
 

לאחר  סות ישירות לרכישת נכס הנדל"ן.  ה לפי עלות כולל עלויות רכישה המיוחנמדד לראשונ  הנדל"ן להשקע
או  וגן אשר משקף את תנאי השוק במועד הדיווח. רווחים  י הה וומדד בש השקעה ננדל"ן ל נית,  רה הראשו ההכ
וותם. נדל"ן  ה ם הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה נזקפים לרווח או הפסד במועד התידהפס

 להשקעה אינו מופחת באופן שיטתי. 
 

כאשרל"נד או  ממומש  הוא  כאשר  נגרע  להשקעה  ולא    ן  בו  השימוש  עתידיות  כליולכ הטבות    צפויותנפסק  ת 
 ממימושו. 

בין היתרה בדוחות הכספיים מ יב להנכס    נטו ממימושהתמורה    ההפרש  בתקופה שבה    הפסדאו  וח  ברו וכר  ן 
 נגרע הנכס. 
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 יות החשבונאית  )המשך( י המדינרעיק - 2באור 
 

 הים על הכנסהוצאות מיס  .  י
 

ח  הפסד או נזקפים לרוובדוח רווח ו  ם. המסים מוכרים שוטפים ומסים נדחיםמיסים על הכנסה כוללים מסי
 טים אשר מוכרים ישירות ברווח כולל אחר. ירעים מפכולל אחר במידה ונוב

 
 מיסים שוטפים 

נה, כשהוא מחושב  ההכנסה החייבת במס לשפוי להשתלם )או להתקבל( על  צהמס השוטף הינו סכום המס ה
לו  פי החוקים שנחקקו א שיעורי המס החלים ללפי   הדיווח,  ו מנחקקו למעשה  ו/או  במדינות בהן  עד  החברה 

פועלות ומפיקות הכנסה חייבת. מסים שוטפים כוללים גם מסים בגין שנים    הל החברהחברות המוחזקות ש
 קודמות. 

 
 ים נדח  םמסי

להפרשים   בהתייחס  הינה  נדחים  במסים  והתחייההכרה  נכסים  של  בספרים  הערך  בין  לצורך  בזמניים  ויות 
נדחים בגין הפרשמסים.  רכי  צלפי לבין ערכם  דיווח כס מהשקעה    יםבעים הנוהקבוצה אינה מכירה במיסים 

צפוי שהם לא יתהפכו בעתיד  בחברות בנות וחברות כלולות, במידה והחברה שולטת במועד היפוך ההפרש וכן  
  תלראשונה ברכיש, וכן בעת ההכרה  נדיםדיבדרך של מימוש ובין אם בדרך של חלוקת  הנראה לעין, בין אם בד

 חייבויות בעסקה שאינה מהווה צירוף  עסקים.נכסים והת
 

וח,  מסים נדחים משקפת את השלכות המס שינבעו מהאופן בו הקבוצה צופה, בתום תקופת הדיול  ש  המדידה
במודל    ימושוך ש ייבויות. עבור נדל"ן להשקעה הנמדד תלהשיב או לסלק את הערך בספרים של נכסים והתח

 רתו. כימ אמצעותפרכה שהערך בספרים של הנדל"ן להשקעה ייושב בהניתנת לה  הגן, קיימת הנחהשווי ההו
 

עד בו ימומשו, בהתבסס  המסים הנדחים נמדדים לפי שיעורי המס הצפויים לחול על ההפרשים הזמניים במו 
 ו למעשה למועד הדיווח. על החוקים שנחקקו או שנחקק

 
ניתנים לניכוי כאשר צפוי  זמניים ה   מס והפרשים  תומועברים, הטב  פסדיםר בספרים בגין הנכס מס נדחה מוכ

  חייבת, שכנגדה ניתן יהיה לנצל אותם. נכסי המסים הנדחים נבדקים בכל מועד דיווח,  סהכנשבעתיד תהיה ה
 ובמידה ולא צפוי כי הטבות המס המתייחסות יתממשו, הם מופחתים. 

 
מסי הוכנכסי  שלא  נדחים  מחדשם  מוערכים  ומ  רו  דיווח  מועד  הצפכובכל  והשתנה  במידה  שצפוי  רים  כך  י 

 ה יהיה ניתן לנצל אותם.גדכנשבעתיד תהיה הכנסה חייבת, ש
 

 קיזוז נכסי והתחייבויות מסים נדחים 
נכסי   נ הקבוצה מקזזת  נוהתחייבויות מסים  לקיזוז  לאכיפה  ניתנת  זכות משפטית  וקיימת  במידה  כסי  דחים 

יבת במס הממוסה על ידי אותה רשות מס, וכן קיימת  יח הם מיוחסים להכנסה  מסים שוטפים, ו  והתחייבויות
לסלק   השוטפים    סינככוונה  המסים  והתחייבויות  שנכסי  או  נטו  בסיס  על  שוטפים  מסים  והתחייבויות 

 בים בו זמנית. מיוש
 

 תוספת מס בגין חלוקת דיבידנד
תוספת מס זו לא    .העל ידי חברות הקבוצלוקת דיבידנדים  ת מס במקרה של ח הקבוצה עשויה להתחייב בתוספ

צה היא שלא לגרום לחלוקת דיבידנד הכרוכה בתוספת  הקבוניות חברות  נכללה בדוחות הכספיים, כאשר מדי
ל הנראה  בעתיד  המקבלת,  לחברה  מרווחים  מס  דיבידנד  לחלק  מוחזקת  חברה  צפויה  בהם  במקרים  עין. 

בתוספת יוצר  הכרוכים  לחברה,  ל מס  עתודה  החברה  המס  ת  תוספת  בגין  בה,  עשמס  להתחייב  החברה  שויה 
 בגין חלוקת הדיבידנד.  

 
מ  את    2019  ,וארבינ  1-החל  הקבוצה  באי  -  IFRIC 23מיישמת  ההכנסה  -טיפול  על  למסים  הקשורה  ודאות 

ראות  ייבויות בהתאם להוהפרשנות(. הפרשנות מבהירה את כללי ההכרה והמדידה של נכסים או התח   -לן  לה)
IAS 12  ות מתייחסת ת הקשורה למסים על ההכנסה. הפרשנודאו-הם קיימת איב  יםמסים על ההכנסה במצב  

ייחסות של  התודאות המתייחסים למסים על הכנסה, בחינת  -ומספקת הנחיות לבחינת קיבוץ מקרים של אי 
אי השלכות  מדידת  המס,  הכנסה  -רשויות  על  למסים  הקשורה  הכספייםהודאות  הדוחות  טיפול    על  וכן 

 פיים. ס הדוחות הכ  על הודאות. ליישום הפרשנות לא היתה השפעה-ת של איובסיים בעובדות ובנבשינוי
 

 הפרשות    .יא
 

ל בהתאם  בהו  IAS  37-הפרשה  מחויבות  קיימת  לקבוצה  כאשר  כתוצאה    והמוכרת  משתמעת(  או  )משפטית 
ד  בות וניתן לאמומנת לסלק את המחוישאבים כלכליים על  מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במ

כל  וא צופה שחלק או  ביטוח, ההחזר  לצאה תוחזר  ההותה באופן מהימן. כאשר הקבוצה  כגון בחוזה  חברה, 
בלת הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי  לקיוכר כנכס נפרד, רק במועד בו קיימת וודאות למעשה  

 החזר ההוצאה. 
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 )המשך(  עיקרי המדיניות החשבונאית  - 2ר באו
 

 ך ערת יריד .יב
 

 נכסים פיננסיים שאינם נגזרים    (1)
 

למודל   בהפסבהתאם  של  ההכרה  האשראי  בגין    IFRS 9די  חזויים  אשראי  בהפסדי  להכיר  נדרשת  הקבוצה 
 נמדדים בעלות מופחתת. הנכסים פיננסיים 

בגין נכסיה הפיננסים )לקוחות וחייבים אחרים(    הקבוצה בחרה למדוד את ההפרשה להפסדי אשראי חזויים
 י האשראי החזויים לאורך כל חיי המכשיר. השווה להפסד ם בסכו

ל  שה האם סיכון האשראי של נכס פיננסי עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה וההערכה  בעת ההערכ 
וניתן לביסוס, שה  וניתן להשגה ללא  יהפסדי אשראי חזויים, הקבוצה מביאה בחשבון מידע סביר  נו רלוונטי 

מופרזים או מאמץ  נמידע כאמור  .  עלות  על  ניתוח, בהתבסס  וכן  ואיכותי,  כמותי  מידע  של  כולל  יסיון העבר 
 החברה, והוא כולל מידע צופה פני עתיד.

ן האשראי של נכס פיננסי עלה באופן משמעותי ממועד ההכרה לראשונה,  והקבוצה מניחה בדרך כלל כי סיכ
 יום.  60-לומים חוזיים נמצאים בפיגור של יותר משכאשר ת

 

 נכס פיננסי כנמצא בכשל, כאשר:וצה מחשיבה  קבה
יעמוד במלוא מחויבויותיו לתשלום כלפי הקבוצה, ולקבוצה אין יכולת לבצע פעולות    אין זה סביר שהחייב -

 מימוש בטוחות )ככל שישנן(; או  כגון
 יום.   90-ם בפיגור של יותר מיהתשלומים החוזיים בגין הנכס הפיננסי נמצא  -

מכשיר   מחשיבה  סיכו חוהקבוצה  כבעל  בסיכון ב  לעלייה  אינדיקציות  אין  כאשר  נמוך,  אשראי  האשראי,    ן 
 בהתחשב במידע זמין הקיים ברשותה או נסיון עבר חיובי עם החייב.  

 
 די אשראי חזוייםסמדידת הפ 

משוקלל  אומדן  מהווים  חזויים  אשראי  של  -הפסדי  לפי  ה הסתברויות  נמדדים  אשראי  .הפסדי  אשראי  פסדי 
תזרימי המזומנים שהיא    זרימי המזומנים שהקבוצה זכאית להם לפי החוזה לביןהפער בין ת  שלהערך הנוכחי  

 צופה לקבל.  
 

 נכסים פיננסיים פגומים עקב סיכון אשראי 
פגומים עקב סיכון  לד דיווח, הקבוצה מעריכה האם נכסים פיננסיים הנמדדים בעלות מופחתת הפכו  עבכל מו 

עה  כאשר התרחש אחד, או יותר, מהאירועים שיש להם השפ   סיכון אשראיב  אשראי. נכס פיננסי הינו פגום עק
סי משמעותי של החייב,  נשלילית על תזרימי המזומנים העתידיים שנאמדו בגין נכס פיננסי זה, כגון: קושי פינ

 למצב של פשיטת רגל או שינוי מבני פיננסי אחר.   הפרה של חוזה או פיגור בתשלומים וצפי שהחייב יגיע
 

 רך של ירידת ע גההצ
מדד בעלות מופחתת, מוצגת בניכוי מהערך בספרים ברוטו  הפרשה להפסדי אשראי חזויים בגין נכס פיננסי הנ

ערך בגין לקוחות וחייבים מוצגים בדוח על הרווח והפסד בסעיף הנהלה    תשל הנכס הפיננסי. הפסדים מיריד
 ות.  י וכלל

 

 מחיקה 
חלקו כאשר אין ציפיות סבירות להשבה. זה בדרך כלל  במלואו או ב ק  הערך בספרים ברוטו של נכס פיננסי נמח

תזרימי להניב  שעשויים  הכנסה  מקורות  או  נכסים  אין  לחייב  כי  קובעת  הקבוצה  כאשר  מזומנים    המקרה 
נכסים זאת,  עם  הכפופים למחיקה.  לשלם את הסכומים  מנת  על  עדיין    מספיקים  עשויים  פיננסיים שנמחקו 

 יה שמטרתה החזר סכומים. מחיקה מהווה אירוע גריעה. אכיפה וגבי  ותלהיות כפופים לפעול
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



                      Frankfurt Langen Hotel SARL 
 באורים לדוחות הכספיים  

 

 16 

 עיקרי המדיניות החשבונאית  )המשך(  - 2באור 
 

 )המשך(  ךירידת ער .יב
 

 ותהשקעה בחברות כלולות ועסקאות משותפ (  2)
 

יה אובייקטיבית המצביעה על  או עסקה משותפת נבחנת לירידת ערך, כאשר קיימת ראי  העה בחברה כלול השק
מידה וקיימת ראיה אובייקטיבית המצביעה על כך שיתכן שנפגם ערכה  לעיל(. ב  1ירידת ערך )כמפורט בסעיף  

הגבובשל ההשקעה, הקבוצה מ של ההשקעה שהינו  בר ההשבה  של סכום  מבין  צעת הערכה  שווי השימוש  ה 
שלה.חמו נטו  המכירה  ההשקעה   יר  של  שימוש  שווי  של  בקביעת  הנוכחי  בערך  חלקה  את  אומדת  הקבוצה 

או העסקה המשותפת, כולל     תידיים, אשר חזוי שיופקו על ידי החברה הכלולהאומדן תזרימי המזומנים הע
הנוכחי של    ךאומדת את הער  קעה, או נים מהפעילויות שלה והתמורה ממימושה הסופי של ההשמ תזרימי המזו

 וי כי ינבעו מדיבידנדים שיתקבלו ומהמימוש הסופי. אומדן תזרימי המזומנים העתידיים אשר חז
 

מירידת   על  הפסד  עולה  המאזני,  השווי  שיטת  יישום  לאחר  ההשקעה,  של  בספרים  הערך  כאשר  מוכר  ערך 
ו  םהסכו רווח  בדוח  הוצאות אחרות  לסעיף  ונזקף  ערה הפסד. בר ההשבה,  מירידת  לנכס    ךפסד  מוקצה  אינו 

 כלשהו המהווה חלק מחשבון ההשקעה. 
 

ששימש באומדנים  שינויים  חלו  אם  ורק  אם  יבוטל  ערך  מירידת  של  הפסד  ההשבה  בר  הסכום  בקביעת  ו 
בספרים של ההשקעה, לאחר ביטול ההפסד    ההשקעה מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפסד מירידת ערך. הערך

ערך,   יעלהמירידת  בספר  לא  הערך  אלמל  םיעל  המאזני  השווי  שיטת  לפי  נקבע  שהיה  ההשקעה  הוכר  של  א 
 הפסד מירידת ערך. 

 
 מדמי שכירות הכנסות   . יג

 
 דמי שכירות מוכרות ברווח והפסד לפי שיטת הקו הישר על פני תקופת השכירות.  הכנסות מ

 
 . 15מי בינלאו יישמת את תקן דיווח כספימ הקבוצה 

 
 זים עם לקוחות הכולל חמישה שלבים: וח להכרה בהכנסה מהתקן מציג מודל 

 
 ה עם הלקוח. זוי החוזיה (1)
 זיהוי מחויבויות ביצוע נפרדות בחוזה.  (2)
 עת מחיר העסקה. קבי (3)
 הקצאת מחיר העסקה למחויבויות ביצוע נפרדות.  (4)
 קיום מחויבויות הביצוע.   הכרה בהכנסה עם (5)

 
פי  הסחורה או השירות שהובטחו. ההכנסה נמדדת ל  לע הקבוצה מכירה בהכנסות כאשר הלקוח משיג שליטה  

או    םסכו סחורות  להעברת  בתמורה  זכאית  להיות  מצפה  הקבוצה  לו  ללקוח,  התמורה  שהובטחו  שירותים 
 מלבד סכומים שנגבו לטובת צדדים שלישיים.

 
 וןמהוצאות מי   . יד

 
ש הלוואות  בגין  ריבית  הוצאות  בעיקר  כוללות  מימון  מכשירים  ני וש  , נתקבלוהוצאות  של  הוגן  בשווי  ויים 

 וי הוגן דרך רווח והפסד. פיננסיים המוצגים בשו 
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 דיניות החשבונאית  )המשך( עיקרי המ - 2באור 
 

  קיימיםני חשבונאות לתק יםנקוכספי חדשים ותי  ה של תקני דיווחונאשלרשום יי   . טו
 

 IBOR -ה בריביות רמהבדבר הרפו IAS 39 -ו IFRS 9 ,IFRS 7 ,IFRS 16 ,IFRS 4 -ל תיקונים
אוג ה2020וסט  בחודש  פרסם   ,-IASB   דיווח    וניםתיק בלתקן  לתקן  ישמכ   9י  ינלאומכספי  פיננסים,  רים 

בינלאומי   כספי  פי   7דיווח  לתקלויגננסים:  מכשירים  חשבונאיים,  פיננסים:    39  בינלאומי  ותן  מכשירים 
  -הלן  )ל  חכירות  16אומי  חוזי ביטוח ולתקן דיווח כספי בינל   4ומי  הכרה ומדידה, לתקן דיווח כספי בינלא 

 "(. "התיקונים
 

הקיקהת מספקים  מעונים  הלות  הכספיים  ומתמודדשיות  בדוחות  החשבונאי  הטיפול  של  השפעות  עם  ת 
הבנצ' בייריוחלפו  כאשר   חסרות    (IBORs - Interbank Offered Rates)מרק  ות  אלטרנטיביות  בריביות 
 (. RFRs - Risk Free Interest Ratesסיכון )

 

אוונ בתיק  תטפל   החברה ת,  ו מעשיה  ות הקל מה  אחתלבהתאם   חוזיים  המזובתזרימקונים  בתי  ים  נים  מ י 
מר,  שתנה. כלומ  ם בריביתבשינויי  אינוול החשב ים ישירות כתוצאה מיישום הרפורמה בדומה לטיפהנדרש
ת  הריבית האפקטיבית מבלי לשנות א   שיעוראת השינויים בריביות באמצעות התאמת    להכירנדרשת    חברה

הפיננ  של  הפנקסני  רכוע ההמכשיר  זב  שימושסי.  מעשית  תלהקלה  בכךו  משהמעב  וי    RFR  -ל  IBOR  -ר 
 . שוויםמתרחש על בסיס תנאים כלכליים 

 

גילוינוספו  התיקונים    תגרבמס עם    דרישות  הכהבקשר  דוחותיה  על  הצפויה  הרפורמה  של  שפעת  ספיים 
התייח לרבות  לאוהחברה  בוסות  רפורמהחבר   פן  יישום  את  מנהלת  הריה  היל  ת, ביות  עליהם  א  סיכונים 

  ם יי הצפו  IBOR  תוכמותיים בנוגע למכשירים פיננסיים בריביילויים  ויה וגרמה הצפפוהר חשופה כתוצאה מ
 להשתנות.

 

מהתקופה  ייושמונים  התיקו  השנתיות  חל  ביום  ות  התיקוני  2021  , בינואר  1המתחילות  מכן.  לאחר  ם  או 
 . יר. יישום מוקדם אפשהשוואה לא נדרשת יספרל מפן רטרוספקטיבי, אולם הצגה מחדש שייושמו באו 

 
מתאריך   הייתה    2021ר,  בינוא  1החל  לא  התיקונים  ליישום  האמורים,  התיקונים  את  הקבוצה  מיישמת 

בונאות  על הדוחות הכספיים של הקבוצה. עם זאת, ככל שבעתיד הקבוצה תבחר ליישם חש  מהותית השפעה  
 ורמה, לתיקון עשויה להיות השפעה מהותית. תושפע מחוסר הוודאות הנובע מהרפ רגידור אש

 
 חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני    . זט
 

 2018-2020  לשנים  הבינלאומית  בתקינה השיפורים פרויקט .1
)  2020במאי,    14ביום   בינלאומיים  חשבונאות  לתקני  הוועדה  אסוIASBפרסמה  תיקונים  (  מספר  של  פה 

כספי  שהינם תיקונים ממוקדים וצרי היקף לתקני חשבונאות ולתקני דיווח  ,  2022בינואר    1שתחילתם ביום  
( (.  2020-2018מקבץ  בינלאומיים, לרבות פרסום פרויקט השיפורים השנתי לתקני דיווח כספי בינלאומיים 

קי נוסחים  יישומיות,  ימים  מטרת פרסום התיקונים כאמור הינה להבהיר  ולתת מענה להשלכות  או לתקן 
או   ללהשמטות  השונים.  בתקנים  המופיעות  דרישות  בין  ניגודים  היוצרים  לא  הקבוצההערכת  להיבטים   ,

 קונים אלה. כתוצאה מיישום תי הקבוצה צפויה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של  
 

 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8-תיקון ל .2
פברואר   פרסם ה2021בחודש   ,-  IASB    בינלאומי חשבונאות  שינויים  8תיקון לתקן  מדיניות חשבונאית,   :

)להלן  באומדני וטעויות  חשבונאיים  מטרת  -ם  המונח    התיקון(.  של  חדשה  הגדרה  להציג  הינה  התיקון 
 חשבונאיים".   "אומדנים

ון  אומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות במדידה". התיק
ב נבדלים משינויים  וכיצד הם  מדיניות החשבונאית ומתיקוני  מבהיר מהם שינויים באומדנים חשבונאיים 

 טעויות. 
  והוא חל על שינויים   2023בינואר,    1ביום    המתחילותייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות    התיקון

המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה. יישום מוקדם  במדיניות חשבונאות ובאומדנים חשבונאיים  
  אפשרי.
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 ים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים עיקרי השיקולים, האומדנ - 3באור 

 
הכספב הדוחות  המאועריכת  בהתאם  יים  דעת  ,  IFRS  -לחדים  בשיקול  להשתמש  החברה  הנהלת  נדרשת 

אומדנ בהער והנכות,  נכסים  חות  ים  של  הסכומים  ועל  החשבונאית  המדיניות  יישום  על  משפיעים  אשר 
 ת להיות שונות מאומדנים אלה. והתחייבויות, הכנסות והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולו

 
ת הכספיים של הקבוצה, נדרשה הנהלת החברה  ת הדוחוכנהמשמשים בה  שבונאייםבעת גיבושם של אומדנים ח 

הנחותל האומדנים,  לנסיבאשר    הניח  בקביעת  דעתה  בשיקול  משמעותית.  ודאות  באי  הכרוכים  ואירועים  בות 
ת, גורמים חיצוניים ועל הנחות סבירות בהתאם לנסיבות  מתבססת הנהלת החברה על ניסיון העבר, עובדות שונו

 כל אומדן. תאימות להמ
ו אוה שינוימדנים  שוטף.  באופן  נסקרים  שבבסיסם,  באומדניההנחות  חשבו ים  שבה  נאיים  בתקופה  מוכרים  ם 

 תוקנו האומדנים ובכל תקופה עתידית מושפעת. 
 

ל אחרים  עיקריים  וגורמים  העתיד  לגבי  הקבוצה  שהניחה  סיכון  הנחות  שקיים  לאומדנים  בקשר  ודאות  חוסר 
שתוצאתם תי  משמעותי  לתהיה  מהותי  בספעראום  במהלך  כים  והתחייבויות  נכסים  של  הדרים  יווח  תקופות 

 מן: כדלקהינן  הבאות
 

  הפניה  השלכות אפשריות  הנחות עיקריות  אומדן 
   

מס   בנכס  הכרה 
הפסדים   בגין  נדחה 

 . לצרכי מס
 

ל במס   יםחייב  רווחיםצפי 
יהיה  ניתן  שכנגדם  בעתיד 

 לנצל הפסדים מועברים. 
 

או   שלהכרה  נכס    ביטול 
 והפסד.  לרווח  ה מס נדח

 

בגינם   הפסדים  על  למידע 
ה  ס נדחה, ראהוכר נכס מ

על    15  באור מיסים  בדבר 
 . הכנסה

    
נדל"ן   של  הוגן  שווי 

 . להשקעה
על  הצפוי  התשואה  שיעור 
ודמי   להשקעה,  הנדל"ן  נכס 

 . שכירות ראויים

בגין   הפסד  או  שינוי  רווח 
נדל"ן   של  ההוגן  בשווי 

 להשקעה. 

, בדבר נדל"ן  6ראה באור  
 עה. להשק

 

 חייבים ויתרות חובה - 4אור ב

 

   בדצמבר   31ליום 
2020  2021   

   אלפי אירו 
 נכסים שוטפים    
     
 ת לקבל הכנסו  49  -

 ת ממשלתיים מוסדו  317  355
 הוצאות מראש  -  4
     

359  366   
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 ת נוחברות ב - 5באור 
  

 ם בדבר חברות מאוחדות:פרטי (1)
 

 חברות הבנות, המוחזקות במישרין על ידי החברה, ופרטים בנוגע להשקעת החברה בהן: להלן רשימה של ה
 
 

 
 

 

  החברהזכויות בעלות של 

 בחברה הבת

 
 

ום עיקרי של  מיק 

 החברהפעילות 

 2021מבר בדצ 31 לימים

 2020 -ו

 

 FRA LAN RB 26-28 GmbH & Co KG 100% רמניה ג 
 Frankfurt Langen Hotel General GmbH & Co. KG  100% גרמניה 
    
 

מגבלות משמעותיות על העברת משאבים בין ישויות בתוך הקבוצה  (2)  
 
 

 : 2021 דצמברב 31אלו ליום   עליהם חלים מגבלות והנכסים המשמעותיים להלן פרטים בגין ההתחייבויות 
 
 

 
   סכום  סכום הנכס 

 פירוט המגבלה  ההתחייבות  משועבד /גבלהמו החברה  שם 

 

 
    

 FRA LAN RB 26-28 
GmbH & Co KG 

אלפי  26,141
 אירו

אלפי  14,503
 אירו

הנדל"ן לטובת  שעבוד נכס
 םיבנקאי םיתאגיד

 

, בדבר הלוואות  7ראה באור 
 אי.ואשר

 
 

 ן להשקעה נדל" - 6באור 
 

 רך בספרים:עה בעתנו .א
 

2020  2021   
   אלפי אירו 

 
 בינואר   1יתרה ליום   26,209  26,200

     

 שינויים במהלך השנה:     
 נו רות שהווישיהוצאות    -  319

 להשקעה, נטו  שינויים בשווי הוגן של נדל"ן   ( 68)  ( 310)
     

 בדצמבר  31יתרה ליום   26,141  26,209
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 )המשך( נדל"ן להשקעה - 6ר אוב
 
 הוגן: קביעת שווי  .ב

 
   -שווי הוגן היררכית  (1)

 
 ניקת הערכה בהתאם למדרג השווי ההוגן.  להשקעה נמדדים בשווי הוגן, תוך שימוש בטכ נכסי הנדל"ן

 
תוך שימוש בטכניקות   2020  , צמברבד  31  -ו    2021  ,בדצמבר  31ווי הוגן לימים  נכסי הנדל"ן להשקעה נמדדים בש

 . 3מרמה  ערכהה
 
 3קעה ברמה  וגן של נדל"ן להשי מדידת שווי ה נים לגב נתו (2)
 

ל שימוש בטכניקת היוון מד תוך שימוש בטכניקות היוון הכנסות: מודל הערכת השווי מבוסס ען נאהשווי ההוג
הנובע   NOI  -וק מיושמת על ה  ערך הכנסות השכירות מהנכס, כאשר תשואת הש  הכנסות ובהתבסס על אומדן

אים בפועל  הנמצם מתחשבת בסוג הדיירים  של כל אחד מן הנכסיהערכת השווי  את ערכו.  מנת לאמוד    ס עלמהנכ
 חלוקת האחריות בין הקבוצה והשוכר לגבי אחזקת  בנכס המושכר או האחראיים למילוי התחייבויות השכירות,

 לוונטים. לה רים הכלכלי של הנכס, ככל שפרמטרים א הנכס, רמת הגימור של הנכס ויתרת אורך החי 
 
 בחברה:כה המיושמים הליכי הערת (3)

 
נדל"ן להשקעה נקבעהשווי ההוג בלתי תלויים, בעל כישורי  בכל  ן של  חיצוניים  ידי מעריכי שווי  על  ם  תום שנה 

ת הערכות פנימיות השווי ומיקומו. בשאר תקופות הדיווח מתבצעווניסיון מתאימים לגבי סוג הנכס נשוא הערכת  
 . כלחל שינוי בשווי הנכסים  , על מנת לוודא שלא דולוגיה דומהימוש במתובהתבסס על שוצה  על ידי הנהלת הקב 

ר הדירקטוריון וכן נדונות בועדת הביקורת של הערכות השווי מועברות לעיון ובחינה של סמנכ"ל הכספים וסגן יו"
לצ ה ניתנים  שאינם  המשמעותיים  הנתונים  החברה.  לשיעור  בעיקר  מתייחסים  בשוק  הנדל"ן תשואפייה  על    ה 

 ות. דומ  וונטים והשוואה לעסקאותרסומים בשווקים הרל המבוסס על  פלהשקעה,  
 

 : 3ן ברמה  הכרה ברווחים )הפסדים( בגין נדל"ן להשקעה הנמדד בשווי הוג 

 

   בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
2020 2021   

   אלפי אירו 
 

 :שהוכרו דיםהפססך    
    

 שווי הוגן )שלא מומשו( ב שינויים -ברווח הפסד   68 310

    
 : טוחותב .ג

 
אלפי אירו משועבדים   26,141רים  וחזקות שערכם בספלהשקעה של חברות מנכסי נדל"ן    2021  ,בדצמבר  31ום  לי

  אלפי  14,503-כמות לתאריך הדיווח בסך של כנקים, אשר מסתלטובת תאגידים בנקאיים להבטחת הלוואות מב
 אירו. 

 
 והפסד: בדוח רווחמים שהוכרו סכו .ד
 

     בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 
2020 2021     

     י אירו אלפ
 

 הכנסות מדמי שכירות בגין נדל"ן להשקעה      1,308 1,319

 , נטו בשווי הוגן של נדל"ן להשקעהם שינויי    ( 68) ( 310)

(326 ) (307 )  
  ות הנובעות מנדל"ןת ישירהוצאות תפעוליו  

 ק הכנסות במהלך התקופה להשקעה שהפי

      

683 933 
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 אות ואשראי הלוו - 7באור 
 

 הלוואות ואשראי נושאי ריבית של הקבוצה, הנמדדים בעלות מופחתת. של התנאים החוזיים  באור זה מספר מידע בדבר             
 

 :ותייםמה בדבר אשראי וחוב פרטים
  

  2020  בדצמבר 31ליום  2021  בדצמבר 31ליום         
  ערך  ערך   רך ע ערך       מנגנון     עד מו 
 פרים בס נקוב  רים בספ נקוב     מועד תשלום  יעור וש בסיס  האשראי   סכום  ת נטיל 

 אירו  באלפי תנאים מהותיים נוספים  הקרן  הריבית  הצמדה  המקורי  האשראי  סוג  הלווה 

 
FRA LAN 

RB 26-28 
GmbH & 

Co KG 

הלוואה  
מתאגיד  

 בנקאי 

לפי  א   14,875 01.07.20
 אירו 

ינה  ההלוואה ה 2.82% אירו 
  12 -לפרעון ב 

שלומים  ת
עד  רבעוניים 

ביוני   30ום לי
2023 

בטחו  או  בטחונות,  להעמיד  הלווה  של  התחייבות  נות  קיימת 
ד לגובה החוב,  עלפי דרישת התאגיד הבנקאי    נוספים, בכל עת,

האשראי.   הסכם  להוראות  במקרים  בהתאם  כן  חריגים  כמו 
הכגון   במצב  הבט הרעה  של  בערכה  לרעה  ושינוי  וחה,  לווה 

 ה לפרעון מיידי. הלוואנקאי להעמיד את הרשאי התאגיד הב

14,503 14,359 14,689 14,449 

            
 החברה 

 
הלוואה  

עלי  מב
 מניות 

חודשים  
רואר  פב

עד יוני  
2018 

פי  ל א   6,173
 אירו 

שנים   10עד  6% אירו 
ממועד  

 הקמתה 

רבעון קלאנדרי,  עו ביום האחרון של כל  הריבית יתבצ  תשלומי 
שלוש  כאשר על  העולה  איחור  של  בפבמקרה  חודשים  רעון  ה 

הריבית מהמועד החוזי, תתווסף הריבית שלא שולמה ליתרת  
ד ריבית  ותישא  של   -ה  הקרן  פרעון  או    ריבית.  כולה  הקרן, 

 החברה.  תום תקופת ההלוואה נתון לשיקול דעת  חלקה, קודם

7,778 8,079 7,808 8,095 

             
 22,544 22,497 22,438 22,281   אשראיסה"כ        
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 ויתרות זכותכאים ז - 8באור 
 

     בדצמבר   31ליום 

2020 2021     

     אירו אלפי 

 

 לם הוצאות לש  8 7
 צדדים קשורים   5 41

 מוסדות   21 -
 אחרים  17 -
    

48 51   

 
לסיכ  הקבוצה  אחשיפת  המתייחמטבע  לסיכוני    ,שראיוני  רגישות  בבאור  ולניתוח  מפורטת  למזומנים    , 9סים 

 יננסיים.ם פ בדבר מכשירי
 

 מכשירים פיננסיים - 9 באור
 

 כללי  א. 
 

 : וש במכשירים פיננסייםהבאים הנובעים משימ הקבוצה חשופה לסיכונים
 
 סיכון אשראי  •

 סיכון נזילות  •

 סיכון ריבית(.ק )לרבות סיכון שו •

 
קבוצה,  הם שלעיל, מטרות  ל הקבוצה לכל אחד מהסיכוני י ואיכותי בדבר החשיפה שמותה יינתן מידע כבבאור ז

 מדיניות ותהליכים לגבי מדידה וניהול של הסיכון.  
 

 ול סיכונים המסגרת לניה ב.
 

לשם   ,הנהלת החברהה מצויה בידי  ת ניהול הסיכונים של הקבוצה ולפקח עליהמקיפה לבסס את מסגר  האחריות
המ   ,ךכ חשיפות  אחראי  נהלהדירקטור  זיהוי  הסי  על  ניהול  מדיניות  עם  מענהבקשר  ומתן  במהלך    ןלה  כונים 

 . ו וחשיפות שזוהוהנ"ל מדווח באופן שוטף לבעלי המניות על פעולותי העסקים השוטף. 
 
ניהול הסיכונימ אדיניות  ולנתח  לזהות  בכדי  גובשה  של הקבוצה  בפני  ם  לקבוע   הקבוצה, ת הסיכונים העומדים 

והשיטות לניהול הסיכונים   גבלות. המדיניותקח על הסיכונים והעמידה בהמות לסיכונים ובקרות ולפהולהגבלות  
השו  בתנאי  שינויים  לשקף  בכדי  שוטף  באופן  הקבוצה.  נסקרות  ובפעילות  ותקניק  ההכשרה  ונהלי   באמצעות 

 .קידם ומחויבותםם את תפבה כל הגורמים מביני ביבהת הקבוצה לפיתוח סהניהול, פועל
 

 סיכון אשראי  ג.
 

א כספיסיכון  להפסד  סיכון  הוא  ב  שראי  לקבוצה  יעמוד אשיגרם  לא  פיננסי  למכשיר  שכנגד  צד  או  לקוח  ם 
והוא החוזיות,  מחובות    בהתחייבויותיו  בעיקר  ו נובע  לקוחות  אחשל  מזומנים חייבים  עודפי  ומאחזקת  רים 

 נקאיים. בתאגידים ב 
 

 לקוחות 
הדמוגראפיים של  שי של כל לקוח. למאפיינים  ושפעת בעיקר מהאפיון האיי מ ה לסיכוני אשראל הקבוצהחשיפה ש

 שראי.  על סיכון הא  ה גבוההפרט הסיכון התלוי בענף בו פועל הלקוח, יש השפעסיס הלקוחות של הקבוצה, ובב
 

 מזומנים  
 כתה.ת, להערם בנקאיים בעלי דירוג נאובתאגידי את יתרות המזומניםוצה מחזיקה הקב
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 משך()ה מכשירים פיננסיים - 9ר באו
 

 משך( סיכון אשראי )ה ג.
 

 ן אשראי וחשיפה לסיכ
 

 ת.  הערך בספרים של הנכסים הפיננסיים מייצג את חשיפת האשראי המרבי
 

 לקמן: לסיכון אשראי הינה כד החשיפה המרבית 
 

     בדצמבר  31ליום 
2020 2021     
     אלפי אירו 

 מזומנים    867 1,547

 חייבים ויתרות חובה     49 -

     
1,547 916    

 
 סיכון נזילות ד.

 
ב  סיכון  לעמוד  תתקשה  שהקבוצה  הסיכון  הוא  הקשורמח נזילות  בהתויבויות  הפיננסיות  חייבויותיה  ות 

ח,  ה היא להבטיניהול סיכוני הנזילות של ר. גישת הקבוצה ל המסולקות על ידי מסירת מזומן או נכס פיננסי אח
הנ המספקת  ככל  הנזילות  מידת  את  בהתחייבוי לעמיתן,  וידה  רגילים  בתנאים  במועד,  מבלי  ותיה  לחץ  בתנאי 

 . וניטיןם או פגיעה במשיגרמו לה הפסדים בלתי רצויי
 

 
ם  ילוי זה אינו כולל סכומיתשלומי ריבית. ג  להלן מועדי הפירעון החוזיים של התחייבויות פיננסיות, כולל אומדן

 חת פרעון ההתחייבויות. י הקבוצה להבט יד  בטחונות או בטוחות שהועמדו עלם קיימים אשר לגביה
 

 2021בדצמבר   31ם ליו 

      תזרים  
 2026     מזומנים  הערך 

 ואילך  2025 2024 2023 2022 חזוי  בספרים  

 אירו אלפי   

        התחייבויות פיננסיות שאינן נגזרים 
 - - - - 37 37 37 ספקים 

 - - - - 30 30 30 זכות ים ויתרות זכא
        ארוך מתאגידים  לזמן  הלוואות

 - - - 14,531 783 15,314 14,359 לל חלויות(בנקאיים )כו
 10,812 - - - - 10,812 8,079 מחברת האם הלוואות 

        
 10,812 - - 14,531 850 26,193 22,505 ל סך הכ

        

 2020בדצמבר   31ליום  

      תזרים  
 2025     מזומנים  הערך 

 ואילך  2024 2023 2022 2021 חזוי  רים בספ  

 י אירו אלפ  

        ם יננסיות שאינן נגזרי התחייבויות פ 
 - - - - 35 35 35 ספקים 

 - - - - 48 48 48 זכאים ויתרות זכות 
        הלוואות לזמן ארוך מתאגידים 

 - - 14,142 777 789 15,708 14,449 ם )כולל חלויות(בנקאיי
 10,331 - - - - 10,331 8,095 אם ברת המחהלוואות 

        
 10,331 - 14,142 777 872 26,122 22,627 סך הכל 
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 )המשך( ירים פיננסייםשמכ - 9באור 
 

 סיכוני שוק ה.
 

בסי ששינויים  הסיכון  הוא  שוק  כגון  כון  שוק,  ה  ורי שיעמחירי  תוצאות  על  ישפיעו  על  ריבית,  או  ערך קבוצה 
רת  קח על החשיפה לסיכוני שוק במסגל ולפ לנההחזקותיה במכשירים פיננסיים. מטרת ניהול סיכוני השוק הינה  

 ום התשואה. סבלים, תוך כדי מקפרמטרים מקו
 

 סיכוני שערי ריבית 
 

 תסוג ריבי
 

 יים נושאי הריבית של הקבוצה: של המכשירים הפיננס להלן פירוט בדבר סוג הריבית
 בדצמבר  31ליום  שיעור הריבית  

 2020  2021 בדצמבר  31ליום  

   אלפי אירו 2021 
 

 

 
 שעבודים ו שרויותהתק - 10באור 

 
ר  שכ  םהסכבניה,  גרמ ב  מניבנדל"ן    בנכס  המחזיקאשר    ת,מאוחד  רהחב  הקשור  2021  ,בדצמבר  31ליום   (1)

שירותי   ומתן  ההסכם.  ותחזוקה  ניהול דירה  הדירה  ,  במסגרת  שכר  סכום  השכירות,  תקופת  נקבעת 
 לשוכרים.  המאוחדת   ה פעול בין החברהוצאות ת החודשי, וכן חלוקת הנטל באחריות ובתשלום 

 
רכ (2) ל לשם  נדל"ן  נכסי  התקשרשקעהישת  ב   מאוחדת  החברה  ה  תאגיד  בהסכעם  להעמדת    םנקאי, 

המאוחדת כלפי התאגיד הבנקאי בעמידה בתנאים שנקבעו    ההחבר  ההסכם, התחייב ראי. במסגרת האש
 .7ראה באור   - נוספים לפרטים  .התאגיד הבנקאינכס לטובת  הין הצדדים, וכן שועבד  ב

 
 הון - 11באור 

 
 ן מניות  הו         

אירו    1ילות בנות גמניות ר
  מים לי ערך נקוב

   

       2020 -ו  2021דצמבר ב 31
 מניות רגילות     
     

 הון מניות מונפק ונפרע     12,000
     

 הון רשום     12,000

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        ת קבועהרים בריבימכשי

     
 ( 8,095)  ( 8,079) 6% הלוואות מחברת האם 

 

        תנה משמכשירים בריבית  

     
בנקאיים    הלוואות לזמן ארוך מתאגידים

 ( 14,449)  ( 14,359) 2.82% )כולל חלויות( 
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 עלות ההכנסות  - 12באור 
 

     בדצמבר   31ביום מה לשנה שהסתיי
2020  2021     

     ו  אלפי איר
 

 291  275   ונים  אחזקה ותיק
 34  31   ח ביטו

 1  1   אחרות 
      
   307  326 

 

 הוצאות הנהלה וכלליות - 13באור 
 

      בדצמבר   31שהסתיימה ביום לשנה 
2020  2021      

      ו  אלפי איר
 

 -  2     שרדיות ואחזקה מ
 64  99   ( 1שירותים מקצועיים )

 1  2   רות אח
      
   103  65 
      

 . קשור ניהול לצדכולל דמי    (1)
 

 הוצאות מימון  - 14באור 
 

      דצמבר ב  31סתיימה ביום לשנה שה
2020  2021      

      ו  אלפי איר
 

 351  401   הוצאות ריבית לתאגידיים בנקאיים 
 450  484 אות לחברת האם וות ריבית הלו הוצא

 51  99   אחרות הוצאות מימון 
      
   987  852 
      

 
 נסה מסים על ההכ - 15 באור

 

 ה פועלת הקבוצהפרטים בדבר סביבת המס ב  א. 
 

 עור מס חברות  שי 
 

 גרמניה                      
 ל            מי בשיעור שיימים יתכן שיחול מס מסחר מקותנאים מסול  )בנוסף, בכפוף 15.825% -שיעור מס חברות                      

 (. 17%-כעד                      
 לחול מס העברה בעת העברת הזכויות בנכס. . בנוסף עשוי  15.825% -שיעור מס רווח הון                     

                      
 בורג        לוקסמ                     

     -כוכסמבורג הינו עד ווחי החברה בלול על ראפקטיבי שצפוי לחשיעור המס ה) 24.94% -שיעור מס חברות                     
   ספר גורמים(. ת בכפוף להתקיימות מוזא  2%                     
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 )המשך(מסים על ההכנסה  - 15באור 
 

 ה כנסות( מסים על הכנסב.     מרכיבי הוצאות )ה    

    בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
2020 2021    

    ו  אלפי איר
 

     
 טפיםהוצאות מיסים שו              
                
 בגין השנה השוטפת              ( 9) (5)

     
 מסים נדחים  הוצאות              
                
 הפרשים זמניים  יצירה והיפוך של              ( 146) (13)

     
 מיסים   הוצאותסך    ( 155) (18)

     
 יםסים לבין הוצאות מסמטי על הרווח לפני המס התיאור התאמה ביןג.     

 
      דצמבר ב  31לשנה שהסתיימה ביום 
2020 2021      

      ו  אלפי איר

 
 לפני מסים על ההכנסה הפסד   ( 153) ( 233)

     
 עיקרי  שיעור מס סטטוטרי   15.825% 15.825%

     
 הרגיל   לפי שיעור המסמס מחושב     ( 24) (37)

     

55 179 
 גינם לא נרשמו  ם זמניים אחרים בוהפרשיהפסדים  

 נדחים  מסים
     

 על ההכנסה  מסים הוצאות    155 18
 

 מסים נדחים והתחייבות סי נכ ד. 
 

 חסת לפריטים הבאים: מסים נדחים מיווהתחייבויות  בנכסי  ועה התנ

2020 2021    
    דל"ן להשקעה נ

    אלפי אירו 
 בינואר   1ם יוליתרה              ( 993) ( 980)

     
 מהלך התקופה:ב שינויים              

 והפסד שינויים אשר נזקפו לרווח               ( 146) (13)
     
(993 ) (1,139 )  

 ר בדצמב  31יתרה ליום            
 
 שומות מס  .ה

 
 היווסדן.  ברות בנות טרם נישומו מיוםהחברה והח
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 ענייןדים קשורים ובעלי צד -16אור ב
 

 דירקטורים()לרבות  בעלי ענייןקשורים ו הוצאות והכנסות בגין עסקאות עם צדדים .א
 

  31לשנה שהסתיימה ביום     
 2021בדצמבר 

 סכום  זכאים מס'      
 לפי אירו א     
 

 484 2    ( 1)   ות ריבית לצדדים קשורים הוצא 
      

 3 1    לדירקטור    ל הוצאות דמי ניהו 

 
 

  31מה ביום לשנה שהסתיי    
 2020בדצמבר 

 סכום  ם זכאי מס'      
 לפי אירו א     
 

 450 2    ( 1)   הוצאות ריבית לצדדים קשורים 
      

 3 1    לדירקטור    הוצאות דמי ניהול 

 

 .7אה באור  ר (1)
 

 רבות הלוואות ים, לות עם בעלי עניין וצדדים קשוריתר .ב
   2021בדצמבר   31ם ליו

    גרתבמס תרבמסג
    נכסים ת התחייבויו

    אירו אלפי 
     

 יתרות בגין צדדים קשורים   - 5
 (שלם)כולל ריבית ל מבעלי מניותהלוואות   - 8,079

 
 

   2020בדצמבר   31ליום 
    במסגרת במסגרת
    נכסים ויות התחייב

    אירו אלפי 
     

 בגין צדדים קשורים יתרות   - 41
 (שלם)כולל ריבית ל בעלי מניותמואות הלו  - 8,095

 
 

 
 



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 

2021בדצמבר, 31מאוחדים ליום דוחות כספיים

תוכן העניינים 

עמוד

2בדבר ביקורת הדוחות הכספיים המאוחדיםדוח רואה החשבון המבקר

3-4דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

5הפסד או רווח מאוחדים על דוחות 

6הכולל  רווח מאוחדים על הדוחות 

7-8בהוןעל השינויים  מאוחדים דוחות 

9-12על תזרימי המזומניםמאוחדים דוחות 

13-84המאוחדיםבאורים לדוחות הכספיים

85עיקריות מוחזקותושותפויותחברותרשימת- המאוחדיםהכספייםלדוחותנספח 

---- --- --- --



2

דוח רואה החשבון המבקר 

בע"מ של "דלק" חברת הדלק הישראלית  לבעלי המניות 

חברת הדלק הישראלית בע"מ (להלן   - ביקרנו את הדוחות המאוחדים על המצב הכספי המצורפים של "דלק" 
ואת הדוחות המאוחדים על רווח או הפסד ורווח כולל, השינויים בהון 2020-ו2021בדצמבר  31החברה) לימים  

דוחות כספיים אלה  2021בדצמבר  31ותזרימי המזומנים לכל אחת משלוש השנים בתקופה שהסתיימה ביום    .
לה בהתבסס  הינם באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא לחוות דיעה על דוחות כספיים א

על ביקורתנו.

מכלל הנכסים  1.37%-לא ביקרנו את הדוחות הכספיים של חברות שאוחדו אשר נכסיהן הכלולים באיחוד מהווים כ
ליום   כ2020בדצמבר,  31המאוחדים  מהוות  באיחוד  הכלולות  ההכנסות 0.15%-וכ0.92%-והכנסותיהן  מכלל 

בהתאמה. כמו כן, לא ביקרנו את הדוחות  2019-ו2020בדצמבר  31המאוחדות לכל אחת מהשנים שהסתיימו בימים  
מליוני ש"ח ליום  85הכספיים של חברות המוצגות על בסיס השווי המאזני, אשר ההשקעה בהן הסתכמה לסך של  

כ2020בדצמבר,  31 ברווחי החברות הנ"ל הסתכם לסך של  בכל אחת  4-ואשר חלקה של החברה  מליוני ש"ח 
. הדוחות הכספיים של אותן חברות בוקרו על ידי רואי חשבון 2019-, ו2020בדצמבר  31בימים  מהשנים שהסתיימו  

אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו וחוות דעתנו, ככל שהיא מתייחסת לסכומים שנכללו בגין אותן חברות, מבוססת  
על דוחות רואי החשבון האחרים. 

ישראל, לרבות תקנים שנקבעו בתקנות רואי חשבון (דרך ערכנו את ביקורתנו בהתאם לתקני ביקורת מקובלים ב
. על פי תקנים אלה נדרש מאיתנו לתכנן את הביקורת ולבצעה במטרה  1973-פעולתו של רואה חשבון), התשל"ג

ביקורת כוללת בדיקה מדגמית   להשיג מידה סבירה של ביטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. 
ומים ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחינה של כללי החשבונאות שיושמו  של ראיות התומכות בסכ

ושל האומדנים המשמעותיים שנעשו על ידי הדירקטוריון וההנהלה של החברה וכן הערכת נאותות ההצגה בדוחות  
ות דעתנו.הכספיים בכללותה. אנו סבורים שביקורתנו ודוחות רואי החשבון האחרים מספקים בסיס נאות לחו

לדעתנו, בהתבסס על ביקורתנו ועל הדוחות של רואי חשבון אחרים, הדוחות הכספיים המאוחדים הנ"ל משקפים  
בדצמבר  31באופן נאות, מכל הבחינות המהותיות, את המצב הכספי של החברה והחברות המאוחדות שלה לימים  

המזומנים שלהן לכל אחת משלוש השנים בתקופה  ואת תוצאות פעולותיהן, השינויים בהון ותזרימי2020- ו2021
והוראות תקנות ניירות ערך  (IFRSבהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים  2021בדצמבר  31שהסתיימה ביום    (

. 2010-(דוחות כספים שנתיים), התש"ע

בבאור   לאמור  הלב  תשומת  את  מפנים  אנו  הנ"ל,  דעתנו  חוות  את  לסייג  הכספי23מבלי  לדוחות  בדבר  ב'  ים 
.התחייבויות תלויות של החברה וחברות מוחזקות

קסירר ת אגבאיקוסט פורר אביב, -תל
רואי חשבון 2022, מרסב23

קוסט פורר גבאי את קסירר 
א', 144דרך מנחם בגין  

6492102אביב  -תל

+ 972-3-6232525.טל

972-3-5622555+פקס
ey.com
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על המצב הכספי מאוחדים דוחות 

בדצמבר31ליום 
20212020

ש"ח מליוניבאור
נכסים שוטפים

55729מזומנים ושווי מזומנים 
61,029829לקוחות 

75455חייבים ויתרות חובה 
57מסים לקבל 

8147105מלאי 
1,2921,025

840-ד'11נכסים המיועדים למימוש 

1,2921,865
נכסים לא שוטפים 

103439הלוואות, פקדונות ויתרות חובה אחרים לזמן ארוך
91,274861נכסי זכות שימוש  

11484השקעות והלוואות לחברות כלולות 
122233נדל"ן להשקעה

13417644רכוש קבוע, נטו
141516מוניטין 

1467נכסים בלתי מוחשיים אחרים, נטו 

3342ה'22נדחים מסים

1,8051,726
3,0973,591

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםוהנספחהבאורים
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על המצב הכספי מאוחדים דוחות 

בדצמבר31ליום 
20212020

ש"ח מליוניבאור
התחייבויות שוטפות 

15226705בנקאיים ואחריםאשראי מתאגידים 
16423277התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

-6מסים לשלם 
151116חלויות שוטפות בגין חכירה 

17383418זכאים ויתרות זכות 
1,1891,516

504-ד'11התחייבויות המיוחסות לנכסים המיועדים למימוש 

1,1892,020
התחייבויות לא שוטפות 
1,150701ו'19התחייבויות בגין חכירה 

18178152הלוואות מתאגידים בנקאיים 
2078התחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו 

211519הפרשות והתחייבויות אחרות

24ה'22מסים נדחים 

1,352884
25מניות החברה הון המיוחס לבעלי 

216216הון מניות 
216366פרמיה על מניות

8364יתרת רווח

4040קרנות הון אחרות
555686

11זכויות שאינן מקנות שליטה 

556687סה"כ הון
3,0973,591

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםמצורפיםוהנספח ההבאורים

2022, במרס23
דוד סבן יורם אילאבי לוי תאריך אישור הדוחות הכספיים

סמנכ"ל כספים מנכ"ל יו"ר הדירקטוריון
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הפסד  או  רווח  על מאוחדים דוחות  

לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202120202019

באור
ש"ח מליוני

(למעט נתוני רווח נקי (הפסד) למניה) 

3,8212,8084,846א'26הכנסות ממכירות

3,0842,2514,162ב'26עלות המכירות 
737557684רווח גולמי

488460487ג'26הוצאות מכירה והפעלת תחנות
708163ד'26הוצאות הנהלה וכלליות 

133כלולות, נטוחלק הקבוצה ברווחי חברות 

15614ז'26הוצאות אחרות, נטו
123)37(791רווח (הפסד) תפעולי

6725ה'26הכנסות מימון 
607569ו'26הוצאות מימון

) 5(--חברות כלולות, נטו בהפסדי חלק הקבוצה 
74)105(125רווח (הפסד) לפני מסים על ההכנסה 

12)24(31'ו22על ההכנסה (הטבת מס) מסים
62)81(94רווח (הפסד) מפעילויות נמשכות 

26)233(-*)רווח (הפסד) מפעילויות מופסקות

88)314(94רווח נקי (הפסד) 

מיוחס ל: 
88)314(94בעלי מניות החברה

---זכויות שאינן מקנות שליטה 

94)314(88

רווח נקי (הפסד) למניה (בסיסי ומדולל) 
'ו25: המיוחס לבעלי מניות של החברה (בש"ח)

5.46)7.14(8.28רווח נקי (הפסד) למניה מפעילויות נמשכות 
רווח נקי (הפסד) למניה מפעילויות  

2.29)20.53(-ת ומופסק

7.75)27.67(.288רווח נקי (הפסד) למניה

. ד'11*) ראה באור 

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםוהנספח הבאורים
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6

הכולל הרווח על מאוחדים דוחות  

לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31

202120202019

ש"ח מליוני

88)314(94רווח נקי (הפסד)
רווח כולל אחר (לאחר השפעת המס):

סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או הפסד: 

1) 1(-רווח (הפסד) בגין עסקאות גידור תזרימי מזומנים 

1) 1(-אחרסה"כ רווח (הפסד) כולל

89)315(94סה"כ רווח (הפסד) כולל 

מיוחס ל: 
89)315(94בעלי מניות החברה

---מקנות שליטה זכויות שאינן 
94)315(89

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםוהנספחהבאורים



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
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הון על השינויים ב מאוחדים דוחות  

מיוחס לבעלי מניות החברה

מניותהון 
פרמיה על  

מניות
יתרת 
רווח

קרנות 
סה"כאחרת

זכויות  
שאינן  
מקנות 
סה"כ הוןשליטה

מליוני ש"ח 

202121636664406861687בינואר, 1יתרה ליום 

94-94-94--רווח כולל 
דיבידנד ששולם לבעלי מניות  

)150(-)150(--)150(-)*(הפחתת הון)החברה
נכסים נטו שנגרעו עקב 

)75(-)75(-)75(--**)פיצול

202121621683405551556בדצמבר, 31יתרה ליום 

החברהמיוחס לבעלי מניות 

הון מניות
פרמיה על  

מניות
יתרת 
רווח

קרנות 
סה"כאחרת

זכויות  
שאינן  
מקנות 
סה"כ הוןשליטה

מליוני ש"ח 

2020216366572371,19111,192בינואר, 1יתרה ליום 

)314(-)314(-)314(--הפסד
) 1(-) 1() 1(---סה"כ הפסד כולל אחר 

)315(-)315() 1()314(--סה"כ הפסד כולל 

44-4---פיצוי מבעל שליטה לשעבר  
דיבידנד ששולם לבעלי מניות  

)194(-)194(-)194(--החברה

202021636664406861687בדצמבר, 31יתרה ליום 

ג' 11לפרטים נוספים ראה באור **)

.המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםוהנספח הבאורים
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הון על השינויים ב מאוחדים דוחות  

מיוחס לבעלי מניות החברה

הון מניות 
פרמיה על 

מניות
יתרת  
רווח

קרנות 
סה"כ אחרות 

זכויות   
שאינן 
מקנות 
סה"כ הון שליטה 

ש"חמליוני

2019216366485391,10621,108בינואר, 1יתרה ליום 

השפעה כתוצאה מאימוץ לראשונה  
) 1(-) 1(-) 1(--2019בינואר, 1ליום IFRS16של 

לאחר 2019בינואר, 1יתרה ליום 
IFRS16216366484391,10521,107האימוץ לראשונה של 

88-88-88--רווח נקי 

11-1---סה"כ רווח כולל אחר 
88189-89--סה"כ רווח כולל  

) 1() 1(-----מאיחוד יציאה 
קרן הון בגין עסקאות עם בעל  

) 3(-) 3() 3(---שליטה 

2019216366572371,19111,192בדצמבר, 31יתרה ליום 

.המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםוהנספח הבאורים



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
על תזרימי המזומנים מאוחדים  דוחות  
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לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202120202019

ש"ח מליוני
תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת 

88)314(94רווח נקי (הפסד)

149715314התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת (א)

243401402מפעילות שוטפתמזומנים נטו שנבעו 
תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

)50()62()102(רכישת נכסים קבועים  
3276886) גיציאה מאיחוד של חברה (

) 2(--) דאיחוד לראשונה של חברה כלולה לשעבר (
3) 5(-) האיחוד לראשונה של חברות (

--)1() ופיצול (מזומנים שנגרעו עקב 
--359תמורה מצד קשור עקב הסבת הלוואות

11--תמורה ממימוש נכסים קבועים 
-)38(-פרעון התחייבות שנוצרה בגין רכישה של חברות בתקופה קודמת

16--תמורה ממימוש נדל"ן להשקעה
-1)1(הלוואות מחברות כלולות, נטו(מתן)גביית

)22() 7()5(מתן הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך 
72512גביית הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך

1) 8(-פרעון (הפקדת) פקדונות, נטו

)25(584594מזומנים נטו שנבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) השקעה
מזומנים מפעילות מימון תזרימי 
-)194()150(ששולם לבעלי מניות החברה והפחתת הון דיבידנד 

)143()172()195(פרעון התחייבויות בגין חכירה 
175100175קבלת הלוואות לזמן ארוך מבנקים 
)292()624()196(פרעון הלוואות לזמן ארוך מבנקים  

)93()92()433(מתאגידים בנקאיים ומנותני אשראי אחרים, נטואשראי לזמן קצר 

)353()982()799(מזומנים נטו ששימשו לפעילות מימון 

-)38(-ירידה ביתרת מזומנים בגין פעילות מופסקת 
24)25(28עלייה (ירידה) במזומנים ושווי מזומנים

295430לתחילת השנה יתרת מזומנים ושווי מזומנים 

572954יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף השנה 

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםוהנספח הבאורים
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לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

תזרימי מזומנים מפעילות שוטפתהתאמות הדרושות להצגת (א) 
התאמות לסעיפי רווח והפסד: 

232510239פחת והפחתות 
-11) 1(קיטון (גידול) בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה

) 1()1(2הפסד (רווח) ממימוש רכוש קבוע, נטו 
) 1(57-הפסד (רווח) ממימוש השקעות בחברה מאוחדת

שערוך התחייבויות לתאגידים בנקאיים והתחייבויות אחרות 
41254לא שוטפות, נטו  

-16-קיטון בשווי הוגן של הלוואה לחברה כלולה
) 1() 7(1ערך הלוואות שניתנו וחובות לא שוטפים, נטו) עליית(ירידת

וצדדים ריבית והפרשי הצמדה בגין הלוואות עם בעלי עניין 
) 2(-1קשורים, נטו

7-) 1(חלק הקבוצה בתוצאות חברות כלולות, נטו
5)80(-מסים נדחים, נטו 

1) 3() 1(שינוי בהתחייבויות בשל הטבות לעובדים, נטו 
274528251

שינויים בסעיפי נכסים והתחייבויות:
29077)199(ירידה (עלייה) בלקוחות 

)47(276ירידה (עלייה) בחייבים ויתרות חובה 
2624)42(ירידה (עלייה) במלאי

)21()112(139בהתחייבויות לספקים ולנותני שירותים )ירידהעלייה (
30)23()50(עלייה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות 

)125(18763
149715314

34-*)  כולל דיבידנד מחברות כלולות

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםוהנספח הבאורים
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לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

מידע נוסף על תזרימי המזומנים )ב(
ששולמו במשך השנה עבור: מזומנים 

112937ריבית 

262943מסים על ההכנסה 

מזומנים שהתקבלו במשך השנה עבור: 

224ריבית 

-31מסים על ההכנסה 

יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות ) ג(
112155הון חוזר, נטו

-603444נכסים קבועים 
-308-נכסים בלתי מוחשיים 

--83חייבים לזמן ארוך
-)22()441(התחייבויות לזמן ארוך

1)57(-רווח (הפסד) הון ממימוש השקעה

--)30(תמורה נדחית

3276886סה"כ

איחוד לראשונה של חברה כלולה לשעבר) ד(
) 4(--(למעט מזומנים ושווי מזומנים) הון חוזר נטו 

7--ביטול השקעות והלוואות לחברות כלולות לשעבר
) 4(--נכסים קבועים 

) 2(--מוניטין 
3--התחייבות לשלם בגין רכישת מניות 

) 3(--מותג
1--התחייבות מס נדחה

) 2(--סה"כ

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

איחוד לראשונה של חברות) ה(
)10(4-הון חוזר נטו (למעט מזומנים ושווי מזומנים) 

) 3(--קרן הון בגין עסקאות עם בעל שליטה 
)852() 5(-נכסים קבועים 

-) 7(-מוניטין ונכסים בלתי מוחשיים אחרים 
)94(--הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

38--תמורה בגין הרכישה שטרם שולמה 
490--קשוריםביטול השקעות והלוואות לצדדים 

3434-התחייבויות לזמן ארוך

-)5 (3

מזומנים שנגרעו עקב פיצול) ו(
--9הון חוזר נטו (למעט מזומנים ושווי מזומנים) 

--80השקעות והלוואות לחברות כלולות 
--13נדל"ן להשקעה

--268קבוערכוש 
--55נכסי זכות שימוש 

--1מוניטין 
--7מסים נדחים 

--)359(יתרות חובה עם צד קשור

--)75(נכסים נטו שנגרעו עקב פיצול 

--) 1(סה"כ

פעילות מהותית שלא במזומן ) ז(

15129רכישת נכסים קבועים באשראי 

--30תמורה נדחית

61916320הכרה בנכס זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה 
490--המרת חוב בגין מקדמה לרכישת מניות

38--רכישת חברה מאוחדת 

. המאוחדיםהכספייםמהדוחותנפרדבלתיחלקמהוויםהמצורפיםהבאורים
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13

כללי- : 1באור

הקבוצהתיאור.א

, דלק מוצריובמכירותבשיווקידה עוסקות בעיקר  עלהמוחזקות  והשותפויות החברה, החברות  
)  הקבוצה ידיעלמופעלות(שרובן  נוחותוחנויותתדלוקתחנותבאמצעותצריכהומוצרישמנים

בנוסף, החברה עוסקת במכירה של גז טבעי וגז טבעי  .אחריםללקוחותבמישריןבמכירתםוכן
, הקבוצה עוסקת גם בשיווק ומכירה של גפ"מ בעקבות השלמת רכישת  2020החל משנת  ודחוס  
ממניות חברה העוסקת בתחום.  75%

חתמה החברה על הסכמים למכירת חברות ופעילויות בתחום ניפוק  2020כמו כן, במהלך שנת 
.  'ד11באורואיחסון דלקים והפעלת תחנות כוח, לפרטים נוספים ראה 

השני  רבעון  הבמהלך  שהושלם  ,של נכסי הנדל"ן של החברה לחברה אחות חדשהבאשר לפיצול  
. 'ו11באורראה , 2021של שנת 

בע"מ ("החברה האם לשעבר" ו/או "המוכרת") פטרוליוםחתמה דלק 2020באוקטובר, 16יוםב.ב
.אר. אלהמניות של החברה לחברות להב  מהון70%הסכם מחייב למכירת מניות בשיעור של  על

וחברת  רילאסטייט  שווים.  בבע"מ (להלן "להב")  בשיעורים  בע"מ (להלן "הרוכשות")  .ג.מ 
הרוכשות  זכויות  כל  כי  היתר  בין  קובע  אשר  משותפת  שליטה  הסכם  על  חתמו  הרוכשות 

ה הרוכשות  באופן שווה. על פי תנאי ההסכם, בתמורה לרכישת המניות תשלמנבינהן תתחלקנה  
מליוני ש"ח) אשר ישולם כדלקמן:750ש"ח (בהתאם לשווי חברה של מליון525סך כולל של 

מהון המניות.60%ש"ח הועבר למוכרת כנגד רכישת מליון450של סך.א

, (להלן "התמורה נאמן"י  עהמוחזקותהמניותמהון10%ש"ח, כנגד רכישת  מליון75של  סך.ב
30"ח של חברת האם הסופית לשעבר עד ליום  האג כשות לנאמן  ע"י הרויועבר")הנדחית

. לרוכשות עומדת הזכות להודיע למוכרת כי לא תשלם את התמורה הנדחית,  2021,ביוני
מהון10%במלואה או בחלקה, ובמקרה כזה ישיבו הרוכשות למוכרת כמות מניות של עד  

נאמן   להחזקת  העברתן  התמורה שלהיחסילחלקבהתאם"ח)  האגהמניות (באמצעות 
.תשולםשלאהנדחית

למחירבתמורההחברהשלהמניותמהון נוספים5%לרכישת אופציהלרוכשות, ניתנה  בנוסף
משקיעיצרפוהרוכשותאםרקלהתממשתוכלזואופציה,  העסקהמחיראתהמשקףמימוש

. 2021,ביוני30מיוםיאוחרולאעדימושלמ ניתנתהאופציה. אסטרטגי
לאחזקתן של הרוכשות 2020כי במועד ההשלמה (אשר חל בחודש אוקטובר  יצויין הועברו   (
תשלום כנגדלרוכשותישוחררוהנמכרותהמניותיתרתכאשר,  החברהשלהמניותמהון60%

. האופציהמימושאוהנדחיתהתמורה
בבד עם חתימת ההסכם, חתמו הרוכשות והמוכרת על הסכם בעלי מניות אשר מסדיר את  בד

היחסים ביניהן כבעלי המניות החברה ואת אופן ניהול החברה. 

,  הנרכשותהמניותרכישתלהסכםתיקוןעללסיכוםהצדדיםהגיעו2021,  בפברואר14ביום
,  בפברואר18ליוםעד"ח,  ש מליוני37.5-כשלבסךהנדחיתבתמורהחלקהאתתשלםלהבלפיו
מניות  5%(המניותשחרור כנגדוזאת2021 לרכישת  לרוכשות  שהוענקה  האופציה  בנוסף,   .(

במלואה ללהב5%בשיעור של  החברהנוספות של   תיקון הסכם  .נוספים הועברה  במסגרת 
ממניותנוספים1.66%הרכישה מסרה להב הודעת מימוש נוספת ביחס למניות האופציה עבור 

השלימה חברת להב את רכישת יתרת 2021,  סבמר24ביום  "ח.  שמליוני12.5-כתמורתהחברה
-מהונה המונפק והנפרע של החברה, בתמורה של כ3.34%מניות האופציה, המהוות למועד זה 

כתוצאה מכךמליוני 25 של מחזיקה מניות  להב,  הכספייםהדוחותאישורלמועדנכוןש"ח. 
מחזיקה מניות פטרוליוםודלק  35%.ג.מ מחזיקה מניות בשיעור של  ב,40%של  בשיעורהחברה  

. 25%בשיעור של 
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(המשך) כללי- : 1אור ב

הקורונהמשבר.ג

(ולמועד הדוחות הכספיים), פוקד את העולם אירוע בעל השלכות 2019דצמברמחודשהחל
מדינות   במרבית  בישראל (כמו  ננקטו  כך,  עקב  הקורונה.  נגיף  התפשטות  כלכליות,  מאקרו 
העולם) אמצעים שונים לצמצום החשיפה לנגיף, לרבות מגבלות תנועה (מקומיות ובינלאומיות) 

סגירת עסקים, מקומות בילוי ופנאי וכו'.והתקהלות, קביעת הנחיות לבידוד וסגר,

ירידה   חלה  שננקטו  מההגבלות  הלקוחות  2020בשנת  כתוצאה  ובתנועת  הדלקים  בצריכת 
(סוף  2021החל מחודש פברואר,  .  בתחנות אולם במקביל חל גידול במכירות של חנויות הנוחות

חנויות הנוחות, אשר  הסגר השלישי) חלה מגמת התאוששות בנתוני מכירות הדלקים ובמחזורי  
אזרחי   שרוב  העובדה  בשל  היתר  בין  הקורונה,  טרום  ופעילות  עבודה  לרמת  לחזרה  הביאו 

המדינה נמצאים בארץ בתקופה הזאת.  
הגיע לשיאו הגל הרביעי של התפרצות הנגיף בישראל אשר לא 2021במהלך חודש אוגוסט,  

ובחודש ינואר  2021דש דצמבר , בשלהי חועל תוצאותיה הכספיים של החברהמהותית השפיע 
החל הגל החמישי אשר מאופיין בתחלואה גבוהה אשר הובילה לבידודים רבים ולפגיעה  2022

מגבלות   להטיל  שלא  החליטה  ישראל  ממשלת  כן  פי  על  אף  במדינה.  העסקית  בפעילות 
.הגל החמישי דעך ומדיניות הבידודים הוקלה2022, במהלך חודש מרסמשמעותיות על המשק. 

מכירות הדלקים 2020משבר הקורונה השפיע לרעה על התוצאות הכספיות של החברה בשנת 
הסגר השני   יותר במהלך  ירידה מתונה  והיתה  הסגר הראשון  ירדו באופן חד במהלך  במדינה 
של   הדלקים  מלאי  בגין  ניכרים  מלאי  הפסדי  יצרה  בעולם  הנפט  במחירי  והירידה  והשלישי, 

(אך למשבר היתה השפעה שלילית 2021שנת מהלך . ב 2020ון של  החברה במהלך החציון הראש
היתה בסגר השלישי  על תוצאות פעילות החברה. ההשלכה העיקרית  )2020ביחס לשנת  פחותה

החברה. למועד אישור  של  מכירות  היקף הלקיטון במהגרש )2021פברואר–ינואר  (בחודשים
מהותי על פעילות החברה.הדוחות הכספיים המשבר לא משפיע באופן 

היה ותחול החמרה במצב התחלואה והמשק יכנס שוב לסגר הרי שהדבר עלול   יחד עם זאת, 
בישראל,   העסקית  בפעילות  להאטה  על  ל לגרום  שלילית  השפעה  להיות  עשויה  כזה  מצב 

התוצאות הכספיות של הקבוצה.

הגדרות .ד

- בדוחות כספיים אלה 

"מ. בעהישראליתהדלקחברת"דלק" -החברה

בע"מ. פטרוליוםדלק-לשעבר האםהחברה

"מ. בעדלקקבוצת-לשעבר הסופיתהאםהחברה

. שלההמאוחדותוהחברותהשותפויות, החברה-ה הקבוצ

בהן (כהגדרת-חברות מאוחדות  שליטה  לחברה  אשר  )  IFRS 10-בהחברות 
ואשר דוחותיהן מאוחדים עם דוחות החברה.  

חברות  -חברות כלולות  ואינן  בהן  מהותית  השפעה  לחברה  אשר  חברות 
בדוחות  כלולה  בהן  החברה  השקעת  ואשר  מאוחדות, 

השווי המאזני. בסיס עלהחברהשל המאוחדיםהכספיים

חברות מאוחדות וחברות כלולות. -חברות מוחזקות

בעל שליטה ובעלי  
עניין 

), שנתייםכספייםדוחותכהגדרתם בתקנות ניירות ערך (-
2010-"עהתש

. IAS 24-בכהגדרתם -קשוריםצדדים

"ב.ארהשלדולר-דולר 
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עיקרי המדיניות החשבונאית- : 2ר ובא

המדיניות החשבונאית המפורטת להלן יושמה בדוחות הכספיים בעקביות, בכל התקופות המוצגות, 
למעט אם נאמר אחרת. 

בסיס הצגת הדוחות הכספיים .א

). IFRS-הדוחות הכספיים ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים (להלן 
כמו כן, הדוחות הכספיים השנתיים כוללים את הגילוי הנוסף הנדרש לפי תקנות ניירות ערך 

. 2010-(דוחות כספיים שנתיים), התש"ע 
גזרים (לרבות הדוחות הכספיים של החברה ערוכים על בסיס העלות, למעט: נדלן להשקעה; נ 

.הנמדדים בשווי הוגןותפיננסיוהתחייבויות נכסים ונגזרים משובצים) 

.החברה בחרה להציג את פריטי הרווח או ההפסד לפי שיטת מאפיין הפעילות

תקופת המחזור התפעוליב.

חודשים. 12תקופת המחזור התפעולי של החברה הינה 

דוחות כספיים מאוחדים ג.

ם המאוחדים כוללים את הדוחות של חברות שלחברה יש שליטה בהן (חברות  הדוחות הכספיי
בנות). שליטה מתקיימת כאשר לחברה יש כוח השפעה על הישות המושקעת, חשיפה או זכויות 
לתשואות משתנות כתוצאה ממעורבותה בישות המושקעת וכן היכולת להשתמש בכוח שלה  

המושקעת. בבחינת שליטה מובאת בחשבון  כדי להשפיע על סכום התשואות שינבע מהישות  
השפעת זכויות הצבעה פוטנציאליות רק אם הן ממשיות. איחוד הדוחות הכספיים מתבצע החל  

. ממועד השגת השליטה, ועד למועד בו הופסקה השליטה

הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבנות ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות 
החשבונאית בדוחות הכספיים של החברות הבנות יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמה  
יתרות ועסקאות הדדיות מהותיות ורווחים והפסדים הנובעים   בדוחות הכספיים של החברה. 

מעסקאות בין החברה והחברות הבנות בוטלו במלואם בדוחות הכספיים המאוחדים. 

חברות בנות מייצגות את ההון בחברות הבנות שאינו ניתן  זכויות שאינן מקנות שליטה בגין  
בנפרד   מוצגות  שליטה  מקנות  שאינן  הזכויות  האם.  לחברה  בעקיפין,  או  במישרין  לייחוס, 
לחברה   מיוחסים  אחר  כולל  רווח  של  רכיב  וכל  הפסד  או  רווח  החברה.  של  ההון  במסגרת 

אינן מקנות שליטה גם אם כתוצאה  ולזכויות שאינן מקנות שליטה. הפסדים מיוחסים לזכויות ש
מכך יתרת הזכויות שאינן מקנות שליטה בדוח המאוחד על המצב הכספי הינה שלילית. 

מוכרים  איבוד שליטה,  אשר אינם מביאים למצב של  בחברה בת,  בשיעור ההחזקה  שינויים 
לבעלי כשינוי בהון על ידי התאמה של יתרת הזכויות שאינן מקנות שליטה כנגד ההון המיוחס

מניות החברה ובניכוי/ובתוספת של תמורה ששולמה או התקבלה. 

: החברה, שליטהאיבודתוךבתחברהבעת מימוש
גורעת את הנכסים (לרבות מונטין) וההתחייבויות של החברה הבת.- 
גורעת את היתרה בדוחות הכספיים של הזכויות שאינן מקנות שליטה.- 
מתרגום דוחות כספיים שנזקפו להון העצמי.גורעת את ההתאמות הנובעות - 
מכירה בשווי ההוגן של התמורה שהתקבלה. - 
מסווגת מחדש את הרכיבים שהוכרו קודם לכן ברווח (הפסד) כולל אחר, באותו אופן שהיה - 

נדרש אם החברה הבת הייתה ממשת ישירות את הנכסים או ההתחייבויות הקשורים.
גירעון) כרווח או כהפסד. מכירה בהפרש כלשהו שנוצר (עודף או- 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית- : 2באור 

צירופי עסקים ומוניטין ד.

צירופי עסקים מטופלים בשיטת הרכישה. עלות הרכישה נמדדת על פי השווי ההוגן של התמורה 
שהועברה במועד הרכישה בתוספת זכויות שאינן מקנות שליטה בנרכשת. בכל צירוף עסקים, 
החברה בוחרת האם למדוד את הזכויות שאינן מקנות שליטה בנרכשת בהתאם לשוויים ההוגן  

חלקן היחסי בשווי ההוגן של הנכסים המזוהים נטו של הנרכשת. במועד הרכישה או לפי

עלויות רכישה ישירות נזקפות בעת התהוותן לדוח רווח והפסד.

בצירוף עסקים המושג בשלבים, זכויות הוניות בנרכשת שהוחזקו על ידי הרוכשת קודם להשגת 
הפסד משערוך ההשקעה השליטה נמדדות בשווי הוגן למועד הרכישה תוך הכרה בדוח רווח או  

הקודמת במועד העלייה לשליטה.

מקנות  מוניטין נמדד לראשונה לפי העלות, שהינה ההפרש בין תמורת הרכישה והזכויות שאינן  
שליטה לבין הסכום נטו של הנכסים המזוהים שנרכשו ושל ההתחייבויות שניטלו. אם סכום 

צר במועד הרכישה.המוניטין שהתקבל הינו שלילי, הרוכש יכיר ברווח שנו

השקעות בחברות כלולות ה.

חברות כלולות הינן חברות שלקבוצה יש השפעה מהותית על המדיניות הכספית והתפעולית 
שלהן, אך לא שליטה. ההשקעה בחברה כלולה מוצגת על בסיס שיטת השווי המאזני. 

בתוספת שינויים שלאחר  לפי שיטת השווי המאזני, ההשקעה בחברה הכלולה מוצגת לפי עלות  
רווחים  הכלולה.  החברה  של  אחר  כולל  רווח  לרבות  נטו,  בנכסים  הקבוצה  בחלק  הרכישה 
לשיעור   בהתאם  מבוטלים  הכלולה,  החברה  לבין  הקבוצה  בין  מעסקאות  הנובעים  והפסדים 

ההחזקה. 

לפי העלות נמדד  כלולה מוצג כחלק מההשקעה בחברה הכלולה,  בגין רכישת חברה  מוניטין 
ערך כחלק מהשקעה בחברה   ירידת  בחינת  נבחן לצורך  מוניטין  שיטתי.  מופחת באופן  ואינו 

הכלולה. 

הדוחות הכספיים של החברה והחברות הכלולות ערוכים לתאריכים ולתקופות זהים. המדיניות 
החשבונאית בדוחות הכספיים של החברות הכלולות יושמה באופן אחיד ועקבי עם זו שיושמה 

ספיים של הקבוצה.בדוחות הכ

בחלקה  החברה  הכירה  שלה,  ההון  על  העולים  בסכומים  הפסדים  נגרמו  בה  כלולה  בחברה 
בהפסדי החברה הכלולה עד גובה השקעתה בחברה הכלולה בתוספת הפסד העלול להיגרם לה 
כתוצאה מערבות או תמיכה פיננסית אחרת שניתנו בעבור חברה כלולה זו, עד לגובה הערבות  

ההשקעה כוללת פריטים כספיים לקבל לזמן ארוך  או התמור ה הפיננסית האחרת. לצורך כך, 
(כגון הלוואות שניתנו) אשר אין כוונה לסלקם והם אינם צפויים להיפרע בעתיד הנראה לעין.  

במועד איבוד ההשפעה המהותית, הקבוצה מודדת בשווי הוגן השקעה כלשהיא שנותרה בחברה  
או ברווח  ומכירה  בחברה הכלולה הכלולה,  שבין התמורה ממימוש ההשקעה  בהפרש  הפסד 

והשווי ההוגן של ההשקעה שנותרה לבין הערך בספרים של ההשקעה שמומשה במועד זה. 

החברה החליטה להציג את חלקה בתוצאות חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני, אשר  
בעיקר בתחום תחנות התדלוק)  מהוות חלק מפעילותה התפעולית והאסטרטגית ארוכת הטווח (

במסגרת הרווח התפעולי.  

מטבע הפעילות, מטבע ההצגה ומטבע חוץ ו.

מטבע הפעילות ומטבע ההצגה .1

ומעוגלים  מטבע הפעילות של החברההדוחות הכספיים המאוחדים מוצגים בש"ח, שהינו  
הקרוב, למעט אם צוין אחרת. השקל הינו המטבע המייצג את הסביבה הכלכלית למליון

העיקרית בה פועלת החברה.
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(המשך)מטבע הפעילות, מטבע ההצגה ומטבע חוץו.

(המשך)מטבע הפעילות ומטבע ההצגה.1

לר בקבוצה,  חברה  כל  עבור  קובעת  השווי הקבוצה  שיטת  לפי  המוצגות  חברות  בות 
המאזני, מהו מטבע הפעילות של כל חברה. 

נכסים והתחייבויות של חברה מוחזקת המהווה פעילות חוץ לרבות עודפי עלות שנצברו  
דיווח. סגירה בכל תאריך  פריטי דוח רווח והפסד מתורגמים לפי  מתורגמים לפי שער 

צגות. הפרשי התרגום שנוצרו נזקפים לרווח  שערי חליפין ממוצעים בכל התקופות המו
(הפסד) כולל אחר. 

איבוד שליטה,   תוך  פעילות חוץ,  מימוש חלקי של  בעת  או  בעת מימוש פעילות חוץ, 
שהוכר ברווח כולל אחר נזקף לרווח  הרווח (הפסד) המצטבר המתייחס לאותה פעילות,

בעת מימוש חלקי של פעילות חוץ תוך שימור השליטה בחברה המאוחדת,   או הפסד. 
חלק יחסי של הסכום שהוכר ברווח הכולל האחר מיוחס מחדש לזכויות שאינן מקנות 

שליטה.

עסקאות, נכסים והתחייבויות במטבע חוץ .2

נרשמות עם ההכרה הראשונית בהן לפי שער החליפין  עסקאות הנקובות במטבע חוץ  
במועד העסקה. לאחר ההכרה הראשונית, נכסים והתחייבויות כספיים הנקובים במטבע  
חוץ מתורגמים בכל תאריך דיווח למטבע הפעילות לפי שער החליפין במועד זה. הפרשי  

ור, נזקפים  שער, למעט אלה המהוונים לנכסים כשירים או נזקפים להון בעסקאות גיד
במטבע חוץ המוצגים לפי   נכסים והתחייבויות לא כספיים הנקובים  או הפסד.  לרווח 
כספיים   לא  והתחייבויות  נכסים  העסקה.  במועד  החליפין  שער  לפי  מתורגמים  עלות 
הנקובים במטבע חוץ המוצגים לפי שווי הוגן מתורגמים למטבע הפעילות בהתאם לשער  

י ההוגן. נכסים והתחייבויות לא כספיים המוצגים לפי  החליפין במועד שבו נקבע השוו
עלות מתורגמים לפי שער החליפין במועד העסקה.

פריטים כספיים צמודי מדד.3

נכסים והתחייבויות כספיים הצמודים על פי תנאיהם לשינויים במדד המחירים לצרכן  
וח, בהתאם לתנאי  המדד) מותאמים לפי המדד הרלוונטי, בכל תאריך דיו-בישראל (להלן  

ההסכם. 

שווי מזומניםז.

שווי מזומנים נחשבים השקעות שנזילותן גבוהה, הכוללות פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן  
קצר אשר אינם מוגבלים בשעבוד, שתקופתם המקורית אינה עולה על שלושה חודשים ממועד  

ית ללא קנסות ומהווים  חודשים אך הם ניתנים למשיכה מיידשלושהההשקעה או שעולה על  
חלק מניהול המזומנים בקבוצה. 

פקדונות לזמן קצרח.

פקדונות בתאגידים בנקאיים לזמן קצר שתקופתם המקורית עולה על שלושה חודשים ממועד  
ההשקעה ושאינם עונים להגדרת שווי מזומנים. הפקדונות מוצגים בהתאם לתנאי הפקדתם.

מלאי .ט

עלות או שווי  (מלאי תפעולי) ומלאי מוצרי צריכה נמדדים לפי הנמוך מביןמלאי מוצרי דלק  
ולמצבו   למקומו  ולהבאתו  המלאי  לרכישת  ההוצאות  את  כוללת  המלאי  עלות  נטו.  מימוש 
בניכוי אומדן   הינו אומדן מחיר המכירה במהלך העסקים הרגיל,  שווי מימוש נטו  הנוכחיים. 

לביצ הדרושות  ועלויות  להשלמה  מצב  עלויות  מידיי תקופה את  בוחנת  החברה  וע המכירה. 
המלאי וגילו ומבצעת הפרשות למלאי איטי בהתאמה.
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(המשך)מלאי.ט

עלות המלאי נמדדת כדלקמן: 

לפי שיטת ממוצע משוקלל רבעוני. -מוצרי דלק- 
לפי שיטת ממוצע נע. -מוצרי צריכה- 

הכרה בהכנסהי.

הכנסות מחוזים עם לקוחות

הכנסות מחוזים עם לקוחות מוכרות ברווח או הפסד כאשר השליטה בנכס או בשירות מועברות  
להתקבל   שצפוי  התמורה  סכום  הוא  העסקה  מחיר  בניכוי  ללקוח.  החוזה,  לתנאי  בהתאם 

הסכומים שנגבו לטובת צדדים שלישיים (כגון מסים).  

יא פועלת כספק עיקרי או  בקביעת סכום ההכנסה מחוזים עם לקוחות, החברה בוחנת האם ה
כסוכן בחוזה. החברה היא ספק עיקרי כאשר היא שולטת בסחורה או בשירות שהובטח טרם  
העברתו ללקוח. במקרים אלה, החברה מכירה בהכנסות בסכום ברוטו של התמורה. במקרים  
בהם החברה פועלת כסוכן, מכירה החברה בהכנסה בסכום נטו, לאחר ניכוי הסכומים המגיעים  

ספק העיקרי.ל

הכנסות ממכירת סחורות

על   השליטה  העברת  עם  זמן,  בנקודת  הפסד  או  ברווח  מוכרות  סחורות  ממכירת  הכנסות 
הסחורות הנמכרות ללקוח. בדרך כלל השליטה מועברת במועד מסירת הסחורה ללקוח.  

הכנסות מניפוק דלקים, אחסון והשכרת מיכלים 

נזקפו לדוח רווח והפסד עם מתן השירות או מיכליםוהשכרתאחסון,  דלקיםמניפוקהכנסות
על פני תקופת השירות, בהתאמה. 

הכנסות ממתן שירותים 

את   וצורך  מקבל  הלקוח  בה  התקופה  פני  על  זמן,  לאורך  מוכרות  שירותים  ממתן  הכנסות 
גובה תשלום מלקוחותיה בהתאם לתנאי  החברה  ידי ביצועי החברה.  ההטבות המופקות על 

מתן הת תקופת  טרום  יכולים להיות  כאשר התשלומים  ספציפיים,  שסוכמו בהסכמים  שלום 
בגין   בהתחייבות  או  בנכס  החברה  מכירה  ובהתאם  השירות,  מתן  תקופת  או לאחר  השירות 

החוזה עם הלקוח.  

עלויות לקיום חוזה 

כאשר  כנכס  מוכרות  הלקוח,  עם  צפוי  חוזה  או  הלקוח,  עם  חוזה  לקיום  שהתהוו  העלויות 
קיום  המשך  או  לקיום  שישמשו  החברה  של  המשאבים  את  משפרות  או  מייצרות  העלויות 
מחויבויות הביצוע בעתיד וחזוי שהעלויות יושבו . עלויות קיום החוזה כוללות עלויות ישירות 

שר ניתן ליחסן במישרין לחוזה על בסיס מפתח העמסה סביר. נכס  מזוהות ועלויות עקיפות א
בגין עלויות לקיום חוזה מופחת על בסיס שיטתי שהוא עקבי עם מתן השירותים המסופקים  

חוזה   לקיום  עלויות  נכס  של  ערך  מירידת  בהפסד  מכירה  החברה  הספציפי.  במסגרת החוזה 
גבוה מההפרש הנובע בין יתרת התמורה  ברווח או הפסד כאשר הערך בספרים של הנכס הינו  

לבין  צאותה   הנכס,  מתייחס  אליהם  אשר  השירותים  או  הסחורות  בגין  לקבל  החברה  פויה 
העלויות המיוחסות להספקת הסחורות או השירותים אשר טרם הוכרו כהוצאות. 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית- : 2באור 

(המשך) הכרה בהכנסהי.

ם קיבוץ חוזי

החברה מטפלת במספר חוזים כחוזה יחיד כאשר כל החוזים נחתמו באותו מועד או במועד  
סמוך עם אותו לקוח או צדדים קשורים של הלקוח וכאשר אחד או יותר מהקריטריונים הבאים 

מתקיימים: 
מספר חוזים בעלי מהות מסחרית אחת נערכו תחת משא ומתן אחד. -
ה או ביצוע של חוזה אחר.תמורה מחוזה אחד תלויה בתמור-
הסחורות או השירותים שהחברה תספק במסגרת החוזים מהווים מחויבות ביצוע אחת  -

עבורה.

תמורה משתנה

זה,  דעת  שיקול  הפעלת  בעת  עם לקוח.  חוזה  לכל  בנפרד  העסקה  מחיר  החברה קובעת את 
נסות, שינויים  החברה מעריכה את ההשפעה של כל תמורה משתנה בחוזה, בהתחשב בהנחות, ק

)variations  המשתנה, החברה  ), תביעות וכן תמורה שלא במזומן. בקביעת ההשפעה של התמורה
"הסכום הסביר ביותר" המצוינת בתקן, לפיה מחיר העסקה נקבע  משתמשת בדרך כלל בשיטת  

החברה  .בהתחשב בסכום היחיד שהוא הסביר ביותר בתחום של סכומי תמורה אפשריים בחוזה
בסכום  משמעותי  שביטול  גבוהה  ברמה  צפוי  אם  רק  משתנה,  תמורה  של  סכומים  כוללת 
ההכנסות שהוכרו לא יתרחש כאשר אי הודאות הקשורה להשתנות התמורה תתברר לאחר מכן. 

הקצאת מחיר העסקה

מקצה החברה את מחיר ורלוונטיעבור חוזים הכוללים יותר ממחויבות ביצוע אחת במידה    ,
העסקה הכולל בחוזה לפי בסיס יחסי של מחיר המכירה הנפרד במועד ההתקשרות בחוזה עבור  
כל מחויבות ביצוע שזוהתה. מחיר המכירה הנפרד הינו המחיר שבו הייתה מוכרת החברה בנפרד  

ות שהובטחו בחוזה. כאשר לא ניתן לזהות את מחיר המכירה הנפרד לפי  את הסחורה או השיר
נתונים הניתנים להשגה במישרין מעסקאות בנסיבות דומות ללקוחות דומים, מיישמת החברה 
שיטות מתאימות לאמידת מחיר המכירה הנפרד וכוללות: גישת הערכת שוק מתואמת, גישת 

ל עיתים משתמשת החברה בשילוב של שיטות  עלות חזויה בתוספת מרווח וגישת השארית. 
לצורך הקצאת מחיר העסקה בחוזה.

מסים על ההכנסה  .אי

תוצאות המס בגין מסים שוטפים או נדחים נזקפות לרווח או הפסד, למעט אם הן מתייחסות 
לפריטים הנזקפים לרווח כולל אחר או להון.  

מסים שוטפים .1

שימוש בשיעורי המס וחוקי המס שחוקקו או אשר  חבות בגין מסים שוטפים נקבעת תוך  
חקיקתם הושלמה למעשה, עד לתאריך הדיווח, וכן התאמות נדרשות בקשר לחבות המס  

לתשלום בגין שנים קודמות.

מסים נדחים .2

נדחים מחושבים בגין הפרשים זמניים בין הסכומים הנכללים בדוחות הכספיים לבין מסים 
המובאים בחשבון לצורכי מס.הסכומים 

יתרות המסים הנדחים מחושבות לפי שיעור המס הצפוי לחול כאשר הנכס ימומש או  
ההתחייבות תסולק, בהתבסס על חוקי המס שחוקקו או אשר חקיקתם הושלמה למעשה  

ריך הדיווח. עד לתא

בכל תאריך דיווח נכסי מסים נדחים נבחנים ובמידה שלא צפוי ניצולם הם מופחתים.  
הפרשים זמניים בגינם לא הוכרו נכסי מסים נדחים נבחנים בכל תאריך דיווח ובמידה  

נכס מס נדחה מתאים. מוכר  צפוי  נזקפות לסעיף כל הפחתה והכרה כאמשניצולם  ור 
מסים על ההכנסה. 
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(המשך)מסים על ההכנסה.אי

(המשך) מסים נדחים .2

המסים בחשבון  מובאים  לא  הנדחים  מימוש  בחישוב המסים  של  במקרה  חלים  שהיו 
ההשקעות בחברות מוחזקות, כל עוד מכירת ההשקעות בחברות מוחזקות אינה צפויה 
בעתיד הנראה לעין. כמו כן, לא הובאו בחשבון מסים נדחים בגין חלוקת רווחים על ידי 
חברות מוחזקות כדיבידנדים, מאחר שחלוקת הדיבידנד אינה כרוכה בחבות מס נוספת,  

מדיניות החברה שלא ליזום חלוקת דיבידנד על ידי חברה מאוחדת הגוררת חבות או בשל  
מס נוספת.

מסים נדחים מקוזזים אם קיימת זכות חוקית לקיזוז נכס מס שוטף כנגד התחייבות מס  
שוטפת והמסים הנדחים מתייחסים לאותה ישות החייבת במס ולאותה רשות מס. 

המוחזקים למכירהנכס או קבוצת נכסים לא שוטפים.  בי

נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים מסווגים כמוחזקים למכירה, כאשר יישובם ייעשה בעיקר  
באמצעות עסקת מכירה ולא באמצעות שימוש מתמשך. האמור מתקיים כאשר הנכסים זמינים  

קיימת תוכנית   לאיתור  למכירה מיידית במצבם הנוכחי, קיימת מחויבות של החברה למכירה, 
) להסתיים בתוך שנה ממועד הסיווג. נכסים  highly probableקונה והמימוש צפוי ברמה גבוהה (

אלה אינם מופחתים ממועד סיווגם כך לראשונה ומוצגים כנכסים שוטפים בנפרד, לפי הנמוך 
כולל אחר   מבין ערכם בדוחות הכספיים ושוויים ההוגן בניכוי עלויות למכירה. רווח (הפסד) 

ן נכס או קבוצת נכסים לא שוטפים המסווגים כמוחזקים למכירה מוצג בנפרד בהון. כאשר  בגי
החברה משנה את תכנון המכירה כך שההשבה של הנכס לא תתבצע באמצעות עסקת מכירה, 
היא מפסיקה לסווג את הנכס כמוחזק למכירה ומודדת אותו לפי הנמוך מבין ערכו בספרים 

מכירה או לפי סכום בר ההשבה של הנכס במועד בו התקבלה אילו לא היה מסווג כמוחזק ל
ההחלטה לסגת מכוונת המכירה.

פעילות שהופסקה הינה רכיב של החברה המהווה פעילות שמומשה או שמסווגת כמוחזקת  
) עילותפתוצאות מימוש הלמכירה. תוצאות הפעילות המתייחסות לפעילות שהופסקה (לרבות 

.(כולל מיון של מספרי השוואה)ד, בניכוי השפעת המסמוצגות בנפרד ברווח או הפס

חכירות.גי

חכירות  -16תקן דיווח כספי בינלאומי מספר  יישמה החברה לראשונה את  2019בינואר  1ביום  
החברה בחרה ליישם את הוראות התקן למפרע חלקי (ללא הצגה מחדש של  .(להלן "התקן")

מספרי השוואה).

בגין חכירות הנה כדלקמן:  2019בינואר, 1המדיניות החשבונאית שמיושמת החל מיום 

החברה מטפלת בחוזה כחוזה חכירה כאשר בהתאם לתנאי החוזה מועברת זכות לשלוט בנכס  
מזוהה לתקופת זמן בעבור תמורה.

הקבוצה כחוכר . 1

התחילה בחכירה בנכס זכות עבור העסקאות בהן החברה מהווה חוכר היא מכירה במועד  
עד   לתקופה של  חכירה  למעט עסקאות  וזאת  בגין חכירה  התחייבות  כנגד  12שימוש 

להכיר   החברה  בחרה  בהן  נמוך,  ערך  בעל  הבסיס  נכס  בהן  חכירה  ועסקאות  חודשים 
.בתשלומי החכירה כהוצאה ברווח או הפסד בקו ישר על פני תקופת החכירה

לרכ העובד  זכאי  בהן  החברה בעסקאות  מטפלת  העסקתו,  מתנאי  כחלק  מהחברה  ב 
ולא כעסקת חכירת משנה. IAS 19בעסקאות אלה כהטבות עובד בהתאם להוראות 

בגין חכירה כוללת את כל תשלומי החכירה שטרם שולמו  במועד התחילה התחייבות 
מהוונים בשיעור הריבית הגלומה בחכירה כאשר היא ניתנת לקביעה בנקל או בשיעור 

ת התוספתי של החברה. לאחר מועד התחילה מודדת החברה את ההתחייבות בגין  הריבי
חכירה בשיטת הריבית האפקטיבית. 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך) חכירות.גי

) המשך (הקבוצה כחוכר. 1

בתוספת תשלומי  נכס זכות השימוש במועד התחילה מוכר בגובה ההתחייבות בגין חכירה  
חכירה ששולמו במועד התחילה או לפניו ובתוספת של עלויות עסקה שהתהוו. 

העלות במודל  נמדד  השימוש  זכות  או  נכס  שלו,  השימושיים  החיים  לאורך  ומופחת 
תקופת החכירה לפי הקצר שבהם. 

שנים 

25מקרקעין 
3כלי רכב

ירידת ערך לנכס זכות השימוש  בוחנת החברה  כאשר מתקיימים סימנים לירידת ערך, 
.IAS 36בהתאם להוראות 

הקבוצה כמחכיר. 2

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכם והם נבחנים  
פי הכללים שנקבעו בתקן: -במועד ההתקשרות על

חכירה מימונית .א

חכירה בה מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות עסקת  
על הנכס לחוכר, מסווגת כחכירה מימונית.  

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכם והם 
פי הכללים שנקבעו בתקן: -נבחנים במועד ההתקשרות על

הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות  עסקת חכירה בה מועברים באופן ממשי כל  
על הנכס לחוכר, מסווגת כחכירה מימונית.  

עסקאות חכירה בהן החברה מהווה מחכיר שאינו יצרן או סוחר
במועד התחילה הנכס החכור נגרע וכנגד מוכר נכס "חייבים בגין חכירה מימונית"  

בחכירה. הפרש  השווה לערך הנוכחי של תקבולי החכירה מהוונים בריבית הגלומה  
חכירה   בגין  החייבים  יתרת  לבין  הגריעה  לפני  החכור  הנכס  יתרת  בין  כלשהו 

מימונית מוכר ברווח או הפסד.  

עסקאות חכירה בהן החברה מהווה מחכיר שהינו יצרן או סוחר
הכנסות   סעיף  כנגד  מימונית"  חכירה  בגין  נכס "חייבים  מוכר  התחילה  במועד 
בסכום אשר נקבע לפי השווי ההוגן של נכס הבסיס למעט, אם נמוך   ממכירות, 
יותר, לפי הערך הנוכחי של תקבולי החכירה מהוונים בריבית שוק. בנוסף, במועד 

הבסיס   נכס  עלויהתחילה  המכירות.  עלות  סעיף  כנגד  שהתהוו  נגרע  עסקה  ות 
מוכרות כהוצאה מידית במועד התחילה. 

שמשקפות  מימון  הכנסות  בין  מוקצים  החכירה  תקבולי  התחילה,  מועד  לאחר 
, לבין פירעון של  חכירה מימוניתתשואה תקופתי קבוע על החייבים בגין שיעור  

ן  חייבים בגין חכירה מימונית. יתרת החייבים בגין חכירה מימונית מטופלת לעניי
. IFRS 9על פי הוראות ירידת ערך וגריעה 

שאינם   ברכיבים  החברה  מטפלת  חכירה,  שאינם  רכיבים  הכוללות  בעסקאות 
חכירה  חכירה   בגין  החייבים  במסגרת  ולא  הרלוונטי  החשבונאי  לתקן  בהתאם 

מימונית. 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך) חכירות.גי

תפעוליתחכירה .ב

עסקת חכירה בה לא מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות  
הנכס, מסווגת כחכירה תפעולית. תקבולי החכירה מוכרים כהכנסה ברווח או הפסדעל

בקו ישר על פני תקופת החכירה. עלויות ראשוניות ישירות שהתהוו בגין הסכם החכירה, 
אותו   לפי  לאורך תקופת החכירה  כהוצאה  ומוכרות  המוחכר  הנכס  לעלות  מתווספות 

בסיס. 

תשלומי חכירה הצמודים למדד. 1

במועד התחילה משתמשת החברה בשיעור המדד הקיים במועד התחילה לצורך  
י החכירה העתידיים. חישוב תשלומ

בעסקאות בהן החברה מהווה חוכר, שינויים בגובה תשלומי החכירה העתידיים 
כתוצאה משינוי במדד מהוונים (ללא שינוי בשיעור ההיוון החל על ההתחייבות  
בגין חכירה) ליתרת נכס זכות שימוש ונזקפים כהתאמה ליתרת ההתחייבות בגין  

בתזרימי המזומנים הנובע משינוי במדד (כלומר, במועד  חכירה, רק כאשר חל שינוי  
שבו התיאום לתשלומי החכירה נכנס לתוקף). 

תשלומי חכירה משתנים . 2

תשלומי חכירה משתנים אשר מבוססים על ביצוע או שימוש ואינם תלויים במדד  
וכהכנסה   חוכר  מהווה  החברה  בהן  בעסקאות  כהוצאה  מוכרים  בריבית,  או 

החברה מהווה מחכיר, במועד היווצרותם.בעסקאות בהן 

אופציות להארכה וביטול של תקופת חכירה. 3

תקופת החכירה שאינה ניתנת לביטול כוללת גם תקופות המכוסות על ידי אופציה 
באופן סביר שהאופציה להארכה תמומש וגם   ודאי  להאריך את החכירה כאשר 

אופציה לבטל את החכירה כאש ידי  על  סביר  תקופות המכוסות  באופן  ודאי  ר 
שהאופציה לביטול לא תמומש. 

במקרה בו חל שינוי בצפי למימוש אופציית הארכה או לאי מימוש אופציית ביטול,  
לתקופת  בהתאם  החכירה  בגין  ההתחייבות  יתרת  את  מחדש  החברה  מודדת 
סך   כאשר  בצפי,  השינוי  ביום  המעודכן  ההיוון  שיעור  לפי  המעודכנת,  החכירה 

ליתרת נכס זכות השימוש עד לאיפוסו ומעבר לכך לרווח או הפסד.השינוי נזקף 

תיקוני חכירה. 4

ואינו   החכירה  אשר אינו מקטין את היקף  החכירה  תיקון לתנאי  מבוצע  כאשר 
מטופל כעסקת חכירה נפרדת, מודדת החברה מחדש את יתרת ההתחייבות בגין  

ההיוון   שיעור  לפי  המתוקנים,  החכירה  לתנאי  בהתאם  ביום חכירה  המעודכן 
התיקון וזוקפת את סך השינוי ביתרת ההתחייבות בגין החכירה ליתרת נכס זכות 

השימוש.
מכירה   כאשר מבוצע תיקון לתנאי החכירה אשר מביא לקיטון בהיקף החכירה, 
החברה ברווח או בהפסד הנובע מהגריעה החלקית או המלאה של יתרת נכס זכות  

לאחר מכן, מודדת החברה מחדש את יתרת השימוש וההתחייבות בגין החכירה.  
שיעור ההיוון  לפי  המתוקנים,  בגין חכירה בהתאם לתנאי החכירה  ההתחייבות 
המעודכן במועד התיקון וזוקפת את סך השינוי ביתרת ההתחייבות בגין החכירה  

ליתרת נכס זכות השימוש.
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך) חכירות.גי

(המשך) חכירה תפעולית.ב

חכירות משנה . 5

בעסקאות בהן החברה חוכרת נכס בסיס (חכירה ראשית) ומנגד מחכירה את אותו  
הסיכונים  עברו  האם  החברה  בוחנת  משנה),  שלישי (חכירת  לצד  בסיס  נכס 
ידי בדיקה של   בין היתר על  וההטבות הנלווים לבעלות על נכס זכות השימוש 
תקופת החכירה המשנית ביחס לאורך החיים השימושיים של נכס זכות השימוש  

הנוצר מהחכירה הראשית.
כאשר עברו באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הנלווים לבעלות על נכס זכות  
השימוש מטפלת החברה בחכירת המשנה כחכירה מימונית, אחרת חכירת המשנה  

מטופלת כחכירה תפעולית. 

החכור כאשר   הנכס  התחילה  במועד  מימונית,  כחכירה  מסווגת  המשנה  חכירת 
של  הנוכחי  לערך  השווה  מימונית"  חכירה  בגין  נכס "חייבים  מוכר  וכנגד  נגרע 
תקבולי החכירה מהוונים בריבית הגלומה בחכירה. הפרש כלשהו בין יתרת הנכס  

מוכר מימונית  חכירה  בגין  יתרת החייבים  לבין  הגריעה  לפני  או החכור  ברווח 
הפסד.

בגין חכירות הינה כדלקמן: 2018בדצמבר, 31המדיניות החשבונאית שיושמה עד ליום 

המבחנים לסיווג חכירה כמימונית או כתפעולית מבוססים על מהות ההסכמים והם נבחנים  
:17IAS-במועד ההתקשרות על פי הכללים להלן שנקבעו ב

הקבוצה כחוכר 

חכירה מימונית .1

אשר הנכס  נכסים  על  לבעלות  הקשורים  וההטבות  הסיכונים  לקבוצה, כל  הועברו 
נמדד בתחילת תקופת החכירה לפי הנמוך מבין  החכור הנכס מסווגים כחכירה מימונית.

הנכס  השווי ההוגן של הנכס החכור או הערך הנוכחי של תשלומי החכירה המינימליים.
ים שלו, או תקופת החכירה כנמוך שבהם. בחכירה מופחת לאורך תקופת החיים השימושי

תפעוליתחכירה .2

נכסים אשר לא מועברים באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הגלומים בבעלות על הנכס  
החכור, מסווגים כחכירה תפעולית. תשלומי החכירה מוכרים כהוצאה ברווח או הפסד  

בקו ישר על פני תקופת החכירה.

כמחכירהקבוצה 

חכירה מימונית .1

נכסים אשר כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות על הנכס הועברו לחוכר, מסווגים  
הנכס החכור נגרע ומוכר נכס פיננסי "חייבים בגין חכירה מימונית"   כחכירה מימונית. 
תקבולי החכירה   לאחר ההכרה הראשונית,  בסכום הערך הנוכחי של תקבולי החכירה. 

מימון ופרעון של החייבים בגין חכירה. הנכס הפיננסי חייבים בגין  מוקצים בין הכנסות  
.39IASחכירה מימונית מטופל לעניין ירידת ערך וגריעה על פי הוראות 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך) חכירות.גי

(המשך) כמחכירהקבוצה 

תפעוליתחכירה .2

על  נכסים אשר לא   באופן ממשי כל הסיכונים וההטבות הקשורים לבעלות  מועברים 
הנכס, מסווגים כחכירה תפעולית. תקבולי החכירה מוכרים כהכנסה ברווח או הפסד בקו  
בגין הסכם החכירה,  עלויות ראשוניות ישירות שהתהוו  פני תקופת החכירה.  על  ישר 

לאורך תק כהוצאה  ומוכרות  המוחכר  הנכס  לעלות  אותו  מתווספות  לפי  החכירה  ופת 
בסיס. תקבולי חכירה מותנים נזקפים לדוח רווח או הפסד כהכנסה במועד שבו לחברה 

זכאות לקבלם. 

רכוש קבוע.יד

פריטי הרכוש הקבוע מוצגים לפי העלות בתוספת עלויות רכישה ישירות, בניכוי פחת שנצבר,  
ואינם כוללים הוצאות תחזוקה שוטפת. העלות כוללת  בניכוי הפסדים מירידת ערך שנצברו, 

חלקי חילוף וציוד עזר המשמשים את הרכוש הקבוע.

עלות של הפריט, מופחתים בנפרד,  רכיבי פריט רכוש קבוע בעלי עלות משמעותית ביחס לסך ה
לפי שיטת הרכיבים.

הנכס   ופינוי של  לפירוק  הראשוני של העלויות  כוללת את האומדן  קבוע  רכוש  פריטי  עלות 
ושיקום האתר בו ממוקם הנכס.

החיים   תקופת  לאורך  הישר  הקו  שיטת  בסיס  על  שווים  שנתיים  בשיעורים  מחושב  הפחת 
השימושיים בנכס דלקמן: 

%

)4%(בעיקר 4-10מבנים (לרבות שיפורים במושכר)
)7%(בעיקר 4-15בתחנות משאבות, מיכלים, מכונות וציוד

)4%(בעיקר 2-6מיכלי איחסון וניפוק 
)20%(בעיקר 15-33כלי רכב

)15%(בעיקר 6-20ריהוט, ציוד ומחשבים 

שיטת   לפי  מופחתים  במושכר  השכירות (לרבות תקופת שיפורים  פני תקופת  על  הישר  הקו 
האופציה להארכה שבידי הקבוצה שבכוונתה לממשה) או בהתאם לתקופת החיים המשוערת 

של השיפור, לפי הקצר שבהם.

אורך החיים השימושיים, שיטת הפחת וערך השייר של כל נכס נבחנים לפחות בכל סוף שנה 
ולהבא. הפחתת נכסים מופסקת  -אומדן חשבונאי באופן של מכאןוהשינויים מטופלים כשינוי  

כמוקדם מבין המועד בו הנכס מסווג כמוחזק למכירה לבין המועד שבו הנכס נגרע. 

' להלן. יחסעיף  לעניין ירידת ערך נכסים לא פיננסיים ראה 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

עלויות אשראי  .וט

הקבוצה מהוונת עלויות אשראי הקשורות לרכישה, הקמה או ייצור של נכסים כשירים אשר  
נדרשת תקופת זמן משמעותית להכנתם, לשימושם המיועד או מכירתם.

היוון עלויות האשראי מתחיל במועד שבו הוצאו עלויות בגין הנכס עצמו, התחילו הפעולות  
אשראי, ומסתיים כאשר הושלמו מהותית כל הפעולות להכנת  להכנת הנכס ונגרמו עלויות

בתקופת   המהוון  האשראי  עלויות  של  הסכום  למכירתו.  או  המיועד  לשימושו  הכשיר  הנכס 
הדיווח כולל עלויות אשראי ישירות ועלויות אשראי כלליות על פי שיעור היוון משוקלל.

נדל"ן להשקעהז.ט

או מבנה, או שניהם) המוחזק על ידי הבעלים (מחכיר בחכירה  נדל"ן להשקעה הינו נדל"ן (קרקע 
או חוכר בחכירה לצורך הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך, או שתיהן, ושלא  תפעולית) 
לצורך שימוש בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מנהלתיות, או מכירה במהלך 

העסקים הרגיל.

לראשונה   נמדד  להשקעה  ההכרה נדל"ן  לאחר  ישירות.  רכישה  עלויות  כולל  העלות,  לפי 
הדיווח.   במועד  השוק  תנאי  את  משקף  אשר  ההוגן  בשווי  נמדד  להשקעה  נדל"ן  הראשונית, 
נזקפים לרווח או   רווחים או הפסדים הנובעים משינויים בשווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה, 

טתי. הפסד במועד התהוותם. נדל"ן להשקעה אינו מופחת באופן שי

לצורך קביעת השווי ההוגן של הנדל"ן להשקעה מתבססת הקבוצה על הערכת שווי שמבוצעת 
על ידי מעריכים חיצוניים בלתי תלויים שהינם מומחים בהערכות שווי של נדל"ן והינם בעלי  

והנסיון הנדרשים ועל ידי הנהלת הקבוצה שהינה בעלת ידע מקצועי נרחב.הידע 

הוא כאשר  נגרע  להשקעה  הטבות  נדל"ן  צפויות  ולא  בו  השימוש  נפסק  כאשר  או  ממומש 
בדוחות  היתרה  לבין  הנכס  ממימוש  נטו  התמורה  בין  ההפרש  ממימושו.  עתידיות  כלכליות 

הכספיים מוכר ברווח או הפסד בתקופה שבה נגרע הנכס. 

מוחשיים בלתינכסיםיז. 

בתוספת  לפי העלות  נמדדים עם ההכרה הראשונית  נכסים בלתי מוחשיים הנרכשים בנפרד 
לפי השווי  נמדדים  בצירופי עסקים  נכסים בלתי מוחשיים הנרכשים  עלויות רכישה ישירות. 

ההוגן במועד הרכישה. 

החיים  אורך  פני  על  מופחתים  מוגדר,  שימושיים  חיים  אורך  בעלי  מוחשיים  בלתי  נכסים 
סימנים  השימ קיימים  כאשר  ערך  ירידת  לגביהם  ונבחנת  הישר  הקו  בסיס  על  שלהם  ושיים 

נבחנות   נכס בלתי מוחשי  תקופת ההפחתה ושיטת ההפחתה של  ערך.  על ירידת  המצביעים 
לפחות בכל סוף שנה. 

נכסים בלתי מוחשיים בעלי אורך חיים שימושיים בלתי מוגדר אינם מופחתים באופן שיטתי  
נת ירידת ערך מדי שנה וכן בכל עת שקיים סימן המצביע כי ייתכן שחלה ירידת  וכפופים לבחי 

ערך. אורך החיים השימושיים של נכסים אלה נבחן מדי שנה כדי לקבוע אם הערכת אורך החיים  
כבלתי מוגדר עדיין תקפה. אם האירועים והנסיבות אינם תומכים עוד בהערכה כאמור, השינוי  

מבלתי מוגדר למוגדר מטופל כשינוי באומדן חשבונאי ובאותו מועדבאורך החיים השימושיים  
נבחנת גם ירידת ערך. החל מאותו מועד מופחת הנכס באופן שיטתי על פני תקופת אורך החיים  

השימושיים שלו.
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך)מוחשייםבלתינכסיםיז. 

החיים השימושיים של נכסים בלתי מוחשיים : להלן אורך 

שנים 

12קשרי לקוחות בתחום שיווק דלקים 
5הסכם אי תחרות

3מותג
10זכות לשיווק דלקים 

ירידת ערך נכסים לא פיננסיים .חי

כתוצאה  סימנים  ישנם  כאשר  פיננסיים  לא  נכסים  ערך  בירידת  הצורך  את  בוחנת  החברה 
השבה.-מאירועים או שינויים בנסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים אינה ברת

ההשבה -במקרים בהם היתרה בדוחות הכספיים של הנכסים הלא פיננסיים עולה על הסכום בר
ההשבה הינו הגבוה מבין שווי  -ההשבה שלהם. הסכום בר-שלהם, מופחתים הנכסים לסכום בר

בניכוי עלויות   מייצר תזרימי מזומנים עצמאיים  הוגן  נכס שאינו  בגין  למכירה ושווי שימוש. 
ההשבה עבור היחידה מניבת המזומנים שאליה שייך הנכס. הפסדים מירידת  -נקבע הסכום בר

ערך נזקפים לרווח או הפסד.

הפסד מירידת ערך של נכס, למעט מוניטין, מבוטל רק כאשר חלו שינויים באומדנים ששימשו  
ההשבה של הנכס מהמועד בו הוכר לאחרונה ההפסד מירידת הערך. ביטול  -הסכום ברבקביעת 

ההפסד כאמור מוגבל לנמוך מבין סכום ירידת הערך של הנכס שהוכר בעבר (בניכוי פחת או  
ההשבה של הנכס. לגבי נכס הנמדד לפי העלות, ביטול הפסד כאמור נזקף  -הפחתה) או סכום בר

לרווח או הפסד.

יר אלו בבחינת  תדלוק  תחנות  נחשבות  מפעילה החברה  אותן  תדלוק  תחנות  של  הערך  ידת 
כיחידה מניבה מזומנים אחת וזאת, בין היתר, בשל בסיס הלקוחות המשותף והתלות העסקית 
תחנות   החברה,  הנהלת  לדעת  בהם,  במקרים  זאת  עם  יחד  השונות.  התחנות  בין  הקיימת 

ק, נחשבת כל אחת מתחנות אלו כיחידה מניבה מסויימות אינן משרתות את רשת תחנות התדלו
מזומנים נפרדת. 

הקריטריונים הייחודיים להלן מיושמים בבחינת ירידת ערך של הנכסים הספציפיים הבאים: 

מוניטין בגין חברות מאוחדות.1

בדצמבר, או לעיתים קרובות 31החברה בוחנת ירידת ערך של מוניטין אחת לשנה, ליום  
אירועים או שינויים בנסיבות מצביעים על כך שקיימת ירידת ערך.יותר אם 

מניבת  ההשבה של היחידה  -בחינת ירידת ערך של מוניטין נקבעת על ידי בחינת הסכום בר
כאשר  המזומנים ( המוניטין.  הוקצה  שאליה  מזומנים)  מניבות  יחידות  של  קבוצה  או 

קבוצה של יחידות מניבות מזומנים) ההשבה של היחידה מניבת המזומנים (או  -הסכום בר
נמוך מהיתרה בדוחות הכספיים של היחידה מניבת המזומנים (או קבוצה של יחידות  
ערך המיוחס ראשית   מוכר הפסד מירידת  המוניטין,  שאליה הוקצה  מזומנים)  מניבות 

למוניטין. הפסדים מירידת ערך מוניטין אינם מבוטלים בתקופות עוקבות. 
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית-: 2באור 

(המשך)ירידת ערך נכסים לא פיננסיים.חי

ותכלולותהשקעה בחבר.2

לאחר יישום שיטת השווי המאזני, החברה בוחנת, אם יש צורך להכיר בהפסד נוסף בגין  
ירידת ערך של ההשקעה בחברות כלולות. בכל תאריך דיווח מתבצעת בחינה אם קיימת  

ייקטיבית לירידת ערך של ההשקעה בחברה כלולה. בחינת ירידת הערך נעשית  ראיה אוב
בהתייחס להשקעה בכללותה, כולל המוניטין המיוחס לחברה הכלולה. 

מכשירים פיננסיים.יט

נכסים פיננסים .1

נכסים פיננסים נמדדים במועד ההכרה לראשונה בשווים ההוגן ובתוספת עלויות 
עסקה שניתן לייחס במישרין לרכישה של הנכס הפיננסי, למעט במקרה של נכס  
נזקפות   לגביו עלויות עסקה  פיננסי אשר נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, 

לרווח או הפסד. 

החו  מכשירי  את  ומודדת  מסווגת  בסיס  החברה  על  הכספיים  בדוחותיה  ב 
הקריטריונים להלן:

המודל העסקי של החברה לניהול הנכסים הפיננסים, וכן (א) 
מאפייני תזרים המזומנים החוזי של הנכס הפיננסי. (ב)

מודדת מכשירי חוב בעלות מופחתת כאשר: החברה(א) . 1

המודל העסקי של החברה הינו החזקת הנכסים הפיננסים על מנת 
ת תזרימי מזומנים חוזיים; וכן התנאים החוזיים של הנכסים לגבו

מזומנים   לתזרימי  מוגדרים  במועדים  זכאות  מספקים  הפיננסים 
שהם רק תשלומי קרן וריבית בגין סכום הקרן שטרם נפרעה.

פי   על  נמדדים  זו  בקבוצה  מכשירים  הראשונית,  ההכרה  לאחר 
הריב בשיטת  שימוש  תוך  המופחתת  עלות  לפי  ית תנאיהם 

האפקטיבית ובניכוי הפרשה לירידת ערך.
במועד ההכרה לראשונה חברה יכולה לייעד, ללא אפשרות לשינוי  
יעוד זה, מכשיר חוב כנמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד אם יעוד  
או  במדידה  עקביות  חוסר  משמעותית  מקטין  או  מבטל  שכזה 
המתייחסת הפיננסית  ההתחייבות  בו  במקרה  לדוגמה  בהכרה, 

נמדדת  אף היא בשווי הוגן דרך רווח או הפסד. 

: וניים ונכסים פיננסים אחרים המוחזקים למסחרהמכשירים (ב) 

השקעות במכשירים הוניים אינן עומדות בקריטריונים האמורים 
לעיל ועל כן נמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד.  

לרבות  נגזרים,  כגון  למסחר  המוחזקים  אחרים  פיננסים  נכסים 
נגזרים משובצים שהופרדו מחוזה מארח נמדדים בשווי הוגן דרך 

כמכשי לשמש  מיועדים  הם  אם  אלא  הפסד  או  להגנה רווח  רים 
אפקטיבית.

למסחר,   מוחזקים  שאינם  מסוימים  הוניים  מכשירים  עם  בקשר 
ניתנת   שאינה  בחירה  ביצעה  החברה  לראשונה,  ההכרה  במועד 
לשינוי, להציג ברווח כולל אחר שינויים עוקבים בשווי ההוגן אשר  
שינויים   רווח או הפסד.  דרך  הוגן  בשווי  נמדדות  היו  כן  אילולא 

ייזקפו   לא  גריעת  אלה  בעת  לא  גם  בעתיד  הפסד  או  לרווח 
ההשקעה. 

במועד  מוכרות  הוניים  במכשירים  מהשקעות  מדיבידנד  הכנסות 
הקובע לזכאות לדיבידנד בדוח על הרווח או הפסד. 
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(המשך)מכשירים פיננסיים.יט

ירידת ערך נכסים פיננסים . 2

בגין מכשירי חוב פיננסים אשר   מועד דיווח את ההפרשה להפסד  בכל  החברה בוחנת 
אינם נמדדים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד.  

החברה מבחינה בין שני מצבים של הכרה בהפרשה להפסד; 

מכשירי חוב אשר לא חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז  )א
ההפרשה להפסד –בהם סיכון האשראי נמוך  מועד ההכרה לראשונה, או מקרים  

12חזויים בתקופה של  שתוכר בגין מכשיר חוב זה תיקח בחשבון הפסדי אשראי 
;חודשים לאחר מועד הדיווח, או

מכשירי חוב אשר חלה הידרדרות משמעותית באיכות האשראי שלהם מאז מועד  ב)
נמוך, ההפרשה להפסד  ההכרה לראשונה בהם ואשר סיכון האשראי בגינם אינו  

.חיי המכשירלאורך יתרת תקופת-שתוכר תביא בחשבון הפסדי אשראי החזויים  

לחברה נכסים פיננסים בעלי תקופות אשראי קצרות כגון לקוחות, בגינם היא מיישמת  
קרי החברה מודדת את ההפרשה להפסד בסכום השווה  במודל,  את ההקלה שנקבעה 

כל חיי המכשיר. להפסדי אשראי חזויים לאורך
ירידת הערך בגין מכשירי חוב הנמדדים לפי עלות מופחתת תיזקף לרווח או הפסד כנגד 

.הפרשה ואילו ירידת הערך בגין מכשירי חוב הנמדדים בשווי הוגן דרך רווח כולל אחר

שנקבעה בתקן לפיה היא מניחה שסיכון האשראי של מכשיר  החברה מיישמת את ההקלה
בא עלה  לא  כי  חוב  הדיווח  במועד  נקבע  אם  לראשונה  ההכרה  ממועד  משמעותי  ופן 

המכשיר הינו בעל סיכון אשראי נמוך, למשל כאשר המכשיר הינו בעל דירוג חיצוני של  
"דרגת השקעה". 

פיננסי   החברה מחשיבה נכס פיננסי שאינו נמדד בשווי הוגן דרך רווח או הפסד, כנכס 
מהאירועים אשר משפיעים  גום בעקבות סיכון אשראי, כאשר מתפ רחש אחד, או יותר, 

החברה לוקחת באופן שלילי על קבלת תזרימי המזומנים העתידים לנבוע מהנכס הפיננסי.  
: בחשבון את האירועים הבאים כראיות לכך שנכס פיננסי הינו פגום

פיננסי משמעותי של המנפיק או הלווה.קושי.א
אירוע פיגור בתשלומים.הפרה של חוזה, כגון אירוע כשל או .ב
ויתור שקיבל הלווה בעקבות קשיים פיננסים בהם הוא נמצא ושלא היו ניתנים  .ג

לולא כן.
צפוי כי הלווה יכנס להליכי פשיטת רגל או לשינוי מבני פיננסי. .ד
היעלמות שוק פעיל לנכס הפיננסי עקב קשיים פיננסים. .ה
מ.ו אשר  עמוק  בניכיון  הפיננסי  הנכס  של  יצירה  או  אשראי  רכישה  הפסדי  שקף 

שהתהוו. 

גריעת נכסים פיננסים . 3

החברה גורעת נכס פיננסי כאשר ורק כאשר: 

פקעו הזכויות החוזיות לתזרימי המזומנים מהנכס הפיננסי, או(א) 
מהזכויות (ב) הנובעים  וההטבות  הסיכונים  כל  את  מהותי  באופן  מעבירה  החברה 

מהנכס   תזרימי המזומנים  מהסיכונים החוזיות לקבלת  כאשר חלק  או  הפיננסי 
כי   לומר  ניתן  אך  החברה  בידי  נותרים  הפיננסי  הנכס  העברת  בעת  וההטבות 

העבירה את השליטה על הנכס, או 
החברה מותירה בידיה את הזכויות החוזיות לקבלת תזרימי המזומנים הנובעים  (ג) 

ומנים אלה מהנכס הפיננסי, אך נוטלת על עצמה מחויבות חוזית לשלם תזרימי מז
במלואם לצד שלישי, ללא עיכוב מהותי. 
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(המשך)גריעת נכסים פיננסים. 3

כאשרכגריעהמטופלתלקוחותשלאשראיושוברי(Factoring) עסקאות מכירת לקוחות
תזרימילקבלזכויותיהאתהעבירה החברהכאשר.לעיל כאמורהתנאים מתקיימים

וההטבותהסיכוניםאת כלמהותיבאופןהותירההעבירה ולאמהנכס, אך לאמזומנים
למידתבהתאם חדש נכס מוכרהנכס, עלהשליטה העבירה את לאואףבנכס הקשורים

ר המועבלנכסערבותשלבדרךנמשכתבנכס. מעורבותשל החברההנמשכתהמעורבות
של המרביוהסכוםהכספיים בדוחות הנכסשלהמקוריתהיתרההנמוך מבין לפי נמדדת

.בחזר (סכום הערבות)לשלםלהידרשעשויההתמורה שהחברה

כאשר החברה ממשיכה להכיר בנכס בהתאם למידת המעורבות הנמשכת שלה בו, החברה  
הקשורה   ההתחייבות  אליו.  הקשורה  מכירה בהתחייבות  שהערך גם  כזו  בדרך  נמדדת 

בספרים נטו של הנכס המועבר וההתחייבות הקשורה הוא:

הנכס (א)  אם  החברה,  בידי  שנותרו  והמחויבויות  הזכויות  של  המופחתת  העלות 
או ;המועבר נמדד בעלות מופחתת

הם (ב) כאשר  החברה,  בידי  שנותרו  והמחויבויות  הזכויות  של  ההוגן  לשווי  שקול 
רד, אם הנכס המועבר נמדד בשווי הוגן.נמדדים על בסיס נפ

התחייבויות פיננסיות . 4

התחייבויות פיננסיות הנמדדות בעלות מופחתת .א

במועד ההכרה לראשונה, החברה מודדת את ההתחייבויות הפיננסיות בשווי הוגן  
. בניכוי עלויות עסקה שניתן לייחס במישרין להנפקה של ההתחייבות הפיננסית

הראשונית, החברה מודדת את כל התחייבויות פיננסיות לפי העלות  לאחר ההכרה  
המופחתת תוך שימוש בשיטת הריבית האפקטיבית, פרט ל:

התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד כגון נגזרים; (א) 
כשירה (ב) אינה  פיננסי  נכס  העברת  כאשר  שנוצרות  פיננסיות  התחייבויות 

ת המעורבות הנמשכת חלה; לגריעה או כאשר גיש
חוזי ערבות פיננסית; (ג) 
מחויבויות למתן הלוואה בשיעור ריבית הנמוך משיעור ריבית השוק;(ד) 
רוכש בצירוף עסקים שתקן דיווח כספי  (ה)  ידי  על  תמורה מותנית שהוכרה 

חל עליה. 3בינלאומי  

התחייבויות פיננסיות הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח או הפסד .ב

נמדדות במ שאינן  פיננסיות  התחייבויות  מודדת  החברה  לראשונה,  ההכרה  ועד 
כאשר עלויות עסקה נזקפות לרווח או הפסד.בעלות מופחתת בשווי הוגן

לאחר ההכרה הראשונית, שינויים בשווי ההוגן נזקפים לרווח או הפסד.

במועד ההכרה לראשונה החברה ייעדה התחייבות פיננסית כנמדדת בשווי הוגן  
דרך רווח או הפסד. 

שינויים בשווי ההוגן של ההתחייבות הפיננסית נזקפים לרווח או הפסד, למעט  
שינויים שניתן ליחסם לשינויים בסיכון האשראי של ההתחייבות הפיננסית אשר  

מוצגים ברווח כולל אחר. 
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גריעת התחייבויות פיננסיות. 5

מסולקת   היא  כאשר,  ורק  כאשר  פיננסית  התחייבות  גורעת  כאשר  -החברה  דהיינו, 
המחויבות שהוגדרה בחוזה נפרעת או מבוטלת או פוקעת. 

התחייבות פיננסית מסולקת כאשר החייב פורע את ההתחייבות על ידי תשלום במזומן,  
בנכסים פיננסיים אחרים, בסחורות או שירותים, או משוחרר משפטית מההתחייבות. 

ק פיננסית  התחייבות  בגין  תנאים  שינוי  של  תנאי  במקרה  האם  בוחנת  החברה  יימת, 
איכותיים   שיקולים  בחשבון  ומביאה  הקיימים  מהתנאים  מהותית  שונים  ההתחייבות 

וכמותיים. 

כאשר נעשה שינוי מהותי בתנאי התחייבות פיננסית קיימת או החלפה של התחייבות  
בין החברה לבין אותו מלווה,  באופן מהותי,  בהתחייבות אחרת בעלי תנאים השונים 

סקה מטופלת כגריעה של ההתחייבות המקורית והכרה של התחייבות חדשה. ההפרש  הע
בין היתרות של שתי ההתחייבויות הנ"ל בדוחות הכספיים נזקף לרווח או הפסד.

במקרה בו נעשה שינוי שאינו מהותי בתנאי התחייבות קיימת או החלפה של התחייבות  
באופ  שונים  שאינם  תנאים  בעלי  אחרת  אותו  בהתחייבות  לבין  החברה  בין  מהותי,  ן 

מלווה, החברה מעדכנת את סכום ההתחייבות, קרי היוון של תזרימי המזומנים החדשים  
בשיעור הריבית האפקטיבית המקורית, כאשר ההפרש נזקף לרווח או הפסד.

שליטהמקנותשאינןהזכויותלבעליאופציית מכר שהוענקה .6

), זכויות  PUTהזכויות שאינן מקנות שליטה אופציית מכר (כאשר הקבוצה מעניקה לבעלי  
אלה מסווגות כהתחייבות פיננסית ולא מקנים לזכויות אלה את חלקם ברווחי החברה 

אומדן הערך הנוכחי המאוחדת. בכל תאריך דיווח נמדדת ההתחייבות הפיננסית על בסיס  
י ההוגן של התמורה של התמורה שתועבר בעת מימוש אופציית המכר או על בסיס השוו

. עדכונים בסכום ההתחייבות נזקפים לרווח או הפסד.שנקבעה בהתאם לנסיבות

קיזוז מכשירים פיננסים . 7

המצב הכספיעלבדוחמוצגנטווהסכוםמקוזזיםפיננסיותוהתחייבויותפיננסייםנכסים
כוונהקיימתוכן  ,שהוכרוהסכומיםאת לקזזמשפטית לאכיפה שניתנת זכותקיימת אם

ההתחייבותאתהנכס ולסלקאת לממש אונטובסיסעלההתחייבותואתהנכסאתלסלק
הרגילהעסקים במהלךרקלאמשפטיתלאכיפהניתנתלהיותחייבתלקזזהזכות.במקביל

על  .הצדדיםאחד שלפירעוןחדלותאו רגלפשיטת שלבמקרהגםאלאלחוזהשל הצדדים
עתידי אובאירועתלויהתהיהשהיאאסור,  מיידיבאופן קיימת תהיהלקזזשהזכותמנת

.לפקיעתהשיגרמואירועיםשיהיואו, תחוללאהיא שבהםזמןפרקישיהיו

נגזרים משובצים . 8

בהתאם להוראות התקן נגזרים המשובצים בנכסים פיננסיים, לא יופרדו מחוזה מארח.  
בכללותם   יימדדו  אלה  מעורבים  בהתאם  חוזים  הוגן,  בשווי  או  מופחתת  בעלות 

לקריטריונים של המודל העסקי ותזרימי המזומנים החוזיים.

כאשר חוזה מארח אינו מקיים את ההגדרה של נכס פיננסי, נגזר משובץ מופרד מהחוזה 
המארח ומטופל כנגזר כאשר המאפיינים והסיכונים הכלכליים של הנגזר המשובץ אינם  

מאפיינים ולסיכונים הכלכליים של החוזה המארח, הנגזר המשובץ  קשורים באופן הדוק ל
מקיים את ההגדרה של נגזר וכן המכשיר המעורב אינו נמדד בשווי הוגן כאשר השינויים 

נזקפים לרווח או הפסד. 

הערכה מחדש של הצורך בהפרדת נגזר משובץ נעשית רק כאשר יש שינוי בהתקשרות 
י המזומנים מההתקשרות. המשפיע באופן משמעותי על תזרימ
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חשבונאות גידור. 9

מכשירים פיננסיים נגזרים לצורכי גידור (הגנה).א

חוזי   כגון  נגזרים  פיננסיים  במכשירים  התקשרויות  לעתים  מבצעת  הקבוצה 
כדי  (IRS)בגין מטבע חוץ ועסקאות החלפה של שיעורי ריבית  (Forward)אקדמה  

מפני הסיכונים הכרוכים בתנודות בשערי החליפין של מטבע חוץ  להגן על עצמה 
ובשיעורי הריבית. 

שווי ההוגן של נגזרים שאינם משמשים  רווחים או הפסדים הנובעים משינוייםב  
למטרות גידור נזקפים מיידית לרווח או ההפסד. 

עסקאות גידור כשירות לחשבונאות גידור בין היתר כאשר במועד יצירת הגידור 
הסיכונים  ניהול  מטרת  ושל  הגידור  יחסי  של  פורמלי  ותיעוד  ייעוד  קיים 

הגידור   גידור.  לבצע  הקבוצה  של  ונקבע  והאסטרטגיה  מתמשך  בסיס  על  נבחן 
בפועל שהוא בעל אפקטיביות גבוהה במהלך תקופת הדיווח הכספי שאליהן יועד 

הגידור. עסקאות גידור (הגנה) מטופלות כדלקמן:

גידור תזרימי מזומנים .ב

ברווח   מוכר  המגדר  המכשיר  של  ההוגן  בשווי  השינויים  של  האפקטיבי  החלק 
אפקטיבי מוכר מידית לרווח או הפסד.(הפסד) כולל אחר בעוד שהחלק הלא 

הגידור   עסקת  כאשר תוצאות  הפסד  או  לרווח  מועבר  אחר  כולל  רווח (הפסד) 
נזקפות לרווח או 

כאשר ההכנסה או ההוצאה שגודרה מוכרת ברווח או הפסד או   הפסד, לדוגמה, 
כאשר עסקה חזויה מתרחשת. כאשר הפריט המגודר הוא נכס או התחייבות לא  

פיננסיים, עלותם כוללת גם את סכום הרווח (הפסד) מהמכשיר המגדר.

) או התחייבות איתנה FORECAST TRANSACTIONבמקרים בהם עסקה חזויה (
)FIRMCOMMITMENT כבר לא צפויות להתרחש, הסכומים שהוכרו בעבר ברווח (

נמכר,  (הפסד) כולל אחר מועברים לרווח או הפסד. כאשר מכשיר הגידור פקע או 
סולק או מומש, או אם הייעוד כמכשיר גידור בוטל, הסכומים שהוכרו בעבר ברווח  
(הפסד) כולל אחר נשארים בסעיף קרן בגין עסקאות גידור בהון עד למועד שבו  

העסקה החזויה או ההתקשרות האיתנה מתרחשות.

מדידת שווי הוגןכ.

חיר שהיה משולם להעברת התחייבות שווי הוגן הוא המחיר שהיה מתקבל במכירת נכס או המ
בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה. 

או  הנכס  של  העיקרי  בשוק  מתרחשת  העסקה  כי  ההנחה  על  מבוססת  הוגן  שווי  מדידת 
) ביותר.advantageousההתחייבות, או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי (

ש בהנחות שמשתתפים בשוק ישתמשו בעת  השווי ההוגן של נכס או התחייבות נמדד תוך שימו
תמחור הנכס או ההתחייבות, בהנחה שמשתתפים בשוק פועלים לטובת האינטרסים הכלכליים 

שלהם.

הקבוצה משתמשת בטכניקות הערכה שהן מתאימות לנסיבות ושקיימות עבורן מספיק נתונים  
בנתונים   השימוש  מיקסום  תוך  הוגן,  שווי  למדוד  כדי  להשגה  שניתנים  שניתנים  רלוונטיים 

לצפייה ומיזעור השימוש בנתונים שאינם ניתנים לצפייה.
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית- : 2באור 

(המשך) מדידת שווי הוגןכ.

כל הנכסים וההתחייבויות הנמדדים בשווי הוגן או שניתן גילוי לשווי ההוגן שלהם מחולקים  
לקטגוריות בתוך מידרג השווי ההוגן, בהתבסס על רמת הנתונים הנמוכה ביותר, המשמעותית  

למדידת השווי ההוגן בכללותה: 

ת זהים.מחירים מצוטטים (ללא התאמות) בשוק פעיל של נכסים והתחייבויו:1רמה 
אשר ניתנים לצפייה במישרין  1נתונים שאינם מחירים מצוטטים שנכללו ברמה  :  2רמה 

או בעקיפין. 
נתונים שאינם מבוססים על מידע שוק ניתן לצפייה (טכניקות הערכה ללא שימוש :  3רמה 

בנתוני שוק ניתנים לצפייה).

הפרשות.אכ

ל בהתאם  או  37IAS-הפרשה  בהווה (משפטית  מחויבות  קיימת  לקבוצה  כאשר  מוכרת 
משתמעת) כתוצאה מאירוע שהתרחש בעבר, צפוי שיידרש שימוש במשאבים כלכליים על מנת  

לסלק את המחויבות וניתן לאמוד אותה באופן מהימן. כאשר הקבוצה צופה שחלק או כל 
נפרד, רק במועד בו קיימת וודאות  ההוצאה תוחזר לחברה, כגון בחוזה ביטוח, ההחזר יוכר כנכס  

למעשה לקבלת הנכס. ההוצאה תוכר בדוח רווח או הפסד בניכוי החזר ההוצאה.
להלן סוגי ההפרשות שנכללו בדוחות הכספיים: 

תביעות משפטיות. 1

או  בהווה  משפטית  מחוייבות  קיימת  לקבוצה  כאשר  מוכרת  תביעות  בגין  הפרשה 
לא  מחוייבות מאשר  סביר  יותר  כאשר  בעבר,  שהתרחש  מאירוע  כתוצאה  משתמעת 

)more likely than not  כי הקבוצה תידרש למשאביה הכלכליים לסילוק המחוייבות וניתן (
לאמוד אותה באופן מהימן.  

איכות הסביבה . 2

ותיקון   בטיהור  הקשורות  צפויות  עלויות  בגין  הפרשה  בחשבונותיה  כוללת  החברה 
) כי נוצרה  Probableיבתיים. ההפרשה נרשמת כאשר להערכת ההנהלה צפוי (מפגעים סב

התחייבות וניתן לאמוד בצורה מהימנה את סכומה. ההתחייבויות בגין איכות הסביבה 
מייצגות הערכה של העלויות הכרוכות בבדיקה ותיקון הזיהומים שנוצרו.

וחיצוניים אודות הזיהומים, הטכנולוגיה הערכת ההנהלה מבוססת על אומדנים פנימיים  
בגין   התחייבויות  המתייחסות.  הסביבה  איכות  תקנות  וסקירת  בהם  לטיפול  הקיימת 

הטיפול.  איכות אופן  בדבר  הסקר  השלמת  ממועד  יאוחר  לא  לרוב  נצברות  הסביבה 
שינוי   בעת  או  נוסף,  מידע  שמתקבל  בעת  מותאמת  אלו  התחייבויות  בגין  ההפרשה 

לויות לרכישת ציוד הנדרש לצורך טיפול שוטף במפגעים סביבתיים נזקפות  בנסיבות. ע
.לרכוש קבוע

חוזים מכבידים . 3

ידי   על  מהחוזים  להתקבל  הצפויות  כאשר ההטבות  מוכרת  מכבידים  לחוזים  הפרשה 
נמנעות כתוצאה מעמידה במחויבויות החוזיות.  הקבוצה נמוכות ביחס לעלויות הבלתי  

ההפרשה נמדדת על פי הנמוך מבין הערך הנוכחי של העלות החזויה לביטול החוזה והערך 
ם החוזה. הנוכחי של העלות החזויה נטו להמשך קיו
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית- : 2באור 

התחייבויות בשל הטבות לעובדים .בכ

בקבוצה קיימים מספר סוגי הטבות לעובדים:  

הטבות עובד לזמן קצר.1

12הטבות לעובדים לזמן קצר הינן הטבות אשר חזויות להיות מסולקות במלואן לפני  
שבה העובדים מספקים את השירותים התקופתיתלאחר תום תקופת הדיווח  יםחודש

חסים. הטבות אלו כוללות משכורות, ימי חופשה, מחלה, הבראה והפקדות מעסיק  והמי
לביטוח לאומי ומוכרות כהוצאה עם מתן השירותים. התחייבות בגין בונוס במזומן או  

ימת מחוייבות משפטית או  תוכנית להשתתפות ברווחים, מוכרת כאשר לקבוצה קי
משתמעת לשלם את הסכום האמור בגין שירות שניתן על ידי העובד בעבר וניתן לאמוד  

באופן מהימן את הסכום. 

הטבות לאחר סיום העסקה .2

ביטוח והן מסווגות כתוכניות   הפקדות לחברות  התוכניות ממומנות בדרך כלל על ידי 
גדרת. להפקדה מוגדרת וכן כתוכניות להטבה מו

לסעיף   בהתאם  מוגדרת,  להפקדה  תוכניות  פיטורין  14לחברה  פיצויי  שלפיהןלחוק 
או   משפטית  מחוייבות  לה  שתהיה  מבלי  תשלומים  קבוע  באופן  משלמת  החברה 
משתמעת לשלם תשלומים נוספים גם אם בקרן לא הצטברו סכומים מספיקים כדי לשלם  

ובתקופות   השוטפת  בתקופה  העובד  לשירות  המתייחסות  לעובד  ההטבות  כל  את 
מוכרות קודמות.   תגמולים,  בגין  או  פיצויים  בגין  מוגדרת  להפקדה  לתוכנית  הפקדות 

תי העבודה מהעובד.כהוצאה בעת ההפקדה לתוכנית במקביל לקבלת שירו

לפי   מחושבת  אשר  מוגדרת  להטבה  תוכנית  קיימת  מאוחדת  ולחברה  כלולה  לחברה 
הערכה אקטוארית. רווחים או הפסדים אקטואריים נזקפים לרווח כולל אחר.

הטבות עובד אחרות לטווח ארוך  .3

אלו מטופלות   הטבות  מענקי הסתגלות.  בגין  להטבות  זכאים  כהטבות עובדי הקבוצה 
ומחויבות הקבוצה   ינוצלו,  אלו  כי הטבות  צופה  מאחר שהחברה  לטווח ארוך  אחרות 
בגינן תסולק, במהלך תקופת ההעסקה ולאחר שנה מתום תקופת הדיווח בה העובדים  

חס.  וסיפקו את השירות המי

חשבונאית.כג במדיניות  ותיקונים-שינוי  חדשים  לראשונה של תקני דיווח כספי  י תקנליישום 
חשבונאות קיימים 

עסקיםצירופי-IFRS 3-לתיקון.1

תיקון להגדרת "עסק" בתקן דיווח כספי בינלאומי  IASB-, פרסם ה2018אוקטובר  בחודש  
התיקון). -(להלן צירופי עסקים 3

הבהרה לכך שעל מנת להיחשב "עסק", מערכת של פעילויות ונכסים אשר  התיקון כולל
לכל הפחות תשומה ותהליך מהותי אשר יחדיו תורמים באופן משמעותי  נרכשו יכללו  

בנוסף התיקון מבהיר שעסק יכול להתקיים גם בלי כל התשומות ביכולת לייצר תפוקות.
התיקון כולל   מבחן אופציונלי לפיו חברה יכולה והתהליכים הנדרשים לייצר תפוקות. 

נוספות.לקבוע שאין מדובר ברכישת עסק, ללא צורך בבחינות

לא היתה השפעה מהותית על החברה.לראשונה לישום התיקון
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(המשך)עיקרי המדיניות החשבונאית- : 2באור 

חשבונאית.כג במדיניות  ותיקונים-שינוי  חדשים  לראשונה של תקני דיווח כספי  תקני ליישום 
(המשך)חשבונאות קיימים

חכירות IFRS 16-תיקון ל. 2

תיקון לתקן דיווח כספי בינלאומי  2020בחודש מאי  IASB-לאור משבר הקורונה, פרסם ה
הקלה פרקטית םליישהתיקון). מטרת התיקון הינה לאפשר לחוכרים  -: חכירות (להלן  16

לפיה שינויים בדמי חכירה כתוצאה ממשבר הקורונה לא יטופלו כתיקוני חכירה אלא  
ול על צד החוכרים בלבד.  כדמי חכירה משתנים. התיקון יח

הבאים  הקריטריונים  לשלושת  העונים  החכירה  בדמי  שינויים  לגבי  רק  יחול  התיקון 
במצטבר: 

תשלומי החכירה העתידיים המעודכנים הינם זהים באופן מהותי או נמוכים יותר  ·
בהשוואה לתשלומים שהחוכר היה נדרש לשלם רגע לפני העדכון;

החכירה הינו בעבור תשלומים המתייחסים לתקופה של עד ליום קיטון תשלומי  ·
; וכן, 2021ביוני 30

לא בוצע שינוי מהותי ליתר התנאים של חוזה החכירה.   ·

ויחול רטרואקטיבית, עם  2020ביוני  1התיקון ייושם לתקופות שנתיות המתחילות ביום  
אפשרות ליישום מוקדם.    

החברה בחרה ליישם את התיקון ביישום מוקדם ולהחילו עבור כל השינויים בדמי חכירה 
לאימוץ התיקון אין השלכות מהותיות, בשלב זה, על  שנבעו כתוצאה ממשבר הקורונה.

חות הכספיים.הדו

עיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים - : 3באור 

השיקולים א.

נגזרים משובצים -

והמסחר התקשרה החברה עם בעלי  בתחום מתחמי התדלוק  כחלק מפעילות החברה 
תחנות תדלוק בהסכמים במועדים שונים ולתקופות שונות במסגרתם שוכרת החברה 

הסכמים) קיימת בידי הצד  50-תחנות התדלוק האמורות. בחלק מההסכמים הנ"ל (בכאת  
המשכיר אופציה לבחור מדי תקופה שנקבעה את אופן הצמדת דמי השכירות לתקופה 
הבאה, מבין שתיים או שלוש חלופות (דולר ארה"ב, מדד המחירים לצרכן ומרווח השיווק  

מנגנונים שנקבעו בהסכם.של בנזין הנתון לפיקוח ממשלתי) ובהתאם ל

הנהלת החברה שקלה ובחנה את הצורך בהפרדת ומדידת האופציה לבחירת אופן דמי 
בהתאם  ולדעתה בהתבסס על חוות דעת מומחה שהתקבלה,  כאמור לעיל,  השכירות, 
לעמדה זו, כל עוד לא נדרש, ביחס לכל חלופת הצמדה בנפרד, להפריד את הנגזר המשובץ  

קיים קשר הדוק בין המאפיינים הכלכליים והסיכונים של החוזה מהחוזה המארח (שכן
הרי שאין צורך בהפרדת ומדידת אופציית הבחירה שכן גם   המארח והנגזר המשובץ), 
לגביה קיים קשר הדוק בין המאפיינים הכלכליים והסיכונים של החוזה המארח והנגזר 

המשובץ בהתאם לחלופה שתבחר.   
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(המשך)קולים, האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספייםעיקרי השי- : 3באור 

(המשך) השיקוליםא.

שיעור היוון של התחייבות בגין חכירה -

חברה אינה יכולה לקבוע בנקל את שיעור הריבית הגלומה בחכירות ולכן לצורך חישוב  ה
יעור ההתחייבויות בגין חכירה היא משתמשת בשיעור הריבית התוספתי של החברה. ש

הריבית התוספתי שקובעת החברה מהווה את שיעור הריבית שהחברה הייתה צריכה  
לשלם על הלוואה לתקופה הדומה לתקופת החכירה ועם בטוחה דומה וזאת לשם השגת  
דומה.   כלכלית  בסביבה  והכל  מהחכירה  הנובע  השימוש  זכות  לנכס  דומה  בערך  נכס 

כולה להתבסס היא קובעת את שיעור במצבים בהם אין עסקאות מימון עליהן החברה י
הריבית התוספתי בהתאם לסיכון המימוני המיוחס לחברה, תקופת החכירה וכן משתנים  
נעזרת  החברה  ומגבלות הקיימות בחוזה החכירה.  הנובעים מתנאים  נוספים  כלכליים 

לעיתים במעריך שווי חיצוני לצורך קביעת שיעור הריבית התוספתי.

והנחותאומדנים ב.

בעת הכנת הדוחות הכספיים נדרשת ההנהלה להסתייע באומדנים והנחות המשפיעים על יישום  
והוצאות.   הכנסות  התחייבויות,  נכסים,  של  הסכומים המדווחים  המדיניות החשבונאית ועל 

שינויים באומדנים החשבונאיים נזקפים בתקופה בה נעשה שינוי באומדן. 

הכספיים בקשר לאי הודאות לתאריך הדיווח ואומדנים להלן ההנחות העיקריות שנעשו בדוחות  
עשוי לשנות את   באומדנים ובהנחות  מהותי  שינוי  ואשר  ידי הקבוצה  על  קריטיים שחושבו 

ערכם של נכסים והתחייבויות בדוחות הכספיים בשנה העוקבת: 

תביעות משפטיות-

ברות מוחזקות בהערכות סיכויי תוצאות התביעות המשפטיות שהוגשו נגד החברה וח 
שלה, הסתמכו החברות על חוות דעת יועציהן המשפטיים. הערכות אלה של היועצים 
המשפטיים מתבססות על מיטב שיפוטם המקצועי, בהתחשב בשלב בו מצויים ההליכים, 
וכן על הניסיון המשפטי שנצבר בנושאים השונים. מאחר שתוצאות התביעות תקבענה 

אל תוצאות  עלולות  המשפט,  נוסף  בבתי  מידע  ראה  אלה.  מהערכות  שונות  להיות  ה 
. 23באורב

ירידת ערך מוניטין -

הקבוצה בוחנת ירידת ערך של מוניטין לפחות אחת לשנה. הבחינה מחייבת את ההנהלה  
לבצע אומדן של תזרימי המזומנים העתידיים הצפויים לנבוע משימוש מתמשך ביחידה  

. כמו כן נדרשת ההנהלה לאמוד שיעור ניכיון  מניבת המזומנים שאליה הוקצה המוניטין
.14מתאים לתזרימי מזומנים אלה. ראה מידע נוסף בבאור 

נכסי מיסים נדחים -

מסים זמניים  נכסי  הפרשים  ובגין  מס  לצורכי  מועברים  הפסדים  בגין  מוכרים  נדחים 
ניתנים לניכוי, שטרם נוצלו, במידה שצפוי שתהיה הכנסה חייבת עתידית שכנגדה ניתן  
נדרש אומדן של ההנהלה על מנת לקבוע את סכום נכס המסים הנדחים   יהיה לנצלם. 

סכום ההכנסה   על העיתוי,  בהתבסס  בו  להכיר  מקורה, שניתן  במס הצפויה,  החייבת 
.22ואסטרטגיית תכנון המס. ראה מידע נוסף בבאור 

חובות מסופקים -

ההפרשה לחובות מסופקים נקבעת באופן ספציפי בגין חובות שלהערכת הנהלת החברה 
גבייתם מוטלת בספק. כמו כן, החברה מכירה בהפרשה בגין קבוצות לקוחות המוערכות 

חובות  ן ירידת ערך בהתבסס על מאפייני סיכוני האשראי  באופן קולקטיבי בגי שלהם. 
לקוחות שחלה ירידה בערכם, נגרעים במועד בו נקבע שחובות אלה אינם ניתנים לגבייה. 
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(המשך)עיקרי השיקולים, האומדנים וההנחות בעריכת הדוחות הכספיים- : 3באור 

(המשך)אומדנים והנחותב.

ירידת ערך מלאי- 

מלאי  ירידת ערך בוחנת מדי תקופה את מצב המלאי וגילו ומבצעת הפרשות להקבוצה
נטו שצפוי  בחישוב ההפרשה יש לאמוד.במידת הצורך בין היתר, את מחיר המכירה,   ,

לנבוע ממימוש המלאי. 

ירידת ערך נכסים לא פיננסיים - 

י כאשר  פיננסיים  לא  נכסים  של  ערך  בירידת  הצורך  את  בוחנת  סימנים  החברה  שנם 
כתוצאה מאירועים או שינויים בנסיבות המצביעים על כך שהיתרה בדוחות הכספיים  

השבה. -אינה בת
- במקרים בהם היתרה בדוחות הכספיים של הנכסים הלא פיננסיים עולה על הסכום בר

מופחתים הנכסים לסכום בר ההשבה הינו  -ההשבה שלהם. הסכום בר-ההשבה שלהם, 
הו שווי  מבין  השימוש הגבוה  שווי  בהערכת  שימוש.  ושווי  למימוש  עלויות  בניכוי  גן 

מהוונים תזרימי המזומנים הצפויים לפי שיעור ניכיון לפני מס המשקף את הסיכונים 
-הספציפיים לכל נכס. בגין נכס שאינו מייצר תזרימי מזומנים עצמאיים נקבע הסכום בר

. הפסדים מירידת ערך נזקפים  ההשבה עבור היחידה מניבת המזומנים שאליה שייך הנכס 
לרווח או הפסד.

מבוטל רק כאשר חלו שינויים באומדנים   למעט מוניטין,  נכס,  הפסד מירידת ערך של 
בר הסכום  בקביעת  ההפסד -ששימשו  לאחרונה  הוכר  בו  מהמועד  הנכס  של  ההשבה 

הערך של   ירידת  מבין סכום  לנמוך  מוגבל  כאמור  ביטול ההפסד  הנכס מירידת הערך. 
ההשבה של הנכס. לגבי נכס הנמדד  -שהוכר בעבר (בניכוי פחת או הפחתה) או סכום בר

לפי העלות, ביטול הפסד כאמור נזקף לרווח או הפסד.

עסקאות חכירה הכוללות אופציות הארכה וביטול -

לצורך הערכה האם ודאי באופן סביר שהחברה תממש אופציה להארכת תקופת חכירה  
פציה לביטול תקופת חכירה, מביאה בחשבון החברה את כל העובדות או לא לממש או

והנסיבות הרלוונטיות אשר יוצרות עבור החברה תמריץ כלכלי לממש אופציה להארכה 
שיפורים   בגין  שהושקעו  משמעותיים  סכומים  כגון:  לביטול,  אופציה  לממש  לא  או 

לותה של החברה, ניסיון במושכר, חשיבות נכס הבסיס והייחודיות הטמונה בו לצורך פעי
העבר של החברה בעסקאות חכירה דומות ועוד. 

לאחר מועד התחילה החברה מעריכה מחדש האם ודאי באופן סביר שהיא תממש אופציה  
שינוי   או  משמעותי  אירוע  מתרחש  כאשר  לביטול  אופציה  תממש  לא  או  להארכה 

בר מימוש או אי  משמעותי בנסיבות אשר יש בהן כדי להשפיע על החלטות החברה בד
שיפורים משמעותיים שבוצעו במושכר ולא היו חזויים במועד   כגון:  מימוש האופציה, 
תקופת   סוף  על  העולה  לתקופה  הבסיס  נכס  של  משנה  בחכירת  התקשרות  התחילה, 

החכירה שנקבעה קודם לכן ועוד. 
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חדשים בתקופה שלפני יישומם IFRSגילוי לתקני - : 4באור 

הצגת דוחות כספיים1IAS-לתיקונים.א

הצגת דוחות  1מספר תיקונים לתקן חשבונאות בינלאומי IASB-פרסם ה, 2020ינואר  חודש  ב
במטרה להבהיר את הקריטריון לקביעת סיווג התחייבות כשוטפת  ,התיקונים)-(להלן  כספיים

או בלתי שוטפת.

: כוללים את ההבהרות הבאותהתיקונים 

הזכות לדחות את סילוק ההתחייבות. -הבהרה למשמעות המונח ·

לצורך הקביעה בסוף תקופת הדיווח ישמשו רק הזכויות הקיימות לחברה כיהבהרה·
של ההתחייבות.הסילוקהזכות לדחות את האם לחברה קיימת

הבהרה לאמצעים אשר ישמשו לסילוק של התחייבות מעבר לסילוק באמצעות העברה ·
של מזומנים (למשל סילוק באמצעות העברה של מכשירים הוניים).

2023בינואר  1השנתית המתחילה ביום  ההחל מתקופבאופן רטרוספקטיבי  התיקונים ייושמו  
י. יישום מוקדם אפשראו לאחר מכן.

החברה בוחנת את ההשפעה האפשרית של התיקונים, אך אין ביכולתה, בשלב זה, לאמוד את 
השפעת התיקונים, אם בכלל, על הדוחות הכספיים. 

מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות8IAS-תיקון לב.

פברואר   ה 2021בחודש  פרסם   , -IASB  בינלאומי חשבונאות  לתקן  מדיניות 8תיקון   :
התיקון). מטרת התיקון הינה - חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות (להלן  

להציג הגדרה חדשה של המונח "אומדנים חשבונאיים".  
מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות   חשבונאיים  ודאות אומדנים  לאי  הכפופים  הכספיים 

במדידה". התיקון מבהיר מהם שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים 
במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות.

והוא 2023בינואר  1התיקון ייושם באופן פרוספקטיבי לתקופות שנתיות המתחילות ביום  
חשבונאות ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה חל על שינויים במדיוניות 

תקופה או אחריה. יישום מוקדם אפשרי.
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(המשך)חדשים בתקופה שלפני יישומםIFRSגילוי לתקני - : 4באור 

מיסים על הכנסה 12IAS-ל תיקון.ג

על ההכנסה (להלן: , מסים 12תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי IASB- פרסם ה 2021במאי  
IAS 12"" או "התקן") אשר מצמצם את תחולת 'חריג ההכרה לראשונה' במסים נדחים

(להלן: "התיקון").IAS 12ל  24- ו 15המובא בסעיפים  
מחריג   נדחים,  מסים  והתחייבויות  בנכסי  ההכרה  הנחיות  בנכסי IAS 12במסגרת  הכרה 

זמניי  הפרשים  בגין  נדחים  מסים  לראשונה והתחייבויות  מההכרה  הנובעים  מסוימים  ם 
התיקון בנכסים והתחייבויות בעסקאות מסוימות. חריג זה מכונה 'חריג ההכרה לראשונה'. 

בנכסי  הכרה  על  חל  אינו  הוא  כי  ומבהיר  לראשונה'  ההכרה  תחולת 'חריג  את  מצמצם 
רים והתחייבויות מסים נדחים הנובעים מעסקה אשר אינה צירוף עסקים ואשר בגינה נוצ 

הפרשים זמניים שווים בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תנאי החריג. 
או לאחריו. יישום מוקדם 2023בינואר 1התיקון ייושם בתקופות שנתיות המתחילות ביום  

אפשרי.
התיקון ייושם החל מתחילת - בנוגע לעסקאות חכירה והכרה בהתחייבות בגין פירוק ושיקום  

מת ביותר המוצגת בדוחות הכספיים בהם התיקון יושם לראשונה, תקופת הדיווח המוקד 
ליתרת הפתיחה של העודפים (או  לראשונה  היישום  של  תוך זקיפת ההשפעה המצטברת 

רכיב אחר בהון, ככל שרלוונטי) למועד זה.
להערכת החברה, לתיקון לעיל לא צפויה להיות השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של 

.החברה 

הפרשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלויים37IAS-לתיקון.ד

על החברה לכלול בעת הערכה ש עלויות  בדבר  IAS 37-ל תיקון IASB- פרסם ה ,2020במאי
. התיקון)-(להלן האם חוזה הוא חוזה מכביד 

לכלול בבחינה זו הן עלויות תוספתיות (כגון חומרי גלם ושעות עבודה בהתאם לתיקון, יש 
רכוש  והן הקצאת עלויות אחרות הקשורות ישירות למילוי החוזה (כגון הפחתת  ישירות) 

קבוע וציוד המשמשים למילוי החוזה). 

התיקון או לאחריו.  2022לינואר  1לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום  יושם התיקון 
יישום מוקדם .  2022בינואר  1יחול על חוזים אשר ההתחייבויות בגינם טרם מולאו ליום  

.אפשרייותר  

. הכספייםהדוחותעלמהותיתהשפעהלהיותצפויהלאלתיקונים לעיל , החברהלהערכת

מזומנים ושווימזומנים- : 5באור 

בדצמבר 31
20212020

ש"ח מליוני
5426ישראלי (ללא הצמדה למדד)במטבע 

33במטבע חוץ (בהצמדה לדולר)
5729
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לקוחות- : 6באור 

בדצמבר 31
20212020

ש"ח מליוני
1,026830)2) (1חובות פתוחים (

5757)2) (1המחאות לגבייה (
1,083887

5458הפרשה לחובות מסופקים -בניכוי 

1,029829לקוחות, נטו

2-. ג'27ראה באור , בעלי ענייןצדדים קשורים וכולל ) 1(

. ו'19באורראה, לקוחותשלההצמדהלתנאיבאשר)  2(

. ימים38הינולקוחותאשראי ימיממוצע2021בשנת

. מסופקיםלחובותהפרשהרישוםבאמצעותמטופלתלקוחותחובותערךירידת

: מסופקיםלחובותבהפרשההתנועהלהלן

ש"ח מליוני

202063בינואר, 1יתרה ליום 

7הפרשה במשך השנה 

1כניסה לאיחוד 

)13(הכרה בחובות אבודים שנמחקו

202058בדצמבר,  31יתרה ליום 

)1(הפרשה במשך השנה 

)3(הכרה בחובות אבודים שנמחקו

202154בדצמבר,  31יתרה ליום 
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(המשך) לקוחות- : 6באור 

: הדיווחלתאריךביחסבגבייההפיגורתקופתלפיהלקוחותיתרתניתוחלהלן

לקוחות  
שטרם הגיע  

מועד 
פרעונם  

(ללא פיגור 
בגבייה)

לקוחות שמועד פרעונם עבר והפיגור בגבייתם הינו 

יום 90עד 
91-180

יום
181-270

יום
271-365

סה"כמעל שנה יום

ש"ח מליוני

2021בדצמבר, 31

97043213641,083לקוחות ברוטו 

הפרשה  -בניכוי 
115254---לחובות מסופקים 

970432-2121,029סה"כ לקוחות, נטו

2020בדצמבר, 31

75034237370887לקוחות ברוטו 

הפרשה  -בניכוי 
5215058--לחובות מסופקים 

75034185220829סה"כ לקוחות, נטו

חובה ויתרותחייבים- : 7באור

בדצמבר 31
20212020

ש"ח מליוני

2-מוסדות ממשלתיים 
26-דמי היוון למנהל 

75)1חלויות שוטפות של הלוואות שניתנו לזמן ארוך (

54הוצאות מראש 

37) 2צדדים קשורים ובעלי עניין (

-30)3(תמורה נדחית 

32מקדמות לספקים

69חייבים ויתרות חובה אחרים 

5455

. 10באורראה) 1(
. ג'27ר באוראה) 2(
. 2ד'11ראה באור ) 3(
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מלאי- : 8באור

:ההרכב.א
בדצמבר 31

20212020
ש"ח מליוני

11480מוצרי דלק 

3325מלאי מוצרי צריכה  
147105

.24ורבאראהשעבודים, לגבי.ב

חכירות- :9באור 

(בעיקר תחנות תדלוק ומשרדים)  מקרקעיןהכוללים חכירות של  (זכויות שימוש)  הסכמי חכירה  לחברה
ושל רכבים.

בין  המקרקעיןהחכירות של  הסכמי שנים, בעוד הסכמי החכירות של 15-ל3הינם לתקופה הנעה 
. שנים3עדשללתקופההםרכבים 

חכירה תשלומיוכןביטולאו  /והארכהאופציותכולליםהחברההתקשרהשבהןהחכירהמהסכמיחלק
. משתנים

דבר עסקאות חכירה  פירוטים. 1

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

412931הוצאות ריבית בגין התחייבויות חכירה 

11-הוצאות בגין חכירות לטווח קצר 

201116הוצאות בגין תשלומי חכירה משתנים 

256213191תזרים מזומנים שלילי עבור חכירות סך 

משתניםחכירהדמי.   2

המשתנים חכירהתשלומיכוללים החברהאתהמשמשותדלקהתחנותשלהחכירהמחוזיחלק
הכוללות חכירההתקשרויותבביצועהחברהמטרת.  בתחנה הרלוונטיתהמכירותלקצבבהתאם
התחנהמחכירתהנובעותהעלויותבין מסוימת  הקבלה לבצעהינהמשתנים חכירהתשלומי

הקבועות העלויותאתלהפחיתזוהקבלהובאמצעותהתחנה מפעילותהנובעותהכנסות לבין
. התחנהמהפעלתהנובעות

וביטולהארכהאופציות. 3

מקנותאלהאופציות.  ביטולאופציותוהןהארכהאופציותהןהכולליםחכירההסכמילחברה
.החברהשלהעסקייםלצרכיםוהתאמההחכירהעסקאותבניהולגמישותלחברה
ו אהארכהאופציותכיסבירבאופןודאי האםבבחינהמשמעותידעתשיקולמפעילההחברה
. ימומשוביטול
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(המשך): חכירות- :9באור 

שימוש זכותנכסיבדברגילויים.   4
2021שנת 

סה"ככלי רכבמקרקעין
ש"ח מליוני

עלות

20211,12041,124בינואר, 1יתרה ליום 

שינויים במשך השנה: 
55214566תוספות לנכסי זכות שימוש בגין חכירות חדשות

53-53עדכונים לנכסי זכות שימוש בגין שינויים בתנאי החכירה 
19-19עדכונים לנכסי זכות שימוש בגין הצמדות  

גריעות במשך השנה: 
)67(-)67()1(גריעות נכסי זכות שימוש בגין פיצול

גריעות מנכסי זכות שימוש בגין חכירות שהופסקו  
)56() 3()53(בתקופה

20211,624151,639בדצמבר,  31יתרה ליום 

שנצבר פחת 

20212502252בינואר, 1יתרה ליום 

1627169הפחתה במשך השנה 
)47() 2()45(גריעות מנכסי זכות שימוש  

)12(-)12()1(גריעות נכסי זכות שימוש בגין פיצול

) 8(-) 8(כתוצאה משינויים בחוזה במהלך התקופה עדכונים

20213477354בדצמבר,  31יתרה ליום 

20211,27781,285בדצמבר, 31עלות מופחתת ליום 

11-11הפרשה לירידת ערך 

20211,26681,274בדצמבר, 31יתרה עלות מופחתת ליום 

. ו'11לפרטים נוספים ראה באור  . 1
. 3.2%ההתחייבויות בגין חכירות הינו ההיוון הנומינלי בו נעשה שימוש למדידת שיעור . 2
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(המשך): חכירות- : 9באור 

גילויים בדבר נכסי זכות שימוש .5

2020שנת 

סה"ככלי רכבמקרקעין
ש"ח מליוני

עלות

20201,074101,084בינואר, 1יתרה ליום 

שינויים במשך השנה: 
שימוש בגין חכירות תוספות לנכסי זכות 

1454149חדשות
עדכונים לנכסי זכות שימוש בגין שינויים בתנאי  

11314החכירה
) 5(-) 5(עדכונים לנכסי זכות שימוש בגין הצמדות למדד 

גריעות במשך השנה: 
מנכסי זכות שימוש בגין חכירות  גריעות

)118()13()105(שהופסקו בתקופה

20201,12041,124בדצמבר,  31יתרה ליום 

פחת שנצבר 

20201485153בינואר, 1יתרה ליום 

1514155הפחתה במשך השנה 

)56() 7()49(גריעות מנכסי זכות שימוש  

20202502252בדצמבר,  31יתרה ליום 

20208702872בדצמבר, 31עלות מופחתת ליום 

11-11) 1הפרשה לירידת ערך (

20208592861בדצמבר, 31יתרת עלות מופחתת ליום 

ת  מתקן דחיסש"ח בגין חכירת  מליוני11-כללה הפרשה בסך של כ, החברה  2020במהלך שנת  ) 1(
לפרטים נוספים בדבר  וזאת לאור תוצאות פעילות זו ואי הוודאות לגביה.(להלן "המתקן")הגז

.13ראה באור ,ירידת ערך רכוש קבוע המיוחס למתקן

. ג'19ראה באור  -מועדי פרעון של התחייבויות חכירה באשר ל.6
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לזמן ארוךחובהויתרותפקדונות ,הלוואות- : 10אורב

ההרכב
בדצמבר 31שיעור ריבית  
20212020אפקטיבית *)

ש"ח מליוני%
) 1הלוואות (

4.644צמודות למדד המחירים לצרכן 

5.13231ללא הצמדה
3635

75חלויות שוטפות-בניכוי 
2930

35)2שוטפים (חובות לקוחות וחייבים לא 
23הוצאות מראש 

1-הלוואה לצד קשור 
3439

. 2021, בדצמבר31ליום*)

וללקוחות אחרים של החברה.תדלוקההלוואות ניתנו לבעלי תחנות ) 1(

בדצמבר 31
2021

ש"ח מליוני
7חלויות שוטפות-שנה ראשונה 

11שנה שניה 
6שלישית שנה 

2שנה רביעית 
1שנה חמישית

7שנה שישית ואילך 

2טרם נקבע 
36

ראשוני  מליוני2.4-כשלסךכוללתהיתרה) 2( דלקים  מילוי  בגין  לקוחות  חובות  ש"ח 
לזמן ארוך.פרעוןלקוחות אשר נקבעו לגביהם הסדרי חובות, וכן בתחנות
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מוחזקות בחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 11באור 

כלולות בחברותההשקעההרכב א.

בדצמבר 31
20212020

ש"ח מליוני
483עלות המניות 

)38(-הפסדים שנצברו ממועד הרכישה, נטו 
445

39-הלוואות ויתרות חובה 

484סה"כ השקעה בחברות כלולות

ש"ח הועברו לחברה קשורה  מליוני80-כשלבסךכלולותבחברותהשקעות, 2021במהלך שנת 
במסגרת פיצול נכסי החברה. 

כלולותמחברותדיבידנדסכומי.ב

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

-1-*)שותפות די איי אן
24-)*בע"מ דלק רמת השרון 

-34

עברה במסגרת פיצול נכסי החברה לחברה אחות. ההחזקה2021החל מחודש אפריל  *)
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 11באור 

החברהידיעלשנרכשומוחזקותחברותבדברמידע.ג

ממניות חברה העוסקת בשיווק ומכירה  75%השלימה החברה רכישת  2020ינוארבחודש
אופציית רכש ללא  קיימתש"ח. לחברה  מליוני4.5-של גפ"מ, בתמורה לסך כולל של כ

זמן   מועדלאחר שנים3לתוקפהתיכנסאשרמכראופציית קיימתולמוכר  הגבלת 
כמפורט בהסכם הרכישה. ,שנים4שלזמןולפרקהעסקההשלמת

במועד הנרכשתשלהמזוהותוההתחייבויותהמזוהיםהנכסיםשלההוגןהשווי
:כדלקמן, הינו ההשלמה

ש"ח מליוני

) 4(הון חוזר, נטו 
5שוטפים לאנכסים

1נטו , מזוהיםנכסים"כ סה
7מהרכישה יםהנובעונכסים בלתי מוחשיים אחרים מוניטין

8(*) הרכישהעלותסך

מליון ש"ח.3-כולל התחייבות בגין אופציית מכר בסך של כ(*) 

נכסים מיועדים למימוש ופעילויות שהופסקו .ד

100%) למכירת 2020נחתם הסכם (בהמשך למזכר הבנות מחודש מאי  2020בחודש יולי  . 1
בתמורה   אשקלון  ודלק  שורק  כולל  ממניות דלק  השלמת  מליוני ש"ח. 372-כשללסך 

מתלים הייתה  העסקה   תנאים  של  להתקיימותם  קבלת כפופה  היתר,  בין  הכוללים   ,
הסכ מממנים,  גורמים  הסכמת  רגולטוריים,  וכן אישורים  נוספים  שלישיים  צדדים  מת 

אישורים נוספים אחרים.  

לאור משבר הקורונה והעלייה ברמת הסיכון במשק והחשש מירידת תעריפי הייצור של  
, כאמור לעיל,  2020מחודש מאי  מוכרות תחנות הכוח ולאור מזכר ההבנותהחשמל אותן 

שווי חיצוני, בלתי  בחנה החברה את השווי ההוגן של תחנות הכוח בהתבסס על מעריך  
הסכם  הינן בקירוב למחיר הנגזר לתחנות הכוח במסגרת  תלוי. תוצאות הערכת השווי

- כהפרשה לירידת ערך תחנות הכוח בסך של ,2020בשנת . לפיכך כללה החברה המכירה
מליוני ש"ח (לפני השפעת המס).200

המכירה,  עסקתהושלמההתנאים המתלים  כלהתקיימותלאחר 2021,  בפברואר22ביום
לפרעון"ח תעמוד  ש מליוני  60-סוכם בין הצדדים כי יתרת התמורה הנדחית בסך של כ

, בכפוף לסיום תהליך השגה העסקההשלמת שמונה וחצי חודשים ממועד  לתקופה של עד
ישראלגובה דמיעל   מנהל מקרקעי  (לגביו קיימת מחוייבות של החברה  החכירה מול 

נחתמה תוספת  2021נובמברבחודש כמו כן, .שאת בסכומים בהתאם למנגנון שנקבע)ל
מליוני ש"ח מהתמורה  30-להסכם אשר במסגרתה נקבע, בין היתר, כי יפרע סך של כ

או  והנדחית    בירור הליך ההשגה  בגין היתרה שנותרה תדחה למוקדם מבין  התשלום 
אישור הדוח על המצב נכון למועד .כשנה ממועד התשלום החלקי של התמורה הנדחית

להערכת החברה לא קיימת לה חשיפה מהותית מעבר  טרם הסתיים הליך ההשגה.הכספי
.בגין ההליך האמורלהפרשה הקיימת בדוחותיה הכספיים
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 11באור 

(המשך)שהופסקוופעילויותלמימושמיועדיםנכסים.ד

נכסי  למכירת  )  2020(בהמשך למזכר הבנות מחודש מאי  נחתם הסכם  2020בחודש יוני  . 2
פי גלילות שבבעלות החברה (מסופי האחסון והניפוק באשדוד, ב"ש, חיפה וירושלים) וכן 

החזקות החברה בשותפות דלק פי גלילות, דהיינו מכירת פעילות החברה במגזר  מכירת  
מליוני ש"ח בניכוי עלויות משוערות  720-כדלקים, בתמורה לסך כולל של  ניפוק ואחסון   

מליוני ש"ח. 30-של כ
53-רשמה החברה הפסד בסך של כ2020שנת בהושלמה העסקה.,2020בחודש יולי 

מליוני ש"ח בגין מכירה זו לפני השפעת המס. 

רשויות מיסוי מקרקעין הגישו שומה לפי מיטב השפיטה על השומות העצמיות שהוגשו  
שווי המקרקעין בעסקה אמור להתבסס על עסקאות  פי הרשויות,  על  על ידי החברה. 

פי   על  המכר.  להסכם  ולא בהתאם  באיזור  שווי המקרקעין השומההשוואה  שהוגשה 
חיר שנקבע בעסקה. החברה הגישה  מליוני ש"ח מהמ273-לדעת רשויות המס גבוה בכ

השגה בנושא, עמדת החברה היא כי יש למסות את העסקה לפי התמורה שסוכמה בין  
רשויות מיסוי מקרקעין  הצדדים שכן התמורה נקבעה בתום לב וללא יחסים מיוחדים.

קיבלו את עמדת החברה וקבעו כי תמורת המכירה היא התמורה החוזית המוצהרת בסך  
בתוספת התחייבויות שהרוכשת נטלה על עצמה. יחד עם זאת רשויות  י ש"חמליונ720-כ

מיסוי מקרקעין דחו את עמדת החברה שיש ליחס את התמורה למטלטלין ומקרקעין 
בעקבות האמור הגישה החברה   וקבעו כי יש לייחס את כל התמורה למקרקעין בלבד. 

לויות המיוחסות לנכסים   שומות עצמיות מתוקנות בהן ביקשה לייחס ולהטיל את כל הע
להעגם על המקרקעיןלמטלטלין כת החברה לא קיימת חשיפה מהותית בגין ההליך ר. 

הנ"ל. 
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 11באור 

(המשך)שהופסקוופעילויותלמימושמיועדיםנכסים.ד

דלק שלוההתחייבויותהנכסיםקבוצתלגבינתוניםלהלן,לעיל1לאמור בסעיף  בהמשך
יועדו למימוש.2020בדצמבר, 31שליום שורקודלקאשקלון

31ליום
דצמבר ב

2020
ש"ח מליוני

נכסים שוטפים
38מזומנים ושווי מזומנים 

32השקעות לזמן קצר 
80לקוחות 

14חייבים ויתרות חובה 
164

נכסים לא שוטפים 
83הלוואות ופקדונות לזמן ארוך

593רכוש קבוע, נטו

676

840סה"כ נכסים 

התחייבויות שוטפות 
15אשראי לזמן קצר 

1הסופית לשעבראשראי מהחברה האם
55התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

7זכאים ויתרות זכות 

78

התחייבויות לא שוטפות 
422הלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים 

4הפרשות והתחייבויות אחרות

426

504סה"כ התחייבויות 
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 11באור 

(המשך)למימוש ופעילויות שהופסקונכסים מיועדים .ד

של דלק אשקלון ודלק שורק  הפעילות, תוצאות  לעיל2-ו1לאמור בסעיפים  בהמשך. 2
סווגו   ממימושם  שנבעו  הפסדים  לרבות  הדלקים  ואחסון  ניפוק  פעילות  של  וכן 
בדוחות רווח והפסד במסגרת סעיף רווח (הפסד) מפעילויות מופסקות נטו, כאשר  

וגו מחדש. מספרי השוואה סו

להלן הנתונים על תוצאות הפעולות המתייחסים לפעילויות שהופסקו:

לשנה שהסתיימה 
בדצמבר 31ביום 

20202019
ש"ח מליוני

528108הכנסות ממכירות
46262עלות המכירות 

6646רווח גולמי
65הוצאות הנהלה וכלליות 

(בעיקר ירידות ערך והפסדים הוצאות אחרות, נטו
2761ממימוש) 

40)216(תפעולירווח (הפסד)
-43, נטו מימוןהוצאות

40)259(רווח (הפסד) לפני מס 
14)26(מיסים על הכנסה (הטבת מס)

26)233(רווח נקי (הפסד)

:לפעילויות שהופסקולהלן הרכב תזרימי המזומנים, נטו המיוחסים 

בדצמבר 31ביוםשהסתיימהלשנה

202120202019

מזומנים שנבעו מפעילות (ששימשו  
1)60(- לפעילות) שוטפת

לפעילות )ששימשו(שנבעומזומנים נטו
-)11(327השקעה 

-33-מזומנים נטו שנבעו מפעילות מימון 

. הכספייםלדוחותנספח ראה, העיקריותהמוחזקותוהשותפויותהחברותלרשימתבאשר. ה
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 11באור 

פיצול נכסי החברה.ו

נכסי החברה במסגרתו הועברו לחברה 2021באפריל,  1ביום  א. הושלם הליך פיצול של 
זכות שימוש אחות חדשה (להלן "החברה הקולטת")   ונכסי  נדל"ן להשקעה  מקרקעין, 

הועברו החזקות בחברות   כן,  כמו  בבעלות החברה (בעיקר תחנות תדלוק).  אשר הינם 
בעיקר מתחמי תדלוק) והשכרתו. החזקת מקרקעין (פעילותן הינה מוחזקות אשר 

קיימת התחייבות לחברה הקולטת ליטול התחיבויות שונות  הייתהבמקביל הועברו ו/או
של החברה (בעיקר הלוואות מתאגידים בנקאיים).

2021ס,במר31-לפיה החל מההפיצול בוצע בהמשך להחלטת רשות המיסים

לפקודת מס הכנסה  105בהתאם לסעיף יפוצלו נכסי הנדל"ן אל ולתוך החברה הקולטת. 
בפטור ממס בכפוף להוראת הפקודה. 

. בנוסף נחתמו  הקולטתהחברהעםהפיצולהסכםעלהחברהחתמה2021,  במרס16ביום
בין החברה לחברה הקולטת, הסכמי שכירות אשר מסדירים את תנאי השכירות ומועדי  

חשבנות כפי שנקבעו בהסכם הפיצול.ההת

החברה  עם   של  ההון  הפיצול,  של  בגובהקטן  השלמת  הפנקסני  נטוהנכסיםערכם 
ש"ח כדלקמן:מליוני75-כשלבסךלחברה הקולטת ועברוהש

10הון חוזר נטו (למעט מזומנים ושווי מזומנים) 

80השקעות והלוואות לחברות כלולות 

13להשקעהנדל"ן 

268רכוש קבוע

55נכסי זכות שימוש 

1מוניטין 

7מיסים נדחים 

)359(יתרות חובה עם צד קשור

)75(נכסים נטו שנגרעו עקב פיצול 

הפיצול טופל בספרי החברה (והחברה הקולטת) בהתאם לערכים פנקסניים כך שמבחינה  
טופלה עסקת  לפיכך,  החברה הקולטת.  ידי  על  ומעולם  מאז  הוחזקו  הנכסים  רעיונית 

(ולא כמכירה וחכירה חזרה). 16IFRSהחכירה כחכירה חדשה בהתאם להוראות 
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(המשך)מוחזקותבחברותוהשקעותעסקיםצירופי- : 11באור 

(המשך) פיצול נכסי החברה.ו

את תחנות שנה15שלתקופההחברה מהחברה הקולטת, לתכרולאחר השלמת הפיצול שב.
וחנויות  הדלק  תחנות  הפעלת  בתחום  פעילותן  המשך  לצורך  הנוחות  וחנויות  הדלק 

בהתאם   וזאת  מנגנון:הינםשעיקריהםהצדדיםביןבהסכםשנקבעולתנאיםהנוחות 
התאמה לדמי שכירות קבועים וכן דמי שכירות משתנים, שכר הדירה יעמוד על סך של  

ש"ח בהתאם לביצועים בפועל  מליוני5-15ש"ח והוא יופחת בטווח שבין  מליוני40-כ
50%-למדד המחירים לצרכן ו50%כמו כן, שכר הדירה מוצמד של התחנות המושכרות.  

תבוצע התחשבנות בהתאם למכירות של  קלנדרית בתום כל שנה  למרווח שיווק לבנזין.  
דלקים, גז, טעינת חשמל ומכירות קמעונאיות. לחברה הקולטת קיימת זכות לקצר את 

חודשים 12תקופת השכירות בכל תחנה ולפנות את החברה תוך מתן הודעה מראש של 
וזאת בעקבות שינוי יעוד במקרקעין ו/או החלטות בעקבותיהן יאושרו תוספות או זכויות 

ניה אותן יזמה.  ב
בספריה התחייבות בגין חכירה ונכס זכות שימוש בסך של הכירה כתוצאה מכך, החברה 

מליון ש"ח, בהתאם לסכומים המינמליים הנגזרים מההסכם. 267-כ
המצב הכספי,  למועד  כוןנ על  מול הקולטתלחברהההלוואותהסבתהושלמההדוח 

.  הבנקאייםהתאגידים

בגובהאשראימסגרתלההעמידההחברה,  הקולטתהחברהשללותהפעילצורך ,  כןכמו
ותנוצל תישא  אשר"ח  ש מליוני 150של מס לפקודתי'  3לסעיףבהתאםריביתככל 

פרעה את כל סכומי המסגרת אשר  החברה הקולטת2021בדצמבר,  31ליום  נכון.  הכנסה
. 2022בדצמבר 31מסגרת האשראי הנה עד ליום .נמשכו על ידה

למידע נוסף אודות השלכות הפיצול ראו דוחות כספיים פרופורמה המצורפים לדוחות  
החברה.

להשקעהן"נדל- : 12באור 

מעריךידיעלשבוצעהשוויבהערכתשנקבעכפיההוגןהשוויבסיסעלמוצגלהשקעהן"נדל.א
וסוגלמיקוםבנוגע רבונסיוןמוכריםמקצועייםכישוריםבעלשהוא תלויבלתיחיצונישווי
ן "לנדלביחסבשוקלאחרונהשנערכועסקאותעלבהתבססנקבעההוגןהשווי.  שהוערךן"הנדל
תזרימי אומדן עלבהתבססוכן,  החברהשבבעלותן "הנדלשל לזהדומהובמיקוםדומה

המובנההסיכוןבחשבוןהובאהמזומניםתזרימיבאמידת.  מהנכסהצפוייםהעתידייםהמזומנים
המזומנים אשר  בתזרימיוהם מהוונים בשיעור תשואה המשקף את הסיכונים הגלומים  שלהם

נקבע בהתחשב בתשואה המקובלת בשוק המקרקעין תוך התאמה למאפיינים הספציפיים של  
הנכס ורמת הסיכון של ההכנסות הצפויות ממנו. 

השווי הוגן.במידרג3הוגן של הנדל"ן כאמור מסווג לרמה השווי

:תנועה.ב

ש"ח מליוני
202044בינואר, 1יתרה ליום 
)11() 1ירידת ערך (

202133בינואר, 1יתרה ליום 
)12(גריעות עקב פיצול נכסי החברה 

1שיערוך נדל"ן להשקעה

202122בדצמבר,  31יתרה ליום 

ביצעה החברה הפחתה לירידת ערך בגין מבנה מסחרי שבבעלותה  2020בחודש דצמבר  ) 1(
בהתאם להערכת השווי שבוצעה.

. 24באורראה, לשעבודיםבאשר.ג
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רכוש קבוע- : 31באור 

: והתנועהההרכב.א

2021שנת
קרקע ומבנים  

לרבות שיפורים  
במושכר 

משאבות, מיכלים, 
מכונות וציוד 

כלי רכבבתחנות
ריהוט, ציוד 

סה"כ ומחשבים
ש"חמליוני

עלות   
20211,053637702772,037בינואר, 1יתרה ליום 

3440-31105תוספות במשך השנה 

)286(---)286(נכסי החברהנכסים שנגרעו עקב פיצול

)35()9()4()2()20(גריעות במשך השנה

2021781675662991,821בדצמבר, 31יתרה ליום 
פחת שנצבר 
2021496526492481,319בינואר, 1יתרה ליום 

222221561תוספות במשך השנה 

)36(---)36(נכסי החברהנכסים שנגרעו עקב פיצול

)14()8()3()1()2(גריעות במשך השנה

2021480547482551,330בדצמבר, 31יתרה ליום 
20213011281844491בדצמבר, 31עלות מופחתת ליום 

53147-74*)הפרשה לירידת ערך -בניכוי 
20212481141144417בדצמבר, 31יתרת עלות מופחתת ליום 

) בהקמהומבנים מיזמים(כולל מבניםהגז, דחיסת מתקןערךירידתלבעיקרבעיקרה בשנים קודמות והינה מתייחסת בוצעהלירידת ערך ההפרשה*)
.תדלוקלתחנותציודוכן
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(המשך) רכוש קבוע- : 31באור

(המשך) והתנועהההרכב.א

2020שנת
קרקע ומבנים  

לרבות שיפורים  
במושכר 

מיכלי איחסון 
וניפוק

משאבות, 
מיכלים, מכונות 

כלי רכבוציוד בתחנות 
ריהוט, ציוד 

סה"כ תחנות כוח ומחשבים
ש"חמליוני

עלות   
20201,340274766702831,2003,933בינואר, 1יתרה ליום 

21228212-65תוספות במשך השנה 
5---5--כניסה לאיחוד 

)1,200()1,200(-----מיון לנכס זכות שימוש
)766(-)18()2()162()276()308(גריעות במשך השנה

20201,053-63770277-2,037בדצמבר, 31יתרה ליום 
פחת שנצבר 
2020524121626402503481,909בינואר, 1יתרה ליום 

256201115-77תוספות במשך השנה 

)348()348(-----לנכס זכות שימושמיון 

)319(-)17()2()120()127()53(גריעות במשך השנה
2020496-52649248-1,319בדצמבר, 31יתרה ליום 

31עלות מופחתת ליום 
2020557-1112129-718בדצמבר, 

74--53-147הפרשה לירידת ערך *)-בניכוי 
31יתרת עלות מופחתת ליום 

2020504-971429-644בדצמבר, 

מבנים (כולל מיזמים ומבנים  *) ההפרשה לירידת ערך אשר בוצעה בעיקרה בשנים קודמות והנה מתייחסת בעיקר לירידת ערך מתקן דחיסת הגז, 
בשנת   בגין מתקן הגז וציוד נלווה בסך של כ2020בהקמה) וכן ציוד לתחנות תדלוק.  לאור תוצאות 8-נכללה הפרשה לירידת ערך  מליוני ש"ח, 

פעילות זו.  
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(המשך) רכוש קבוע- :  31באור  

רכבים  ב. של  כניסתם  רקע  העתידית (על  הדלקים  בצריכת  אפשרית  ירידה  לאור 
והגיעההתדלוקתחנותערךבירידתהצורךאת2019בשנת "חסכוניים"/חשמליים) בחנה החברה  

, בעקבות  2020,במרס31ליום.בספריםערכםעלעולה תחנותשלהשימושששווילמסקנה
בספריםערכןאשר,  התדלוקתחנותשלההשבהבר סכוםאתבחנה החברה שוב  משבר הקורונה

בר סכום).  תחנותלאותןהמתייחסהחוזרבהוןגםבהתחשב"ח (וזאת  שמליוני898-כהיה
-כשל)  מס(לפני  ניכיוןבשיעורשימושתוךתלויבלתיחיצונישווימעריךידיעלנקבעההשבה
בשיעור  2026עד  2022והנחה של גידול ממוצע ברווח הגולמי ממכירות בנזין בשנים  ,  12.1%
חזרה לרמת פעילות של לפני משבר הקורונה) ולאחר מכן, החל  2021לשנה (בשנת  1.4%-של כ

לשנה.  3.8%קיטון ממוצע ברווח הגולמי השנתי ממכירות בנזין בשיעור של  2041עד  2027משנת  
הפרשהנדרשתלאולפיכךבספריםהערךעלעלהההשבהברהסכוםהאמורהבחינהלבהתאם  
סימני אזהרה נוספים ביחס למועד  התקיימו לא  2021-ו2020בדצמבר  31לימים  .ערךלירידת

בחינת ירידת הערך. 

החברהשלהעצמיההוןעלהעולהבתמורהנמכרההשליטה במניות החברה  כייצוייןזה  בהקשר
.המכירהלמועד

. 24באורראה, לשעבודיםבאשר.ג

אחריםמוחשייםבלתיונכסיםמוניטין- : 41באור

ההרכבא.

ידע 
קשרי  
לקוחות 

זכויות  
שיווק  
ומותג

הסכם אי  
סה"כ מוניטין תחרות

ש"ח מליוני

עלות 

2020211125344374בינואר, 1יתרה ליום 

57--2-)2כניסה לאיחוד (

)308()308(----)1(גריעות

20202131254173בדצמבר, 31יתרה ליום 

)1()1(----גריעה עקב פיצול 

20212131254072בדצמבר, 31יתרה ליום 

שנצברו ות וירידת ערך  הפחת

202028852245בינואר, 1יתרה ליום 
שהוכרה  וירידת ערך  הפחתה 

)3 (-2--35

2020210852550בדצמבר, 31יתרה ליום 
הפחתה שהוכרה במהלך  

1--1--השנה 

2021210952551בדצמבר, 31יתרה ליום 

יתרה בדוחות הכספיים, נטו 

2021-33-1521בדצמבר, 31יתרה ליום 

2020-34-1623בדצמבר, 31יתרה ליום 

באור ראהוניפוק הדלקים,  האחסוןהחברה מכרה את פעילות  2020חודש יוני  במהלך) 1(
'.  ד11

. ג'11באור ראה) 2(
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(המשך)אחריםמוחשייםבלתיונכסיםמוניטין- : 41באור

(המשך) ההרכבא.

ידי  2021שנת  במהלך) 3( על  חיצוניות שנעשו  שווי  בחנה החברה בהתבסס על הערכות   ,
והסכום בר ההשבה של  קליאוטמעריך שווי את הסכום בר ההשבה של שותפות דלק  

קמעונאות) ומצא כי אין צורך בבחינת ירידת ערך הלמגזר  המשוייכיםדלק גז אחזקות (
, )הקמעונאותמגזר(ערך בגין קפה ג'וכללה ירידת  2020כי במהלך שנת  יצוייןמוניטין.  

ש"ח. מליוני3כי יש לבצע הפחתה שיוחסה למוניטין בסך של ונמצא

מוגדרחייםאורךבעליונכסים בלתי מוחשיים  מוניטיןהקצאת.ב

סה"כ מגזר הקמעונאות מגזר הסיטונאות 
202120202021202020212020

ש"ח מליוני

1414121516מוניטין  

3434--זכויות שיווק ומותג 
ידע, קשרי לקוחות  

33--33והסכם אי תחרות 

:בנקאייםמתאגידיםאשראי- : 51באור

:ההרכב.א
בדצמבר 31

20212020
ש"ח מליוני

מתאגידים בנקאיים 
160592)1בשקלים ללא הצמדה (

66113חלויות שוטפות של הלוואות לא שוטפות וריבית לשלם  
226705

ריבית  ההלוואותמרבית  ) 1( ,של ריבית הפריים בתוספת מרווחבשיעור  משתנהנושאות 
-כ2020בדצמבר,  31(ליום  1.3%-לככםסתמ 2021בדצמבר,  31ליום  הריביתשיעור
1.5% .(

. 24, ראה באור בטחונותלגבי.ב

. 'ב18באורראה  ,פיננסיותמידהאמותלגבי.ג
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שירותיםולנותנילספקיםהתחייבויות- : 16אורב

בדצמבר 31
20212020

ש"ח מליוני
במטבע ישראלי: 

11087חשבונות פתוחים והוצאות שנצברו *)
1312המחאות לפרעון 

300178(בעיקר בדולר)במטבע חוץ או צמודים לו 

423277

92)1(*) כולל צדדים קשורים ובעלי עניין

. יםימ43-כהינוספקיםאשראיימיממוצע 2021בשנת . ריביתנושאיםאינםלספקיםהחובות

ג'. 27) ראה באור 1(

זכותויתרותזכאים- : 71באור
בדצמבר 31

20212020
ש"ח מליוני

180189מוסדות
83) 1צדדים קשורים ובעלי עניין (

47הכנסות מראש 
4041שכר והוצאות נלוות 

710נגזרים פיננסיים 
הוצאות שנצברו (בעיקר בגין הוצאות אחזקת תחנות) 

144168ואחרות

383418
. ג'27באורראה) 1(

בנקאייםמתאגידיםהלוואות- : 81באור 

הרכבהא.

2021, בדצמבר31ליום

יתרה
יתרה בניכוי  

שוטפותחלויות 
ש"ח מליוניש"ח מליוני

244178)1שקלי לא צמוד בריבית קבועה (
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(המשך)  בנקאייםמתאגידיםהלוואות- : 81באור 

(המשך) הרכבה.א

2020, בדצמבר31ליום

יתרה

בניכוי  יתרה 
חלויות 
שוטפות

ש"ח מליוניש"ח מליוני

235130)1שקלי לא צמוד בריבית קבועה (

3022) 2שקלי לא צמוד בריבית משתנה (
265152

של כקבועהריבית  נושאות 2021בדצמבר,  31ליום  ההלוואות) 1( 2.1%- בשיעור ממוצע 
). 2.8%- 2020בדצמבר, 31(ליום 

. 2.1%-כשלממוצעבשיעורריבית2020בדצמבר, 31ליום) 2(

החברהההתחייב,בנקאייםמתאגידיםהחברההשקיבללזמן קצר וארוך  ההלוואותבמסגרת.  ב
: הבאותהפיננסיותבהתניותהיתר ביןלעמוד

מליוני ש"ח.450-ההון העצמי של החברה לא יפחת מ.1

מסך  12%(כהגדרתו בהסכמים) לא יפחת משיעור של  של החברההמוחשיההון העצמי  . 2
וזאת בנטרול השפעות של יישום תקן  ,המאזן המוחשי של החברה (כהגדרתו בהסכמים)

. 16דיווח כספי בינלאומי  

מתואם (בנטרול השפעות של יישום תקן דיווח  EBITDA-יחס חוב פיננסי כהגדרתו ל. 3
.6על ) לא יעלה16כספי בינלאומי  

.כל שינוי שליטה בחברה יאושר מראש ע"י הבנקים המממנים. 4

עומדת באמות מידה הפיננסיות.נכון למועד הדוח על המצב הכספי החברה 

כמו כן, במסגרת ההסכמים נחתמו תנאי נחיתות והכפפה כדלקמן:

יחשבו ויהיו תמיד  -כפי שהם כיום ו/או יהיו בעתיד בכל זמן שהוא  הבעליםהלוואותכל  .1
ולא  םולא ישולמו ולא יוחזרו לבעליםאחרי האשראיונדחות  )  subordinated(ותנחות

לכך בכתב ומראש. יםיפרעו להם אלא רק לאחר קבלת אישורו של הבנקי

אופן וצורה שהן,בכלכלשהו'  גלצדאו/ובעליםחברה לא תיתן ולא תתחייב לתת לה. 2
מהחברה ו/או סיוע כלשהו מהחברה לקבלת הלוואות ו/או ואלוואות או אשראי כלשהה

אשראי (לרבות מתן בטוחה) ו/או ערבויות מהחברה (למעט אשראי ספקים הניתן במהלך  
לכך בכתב ומראש. יםוהכל בלי לקבל את הסכמת הבנק-העסקים הרגיל) 

ולא  החברה.3 בין  תבצעלא תשלם  וצורה שהם,  אופן  בכל  ולא תתחייב לשלם  חלוקה 
לרבות כלשהם מרווחיה או מהונה או מכל מקור שהוא, סכומיםבמישרין ובין בעקיפין, 

או סכומידמי ניהול, או דמי פיצוי, או דמי שיפוי, או דמי יעוץ דנדים או ריבית, או  בידי
, אלא אם קיבלה  2021עד תום שנת  שהם לבעליםה  וצורכסף, או שווי כסף, בכל אופן

את הסכמת הבנקים מראש ובכתב. 
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(המשך)  בנקאייםמתאגידיםהלוואות- : 81באור 

(המשך) . ב

החברה מתחייבת לא לרכוש, לא לתת מימון לרכישה, וכן לא להתחייב לרכוש או לתת  .4
לכך מראש ובכתב.יםמבלי שתקבל את הסכמת הבנק,מימון לרכישה של מניות החברה

ו/או  החכרהו/או  מסירהו/או  העברהו/או  מכירהכלכי  החברהמתחייבת,בנוסף
וכפי שיהיו הו/או זכות כלשהי מזכויותי הנכס כלשהו מנכסיהשכרת , כפי שהם כיום 

יבוצעו(לרבות התחייבות לעשות כן),  הו/או מרשותהבעתיד, כולם או מקצתם, מבעלות
אם אלאגוף קשור),  לכאמורהעברותבמהלך העסקים הרגיל ובעד תמורה מלאה (לרבות  

יהשנה את אופי עסקתלכך בכתב ומראש. וכן החברה לא  יםסכמת הבנקההתקבלה
לכך בכתב ומראש.יםוזאת מבלי לקבל את הסכמת הבנק

בכל למשכןאולשעבדתתחייבולאתמשכן לא, תשעבדלאכימתחייבתהחברהבנוסף
צורה שהיא ולכל מטרה שהיא נכס כלשהו ו/או חלק ממנו, מנכסיה, כפי שהם היום וכפי  

ומראש. בכתביםשיהיו בעתיד, לטובת צד שלישי כלשהו, ללא קבלת הסכמת הבנק

שליטה  החברה מתחייבת לקבל את הסכמת הבנקים בכתב ומראש במקרה של שינוי  .5
.51%בחברה לפיו החזקות להב וב.ג.מ במניות החברה יקטנו משיעור החזקות של 

2021, בדצמבר31ליוםדוח על המצב הכספיהתאריךלאחרהפרעוןמועדי.   ג

שנה  
ראשונה 

שנה  
שנייה 

שנה  
שלישית 

שנה  
רביעית 

שנה  
חמישית  

שנה  
שישית  
סה"כ ואילך 

ש"ח מליוני

666634293019244

. 24באורראה, לבטחונותבאשר.ד

מכשירים פיננסיים- : 19באור 

פיננסיים סיכוןגורמי.א

סיכון לרבות(שוקסיכוניכגון,  שוניםפיננסייםלסיכוניםאותהחושפותהקבוצהפעילויות
הדלקיםבמחירישינוייםבגיןסיכון,  ריבית שיעורבגיןסיכון,  לצרכןהמחיריםמדדסיכון,  מטבע
מתמקדתהקבוצהשלהכוללתהסיכוניםניהולתוכנית.  נזילותסיכוןואשראי סיכון),  ועוד

.  הקבוצהשלהפיננסייםהביצועיםעלאפשריותשליליותהשפעותלמינימוםלצמצוםבפעולות
. הדירקטוריוןידי עלשאושרהלמדיניותבהתאםהכספים "ל  סמנכידי עלמבוצע הסיכוניםניהול

. לסיכוניםמסוימותחשיפותלגדרנגזריםפיננסייםבמכשיריםלעיתיםמשתמשתהקבוצה

סיכוני אשראי .1

בנקאייםבתאגידים שלההמזומניםושוויהמזומניםיתרותאתלהפקידנוהגתהקבוצה
.אלויתרותבגיןמשמעותיאשראיסיכוןאיןולהערכתהבישראלביותרהגבוהמהדרג

כרטיסיבאמצעות(בחלקם לקוחותשלרב ממספרמורכבותממכירותהקבוצההכנסות
,  כללבדרךקיימתלהםאשרלקוחותשלמצומצםמספרכוללת הלקוחות יתרת).  אשראי

החברה מכסה בביטוח סיכוני אשראי   ).  שקליםמליוני(עשרות  משמעותיתחוביתרת
. בגין חלק מהחובותבטחונותלקבוצההועמדווכן ,כאמורהלקוחותיתרותמחלק
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(המשך)מכשירים פיננסיים- : 19באור 

(המשך)פיננסייםסיכוןגורמי.א

(המשך)סיכוני אשראי.1

,  ומכירה שהועמדווהלוואותהלקוחותחובותאחרשוטףבאופןעוקבתהחברההנהלת
המשקפות (ירידת ערך)מסופקיםלחובותוכלליותספציפיותבהפרשות,  הנדרשבמידת
מוטלתשגבייתםבחובותהגלוםוההפסדהסיכוןאת,  ההנהלההערכתלפי,  נאותהבצורה
). 10-ו6באוריםגם(ראה בספק

ריבית סיכוני.2

לשינוייםהחברהחשופה ולפיכךמשתנהבשיעורריביתנושאותקצרלזמןההלוואותכל
.  הוגןבשוויושינוייםהמזומניםבתזרים
את החושפים קבועים ריביתשיעורינושאות מבנקים  ארוךלזמןההלוואותמרבית

.הוגןשווילסיכוןהקבוצה

החליפין בשערלשינויסיכונים.3

הפעילותשמטבעבעוד,  לדולרצמודאודולריספקיםבאשראידלקיםרוכשתהחברה
חליפיןבשערי מתנודותהנובעתמטבעיתחשיפהלחברה,  לפיכך,  השקלהינוהחברהשל
עתידיות בעסקאותלעיתיםלהתקשר נוהגתהחברה.  להלן'  וסעיףראה,  הדולרשל

. האמורהמהחשיפהחלק כנגדחוץבמטבע

מדד סיכוני.4

אתחושפים אשר ,  לצרכןהמחיריםלמדדצמודים נכסיםהתחייבויות על  עודףלחברה
. להלן' וסעיףראה, מדדב שינוייםל שולסיכוןלתנודתיותהחברה

הדלקים מוצריבמחירישינוייםבגיןסיכונים.5

באגןהדלקיםמחירילשינוייבהתאם משתניםמכירתםערכיאשרדלקיםמלאילחברה
יכולתאיןלחברה.  אלובמחיריםרבה  תנודתיותהיתההאחרונותבשנים.  התיכוןהים

תחזיתאתמנהלתהחברההנהלת.  במחיריםהתנודותועלאלומחיריםעלהשפעה
אחר יומימעקבלרבותחודשיבסיסעלהלקוחותהזמנותוצברמהספקיםהרכישות

. האפשרילמינימוםהתפעוליהדלקיםמלאיוצמצוםהלקוחותרכש

של מכשירים פיננסיים הוגןשווי .ב

חייבים  שלהכספיים בדוחותהיתרה לקוחות,  קצר,  השקעות לזמן  מזומנים,  ושווי  מזומנים 
ה או קרוב מתרותים, זכאים ויתרות זכות תואיויתרות חובה, התחייבויות לספקים ולנותני ש

לשווי ההוגן שלהם.  

, פקדונות, חייביםשלוכןבנקאייםמתאגידיםוארוך קצר לזמןהלוואותיתרת שלההוגןשווין
בדוחות ליתרתם קרובאותואםוהלוואות לחברות כלולות  ארוךלזמןחובהיתרות,  הלוואות
מהריביתמהותיבאופןשונהאינהאשר ריביתנושאותאלויתרותשמרביתמאחרהכספיים
השווי הוגן).במידרג2(מסווגים לרמה דומיםוהתחייבויותלנכסיםבשוקהמקובלת



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

60

(המשך)פיננסייםמכשירים - : 19באור 

נזילותסיכוןריכוז.ג

היקפי .  וארוךקצרבנקאיאשראיבאמצעותבעיקר  השוטפתהפעילותצורכיאתמממנתהחברה
שלהפנויותהאשראי מסגרות .  החברהשלהמשתניםלצרכיםמותאמיםקצרלזמן המימון
"ח. ש מליוני573-למסתכמות2021, בדצמבר31ליוםהחברה

של ההתחייבויות הפיננסיות של הקבוצה על פי התנאים  הפרעוןשלהלן מציגה את זמני  הטבלה
החוזיים בסכומים לא מהוונים: 

2021בדצמבר, 31ליום

על פי  
עד שנהדרישה 

משנה עד 
שנתיים 

משנתיים  
3עד 

שנים

שנים   3-מ 
4עד 

שנים

שנים  4-מ 
5עד 

שנים
שנים  5-מ 

סה"כ ואילך
ש"חמליוני

אשראי מתאגידים 
160-----160-בנקאיים 

הלוואות מתאגידים 
717036313119258-בנקאיים 

התחייבויות לספקים  
423-----423-ולנותני שירותים 

366-----366-זכאים

התחייבויות בגין  
1951831631431248251,633-חכירה 

31------31ערבויות פיננסיות 

311,2152531991741558442,871

2020, בדצמבר31ליום

על פי  
עד שנהדרישה 

משנה עד 
שנתיים 

משנתיים  
3עד 

שנים
שנים   3-מ 

שנים 4עד 
שנים  4-מ 

שנים 5עד 
שנים  5-מ 

סה"כ ואילך
ש"חמליוני

אשראי מתאגידים 
592-----592-בנקאיים 

הלוואות 
מתאגידים 

1187557215-276-בנקאיים 
התחייבויות  

לספקים ולנותני  
277-----277-שירותים 

401-----401-זכאים
התחייבויות בגין  

1431241139980437996-חכירה 

79------79ערבויות פיננסיות 

791,531199170120854372,621
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(המשך)פיננסייםמכשירים - : 19באור 

הוגןשווימדרגלפי פיננסייםמכשיריםסיווג.ד

2021, בדצמבר31

3רמה 2רמה 1רמה 
ש"ח מליוני

התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך 
רווח או הפסד:
-5-) על מט"ח forwardחוזה אקדמה (

-11חוזה אקדמה בגין סחורות
16-

2020, בדצמבר31

3רמה 2רמה 1רמה 
ש"ח מליוני

התחייבויות פיננסיות בשווי הוגן דרך 
רווח או הפסד:
-4-) על מט"ח forwardחוזה אקדמה (

-6-חוזה אקדמה בגין סחורות
-10-

וגידורנגזרים.ה

שנועדו,  מסויימיםנגזריםפיננסייםבמכשירים בעסקאותלעתיםמתקשרותהקבוצהחברות
המחיריםבמדדלשינויים, חוץמטבעותשלחליפיןבשערילשינוייםהחשיפהעללהגןבחלקם
כלל  .ריביתבשיעוריולשינוייםמלאישלבערךלשינויים,  לצרכן בדרך  נעשות  העסקאות 

לתקופה קצרה של עד שנה.

: להלןכמפורטפתוחותהתקשרויותחברהל2021, בדצמבר31ליום

"ח. שמליוני 506-לכבתמורהדולרמליון163-כלרכישת-
ש"ח.מליוני3-לכדולר בתמורה מליון1-כלמכירת-

. הדלקיםמספקידולרימלאירכישותכנגדחשבונאיתכהגנהיועדוהדולריותעסקאותהעיקר

: להלןכמפורטדלקתזקיקילמכירתפתוחותהתקשרויותלחברה2021בדצמבר,  31ליום  בנוסף

"ח. שמליוני 1-לכטון בתמורה 2,000למכירת- 

דולר לחבית.  67חביות נפט במחיר של  130,000על  PUTהחברה התקשרה בעסקת אופציית  
"ח.  ש מליון 2.1-משקף נכס בסך של כ2021בדצמבר,  31שווי העסקה ליום 

דולר לחבית.  76.5חביות נפט במחיר של  130,000על  CALLהחברה כתבה אופציית  במקביל
"ח. שמליוני 2.8-משקף התחייבות של כ2021בדצמבר,  31שווי העסקה ליום 

בעסקאת,  הכספיהמצבעלהדוחתאריךלאחר 60,000על  PUTאופציית  התקשרה החברה 
בשל.לחביתדולר93.6במחיר של  CALLדולר לחבית וכתיבת אופציית  82במחיר  חביות נפט  

הנפטה חביות  במחיר  המאזן,גידול  תאריך  סך הכספייםהדוחותאישורלמועדנכוןלאחר 
ש"ח.  מליוני 16-כבנאמדנ"להעסקאות הפסד מהה

. חשבונאיתכהגנהיועדולאאלודלקיםסחרעסקאות
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(המשך)פיננסייםמכשירים- : 19באור

מטבע סיכוני.ו

: 2021, בדצמבר31ליוםמאוחדהצמדהמאזן

ללא  
הצמדה 

בהצמדה 
למדד 

צמוד 
סה"כ לא כספישווי הוגן* צמוד לאחרלדולר 

ש"חמליוני

נכסים שוטפים 

57---54-3מזומנים ושווי מזומנים

1,029---1,015-14לקוחות
חייבים ויתרות חובה  

554---1534ללא חלויות 

5----5-מסים לקבל

147147-----מלאי 

1521,292--1,0843917סה"כ נכסים שוטפים  

נכסים לא שוטפים
השקעות בחברות  

44-----כלולות 
22-22----נדל"ן להשקעה 

417417-----רכוש קבוע, נטו
1515-----מוניטין

66-----נכסים בלתי מוחשיים 
3333-----מסים נדחים

1,2741,274- - - - - נכסי זכות שימוש
הלוואות ויתרות חובה  

234---- 32לא שוטפות
סה"כ השקעות לא  

221,7511,805--- 32שוטפות
1,1163917-221,9033,097סה"כ נכסים
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(המשך) פיננסייםמכשירים- : 19באור

(המשך)מטבעסיכוני.ו

ללא  
הצמדה 

בהצמדה 
למדד 

צמוד 
לדולר 

צמוד 
סה"כ לא כספישווי הוגןלאחר 

ש"חמליוני

התחייבויות שוטפות 
אשראי מתאגידים בנקאיים  

226-----226ונותני אשראי אחרים 
ונותני  התחייבויות לספקים 

423---123-300אשראי אחרים
6--- - 6- מיסים לשלם

151--11110327חלויות שוטפות בגין חכירה
383- 11---372זכאים ויתרות זכות 

1,189- 7321163032711סה"כ התחייבויות שוטפות 

התחייבויות לא שוטפות 
הלוואות מתאגידים 

178-----178בנקאיים 
1,150--6985026205התחייבויות בגין חכירה

התחייבויות בשל הטבות  
77-----לעובדים 

22-----מסים נדחים
הפרשות והתחייבויות  

15-----15אחרות לא שוטפות 
סה"כ התחייבויות לא  

26285026205-91,352שוטפות
9949663292321192,541סה"כ התחייבויות 

111,894556)232()312()927(122נכסים (התחייבויות) נטו

(*) בעיקר למרווח השיווק על בנזין.
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(המשך) פיננסייםמכשירים- : 19באור

שוק בגורמישינויבגיןרגישותמבחני.ז

לשינויים מבחן רגישות 
בשיעורי הריבית השיקלית 

רווח (הפסד) מהשינוי

עליית ריבית של  
1%

ירידת ריבית של  
1%

ש"ח מליוני
2021)1 (1

2020)6 (6

מבחן רגישות לשינויים 
מחירי הדלקים ב

רווח (הפסד) מהשינוי

של  מחירעליית 
20%

של  מחירירידת 
20%

ש"ח מליוני
202123)23(

202016)16(

מבחן רגישות לשינויים 
במדד המחירים לצרכן 

רווח (הפסד) מהשינוי

של  מדדעליית 
2.5%

של מדדירידת 
2.5%

ש"ח מליוני

2021)23(23

2020)15(15

מבחן רגישות לשינויים  
בשער החליפין של הדולר

מהשינוירווח (הפסד) 

עליית שע"ח של  
5%

ירידת שע"ח של  
5%

ש"ח מליוני

20214)4 (

20201)1 (
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(המשך)פיננסייםמכשירים- : 19באור

(המשך)שוקבגורמישינויבגיןרגישותמבחני.ז

מבחן רגישות לשינויים  

מרווח השיווק על הבנזין ב

רווח (הפסד) מהשינוי

עליית שע"ח של  
5%

ירידת שע"ח של  
5%

ש"ח אלפי 

2021)12(12

2020)3 (3

העיקריותהעבודהוהנחותרגישותמבחני.   ח

שינוייםלגביההנהלה להערכותבהתאםנקבעוהרלוונטייםהסיכוןבמשתנישנבחרוהשינויים
. אלהסיכוןבמשתני סביריםאפשריים

תוצאות עללהשפיעכדיבהםשישעיקרייםשוקסיכוןלגורמי רגישותמבחניביצעההחברה
כל עבור, ההפסדאוהרווחאתמציגיםהרגישותמבחני. המדווחיםהכספיהמצבאוהפעולות

גורמי בחינת. דיווחמועדלכלנכוןעבורושנבחר הרלוונטיהסיכון משתנהבגין פיננסימכשיר
כלבגיןהכספיהמצבאוהפעולותתוצאות שלהחשיפהמהותיותבסיסעלנעשתההסיכון

. קבועיםהמשתניםשארשכלובהנחההפעילותלמטבעבהתייחס סיכוןגורם

לעובדים הטבותבשלהתחייבויות - : 20באור 

ההרכב:א.

בדצמבר 31
20212020

ש"ח מליוני
89התחייבויות בשל הטבות לעובדים 

11יעודה שהופקדה -בניכוי 
78

בעת לעובד פיצויים לשלם החברהאת מחייבים בישראל פיטוריןפיצויי וחוקהעבודהדיניב.  
לחוק14סעיףלפימוגדרתלהפקדהבתוכניותשוטפותהפקדותלבצע אופרישהאופיטורין
. העסקהסיוםלאחרכהטבהמטופלתכךבשלהחברההתחייבות.  להלןכמתוארפיטוריןפיצויי
ומבוססבתוקףהעסקההסכםפיעלמתבצעלעובדיםהטבותבשלהחברההתחייבותחישוב

.הפיצוייםלקבלתהזכותאתיוצריםאשרהעסקתוותקופתהעובדמשכורתעל

כתוכניתהמסווגותהפקדותידיעל,  כללבדרך,  ממומנותהעסקהסיוםלאחרלעובדיםההטבות
.להלןכמפורטמוגדרתלהפקדהכתוכניתאומוגדרתלהטבה
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(המשך) לעובדים הטבותבשלהתחייבויות - : 20באור 

(המשך) .ב

הפיצויים, -מוגדרתלהפקדהתוכנית מתשלום  חלק  פיצויי  14סעיף תנאיחליםלגבי  לחוק 
, על פיו הפקדותיה השוטפות של החברה בקרנות פנסיה ו/או בפוליסת  1963–פיטורין, התשכ"ג  

חברות הביטוח, פוטרות אותה מכל התחייבות נוספת לעובדים, בגינם הופקדו הסכומים כאמור  
לעיל. הפקדות אלו וכן הפקדות בגין תמלוגים מהוות תוכנית להפקדה מוגדרת.

תשלומ–מוגדרתלהטבהתוכנית של  חלק  הפקדות  לגבי  ידי  על  מכוסה  שאינו  הפיצויים  י 
בתוכנית להפקדה מוגדרת, כאמור לעיל, מטופל על ידי החברה כתוכנית להטבה מוגדרת לפיה  
מוכרת התחייבות בגין הטבות עובדים ובגינה החברה מפקידה סכומים בפוליסת ביטוח או קרן 

פנסיה מתאימה. 

בין  במסגרת ,  2020שנת  במהלך.ג וועד  הקבוצהחברותהסכמות  חברת האם הסופית לשעבר   ,
הקבוצה, נקבע כי כלל עובדי הקבוצה ונושאי משרה בכירה יהיו זכאים  חברותהעובדים של  

בהתאם לנוסחה שנקבעה. סך המענק הסתכם לסך של החברהמניותלמענק בעקבות מכירת  
4.7-סך של כבהמענק  בעלותשאתלהתחייבה מליוני ש"ח. חברת האם הסופית לשעבר 9.8-כ

להוןבמישרין נזקפההמסהשפעת בניכוילשעברהסופיתהאםהחברההשתתפותמליוני ש"ח.  
.החברה
שולם המענק לעובדי החברה.2020דצמברבחודש

אחרותוהתחייבויותהפרשות- : 21באור

ההרכב:
בדצמבר 31

20212020
ש"ח מליוני

1216)1התחייבויות בגין איכות סביבה (

33)2התחייביות לרכש עתידי של מניות (

1519סה"כ

עם בקשרהסביבהאיכותבגיןהתחייבויותלגבי ,  החברההנהלתאומדןאתמייצגותהיתרות) 1(
אלו התחייבויותח בגין  ש" מליוני 16של  סךיצוין כי  .תדלוקתחנותבמספרשהתגלוזיהומים
במסגרת זכאים ויתרות זכות לזמן קצר.מוצגים

.ג'11ראה באור ) 2(

ההכנסה עלמסים- : 22באור

הקבוצההמס החלים על חוקי.א

1985-"ההתשמ), אינפלציהבשל(תיאומים הכנסהמסחוק

שנת  -על לתום  עד  החוק,  מותאמות 2007פי  כשהן  בישראל  מס  לצורכי  התוצאות  נמדדו 
לשינויים במדד המחירים לצרכן.  

אינפלציה),  2008פברואר  בחודש בשל  הכנסה (תיאומים  מס  לחוק  תיקון  בכנסת  התקבל 
,  2008ואילך. החל משנת  2008המגביל את תחולתו של חוק התיאומים משנת  1985-התשמ"ה

דדות התוצאות לצורכי מס בערכים נומינליים למעט תיאומים מסוימים בגין שינויים במדד נמ
. תיאומים המתייחסים לרווחי הון, כגון  2007בדצמבר,  31המחירים לצרכן בתקופה שעד ליום  

בגין מימוש ניירות ערך, ממשיכים לחול עד למועד המימוש. התיקון לחוק כולל בין היתר את  
ה תיאום  פחת  ביטול  בני  פחת (לנכסים  בשל  הנוסף  והניכוי  אינפלציה  בשל  והניכוי  תוספת 

.2008) החל משנת 2007שנרכשו לאחר שנת המס 
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(המשך)ההכנסהעלמסים- : 22באור

המאוחדות והחברותהחברהעלהחליםהמסשיעורי.ב

.23%הינו2019-2021בשנים  בישראלהחברותמסשיעור

בני אדם חייב במס על רווח הון ריאלי בשיעור מס החברות החל בשנת המכירה. חבר

יעדילהשגתחקיקה(תיקוני  לאומייםעדיפויותסדרילשינויחוקפורסם2013אוגוסט בחודש
לגבי הוראותהיתרביןכוללהחוק).  התקציב(חוק  2013-"גתשע),  2014- ו2013לשניםהתקציב

ההוראותשללתוקףכניסתןאולם,  2013באוגוסט1מיוםהחלוזאתשערוךרווחימיסוי
חייבים שלא"עודפים  מהםהמגדירותתקנותבפרסוםמותניתשיערוךרווחילגביהאמורות

מחוץ נכסיםעללחול העלוליםמסכפללמניעת הוראותשיקבעותקנותוכן"  חברותבמס 
. פורסמוטרםכאמורתקנות, אלהכספייםדוחותאישורלמועדנכון. לישראל

סופיות מסשומות .ג

שנת  סופיותמס שומות קיימותלחברה וכולל  מסויימותמאוחדותלחברות.  2016המס עד 
.  2013-2016המסלשנותכסופיותנחשבותאוסופיותמסשומות

מס לצורכימועבריםהפסדים.ד

ש"ח  מליוני20- כשלבסךלהעברהעסקייםהפסדיםמאוחדותלחברות2021בדצמבר,  31ליום
לניצולם בעתיד הנראה לעין.  הצפילאורנכס מס נדחה  נוצרש"ח מליוני14אשר מתוכם בגין  

ליוםהמסתכמיםהבאותלשניםהמועבריםהונייםלחברות מאוחדות הפסדים  ולחברהבנוסף
. נדחיםמסיםנוצרולאבגינםאשר"ח שמליוני128-כשללסך2021, בדצמבר31
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(המשך)ההכנסהעלמסים- : 22באור

מסים נדחים .ה

:ההרכב

דוח על רווח והפסד דוח על המצב הכספי
לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר31בדצמבר31

20212020202120202019

ש"חמליוני

התחייבויות מסים נדחים 
5)10(---מוניטין

1) 5(--2רכוש קבוע
-11063אחרים

3106)12(6
נכסי מסים נדחים

) 1(1)1(1216הפרשה לחומ"ס
-) 2(-88הטבות לעובדים 

-) 2()1(2-רכוש קבוע
) 2() 4(1165התחייבויות בגין חכירה, נטו

) 1() 1(-4-נדל"ן להשקעה  

3)11() 9(312הפסדים מועברים 

3448)6 ()19()1 (
5)31(---מסים נדחים(הכנסות)הוצאות

---3138מסים נדחים, נטו נכסי 

כדלקמן: הכספי המצבעלדוחהנדחים מוצגים בהמסים

בדצמבר 31
20212020

ש"ח מליוני
3342נכסים לא שוטפים 

) 4() 2(התחייבויות לא שוטפות 

3138

שיעורי המס  עלבהתבסס23%מחושבים לפי שיעור מס של  2021,בדצמבר31המסים הנדחים ליום  
הצפויים לחול בעת המימוש.  
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(המשך)ההכנסהעלמסים- : 22באור

הפסד אוברווחהכלוליםההכנסהעלמסים.ו

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

3137מסים שוטפים  

5)31(-מסים נדחים 
31)28(12

-4-בגין שנים קודמותמסים
31)24(12

תיאורטי מס.ז

מובא הרווחים  התאמהתלהלן  וההוצאות,  ההכנסות  כל  אילו  חל  שהיה  המס,  סכום  בין 
מסים, לבין סכום הסטטוטוריהמסשיעור במס לפי יםאו הפסד היו מתחייבברווחוההפסדים

ו הפסד: אעל ההכנסה שנזקף ברווח 

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

74)105(125לפני מסים על ההכנסה (הפסד) רווח 

23%23%23%שיעור המס הסטטוטורי 

17)24(29מס מחושב לפי שיעור המס הסטטוטורי  
בשל: הגדלה (הקטנה) בחבות המס 

) 1(--מיסים נדחים שנוצרו לראשונה 
1) 1(-תוצאות חברות כלולות 

-4-מסים בגין שנים קודמות

) 5() 3(2הוצאות בלתי מוכרות ותיאומים אחרים, נטו 

12)24(31מסים על ההכנסה 

25%23%16%שיעור מס אפקטיבי 

ערך מוסף כעוסק וחברות קשורות  המאוחדותהחברה וחלק מהחברות  .ח מס  לצורכי  רשומות 
מורשה משותף (איחוד עוסקים).
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והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות התחייבויות- : 23באור

ערבויותא.

- כשלכוללבסך,  שונותוהתחייבויותהתקשרויותלהבטחתבנקאיותערבויותמסרההחברה
בגין חלק מהנכסים שהועברו במסגרת הפיצול לדלק "ח.  שמליוני31 החברה ערבה  כמו כן, 

נכסים ואשר הסרתם טרם הושלמה.

תלויותותביעותהתחייבויות.ב

להכרתן פירוט הליכים משפטיים בסכומים משמעותיים וכן בקשות שהוגשו לבתי המשפט  להלן 
: חברות מוחזקות או  /כנגד החברה וכתובענות ייצוגיות העלולים להגיע לכדי מאות מליוני ש"ח  

מליוני21-כשלכוללבסךהחברהנגדתביעההחברהשללקוחהגיש2008יוניבחודש.1
"ח. ש

ביחסהתקשרותהלתנאיבקשרכלפיוהתחייבויותיהאתהחברההפרההלקוחלטענת
נפטמוצריהובלת,  דלקיםבמכירתעוסקתהתביעה.  להפעלתושמסרהתחנותלשתי

.סוכןועמלת

הלקוח החברהלטענת"ח.  שמליוני 20.6-כשלכוללבסךשכנגדתביעההגישה  החברה
הצדדיםבהסכמת .  מהחברהשקיבל שוניםשירותיםבגיןאלוסכומיםלחברהחייב

הליך הצדדיםביןמתקייםהמשפטייםלהליכיםבמקביל.  אוחדוההדדיותהתביעות
.המחלוקותלמכלולבנוגעבוררות

ישיבת בוררות במעמד הצדדים אשר בעקבותיה ב2019מרס  חודשב התקיימה  חודש, 
בבוררות  2020ספטמבר   סופי  פסק  ניתן  שבמחלוקת ,  הנושאים  הוכרעו  במסגרתו 

והתקבלו ברובן טענות החברה. 

. , הודיעו הצדדים כי בכוונתם לממש את זכותם להגיש ערעור2020במהלך חודש נובמבר  

אוקטובר,   ערעור הלקוח2020בחודש  לחובת,  נדחה  פסיקת הוצאות  כי ו.  תוך  ,  יצויין 
.החברההערעור היחידי שנדון כעת בפני הבורר הוא ערעור 

התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית בסך של  2018בחודש נובמבר  .2
לאנשים עם מליוני50 זכויות  חוק שיוויון  הפרה את  החברה  התובעת,  לטענת  ש"ח. 

נגישות למקום ציבורי  מוגבלות ותקנות שיוויון זכויות לאנשים עם מוגבלות (התאמת  
את תחנות הדלק  באופן מלא,  ו/או לא הנגישה  כאשר לא הנגישה  בניין קיים)  שהוא 

שבבעלותה.

התקיימה ישיבת גישור שלאחריה התקבלה הצעתה של המגשרת לסיום התביעה בפשרה. 
לפשרה המוצעת לא היתה השלכה מהותית על הדוחות הכספיים.  

במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית כנגד חברה התקבלה2019בינואר,  9ביום  . 3
הפרה את הוראות המאוחדתהחברה מליוני ש"ח. לטענת התובעת,  2.4מאוחדת בסך של  

. 2008–התקנות להגנת הצרכן התשס"ח 

בין הצדדים התקיימה ישיבת גישור, בה הגיעו הצדדים להסכם פשרה אשר הוגש לאישור  
בית המשפט.  

התיק  להערכת הנהלת החברה בהסתמך בין היתר על חוות דעתם של יועציה המשפטיים  
.צפוי להיסגר ללא עלויות מהותיות לקבוצה

יולי  . 4 כנגד  2019בחודש  ייצוגית  תאגידים נוספים  29-החברה והוגשה בקשה לתובענה 
באזור מפרץ חיפה. לטענת התובעת, החברות נהגו ברשלנות וגרמו מטרד ליחיד  הפועלים

תשס"ח   נקי  אוויר  חוק  הוראות  את  התשכ"ח  2008והפרו  עסקים  רישוי  חוק   ,1968  ,
.  1972ותקנות למניעת מפגעים (פליטת חומר חלקיקי לאויר), התשל"ג 

המשפטיים  להערכת הנהלת החברה   יועציה  של  חוות דעתם  על  היתר,  בין  בהסתמך, 
לאור השלב המוקדם שבו נמצא ההליך, לא ניתן להעריך בשלב זה את סיכויה של בקשת  

האישור והתובענה הייצוגית.
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(המשך) והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות התחייבויות- : 23באור

(המשך) תלויותותביעותהתחייבויות.ב

הוגשה בקשה לתובענה ייצוגית כנגד החברה וכנגד חברה מאוחדת 2020בחודש ספטמבר  . 5
ולא   עושר  עשיית  הטעיה,  ביצעו  החברות  התובעת,  לטענת  נוספות.  משיבות  וחמש 
לטענת התובעת   הפרת חוק המכר והפרת חוק החוזים.  הפרת חובה חקוקה,  במשפט, 

ישיר לחברי   מימוני  נזק  רכישת מים  נגרם  בגין  מלוא הסכום ששולם  בגובה  הקבוצה 
מינרלים וכן נזק עקיף בגין עוגמת נפש ונזקים עקיפים נוספים. 

על חוות דעתם של יועציה המשפטיים,   בין היתר,  להערכת הנהלת החברה בהסתמך, 
נמוכים כי תאושר בגינו תובענה ייצוגיתהסיכוילמרות שההליך נמצא בשלב מקדמי,  

. 50%מ

התקבלה במשרדי החברה בקשה לאישור תביעה ייצוגית בין היתר 2020בחודש נובמבר .6
כ של  בסך  מאוחדת  חברה  הפרו  75-כנגד  החברות  המבקשים,  לטענת  ש"ח.  מליוני 

- לכאורה את הוראות החוק למניעת עישון במקומות ציבוריים והחשיפה לעישון התשמ"ג
פת משותראשוניתגישורנערכה ישיבת  2021לאוגוסט,  22יוםב.במתחמי התחנות1983

לכל החברות.

יועציה המשפטיים, בשל   להערכת הנהלת החברה בהסתמך בין היתר על חוות דעתם של  
השלב המקדמי שההליך נמצא בו, לא ניתן להעריך את סיכויי התביעה.

מבצעתאלהבתחנות. תהוםומי קרקעזיהומי התגלוהחברהשלתדלוקתחנות במספר .7
כן כמו. הזיהוםאופיאתלאפייןבמטרההתהוםלמיניטורוקידוחיקרקעסקריהחברה
לאיתור בדיקותלבצעהמיםונציבותהסביבהלהגנתמהמשרדדרישותהחברהקיבלה

האמור.בגין. בדוחות הכספיים נכללו הפרשות מתאימות ומיםקרקענזקי

בקשה לאישור תביעה ייצוגית כנגד  2021אוקטוברבחודש. 8 התקבלה במשרדי החברה, 
מליוני ש"ח. לטענת  2.5-חברה מאוחדת וחברות אנרגיה נוספות בישראל בסך כולל של כ

באופן שהן מפרסמות בתחנות שני   חוק הגנת הצרכן  על  עוברות  החברות  המבקשים, 
כרטיס אשראי. מחירי דלקים לצרכנים, מחיר למשלמים במזומן ומחיר למשלמים ב

על חוות דעתם של יועציה המשפטיים,   בין היתר,  בהסתמך,  להערכת הנהלת החברה, 
בשל השלב המקדמי שההליך נמצא בו, לא ניתן להעריך את סיכויי הבקשה.

מרשויות "ח  שמליוני 19- בכהמסתכמות דרישות הוגשומאוחדותוחברותהחברהנגד.9
ותשתיותביובוהיטליארנונהחישוביעםבקשרבישראלאזוריותומועצותמקומיות
החברה הנהלתלדעת.  קודמותשנים בגין  מסויימיםתדלוקלאתריהמתייחסים עירוניות

המאוחדות , המשפטייםיועציהשלדעתםחוותעלהיתרביןבהתבסס ,  והחברות 
.מספקותבגינןהכספייםבדוחותהכלולותההפרשות



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

72

(המשך) והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות התחייבויות- : 23באור

(המשך) תלויותותביעותהתחייבויות.ב

. הרגילהעסקיםממהלךהנובעותתביעותמספרהוגשומאוחדותוחברותהחברהנגד.10
ההפרשות,  המשפטייםיועציהשל דעתםחוותעלבהסתמך,  החברההנהלתלדעת

.  מספיקות, הקייםהביטוחילכיסוימעברהאמורותהתביעותבגיןשנעשו

(רשות  התחרותרשותהתפרסמה טיוטה להערות הציבור של דוח  2017,ביולי9ביום.  11
) בנושא "תחרות גאוגרפית בתחנות תדלוק: הקשר בין מבנה  לשעברהעסקייםההגבלים

מתודולוגיה טיוטת הדו"ח פותחה  במסגרת.)הדוחטיוטת–שוק למחירי בנזין" (להלן  
תמונהלכאורהמצטיירתממנה,  התדלוקבענףגאוגרפייםתחרותייםיםלבחינת היבט

מופרת אשר,  הגדולותהדלקחברותארבעביןמשמעותיתתחרות העדרשלכללית
הנזין בתחנות  מחירילהורדתשמובילה , קטנהדלקחברתשלנוכחותידיעלמהבמידת

הקטנות הדלקשחברותעולההמחקר מתוצאותבה גיאוגרפית לה. כמו כן,  הנמצאות בקר
חסמי , אולם  הגדולותהדלקחברותידי עלשניתנות מההנחותגבוהותהנחותמעניקות

התחנות   היצע  הגדלת  את  המונעות  ממגבלות  היתר  בין  והתרחבות (הנובעים  כניסה 
) קיימותתחנותובעלי מפעילי עם הדלקחברותשלהקיימות ומהסכמים ארוכי טווח  

הרשותהמליצהבסיס ניתוח זה,  על.לשוקקטנותדלקחברותשלכניסתן עלמקשים
תחנות, ממועטיבאזורים גיאוגרפיים  לנקוט בפעולות ממשלתיות להגדלת היצע התחנות

נקיטת צעדים להקלת כניסתם של מתחרים קטנים וחדשים כדלהלן:לצדוזאת 

תחנות במקוםוחדשותקטנותדלקחברותשללכניסתן הדרגתימתווהיצירת) 1(
לפיו  הקיימותהתדלוק משפטי  משטר  באמצעות  וזאת  קיימת בהםבאזורים, 
גדולה דלקחברת,  קטנהדלקחברתשלהעדרהלצדגדולהדלקחברתשלריכוזיות

להארכתהסכםאואספקההסכם (כולל  הסכםשלסוגבכללהתקשרתוכללא
תחילהלקבלמבלימקרקעיןבעלעםאותדלוקתחנתעם)  קיימתהתקשרות

;  מהרשותפרטניהיתר

בלבד (ואין עוד תחנות  אחתגדולהדלקחברתשל נוכחותישנה בהם באזורים) 2(
תשקוד במיוחד על איתור קרקעות להקמת תחנות תדלוק חדשות  המדינהבאזור),  

ותקצה אותן לחברות דלק קטנות בלבד, כך שחברת דלק גדולה לא תוכל להקים  
תחנת תדלוק חדשה באזור; 

חברות הדלק עם תחנות תדלוק. שלמדיניות אחידה לגבי הסכמים של  נקיטת) 3(
(לרבות הסכמים לאספקה בלעדית עם מפעילי  אלושהסכמים היאתהרשועמדת

תחנות והסכמי שכירות במקרקעין) עלולים להיחשב כהסדרים כובלים, וכי ככלל  
הסכמים למעט,  שנים3עדשללתקופהאלההתקשרויותמשךאתלתחוםיש

תקופתתעמודשאזהקמהאושיפוץבעלויותנושאתהדלקחברתבהם
בתחנות להסכמיםהצדדיםעלכיבדוח ציינההרשות.  שנים6עדעלההתקשרות

האם ,  בדוחהמפורטיםלקריטריוניםבהתאם,  עצמיתהערכהלבצעתדלוק
כנגד אכיפהבהליכילהתחילבכוונתהוכי,  לאאוכובלהסדרמהווהההתקשרות

בחלוף ,  בתחרותהפוגעיםטווח ארוכיבהסכמיםקשורותשתמצאנהדלקחברות
פרסמה הרשות 26.12.2017. ביום  הדוחשל הסופיתגרסתופרסוםמיוםחודשים6

הקשר : תדלוקבתחנותגאוגרפית"תחרות בשםהדוחלטיוטתטיוטת פרק נלווה 
מסוימת קיימת תחרות  הסולרבתחוםכיעולהממנו",  סולרלמחירישוקמבנהבין

אולם   בינן התחרותמאשרפחותהבעוצמהגם בקרב ארבע החברות הגדולות, 
כביכול מחירים נמוכים יותר. ציעות, המקטנותחברותלבין

נכון למועד אישור הדוחות , 2018למרס 18ביום כתובהעמדההגישההחברה
הכספיים של החברה טרם פורסם נוסח סופי של טיוטת הדו"ח.
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(המשך) והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות התחייבויות- : 23באור

(המשך) תלויותותביעותהתחייבויות.ב

תביעה בבית משפט כנגד החברה  הגיש מנכ"ל החברה לשעבר מר צ'צ'יק2021בחודש יוני  .  12
וחברת האם לשעבר, בה הוא טוען כי ניתנו לו הבטחות לכאורה על ידי בעל השליטה  

3-לשעבר בחברה לתשלומים נוספים על ידי החברה. סכום התביעה מסתכם לסך של כ
בנובמבר  מליון ש"ח,   הגנה מטעמה לפיה היא דוחה את כל  כתב2021החברה הגישה 

להערכת הנהלת החברה בהסתמך, בין היתר, על  ר צ'צ'יק כלפי החברה.טענותיו של מ
ניתן   לא  ההליך,  נמצא  שבו  לאור השלב המקדמי  המשפטיים  יועציה  של  דעתם  חוות 

להעריך בשלב זה את סיכויי התביעה. 

אוקטובר  .13 בחברה  2020בחודש  ידי2התקבלו  על  שהוגשו  באחת  2תביעות  שותפים 
מתבקש בית המשפט לבטל את מערכת ההסכמים בין הצדדים, הןלפימתחנות התדלוק,

מהתחנה, לאפשר לתובע לרכוש דלקים מחברות אחרות ולחייב את  החברהלפנות את  
שהחברהש"ח בגין רווחים לכאורה  ליוני מ12.5- מים כוללים בסך של כבתשלוהחברה

שני התיקים אוחדו בבית המשפט.  עים.עשתה על חשבון התוב

, החברההנהלתלדעתבימים אלו מנהלים הצדדים משא ומתן לסיום התביעה בפשרה.
בדוחות הכלולות ההפרשות, המשפטייםיועציה שלדעתםחוות עלהיתרביןבהתבסס
.מספקותהבגינהכספיים

משרהנושאיוביטוחשיפוי. ג

שנעשתהפעולהעקבבחברההזכאיםהמשרה נושאיכלאת לשפותהתחייבההחברה.1
.ובעתידבהווה,  בעברבחברהמשרהנושאיהיותםבתוקף

בהסכמי כמפורט ולסכומיםלתנאים ,  האירועיםלסוגימוגבלת לשיפויההתחייבות
. בההמשרהלנושאי החברהשביןהשיפוי

הזהירותחובתבשלמאחריותםבחברההמשרהלנושאיפטורלתתהחליטההחברה.2
-"טהתשנ,  החברותחוקשלהשישילחלקהשלישיבפרקלקבועבהתאםהחברהכלפי
1999 .

הגבוהשלא יעלה על  כוללבסכום, בההמשרהנושאישלאחריותםאתביטחההחברה.3
האחרוניםהכספייםדוחותיהפי עלהחברהשלהעצמימהונה25%-להשווהסכוםמבין

ש"ח. מליוני 25אולחברהשפורסמו
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(המשך) והתקשרויותערבויות, תלויות, תביעות התחייבויות- : 23באור

התקשרויות.ד

מליוני3,215- כשלבסך דלקמוצרילרכישתהתקשרויות  לקבוצה 2021בדצמבר,  31ליום. 1
"ח). שמליוני1,884–2020"ח (ש

שותפות מוגבלת החברה התקשרה עם השותפים המחזיקים במאגר הגז תמר, לרבות עם  .2
בהסכם  (שכיום הינה בעלת עניין בחברה)  לשעברהנשלטות על ידי החברה האם הסופית

מימשה השותפות 2020יצויין כי בחודש דצמבר  "ההסכם").-לאספקת גז טבעי (להלן  
המוגבלת את החזקותיה במאגר תמר כך שמאותו מועד החברה האם לשעבר לא מחזיקה 

במאגר תמר. טבעי.  בה(בעקיפין)  תאם להסכם זה התחייבו המוכרים לספק לחברה גז 
או המועד בו תצרוך החברה 2015שנים, אשר תחילתו בשנת 7-תקופת ההסכם הינה ל

החברה התחייבה לרכוש או לשלם  את הכמות החוזית הכוללת, לפי המוקדם מבינהם.
. (בהתאם  עבור כמות שנתית מינימלית של גז בהתאם למנגנון שנקבע בהסכם ההספקה

כ של  יומית  כמות  לרכוש  החברה  ) MMBTUיחידות חום (8,000-להסכם התחייבה 
.  לחבית נפט)60$, הצמוד למחיר הברנט אך במחיר מינימלי של  5.22$במחיר מינימום של  

, במרס1בנוסף, ובהתאם להסכם, התחייבות זו הושהתה על ידי המוכרים עד לתאריך  
בנובמבר,  5ביום מליוני דולר לשנה.  13- זו בסך של כ. החברה מעריכה התחייבות  2020
תיקנו הצדדים את ההסכם האמור כדלהלן  2020 החברה לא תידרש לשלם בגין גז  –, 

, או המועד שבו 2022בדצמבר  31. ההסכם יסתיים כמוקדם מבין  2020שלא צרכה בשנת  
אם עד לתום תקופת ה הסכם לא  תצרוך החברה גז בכמות מצטברת הקבועה בתיקון. 

ווה  שתצרוך החברה גז בכמות מצטברת כאמור, תחויב החברה לשלם לספק הגז תשלום ה
ת מחיר הגז בכמות שהחברה לא צרכה מתוך אותה כמות מצטברת. בנוסף הוסכם ללמכפ

שמחיר הגז שישולם בגין כל כמות שהחברה צורכת ביום מסוים מעבר לכמות מסוימת  
יופחת. בהסכם,  הכספכאמור  המחוייבות  בדוחות  בגין  מתאימות  הפרשות  נכללו  יים 

הנ"ל.

שנת  השנייההמחציתבמהלך. 3 במטה  2017של  עובדים  התארגנות  החלה  החברה, 
החברה להבנות עם  ה, הגיע2020בחודש מרס  .הלאומיתהעובדיםהסתדרותבאמצעות

לחתימהשנים. 4הסכם קיבוצי לתקופה של חתםננציגי הוועד וההסתדרות הלאומית, ו
כמו .הקבוצההשלכות מהותיות על דוחותיה הכספיים של  היולאהקיבוציההסכםעל

בעקבות מכירת מניות החברה לקבוצת להב אל.אר וקבוצת ב.ג.מ הגיעה החברה  כן,   ,
הוענקו   במסגרתם  מיוחדים  קיבוציים  הסכמים  במסגרת  מענקי לעובדים  להסכמות 

בהיקף   כמכירה  ש"ח  9.4-של  הסופית  מליוני  האם  חברת  נשאה  מהסכום  (במחצית 
.הדבר בעתידידרש, אם וצימצומיםהוסדרו הליכים בקשר לפיטורים וכן) לשעבר



"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
באורים לדוחות הכספיים המאוחדים 

75

פיננסיותמידהואמותשעבודים- : 42באור

ש"ח  ונימלי404-כהינם2021,  בדצמבר31ליוםםשיתרתלבנקיםהקבוצהחובותלהבטחת  .א
בסכום,  שוטףבשעבודהחברהשיעבדה הגבלה  ללא  המלאי  את,  תמורתו ,  שברשותהכל 
.השעבודבמסמכיכהגדרתםבגינווהזכויות

נכסיה אתודרגה סוגמכלקבועבשעבודתשעבדלאכיבנקיםמספרכלפיהתחייבההחברה.ב
את שיממנולגופיםשישועבדונכסים(למעט  ומראשבכתב הבנקיםהסכמת אתלקבל מבלי

).רכישתם

,  בנקאייםלתאגידים הלוואותבמסגרתהקבוצהחברותו התחייבלהןפיננסיות התניות לעניין.ג
. 'ב 81ראה באור 

הון- : 25באור

:המניותהוןהרכב.א

2020בדצמבר 202131בדצמבר 31
מונפק ונפרע  רשוםמונפק ונפרע  רשום

מספר המניות
1מניות רגילות בנות 

15,000,00011,348,64015,000,00011,348,640ש"ח ע.נ. כ"א

זכויות הצבעה באסיפה.ב למניות  זכויות בפירוק החברה זכויות הנלוות  זכות לדיבידנד  הכללית 
וזכות למינוי הדירקטורים בחברה

מליוני ש"ח  150בסך של התקבל אישור בית המשפט לביצוע הפחתת הון 2021בדצמבר, 2ביום.ג
המניות.   על  הפרמיה  לשיעורי  הועבר2021בדצמבר,  5ביום  מיתרת  בהתאם  המניות  לבעלי 

.ך הושלמה החלוקה כאמורובכהסך האמורהאחזקה שלהם 

מליוני ש"ח. 194-חילקה החברה דיבידנד בסכום מצטבר של כ2020בשנת .ד

בחודש מרס  .ה כי בכפוף להשלמת הנפקת  2022לאחר תאריך המאזן,  החלט דירקטוריון החברה 
ש"ח 1על פיו כל מניה רגילה בת  1:4פיצול מניות החברה ביחס של  מניות החברה לציבור יבוצע  

ערך נקוב כל אחת. כמו כן יוגדל הון המניות  ש"ח 0.25מניות רגילות בנות  4-של החברה תהפוך ל
מניות  80,000,000-לסתכםחר הפיצול וההגדלה האמורה, הון המניות הרשום של החברה יכך שלא

ש"ח ערך נקוב כל אחת. 0.25בנות 
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(המשך) הון- : 25באור

להלן נתוני הרווח הנקי (הפסד) המיוחס לבעלי מניות החברה ומספר המניות שהובאו בחשבון  .ו
רגילה, בחישוב בסיסי: לצורך חישוב הרווח הנקי למניה 

ש"ח) במליוני((הפסד)נקירווח
בדצמבר 31ביוםשהסתיימהשנה
202120202019

88)314(94סך הכל רווח נקי (הפסד) 
26)233(-הפסד מפעילות מופסקת 

באלפים) (מניותמספר
בדצמבר 31ביוםשהסתיימהשנה
202120202019

11,34911,34911,349ממוצע משוקלל של מספר המניות 

החברה כאמור לעיל, מניות ה בהנחה שפיצולמניללהלן נתוני הפרופורמה של הרווח (והפסד). ז
למניה של החברה ישתנה כדלקמן:  (הפסד)הרווחיבוצע,

ש"ח)ב(למניה (הפסד) נקירווח
לאחר דילול

בדצמבר 31ביוםשהסתיימהשנה
202120202019

1.37)1.78(2.07מפעילות נמשכת סך הכל רווח נקי (הפסד) למניה
) 1()5.1(-למניה מפעילות מופסקת סך הכל הפסד

אושרה תוכנית אופציות לעובדים  2022ח.     לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי בחודש פברואר 
ונושאי משרה בחברה. טרם נקבעו הכמויות שיוענקו ותנאי האופציות הסופיים. 
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הפסד אורווחלסעיפינוספיםפירוטים- : 62באור

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

מכירותא.
8,5037,0659,738מכירות 

4,6824,2574,892בלו –בניכוי 
3,8212,8084,846

עלות המכירות ב.
2,9972,1404,043קניות דלק ומוצרים, נטו

181616שכר עבודה ונלוות 
51727פחת  

506259הוצאות ייצור אחרות

141617הובלה 
3,0842,2514,162

הוצאות מכירה והפעלת תחנותג.
615278דמי שכירות ואחזקת תחנות  

157150157שכר עבודה ונלוות 
211614פרסום וקידום מכירות

222216204פחת והפחתות 
10913עמלות כרטיסי אשראי 

171721אחרות
488460487

הוצאות הנהלה וכלליות ד.
393432שכר עבודה ונלוות 

455פחת והפחתות 
1164חובות מסופקים וחובות אבודים

262622אחרות
708163
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(המשך)הפסד אורווחלסעיפינוספיםפירוטים- : 62באור

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

הכנסות מימון ה.
הכנסות מהלוואות לחברות כלולות וצדדים 

1114קשורים
361חובות נושאי ריבית  

8--הכנסות מעסקאות עתידיות

2-2הכנסות אחרות
6725

הוצאות מימוןו.
11203הוצאות מימון בגין עסקאות הגנה  

31111הוצאות מימון בגין אשראי לזמן קצר 
51525הוצאות מימון בגין הלוואות לזמן ארוך

392728הוצאות בגין התחייבויות לחכירה

222ספקים והוצאות מימון אחרות הפרשי שער 
607569

הוצאות (הכנסות) אחרות, נטו ז.
-2-רווח ממימוש השקעה בחברה מאוחדת 

-11) 1(ערך נדל"ן להשקעה (עליית) ירידת 
) 2() 1() 2(רווח ממימוש רכוש קבוע, נטו

-16-ירידת ערך הלוואה 
-7-הפרשה לחוזה מכביד

141הפחתת רכוש אחר 
-11-ירידת ערך נכס זכות שימוש 

1111ירידת ערך רכוש קבוע ותחנות תדלוק 

14) 5(2אחרות, נטו (הכנסות)הוצאות
15614
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קשוריםוצדדיםעניין בעלייתרות עם ועסקאות- : 27באור 

רגיליםאשראיובתנאישוקבמחיריהרגילהעסקיםבמהלך עסקאותמנהלותהקבוצהחברות.א
. ענייןובעליקשוריםצדדיםשהםתאגידיםעם

עסקאות.ב
לשנה שהסתיימה ביום 

בדצמבר 31
202120202019

ש"ח מליוני
103862מכירות

636קניות
491414הוצאות מכירה

1114הכנסות מימון, נטו 

יתרות.ג
בדצמבר 31בדבר 
20212020תנאים 

ש"ח מליוניראה באור
נכסים 

6-2לקוחות 
737)1(חייבים ויתרות חובה

הלוואות לחברות מוחזקות וצדדים  
10-40קשורים

התחייבויות
1692התחייבויות לספקים ולנותני שירותים

1783זכאים ויתרות זכות 

עניין הגבוהה ביותר במשך השנה  ) 1( מליוני77יתרת הלוואות וחובות שוטפים של בעל 
ש"ח. 

ענייןלבעליהטבות.ד

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

ונלוות לבעלי עניין המועסקים  שכר 
773בחברה 

שכר דירקטורים שאינם מועסקים  
*)*)-בחברה  

מספר האנשים אליהם מתייחסים השכר  
וההטבות

332בעלי העניין המועסקים בחברה

225דירקטורים שאינם מועסקים בחברה  

אלפי ש"ח בשנה.  200-הסתכם לכ2019-2020ים  בשנ*) 
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(המשך) קשוריםוצדדיםעניין בעלייתרות עם ועסקאות: 27אור ב

ניהולייםמפתחלאנשיהטבות.ה

לשנה שהסתיימה ביום 
בדצמבר 31

202120202019
ש"ח מליוני

333הטבות לזמן קצר

נוסףמידע.ו

לוי  מרשלמינויואתהחברהדירקטוריוןאישר,  2020אוקטוברבחודש. 1 "ר כיואבי 
מינויו של  אתודירקטוריון"ר  יולסגןמאוראייל מר  את מינויו של,  החברהדירקטוריון

סוכם בין החברה  2021נובמבר,  חודש  ב,בחברהיוןדירקטוריו"ר  סגןכקראדי משהמר
ובתום התקופה  2021לדצמבר,  31יימו ביום  תבין הצדדים יסלמר קראדי כי יחסי העבודה  

ש"ח בתוספת מע"מ.  לפי א450ישולם למר קראדי סכום חד פעמי בסך 

. במסגרת ההסכם  החברה הנוכחינחתם הסכם העסקה עם מנכ"ל  2020בנובמבר,  17ביום  . 2
נקבע, בין היתר, כי מעבר למשכורת הבסיסית יהיה זכאי המנכ"ל למענק שנתי המותנה 

החברה   של  העסקיות  ובתוצאות  בהסכם (גידול  בביצועים  שנקבע  למנגנון  בהתאם 
.  אלפי ש"ח1,560המענק השנתי לא יעלה על  .  בתוצאות הכספיות ביחס לשנת בסיס)

כתבי אופציה שיהיו ניתנות למימוש  113,486הענקה של עד  המנכ"ל יהיה זכאי ל כמו כן,  
כתבי האופציה יוענקו בכפוף לכך שמניות החברה יונפקו  למניות רגילות של החברה. 

תוספת המימוש לכל כתב אופציה נקבעה בכפוף  ש"ח  66-לסך של כבמקורלציבור. 
כמו כן,  צרכן),(צמודה למדד המחירים ללהתאמות לאור פיצול נכסי הנדל"ן מהחברה  

כתבי האופציה יבשילו בשלוש מנותיושפע מחיר המימוש מעדכוני זכויות, ודיבידנד  .,
25%(שנייהבתום שנתיים ממועד ההנפקה, מנה  מכתבי האופציה)  50%(מנה ראשונה  

האופציה)   מכתבי  25%(שלישיתמנה,  ההנפקהממועדשניםשלושבתוםמכתבי 
ההנפקההאופציה) למימוש עד שנה לאחר  .בתום ארבע שנים ממועד  ניתנת  כל מנה 
מליוני ש"ח. 2-. שווי האופציות נאמד בכהבשלתה

החברה דירקטוריוןאישר2022,  בפברואר17ביוםלאחר תאריך הדוח על המצב הכספי 
:כדלקמןהמקוריוההסכם"ל המנכ שלהעסקתותנאיעדכוןאת

"ח.שמליון5-כבסךהפסדשללסכוםהבסיסרווחהגדרת.א
"ח. ש23.61-לכתוספת המימוש לאופציות תיקון.ב

מניות רגילות של החברה (כמות זו הינה לפני פיצול הון  181,578"ל  למנכלהקצות  
אשור הדוחות מניות החברה אשר ייכנס לתוקף במועד ההנפקה), המהוות במועד 

מההון המונפק והנפרע של החברה, בתמורה לתוספת מימוש  1.6%-כהכספיים
ך כולל ש"ח למניה ובסה"כ ס44.05- שתשולם במועד הקצאת המניות בסך של כ

לחברה של  מיליון  8של   שווי  פי  על  בכפוף  500ש"ח,  הכסף).  מליון ש"ח (לפני 
לפקודת  102מניות יוקצו על פי סעיף  הלקבלת האישורים הנדרשים מרשויות המס,  

מניות יוקצו בהתאם לתכנית האופציות ולאחר חלוף  המס הכנסה (במסלול הוני). 
המס. מובהר כי החברה לא תידרש  ימים לפחות ממועד הפקדתה אצל רשויות  30

מובהר  מניות.הלקבלת אישורים נוספים של האורגנים של החברה לצורך הקצאת  
מניות תבוצע בכפוף להשלמת רישום מניותיה של החברה למסחר  הכי הקצאת  

"ל ובכפוף  המנכחודשים ממועד חתימת תוספת להסכם העסקה עם  6בבורסה תוך  
הקצאת   שבמועד  על כהמנמניות  הלכך  כי  הוסכם  עוד  החברה.  כמנכ"ל  יכהן  "ל 

מניות יחולו הוראות חסימה (הן על פי דין והן וולונטרית) כפי שיחולו על בעלי ה
. ענין בחברה במסגרת ההנפקה
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(המשך) קשוריםוצדדיםעניין בעלייתרות עם ועסקאות: 27באור 

(המשך)נוסףמידע.ו

, בנו של בעל  סמנכ"ל מימון ושוקי הוןעםהעסקההסכםנחתם2021, בנובמבר14ביום. 3
"ל  הסמנכנקבע, בין היתר, כי ו. במסגרת(יו"ר דירקטוריון החברה)השליטה בחברת להב

.ה.ב אנרגיה  ולחברות אחיות של החברה דלק נכסים בע"מ  הן בחברה והן בשתייועסק  
בנובמבר,  14תחילתה ביום  אשרשנים3הסמנכ"ל יועסק בחברה לתקופה של עד  .  בע"מ
בהתאם לתנאים שנקבעו. משרה1/3בהיקף של 2021

למענק "ל  הסמנככאיזהיהיהבסיסיתלמשכורתמעברכי,  נקבעההסכםבמסגרת,  כןכמו
. המענק המותנה בהסכםכמופיעהחברהשלהעסקיותובתוצאותביעדים  המותנהשנתי

מענק המבוסס על ליהיה זכאי"ל  סמנכהבנוסףפעמים התגמול הקבוע.  4לא יעלה על  
.)תושלםמניות החברהשהנפקתמניותיה של החברה בבורסה (ככל השינוי בשווי

כי נקבע  אופציהלהענקהזכאייהיה"ל  הסמנכעוד  כתבי  המניות  0.33%-לשל  מהון 
כתב כללוש מימתוספת ביונפקו לציבור,  החברהשמניותלכךבכפוףהמונפק של החברה  

שווי ההון העצמי של החברה כפי  אופציה אשר יהיה שווה לתוצאת החילוק של: (א)   ,
הון . (ב)  15%בתוספת ,  2021,  בספטמבר30ליוםהחברהשלהכספים בדוחותשהופיע  
.החברההנפקתהשלמתערבהחברהשלהמונפקהמניות

מכתבי האופציה) בתום שנתיים  25%(ראשונה מנה,  מנותבשלושיבשילוהאופציה כתבי
מכתבי האופציה) בתום שנתים ממועד ההנפקה, מנה  25%ממועד ההנפקה, מנה שנייה (

25%מכתבי האופציה) בתום שלוש שנים ממועד ההנפקה. מנה רביעית (25%שלישית (
בתום ארבע שנים ממועד ההנפק ה. כל מנה ניתנת למימוש עד שנה  מכתבי האופציה) 

לאחר הבשלתה.

.  2ד'23באורראה,לשעברקשוריםצדדיםעםטבעיגזלרכישתלהתקשרותבאשר. 4

מליוני ש"ח, לחברה נבע  2-מכרה החברה קרקע לצד קשור בתמורה ל2021בחודש יוני. 5
כ בסך  יכלל2.1-רווח  אשר  בדוחות  מליוני ש"ח  נטו  אחרות,  הוצאות  סעיף  במסגרת 

המאוחדים על הרווח או הפסד.

, דלק נכסים       התקשרה החברה עם חברת האחות2021במהלך הרבעון הרביעי של שנת  . 6
תקווה, בע"מ,  בפתח  דלק  תחנת  ממוקמת  שעליה  במקרקעין  חכירה  זכויות  לרכישת 

מליוני  15-ך התמורה הסתכמה בדלק בע"מ (חברת האם לשעבר). סהנה קבוצתהמוכרת  
.ש"ח, והתחלקה שווה בשווה בין החברה לבין החברה האחות

"ר ליוחודשייםניהולדמיאושרו2022,  ינוארבחודשהכספיהמצבעלהדוחתאריךלאחר. 7
60-כשלבסכום, בחברההשליטהמבעלישהינהבלהבהשליטהבעלהינואשרהחברה

של בהיקףבשליטתוחברהבאמצעותפעיל"ר יושירותיכנגד"מ מעבתוספת"ח שאלפי
. 2022,   בינואר1ביוםתחילתהאשרשנים3שללתקופהאושרוהניהולדמי.  משרה50%

ינואר,  לאחר. 8 על המצב הכספי בחודש  חודשיים  2022תאריך הדוח  ניהול  דמי  אושרו 
אלפי ש"ח בתוספת  60-.ג.מ אשר הינה מבעלי השליטה בחברה, בסכום של כבלחברת  

של לתקופהאושרוהניהולדמי.  משרה50%מע"מ כנגד שירותי סגן יו"ר פעיל בהיקף של  
. 2022,  בינואר1ביוםתחילתהאשרשנים3

באור ראהקשוריםומצדדיםהאחותמהחברהנכסיםלהשכרתלהתקשרויותבאשר. 9
כלולות לחברה האחות משלמת  '.ו11 לאור הפיצול והעברת החזקות החברה בחברות 

מליוני ש"ח (בשנה זו שולם  8.4-דמי שכירות שנתיים בסך של כלחברה האחות  החברה  
מליוני ש"ח). 6.3סך של 

הגיש מנכ"ל החברה לשעבר מר צ'צ'יק תביעה בבית משפט כנגד החברה  2021בחודש יוני  . 10
. 12ב' 23וחברת האם לשעבר, לפירוט התביעה ראה באור 
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מידע נוסף על תחומי פעילות- : 28באור 

כללי.א

לחברה שני מגזרי פעילות מרכזיים: 

הכולל את כל פעילות הקבוצה בתחום ייזום, הקמה והפעלת תחנות  הקמעונאותמגזר  - 
תדלוק ציבוריות והפעלת חנויות נוחות במתחמי התחנות האמורות.

הכולל את פעילות הקבוצה בשיווק והפצה ישירים של מוצרי נפט וגז  הסיטונאותמגזר  - 
מחוץ למתחמי התדלוק והמסחר ללקוחות מוסדיים, תעשיתיים ופרטיים. 

יין כי לאור מימוש והצגת תוצאות הפעילות של ניפוק ואחסון דלקים וכן של פעילות  יצו
הפעלת תחנות הכח בפעילויות שהופסקו, פעילויות אילו לא הוצגו כמגזרים ברי דיווח   

).11(ראה באור 
לשנה שהסתיימה ביום 

2021בדצמבר 31

סה"כ מגזר הסיטונאות מגזר הקמעונאות
ש"חמליוני

הכנסות המגזר 

2,9528693,821הכנסות נטו מחיצוניים 

תוצאות המגזר והתאמה לרווח הנקי 
21037247רווחי המגזר 

68הוצאות כלליות שלא יוחסו 
179רווח תפעולי 

60הוצאות מימון
6הכנסות מימון 

חלק החברה ברווחי חברות כלולות, 
-נטו  

125רווח לפני מסים על ההכנסה 
מידע נוסף 

2,6462162,862נכסים המשמשים את המגזר 

235נכסים נוספים שלא יוחסו למגזרים 

3,097סך הנכסים במאוחד 

1,6561041,760התחייבויות המגזר

782התחייבויות שלא יוחסו למגזרים

2,542סך התחייבויות במאוחד

771087עלות רכישת נכסים לזמן ארוך

18רכישות שלא יוחסו למגזרים

105

2195224פחת והפחתות 

8פחת והפחתות שלא יוחסו למגזרים 

232
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(המשך)נוסף על תחומי פעילותמידע - : 28באור 

לשנה שהסתיימה ביום 
2020בדצמבר 31

סה"כ מגזר הסיטונאות מגזר הקמעונאות
מליוני ש"ח

הכנסות המגזר 

2,0477612,808הכנסות נטו מחיצוניים 

תוצאות המגזר והתאמה לרווח הנקי 
67)12(79רווחי המגזר 

104הוצאות כלליות שלא יוחסו 
)37(תפעולי הפסד

75הוצאות מימון
7הכנסות מימון 

חלק החברה ברווחי חברות כלולות, 
-נטו  
)105(לפני מסים על ההכנסההפסד

מידע נוסף 

2,3313432,674נכסים המשמשים את המגזר 

917יוחסו למגזרים נכסים נוספים שלא 

3,591סך הנכסים במאוחד 

1,3561161,472התחייבויות המגזר

1,432התחייבויות שלא יוחסו למגזרים

2,904סך התחייבויות במאוחד

40949עלות רכישת נכסים לזמן ארוך

17רכישות שלא יוחסו למגזרים

66

20330233פחת והפחתות 

277פחת והפחתות שלא יוחסו למגזרים 

510
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(המשך)מידע נוסף על תחומי פעילות- : 28באור 

לשנה שהסתיימה ביום 
2019בדצמבר 31

סה"כ מגזר הסיטונאות מגזר הקמעונאות
מליוני ש"ח

הכנסות המגזר 

2,9941,8524,846הכנסות נטו מחיצוניים 

תוצאות המגזר והתאמה לרווח הנקי 
14350193רווחי המגזר 

70הוצאות כלליות שלא יוחסו 
123תפעולי הפסד

69הוצאות מימון
25הכנסות מימון 

חלק החברה ברווחי חברות כלולות, 
)5(נטו  
74לפני מסים על ההכנסההפסד

מידע נוסף 

2,5944513,045נכסים המשמשים את המגזר 

1,952נכסים נוספים שלא יוחסו למגזרים 

4,997סך הנכסים במאוחד 

1,4262071,633התחייבויות המגזר

2,172התחייבויות שלא יוחסו למגזרים

3,805סך התחייבויות במאוחד

25833עלות רכישת נכסים לזמן ארוך

17רכישות שלא יוחסו למגזרים

50

2034207פחת והפחתות 

32פחת והפחתות שלא יוחסו למגזרים 

239

---- --- --- ----- -
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רשימת חברות ושותפויות מוחזקות עיקריות

בדצמבר 31
2021

דרך הצגה אחוז החזקה שם החברההחברה המחזיקה
"דלק" חברת הדלק
מאוחדת100.00דלק מנטה קמעונאות דרכים בע"מ הישראלית בע"מ: 

מאוחדת100.00דלק שינוע בע"מ 
מאוחדת75.00החברה המאוחדת ליצוא נפט בע"מ 

מאוחדת75.00דלק גז אחזקות בע"מ 
מאוחדת100.00דלק איבשקובסקי שותפות מוגבלת 

מאוחדת100.00שותפות דלק שיווק דלקים 
מאוחדת100.00קליאוט–שותפות דלק 

מאוחדת100.00דלק גז טבעי בע"מ 
מאוחדת100.00דלק גז שותפות מוגבלת 
מאוחדת100.00דלק זיקוק שמנים בע"מ  

מאוחדת100.00דלק חימום בע"מ 
מאוחדת100.00ג'ו קפה גורמה בע"מ 

מאוחדת100.00דלק משאבים פיתוח וייזום בע"מ  
כלולה 15.00קמור שירותי ספנות בע"מ 

כלולה 25.00שותפות דלק ניר צבי 

מאוחדת100.00דלק גז בע"מ דלק גז אחזקות בע"מ: 

---- --- --- ----- -



 
  

  
  
  
  
 

  
  
  
  
  
  
  

  בע"מ (ד.פ.) ªכסים ישראל דלק
  

  שªתיים כספייםדוחות 

  2021בדצמבר  31 ליום

(מבוקר)
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  בע"מ (ד.פ.) ªכסים ישראל דלק
  

  2021בדצמבר  31ליום  שªתייםכספיים  דוחות

  (מבוקר)

  

                               העªייªים תוכן

  

    

  2  מבע" (ד.פ.) ªכסים ישראל דלקהמªיות של  לבעלי המבקר החשבון רואה דוח

  3  על המצב הכספי מאוחד דוח

  4   הכולל הרווחעל  מאוחד דוח

  5  על השיªויים בהון דמאוח דוח

  6  על תזרימי המזומªים מאוחד דוח

 48-7   המאוחדיםהכספיים  לדוחותאורים יב
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 בע"מ(ד.פ.)  דלק ישראל ªכסיםדוח רואה החשבון המבקר לבעלי המªיות של 
  
  

"החברה")  -ביקרªו את הדוח המאוחד על המצב הכספי המצורפים של דלק ישראל ªכסים (ד.פ.) בע"מ (להלן 
המאוחד על רווח או הפסד ורווח כולל אחר, השיªויים בהון ותזרימי המזומªים  הדוחואת  2021בדצמבר  31ליום 

. דוחות כספיים אלה 2021בדצמבר  31שהסתיימה ביום ) 2021באפריל  1לתקופה של מיום תחילת הפעילות (
היªם באחריות הדירקטוריון וההªהלה של החברה. אחריותªו היא לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס 

  על ביקורתªו.
  

כמו כן, המידע הכלול בדוחות הכספיים המאוחדים, המתייחס לשווי המאזªי של ההשקעות ולחלקה של החברה 
עסקיות של ישויות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי, מבוסס על דוחות כספיים שבוקרו על ידי בתוצאות ה

  רואי חשבון מבקרים אחרים. 
  

ערכªו את ביקורתªו בהתאם לתקªי ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקªים שªקבעו בתקªות רואי חשבון (דרך 
לה ªדרש מאתªו לתכªן את הביקורת ולבצעה במטרה . על פי תקªים א1973-פעולתו של רואה חשבון), התשל"ג

להשיג מידה סבירה של בטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית 
של ראיות התומכות בסכומים ובמידע שבדוחות הכספיים. ביקורת כוללת גם בחיªה של כללי החשבוªאות 

שªעשו על ידי הדירקטוריון וההªהלה של החברה וכן הערכת ªאותות שיושמו ושל האומדªים המשמעותיים 
  ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אªו סבורים שביקורתªו מספקת בסיס ªאות לחוות דעתªו.

  
לדעתªו, הדוחות הכספיים המאוחדים הª"ל משקפים באופן ªאות, מכל הבחיªות המהותיות, את המצב הכספי 

ואת תוצאות פעילותיהן, השיªויים בהון ותזרימי  2021בדצמבר  31 ליוםשל החברה והחברות המאוחדות שלה 
בהתאם  2021בדצמבר  31ום ) שהסתיימה בי2021באפריל  1לתקופה של מיום תחילת הפעילות (המזומªים שלהן 

 -) והוראות תקªות ªיירות ערך (עריכת דוחות כספיים שªתיים), התש"עIFRSלתקªי דיווח כספי ביªלאומיים (
2010.  
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  (ד.פ.) בע"מ  ªכסים ישראל דלק
  

   הכספיהמצב על  יםמאוחדדוחות 
    
   בדצמבר 31  
   2021   
  "חש אלפי   
  מבוקר  ביאור 

     ªכסים
     שוטפים: ªכסים

  17,983 3  מזומªים  ושווימזומªים 
  253   פקדון משועבד

  74   קצר לזמן פיªªסים ªכסים
  771   לקוחות
  9,891 4  חובה ויתרות חייבים
  9,603 10  קשורים צדדים

 38,575   "כ ªכסים שוטפים סה
     

     :שוטפים לאªכסים 
  948,645 7    להשקעה"ן ªדל

  565   קבוע רכוש
  80,933 5,7  מקרקעין מלאי

  129,454 6  המאזªי השווי שיטת לפי המטופלות השקעות
  1,266 8  ארוך לזמן אחרים חייבים

  1,160,863   "כ ªכסים לא שוטפים סה
     

  1,199,438   סה"כ ªכסים

  
  והון התחייבויות

   

     :שוטפות התחייבויות

 438,466 9  לזמן קצרמתאגידים בªקאיים  אשראי
 278   רותיםיש וªותªי ספקים
  18,422 11  זכות ויתרות זכאים

  7,100 12  ואגרות היטליםבגין  יבותיהתח
  7,241 10  קשורים צדדים

  471,507   שוטפות התחייבויות"כ סה
     

     :שוטפות לא התחייבויות
  59,536 9  אשראי מתאגידים בªקאיים לזמן ארוך 

  44,165   9.א. 21  יתרת זכות ªדחית מעסקה עם חברה תחת אותה שליטה
  573   ארוך לזמן אחרים זכאים
  ª  13 26,481דחים מסים

  130,755   שוטפות לאהתחייבויות  "כסה
     

 602,262   התחייבויות "כסה
     

   14  :הון
  11,349   מªיות הון

  470,920   שליטה בעלי עם עסקאות בגין הון קרן
  ª   114,907צבר רווח
  597,176   "כ הון סה

     
  1,199,438   סה"כ התחייבויות והון

  

    2022, במרס 29
 הדוחות אישור תאריך

   הכספיים
  רוזªסקי(איליק)  הלל
  דירקטוריון"ר יו

  שופמן פליקס
  "למªכ

  
 .הכספיים מהדוחות ªפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים
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  (ד.פ.) בע"מ  ªכסים ישראל דלק
  

   הכולל הרווח על יםמאוחד ותדוח
 

מיום  לתקופה    
באפריל  1

ועד ליום  2021
  בדצמבר  31

    2021   
  "חש אלפי    
  מבוקר  ביאור  
      

  32,841  15  ואחרות משכירות הכªסות
  )ª    )624כסים תפעול הוצאות

  32,217    גולמי  רווח
    
      

  126,945  7  ערך ªדל"ן להשקעה עליית
      

  )7,100(  16  וכלליות הªהלה הוצאות
  )1,168(  17  אחרות הוצאות

  17,147  6  המאזªי השווי שיטת לפי המטופלות חברות ברווחי הקבוצה חלק
  168,041    תפעולי רווח

      
   )11,397(  18  מימון הוצאות
  1,335  18  מימון הכªסות
  )ª    )10,062טו, מימון הוצאות

      
  157,979    לפªי מיסים על הכªסה  רווח

      
  )30,982(  13  הכªסה על מסים

  126,997    כוללו ªקי רווח
      

      
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 .הכספיים מהדוחות ªפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים
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   בע"מ(ד.פ.)  ªכסים ישראל דלק
  

   בהון השיªוייםעל  יםמאוחד דוחות
  

  
  

   (מבוקר) 2021 בדצמבר 31 ליום ועד 2021 באפריל 1 מיום לתקופה
  
    

  
  
  
  

  מªיות הון

  
 הון קרן

 בגין
 עסקאות

 בעלי עם
  ªצבר רווח  שליטה

  
  
  

  "כסה
  "חש אלפי  
          

  470,179  )12,090(  470,920  11,349   2021 באפריל 1ליום  יתרה
          

  ª  -  -  126,997  126,997קי וכולל  רווח

  597,176  114,907  470,920  11,349  2021 בדצמבר 31ליום  יתרה
          
  
  

  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
.הכספיים מהדוחות ªפרד בלתי חלק מהווים המצורפים ביאוריםה



  

6 
 

   בע"מ(ד.פ.)  ªכסים ישראל דלק
   מזומªיםהתזרימי  על יםמאוחד דוחות

  

  

 מיום לתקופה
 באפריל 1

 ליום ועד 2021
  בדצמבר 31

  2021   

  "חש אלפי  

  מבוקר  
    
    

    פעילות שוטפת: למזומªים  תזרימי
  ª  126,997קי  רווח

    :שוטפת מפעילות מזומªים תזרימי להצגת הדרושות התאמות
    :הפסד או רווח לסעיפי התאמות

  41  והפחתות פחת
  )126,945(  בשווי ההוגן של ªדל"ן להשקעה עליה
  )16,147(   המאזªי השווי שיטת לפי המטופלות חברות ברווחי החברה חלק

  5,155  ירידת ערך השקעות
  ª  749טו, שªיתªו מהלוואות מימון הוצאות

  ª  26,481טו, ªדחים במיסים תªועה
  )110,666(  

    :ובהתחיבויותבªכסים  שיªויים
  159  בלקוחות ירידה
  )80,933(  מקרקעין במלאי עליה

  3,905  הקשורים בצדדים קיטון
  915   חובה ויתרותבחייבים  ירידה
  54  שירותיםוªותªי  בספקים עליה
  7,921  זכות ויתרות בזכאים עליה

  )67,979(  
    

  )51,648( שוטפת לפעילות ששימשוªטו  מזומªים
    

    השקעה לפעילותמזומªים  תזרימי
  )606(  רכישת רכוש קבוע

  )740(  מתן הלוואות לאחרים 
  )68,156(  רכישת ªדל"ן להשקעה

  )253(  פיקדון משועבדהפקדה ב
  147  בªכסים פיªªסים לזמן קצרשיªוי 

  )69,608(  השקעה לפעילות ששימשו ªטו מזומªים
    

    מימון מפעילות מזומªים תזרימי
  )434,970(  קשורים צדדיםל הלוואה פירעון

  74,970  קבלת הלוואה מצדדים קשורים
  59,500  ארוך לזמן בªקאיים מתאגידים באשראי עליה
  438,000  קצר לזמן בªקאיים מתאגידים באשראי עליה

  137,500  מימון מפעילות שªבעו ªטו מזומªים
   

  16,244  במזומªים  עליה
  1,739 התקופה לתחילתיתרת מזומªים 

  17,983  תקופהיתרת מזומªים לסוף ה
  
  

    
    מידע ªוסף על תזרימי המזומªים:

  4,842  ריבית ששולמה

  192  ריבית שהתקבלה
  

.הכספיים מהדוחות ªפרד בלתי חלק מהווים המצורפים הביאורים
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  כללי: - 1 ביאור
  

 בישראלחברה תושבת ישראל אשר התאגדה  היªה(להלן: "החברה") "מ בע(ד.פ.)  ªכסים ישראל דלק  .א

   .2021 באפריל פרטית כחברה פעילותה את והחלה

הªדל"ן המªיב בישראל במסגרתו החברה עוסקת ברכישה, ייזום, ªיהול  בתחוםפועלת בישראל  החברה

בשימוש עיקרי של מתחמי תדלוק הכוללים, תחªות דלק, חªויות ªוחות  מªיב"ן ªדלופיתוח של 

  ושימושים ªלווים כגון: שירותי רחיצה, שירותי רכב והסעדה. 

בחכירה מהווªת  אובעלות החברה ªכסים (רובם ב 60 -בכ מחזיקה החברה, הכספי הדוחלמועד  ªכון

  לדורות) וחלקם בהחזקה משותפת עם צדדים שלישיים במישרין או בחברות משותפות. 

  

: "ב.ג.מ") להלן: "להב"), ב.ג.מ. בע"מ (להלןבעלי השליטה בחברה הם להב אל.אר.רילאסטייט בע"מ (

מהוªה  75%יחד, בשיעור של "ª.ª.ד.מ"), המחזיקים,  :להלןוª.ª.ד.מ יעוץ, ªיהול והשקעות בע"מ (

וזאת מכח הסכם שליטה משותפת שªחתם ביªהם כאמור בביאור  המוªה המוªפק והªפרע של החברה

14 .  

  קיבוץ יקום. Aאיטליה  בªיןהחברה:  מען

  

   ").ישראל "דלק של "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ (להלן: אחותהיªה חברה  החברה  .ב

של רשות המיסים לאישור מתווה  החלטתה, ישראל דלק, התקבלה במשרדי 2021בפברואר  22 ביום

  .החברה תוך אל ישראלדלק  שליפוצלו ªכסי הªדל"ן  2021במרס,  31 -הפיצול, לפיה החל מיום ה

  

" של ההסכם ה "קלוזיªג מועד. החברהעל הסכם הפיצול עם  ישראל דלקחתמה  2021במרס,  16 ביום

לאחר השלמת כל התªאים המתלים בהתאם להסכם הפיצול וממועד זה  2021באפריל,  ª1קבע ליום 

  .להלן) ה(רא לבעלותה שהועברו התחªות בגין שכירות דמי לחברה לשלם ישראל דלקעל 

 והלוואות החזקות הועברו, כן כמו. להשקעה"ן ªדלוהפיצול הועברו לחברה מקרקעין  במסגרת

) תדלוק מתחמי(בעיקר  מקרקעין החזקתאשר תכליתן   ות בªות ועסקאות משותפות)(חבר בחברות

 ישראל דלקהתחיבויות שוªות של  ליטול לחברה התחייבות קיימתאו /ו הועברו במקביל. והשכרתו

  (בעיקר הלוואות מתאגידים בªקאיים). 

  

שªה, את תחªות הדלק וחªויות  15 עד של לתקופה, מהחברה ישראלהשלמת הפיצול שוכרת דלק  לאחר

הªוחות לצורך המשך פעילותן בתחום מכירת דלקים וחªויות הªוחות וזאת בהתאם לתªאים שªקבעו 

של התחשבªות כולל  מªגªון וכן תשלום דמי שכירות קבועים בהסכם בין הצדדים שעיקריהם היªם:

כלפי מעלה ומטה. לחברה קיימת זכות לקצר את תקופת השכירות  תקרה דמי שכירות משתªים עם

חודשים, וזאת בעקבות שיªוי יעוד במקרקעין ו/או הגדלת  12ולפªות את התחªה בהודעה מראש של 

 )3( 20באור  ראה( להפעיל תחªת דלק על גבי המקרקעיןלא ªיתן יהיה  בעקבותיהןזכויות הבªיה אשר 

  .להלן)

ªחתמו הסכמי שכירות בין דלק ישראל לחברה אשר מסדירים את תªאי השכירות,  2021בשªת 

  ההתאמות, ההתחשבªות ומועדיהן.

  ªטלה החברה הלוואות מתאגידים בªקאיים לצורך פרעון הלוואות הבעלים. 2021במהלך שªת 

ªקבעה זאת, החברה ªושאת ממועד הפיצול בעלויות המימון בגין הלוואות אלו בהתאם לריבית ש 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, 3בהתאם לסעיף ש"ח אשר ªושאת ריבית 

.האשראי מסגרת את מªצלת לאהחברה 



  בע"מ דלק ישראל ªכסים (ד.פ.)
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  (המשך): כללי - 1 ביאור

  

החברה מחזיקה בחברות הבªות והחברות הכלולות באותם שיעורי החזקה עם השלמת הפיצול,   .ג

  . 6כפי שהוחזקו על ידי דלק ישראל. לפרטים ªוספים ראה ביאור 

  

  השפעת התפשטות ªגיף הקורוªה:  .ד

  

התפרץ בעולם ªגיף הקורוªה, אשר הוכרז על ידי ארגון הבריאות  2020במהלך הרבעון הראשון של שªת 

הושלם פיתוח החיסון אשר אושר לשימוש במדיªות רבות  2020העולמי כמגיפה עולמית. בשלהי 

תשעת החודשים הראשוªים בהתאם לכך,  הבעולם, לרבות בישראל, והחלו מבצעים לחיסון האוכלוסיי

 בסימן משבר הקורוªה והיציאה ממªו.  ועמד 2021של שªת 

  

הסיכוªים העיקריים לחברה ופעילותה כתוצאה מהחרפת משבר הקורוªה היªם השפעות שוªות 

בהאטה ו/או בירידה  בתחªות הלקוחות ובתªועת הדלקים בצריכתבירידה העשויות לבוא לידי ביטוי 

ים לשטחי מסחר של החברה וכתוצאה מכך לירידה בתפוסה וכן פגיעה בשוכרים שוªים עלולה בביקוש

  .להביא לירידה בתזרים המזומªים מפעילות שוטפת

  

, וגורמים כגון המשך התפשטות הªגיף או עצירתו החברהמדובר באירוע אשר איªו בשליטת ש מכיוון

ממשיכה לעקוב באופן שוטף אחר השיªויים בשווקים  החברה, החברהעשויים להשפיע על הערכות 

בארץ ובעולם ובוחªת את ההשלכות על תוצאותיהן העסקיות של חברות הקבוצה בטווח הביªוªי 

 והארוך.

  

, זאת עם יחד ªכון למועד הדוח הכספי, לא קיימת השפעה מהותית על הדוחות הכספיים של החברה.

 בפעילות להאטה לגרום עלול שהדבר הרי לסגר שוב יכªס והמשק התחלואה במצב החמרה ותחול היה

 שלילית השפעהבעל  להיות עשויש ירידה בביקושים ופגיעה אפשרית בשוכרים דבר ,בישראל העסקית

  .הקבוצה של הכספיות התוצאות על
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  (המשך): כללי - 1 ביאור

  הגדרות:  .ה

  אלה:בדוחות כספיים 

  החברה  -  (ד.פ.) בע"מ וחברות מוחזקות שלה. ªכסים ישראל דלק

.ד. פילבוקס ת, "מבע קמעוªאיים מתחמים דלק, תדלוק וªכסים בע"מ עªבל

  .בע"מ

  חברות הבªות  -

ª.ª.ד.מ יעוץ, ªיהול והשקעות  ,ב.ג.מ. בע"מ, להב אל.אר.רילאסטייט בע"מ

  .בע"מ

  בעלי השליטה  -

) IAS) ותקªי חשבוªאות ביªלאומיים (IFRSביªלאומיים (תקªי דיווח כספי 

  , 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  -

קיים שיתוף חוזי מוסכם בשליטה על פעילות כלכלית בין שªי חברה אשר בה 

  צדדים או יותר.

  עסקה משותפת  -

  חברות מוחזקות  -  .חברות/שותפויות בªות או ישויות בשליטה משותפת

מדד המחירים לצרכן כפי שמפרסמת הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה 

  בישראל.

  מדד  -

  צד קשור  -  קשור.בדבר גילויים בהקשר לצד  24IAS-כהגדרתו ב

  

  :החשבוªאית המדיªיותעיקרי  -2 ביאור

  

  ציות לתקªי הדיווח הכספי הביªלאומיים  .א

  .)IFRS( הדוחות הכספיים מצייתים להוראות תקªי הדיווח הכספי הביªלאומיים

  

  עקרוªות עריכת הדוחות הכספיים  .ב

הדוחות הכספיים השªתיים כוללים את הגילוי הªוסף הªדרש לפי תקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים 

  .2010-שªתיים), התש"ע

  .חודשים 12 הואהמחזור התפעולי של החברה 

  .2הכספיים ªערכו תוך יישום עיקרון העלות, למעט כמפורט בהמשך בביאור  הדוחות

.ג. שהופעלו על ידי ההªהלה 2מידע לגבי שיקולי הדעת (מלבד אלה שכרוכים באומדªים המתוארים בביאור 

בתהליך היישום של המדיªיות החשבוªאית ושיש להם השפעה משמעותית ביותר על הסכומים שהוכרו 

 פיים מפורט בביאורים כדלקמן:בדוחות הכס

 . כא.2בªוגע לªכסים שהועברו לחברה ראו ביאור 

 .כא.2בªוגע לשיקול החברה בקשר הגדרת עסק ראה ביאור 

  .יב.2הªכסים כªדלן להשקעה ראה ביאור   בªוגע לשיקול החברה להצגת
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 גורמים לחוסר ודאות באומדªים מהותיים  .ג

 ולהªיח אומדªים לערוך החברה מהªהלת דורשת IFRS-ל בהתאם החברה של הכספיים הדוחות הכªת

 ועל העבר ªיסיון על בהתבסס מתמשך בסיס על האומדªים את בוחªת החברה הªהלת. העתיד לגבי הªחות

 בפועל התוצאות. בעתיד שיתרחשו אירועים לגבי לªסיבות בהתאם סבירות הªחות כגון, ªוספים גורמים

 בתקופת ולהבא מכאן של בדרך מוכרת באומדן שיªוי של השפעה. ההªהלה מאומדªי שוªות להיות עשויות

 משפיע השיªוי אם, עתידיות ובתקופות השיªוי בתקופת או, בלבד זו תקופה על משפיע השיªוי אם, השיªוי

  .עליהן גם

  

, הדיווח תקופת בסוף באומדªים ודאות לחוסר אחרים גורמים ושל העתיד לגבי הªחות של תיאור להלן

 התחייבויות ושל ªכסים של בספרים לערכים מהותי תיאום תהיה שתוצאתם משמעותי סיכון שקיים

  .הבאה הדיווח תקופת במהלך

לסוף תקופת הדיווח מעריכה החברה את שווי ªכסי הªדל"ן להשקעה על ידי שמאי.  – ªדל"ן להשקעה

הגישה המקובלת להערכת שווי ªדל"ן להשקעה היªה "גישת היוון ההכªסות", כאשר שיעור ההיוון הראוי 

ªקבע בהתחשב בגורמי הסיכון הספציפיים של הªכס המוערך. הªהלת החברה בוחªת את האומדªים בסוף 

י ההוגן של שווהכל תקופות דיווח. לפרטים ªוספים בדבר טכªיקות ההערכה והאומדªים שבוצעו במדידת 

  .7ראה ביאור  - ªדל"ן להשקעה

  

השווי ההוגן של מכשירים פיªªסיים שאיªם מצוטטים בשוק פעיל ªמדד  - פיªªסיים מכשירים של הוגן שווי

בהתאם לטכªיקות הערכה מבוססות מודלים. טכªיקות אלו מושפעות משמעותית על ידי ההªחות 

המשמשות בסיס לחישוב, כגון שיעורי ריבית להיוון ואומדªים בדבר תזרימי מזומªים עתידיים. לפרטים 

  .19ראה ביאור  -ªוספים 

המסים הªדחים מחושבים לפי שיעורי המס הצפויים במועד מימושם של ההפרשים  - ההכªסה על מסים

  הזמªיים. 

כן, חישוב חבות המס של החברה ושל החברות הבªות שלה כרוך בשיקול דעת ובאומדªים, ייתכן שלא  כמו

צבים שבהם חוקי המס יהיה ברור כיצד חוק מס חל על עסקה מסוימת או בªסיבות מסוימות, במיוחד במ

שחלים ªתוªים לפרשªות והקבילות של טיפול מס מסוים על פי חוק מס עשויה שלא להיות ידועה עד שרשות 

המסים הרלווªטית או בית המשפט יקבלו החלטה בעתיד. בעת אומדן ההשפעה של טיפול מס לא ודאי 

ªיסיון העבר שלהן, על פרשª ות שלה מתבססות עלªוספים, החברה והחברות הבª ות חוקי המס ועל גורמים

אם רלווªטי. אם טיפול מס לא ודאי השפיע הן על מסים שוטפים והן על מסים ªדחים, החברה והחברות 

הבªות שלה הפעילו שיקול דעת ובצעו אומדªים באופן עקבי הן למסים השוטפים והן למסים הªדחים. 

  .13ראה ביאור  -לפרטים ªוספים 

ת כל תביעה שהוגשה ובעזרת יועציה המשפטיים מגיעה למסקªה, על סמך ªיסיון החברה בוחª - תביעות

  .20ראה ביאור  –לפרטים ªוספים  העבר שלה ושלהם, אם יש להכיר בהפרשה בדוחות הכספיים.

  

 מטבע פעילות ומטבע הצגה:  .ד

ביותר, את ההשפעות הכלכליות של : מטבע הפעילות המציג ªאמªה, בצורה הטובה מטבע הפעילות

עסקאות, אירועים וªסיבות היªו השקל החדש. כל עסקה שאיªה במטבע הפעילות של החברה היªה 

עסקה במטבע חוץ.
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: הדוחות הכספיים של החברה מוצגים במטבע השקל החדש (להלן: ש"ח), כאשר כל מטבע ההצגה

  הקרוב, אלא אם צוין אחרת. לאלףהערכים עוגלו 

  

  שווי הוגן  .ה

  

  הוגן שווי מדידת . 1

החברה מודדת שווי הוגן כמחיר שהיה מתקבל במכירת ªכס או המחיר שהיה משולם להעברת 

 במועד המדידה.התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק 

כאשר מחיר לªכס זהה או להתחייבות זהה איªו ªיתן לצפייה (כלומר, אין מחיר מצוטט בשוק פעיל), 

החברה מודדת שווי הוגן תוך שימוש בטכªיקת הערכה אחרת שמתאימה לªסיבות ושקיימים עבורה 

ם רלווªטיים שªיתªים מספיק ªתוªים שªיתªים להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך שימוש מקסימלי בªתוªי

  לצפייה ומזעור השימוש בªתוªים שאיªם ªיתªים לצפייה.

החברה מודדת שווי הוגן תחת ההªחה שהעסקה למכירת הªכס או להעברת ההתחייבות מתרחשת בשוק 

העיקרי של הªכס או של ההתחייבות שלחברה יש גישה אליו; או בהיעדר שוק עיקרי, בשוק הכדאי 

  ההתחייבות שלחברה יש גישה אליו.ביותר עבור הªכס או 

, החברה מביאה בחשבון את היכולת של משתתף (ªדל"ן להשקעה) במדידת שווי הוגן של ªכס לא פיªªסי

או על ידי מכירתו למשתתף אחר  בשוק להפיק הטבות כלכליות באמצעות הªכס בשימוש המיטבי שלו

  בשוק שישתמש בªכס בשימוש המיטבי שלו.

יטל השבחה בגין ªדל"ן להשקעה מוכרת, בªפרד מהªכס, במועד מימוש הזכויות התחייבות לתשלום ה

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  ותת הערכה שהן מתאימות לªסיבות ושקיימהחברה משתמשת בטכªיקו

להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מקסום השימוש בªתוªים רלווªטיים שªיתªים לצפייה ומזעור השימוש 

  בªתוªים שאיªם ªיתªים לצפייה.

  

  ההוגן השווי מדרג . 2

מהרמות במדרג השווי ההוגן המשקף את לצורכי גילוי, החברה מסווגת מדידות שווי הוגן לאחת 

  משמעותיות הªתוªים ששימשו בעת ביצוע המדידות. מדרג השווי ההוגן הוא:

 זהות.       מחירים מצוטטים (לא מתואמים) בשווקים פעילים עבור ªכסים זהים או התחייבויות - 1רמה 

   לצפייה לגבי הªכס או, אשר ªיתªים ª1תוªים שאיªם מחירים מצוטטים הכלולים ברמה  - 2רמה 

  ההתחייבות, במישרין או בעקיפין. 

  ªתוªים שאיªם ªיתªים לצפייה עבור הªכס או ההתחייבות.  - 3רמה 

כאשר הªתוªים ששימשו למדידת שווי הוגן מסווגים לרמות שוªות במדרג השווי ההוגן, החברה מסווגת 

ון שהוא משמעותי למדידה בכללותה. את מדידת השווי ההוגן בכללותה לרמה הªמוכה ביותר של הªת

החברה מפעילה שיקול דעת בהערכת המשמעותיות של ªתון מסוים למדידה בכללותה תוך הבאה 

  בחשבון של גורמים ספציפיים לªכס או להתחייבות.
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  דוחות כספיים מאוחדים  .ו

  בªות חברות

כאשר החברה חשופה, או בעלת זכויות, לתשואות משתªות ממעורבותה בישות מושקעת ויש לה את 

היכולת להשפיע על תשואות אלו באמצעות כוח ההשפעה שלה, החברה שולטת באותה ישות אשר 

  מסווגת כחברה בת. החברה מעריכה מחדש את שליטתה בחברה בת כאשר העובדות והªסיבות משתªות.

הכספיים המאוחדים מציגים את הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבªות שלה כדוחות  הדוחות

כספיים של ישות כלכלית אחת החל מהמועד שבו מושגת שליטה ועד למועד שבו החברה מאבדת 

שליטה. לפיכך, יתרות הדדיות, הכªסות והוצאות, רווחים והפסדים אשר הוכרו בªכסים ותזרימי 

  מעסקאות תוך קבוצתיות בין הישויות של הקבוצה, בוטלו במלואם. מזומªים, הªובעים

כמו כן, הדוחות הכספיים של החברות הבªות הוכªו תוך שימוש במדיªיות חשבוªאית אחידה עם החברה 

  לגבי עסקאות ואירועים דומים בªסיבות דומות.

  

 הסדרים משותפים  .ז

 של הרלווªטיות הפעילויות לגבי החלטות לפיו, בהסדר שליטה של מוסכם חוזי שיתוף לחברה כאשר

 באותו משותפת שליטה יש לחברה, שליטה שחולקים הצדדים של אחד פה הסכמה דורשות ההסדר

  .הסדר

 לזכויות בהתאם משותפת כפעילות או משותפת כעסקה משותפים הסדרים מסווגת החברה

 במבªה התחשבות תוך מחויבויותיה ואת זכויותיה את מעריכה החברה. מההסדר הªובעות ולמחויבויות

  .אחרות ובªסיבות בעובדות, רלווªטי כאשר, וכן החוזי ההסדר בתªאי, ההסדר של המשפטית ובצורה

  
 משותפות פעילויות

 החברה, משותף להסדר בהקשר להתחייבויות ומחויבויות לªכסים זכויות קיימות לחברה כאשר

, בªכסים בחלקה משותפת בפעילות לזכותה ביחס מכירה החברה. משותפת כפעילות ההסדר את מסווגת

  .ובהוצאות בהכªסות, בהתחייבויות

החברה רוכשת זכות בפעילות משותפת שפעילותה איªה מהווה עסק, החברה מקצה את עלות  כאשר

הרכישה לªכסים הªיתªים לזיהוי שªרכשו ולהתחייבויות שªיטלו על בסיס ערכי השווי ההוגן היחסיים 

 הפעילות של ובהתחייבויות בªכסים לכן קודם שהוחזקו זכויות). 6עד הרכישה (ראה ביאור שלהם במו

  .מחדש ªמדדות איªן המשותפת

  
 משותפות עסקאות

לחברה קיימת זכות לªכסים ªטו של הסדר משותף, החברה מסווגת את ההסדר כעסקה משותפת.  כאשר

  להלן).ח' 2החברה מטפלת בעסקה משותפת תוך שימוש בשיטת השווי המאזªי (ראה ביאור 

  

 משותפות ובעסקאות כלולות בחברות השקעות  .ח

, אחרת ישות של והתפעולית הפיªªסית המדיªיות בדבר בהחלטות חלק לקחת הכוח את יש לחברה כאשר

 באותה מהותית השפעה יש לחברה, המדיªיות באותה משותפת שליטה או שליטה מהווה איªו זה כוח אך

, מיידי באופן המרה או למימוש הªיתªות, פוטªציאליות הצבעה זכויות. כלולה כחברה תסווג אשר, ישות

 בהערכת בחשבון הובאו, אחרת ישות ידי על המוחזקות פוטªציאליות הצבעה זכויות כולל, והשפעתן

.כאמור המדיªיות לקביעת הכוח
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 כאשר למעט, המאזªי השווי בשיטת שימוש תוך מטופלת משותפת בעסקה או כלולה בחברה השקעה

  .למכירה כמוחזקת מסווגת) מההשקעה חלק(או  ההשקעה

 במדיªיות שימוש תוך הוכªו המשותפות העסקאות ושל הכלולות החברות של הכספיים הדוחות

  .דומות בªסיבות דומים ואירועים עסקאות לגבי החברה עם אחידה חשבוªאית

 בדוחות הוכרו משותפת עסקה או כלולה חברה לבין הקבוצה בין מעסקאות הªובעים והפסדים רווחים

 בעסקה או הכלולה בחברה קשורים הלא המשקיעים של חלקם בגובה רק החברה של הכספיים

  .המשותפת

 בחברה זכויותיה על עולה או שווה משותפת עסקה או כלולה חברה בהפסדי החברה של חלקה אם

 שזכויות לאחר. ªוספים בהפסדים בחלקה להכיר מפסיקה החברה, המשותפת בעסקה או הכלולה

 משפטיות מחויבויות לה שהתהוו במידה רק ªוספים בהפסדים מכירה החברה, לאפס עד הוקטªו החברה

 העסקה בעבור או הכלולה החברה בעבור תשלומים שבוצעו במידה או משתמעות מחויבויות או

 ברווחים החברה של חלקה כאשר רק מכן לאחר המתהווים ברווחים מכירה החברה. המשותפת

  .הוכר שלא בהפסדים לחלק משתווה

להלן) להשקעה ªטו בחברה כלולה או בעסקה  3 (י) 2 ביאור ראה( ערך ירידת של בחיªה מבצעת החברה

משותפת בכללותה כאשר קיימת ראיה אובייקטיבית לירידת ערך של ההשקעה. הפסד מירידת ערך 

ירידה השאר,  ביןראיה אובייקטיבית לירידת ערך כוללת כאמור מוקצה להשקעה בכללותה. 

בשווי ההוגן של ההשקעה מתחת ) או מתמשכת ההשקעהמשמעותית (תוך התחשבות בסטיית התקן של 

  לעלותה המקורית.

בשיעור החזקה בחברה כלולה או בעסקה משותפת מטופלת בהתאם לשיטת הרכישה רק בגין  עלייה

השיªוי בשיעור ההחזקה. ירידה בשיעור החזקה בחברה כלולה או בעסקה משותפת מטופלת כגריעה של 

ף, החברה מסווגת מחדש לרווח או הפסד חלק החלק היחסי בהשקעה תוך הכרה ברווח או הפסד. בªוס

יחסי מסכומים שהוכרו בעבר ברווח כולל אחר, אם סכומים אלה היו מסווגים מחדש לרווח או הפסד 

  בעת מימוש של הªכסים הקשורים או ההתחייבויות הקשורות. 

 סקהבע להשקעה שהפכה כלולה בחברה השקעה לגבי המאזªי השווי שיטת את ליישם ממשיכה החברה

 יתרת של מחדש מדידה ללא, כלולה בחברה להשקעה שהפכה משותפת בעסקה השקעה ולגבי משותפת

  .ההשקעה

 חברה להיות מפסיקה השקעה שבו מהמועד החל המאזªי השווי בשיטת להשתמש מפסיקה החברה

 לשעבר המשותפת בעסקה או לשעבר הכלולה בחברה שªותרה כלשהי השקעה. משותפת עסקה או כלולה

 חלק של ממימוש כלשהי ותמורה שªותרה ההשקעה של ההוגן השווי בין ההפרש. הוגן בשווי ªמדדת

 מוכר המאזªי השווי בשיטת השימוש הופסק שבו במועד ההשקעה של בספרים הערך לבין מההשקעה

 באותו מטופלים השקעה לאותה בהתייחס אחר כולל ברווח בעבר שהוכרו סכומים. הפסד או ברווח

 או הקשורים הªכסים את בעצמה מממשת הייתה המושקעת הישות אילו ªדרש שהיה אופן

  .הקשורות ההתחייבויות

 מזומªים שווי  .ט

מזומªים ªחשבות השקעות לזמן קצר ברמת ªזילות גבוהה, שªיתªות להמרה בªקל לסכומים  כשווי

ידועים של מזומªים ושחשופות לסיכון בלתי משמעותי של שיªויים בשווי, כאשר התקופה לפירעון היא 

  חודשים ממועד הרכישה. 3עד 
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  (המשך): איתהחשבוª המדיªיותעיקרי  -2 ביאור

  

 מכשירים פיªªסיים  .י

  

 פיªªסיים ªכסים . 1

פיªªסי הוכר כאשר החברה הפכה לצד להוראות החוזיות של המכשיר תוך שימוש בחשבוªאות מועד  ªכס

  סליקת העסקה. 

פיªªסיים סווגו לאחת מקבוצות המדידה להלן על בסיס המודל העסקי של החברה לªיהול  ªכסים

הªכסים הפיªªסיים ועל בסיס מאפייªי תזרים המזומªים החוזי של הªכס הפיªªסי. הסיווג הוא לªכס 

סיווג מחדש בין קבוצות המדידה לאחר ההכרה הפיªªסי בשלמותו, ללא הפרדה של ªגזרים משובצים. 

במקרה  ªה איªו אפשרי, אלא אם החברה משªה את המודל העסקי שלה לªיהול ªכסים פיªªסיים.לראשו

של שיªוי המודל העסקי ªכסים פיªªסיים מסווגים מחדש בתחילת תקופת הדיווח הראשוªה שלאחר 

  .השיªוי במודל העסקי

 מופחתת בעלות חוב מכשירי

 המזומªים תזרימי את לגבות מªת על החזקה שמטרתו עסקי למודל בהתאם שמוחזקים, חוב מכשירי

 שהם מזומªים לתזרימי מוגדרים במועדים זכאות מספקים שלהם החוזיים ושהתªאים החוזיים

 למעט, במישרין שיוחסו עסקה עלויות בתוספת הוגן בשווי לראשוªה ªמדדו, בלבד וריבית קרן תשלומי

 בעלות ªמדדו אלה ªכסים, לראשוªה ההכרה לאחר. שלהם העסקה במחיר לראשוªה שªמדדו לקוחות

 הªכס של ברוטו בספרים הערך לפי הוכרו האפקטיבית הריבית שיטת לפי ריבית הכªסות. מופחתת

 סיכון עקב פגומים פיªªסיים ªכסים עבור למעט), ערך לירידת ההפרשה ªיכוי לפªי(כלומר  הפיªªסי

 ªיכוי לאחר(כלומר  הפיªªסי הªכס של המופחתת העלות לפי הוכרו ריבית הכªסות לגביהם, אשראי

  ).ערך לירידת ההפרשה

  

 הפסד או רווח דרך הוגן בשווי פיªªסיים ªכסים

 למדידה החברה ייעדה לראשוªה ההכרה שבעת חוב מכשירי לרבות, האחרים הפיªªסיים הªכסים כל

, בהכרה או במדידה עקביות חוסר משמעותית להקטין או לבטל כדי הפסד או רווח דרך הוגן בשווי

. הפסד או ברווח הוכרו לראשוªה ההכרה לאחר ההוגן בשווי ושיªויים, הוגן בשווי לראשוªה ªמדדו

  .התהוותן בעת הפסד או ברווח הוכרו אלה לªכסים במישרין שיוחסו עסקה עלויות

 פיªªסיות התחייבויות . 2

  .המכשיר של החוזיות להוראות לצד הפכה החברה כאשר הוכרה פיªªסית התחייבות

 הפסד או רווח דרך הוגן בשווי פיªªסיות התחייבויות

 רוכש של מותªית תמורה מהסדרי פיªªסיות התחייבויות, למסחר מוחזקות פיªªסיות התחייבויות

 הוכרו ההוגן בשווי השיªויים כאשר הוגן בשווי ªמדדו שיועדו פיªªסיות והתחייבויות עסקים בצירוף

. התהוותן בעת הפסד או ברווח הוכרו אלו להתחייבויות המיוחסות עסקה עלויות. הפסד או ברווח

 הפסד או רווח דרך הוגן בשווי למדידה שיועדו פיªªסיות התחייבויות של ההוגן בשווי שיªוי של הסכום

 של האשראי בסיכון לשיªוי המתייחס), פיªªסית ערבות וחוזי הלוואות למתן מחויבויות(למעט 

 או ברווח חשבוªאית הקבלה חוסר הגדיל או ייצר הדבר אם אלא, אחר כולל ברווח הוצג, ההתחייבות

 הפסד או לרווח מחדש יסווגו לא הון בקרן וªצברו אחר כולל ברווח שהוכרו כאמור סכומים. הפסד

 האחר הכולל ההפסד או הרווח את מעבירה החברה, כאמור התחייבות של גריעה בעת. מכן לאחר

  .לעודפים ההון מקרן בגיªה המצטבר
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  (המשך): החשבוªאית המדיªיותעיקרי  -2 ביאור

 מופחתת בעלות הªמדדות פיªªסיות התחייבויות

 שªיתן עסקה עלויות בªיכוי הוגן בשווי לראשוªה ªמדדו, מופחתת בעלות הªמדדות פיªªסיות התחייבויות

 לשיטת בהתאם המופחתת בעלותן ªמדדו אלו התחייבויות, לראשוªה ההכרה לאחר. במישרין לייחסן

  .האפקטיבית הריבית

  

 וביטולה פיªªסיים ªכסים ערך ירידת . 3

 על, מופחתת בעלות חוב מכשירי על חזויים אשראי הפסדי בגין ערך לירידת בהפרשה הכירה החברה

. לקוחות עם חוזים בגין ªכסים ועל חכירה בגין חייבים על, אחר כולל רווח דרך הוגן בשווי חוב מכשירי

 להתרחשות הסיכוªים לפי משוקללים, אשראי הפסדי של המשוקלל הממוצע הם חזויים אשראי הפסדי

  .כשל

 רווח דרך הוגן בשווי חוב מכשירי למעט, הªכס של בספרים הערך את מפחיתה ערך לירידת ההפרשה

  .אחר כולל ברווח מוכרת ערך לירידת ההפרשה לגביהם, אחר כולל

, הסתברות ומשוקלל מוטה בלתי סכום: שישקפו כך החזויים האשראי הפסדי את מודדת החברה

 לריבית(בהתאם  הכסף של הזמן ערך את; אפשריות תוצאות של טווח הערכת ידי על שªקבע

 על מופרזים מאמץ או עלות ללא להשגה שªיתן לביסוס וªיתן סביר מידע וכן); המכשיר של האפקטיבית

  .עתידיים כלכליים תªאים של תחזיות ועל ªוכחיים תªאים על, העבר אירועי

 או כרווח מוכר בהפרשה והשיªוי, דיווח תקופת כל בסוף ערך לירידת ההפרשה את מעדכªת החברה

  .הפסד או ברווח ערך מירידת הפסד

, לקוחות בגין המכשיר חיי כל לאורך החזויים האשראי הפסדי בסכום אשראי הפסדי מדדה החברה

, לראשוªה ההכרה ממועד משמעותי באופן עלה שלהם האשראי שסיכון אחרים פיªªסיים מכשירים בגין

 חיי כל לאורך חזויים אשראי הפסדי. חכירה בגין חייבים ובגין לקוחות עם חוזים בגין ªכסים בגין

 החיים אורך במהלך האפשריים הכשל אירועי מכל הªובעים החזויים האשראי הפסדי הם המכשיר

  .המכשיר של החזוי

  

 פיªªסיים מכשירים גריעת . 4

 פיªªסיים ªכסים

 לתזרימי החוזיות הזכויות כאשר העסקה סליקת במועד הכספי המצב על מהדוח ªגרע פיªªסי ªכס

 רק להתבצע יכולה העברה. הפיªªסי הªכס את העבירה החברה כאשר או פקעו הפיªªסי מהªכס מזומªים

 ªטילת באמצעות או הפיªªסי מהªכס המזומªים תזרימי את לקבל החוזיות הזכויות העברת באמצעות

 בגין. מסוימים תªאים בהתקיים אחר לצד הפיªªסי מהªכס המזומªים תזרימי את לשלם חוזית מחויבות

 קודם שהוכר המצטבר ההפסד או הרווח, ªגרע הªכס כאשר אחר כולל רווח דרך הוגן בשווי חוב מכשירי

 השקעות בגין. מחדש סיווג בגין כתיאום הפסד או לרווח ההון מקרן מחדש מסווג אחר כולל ברווח לכן

 מחדש יסווגו לא אחר כולל ברווח שהוכרו סכומים, אחר כולל רווח דרך הוגן בשווי הוªיים במכשירים

 האחר הכולל ההפסד או הרווח את מעבירה החברה, השקעה מימוש בעת. מכן לאחר הפסד או לרווח

  .לעודפים ההון מקרן בגיªה המצטבר
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  (המשך): החשבוªאית המדיªיותעיקרי  -2 ביאור

 פיªªסיות התחייבויות

. פוקעת או מבוטלת, ªפרעת ההתחייבות כאשר רק הכספי המצב על מהדוח ªגרעת פיªªסית התחייבות

 תªאים בעלת אחרת פיªªסית בהתחייבות, מלווה אותו כלפי, מוחלפת קיימת פיªªסית התחייבות אם

 הקודמת ההתחייבות, הקיימת ההתחייבות בתªאי משמעותי שיªוי שªעשה או, מהותי באופן שוªים

 הערך בין ההפרש. ההוגן בשווייה חדשה בהתחייבות מכירה והחברה הכספי המצב על מהדוח ªגרעת

 החדשה ההתחייבות של ההוגן השווי או ששולמה התמורה לבין המוחלפת ההתחייבות של בספרים

  .הפסד או ברווח מוכר שהוכרה

 למלווה הוªיים מכשירים מªפיקה החברה מכך וכתוצאה מחדש ªדוªים פיªªסית התחייבות תªאי כאשר

 וªמדדים לראשוªה מוכרים שהוªפקו הוªיים מכשירים, הפיªªסית מההתחייבות חלק או כל לסילוק

 ªיתן איªו ההוגן השווי כן אם אלא, ההוגן לשוויים בהתאם הפיªªסית ההתחייבות של הסילוק בתאריך

 של ההוגן לשווי בהתאם שהוªפקו ההוªיים המכשירים את החברה מודדת אז, מהימªה למדידה

 התמורה אם מעריכה החברה, מסולקת הפיªªסית מההתחייבות חלק רק אם. הפיªªסית ההתחייבות

 החלק בין התמורה את מקצה היא ואז, שªשארה ההתחייבות בתªאי לשיªוי גם מתייחסת הסילוק בגין

 של בספרים הערך בין ההפרש. שªשארה ההתחייבות של החלק לבין שסולקה ההתחייבות של

 מוכר הסילוק בגין התמורה לבין שסולקה) הפיªªסית מההתחייבות חלק של(או  הפיªªסית ההתחייבות

  .הפסד או ברווח

 

 :מקרקעין מלאי  .יא

עלות מלאי דירות למכירה בהקמה כוללת עלויות ישירות מזוהות בגין עלות הקרקע, כגון מסים, אגרות 

והיטלים וכן עלויות בªייה. עלות המלאי ªזקפת כהוצאה, בעת ההכרה בהכªסה, על בסיס שטחה של הדירה 

  .7 באורו 5ראה באור  הבודדת ובאופן יחסי לסך עלות המלאי בפרויקט.

לפי הªמוך מבין עלות או שווי מימוש ªטו. שווי מימוש ªטו היªו אומדן  ªמדדמכירה בהקמה מלאי דירות ל

מחיר המכירה של הדירה במהלך העסקים הרגיל בªיכוי אומדן עלויות להשלמה ועלויות הדרושות לביצוע 

  המכירה. 

  

  ªדל"ן להשקעה  .יב

  

ידי הבעלים (מחכיר בחכירה תפעולית ªדל"ן להשקעה היªו ªדל"ן (קרקע או מבªה, או שªיהם) המוחזק על 

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.

רכישה המיוחסות ישירות. לאחר ההכרה  ªדל"ן להשקעה ªמדד לראשוªה לפי העלות כולל עלויות

הראשוªית, ªדל"ן להשקעה ªמדד בשווי ההוגן. רווחים או הפסדים הªובעים משיªויים בשווי ההוגן של 

  הªדל"ן להשקעה ªזקפים לרווח או הפסד במועד התהוותם. ªדל"ן להשקעה איªו מופחת באופן שיטתי.

ק לתמיד השימוש בו ולא חזויות הטבות כלכליות ªדל"ן להשקעה ªגרע כאשר הוא ממומש או כאשר ªפס

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 

לרבות כאשר זו כוללת תמורה משתªה, ªקבעים בהתאם העברת השליטה בªכס וכן קביעת התמורה, 

  .7ראה באור  .IFRS 15להוראות הרלבªטיות בªושא של 

ªדלן כשיר כªדלן להשקעה. מאחר   יש להפעיל שיקול דעת בעת הקביעה אם   IAS 40  -ל 14בהתאם לסעיף 

הפעלת תחªות הדלק ואיªה חשופה באופן משמעותי והחברה איªה מעורבת בªיהול וקבלת החלטות ב

לתזרים המזומªים של השוכרים, מעמד החברה כמשקיע פסיבי והגדרת הªכסים היא כªדל"ן להשקעה.
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  רכוש קבוע  .יג

  ומדידה הכרה

במישרין לרכישת רכוש קבוע ולהבאתו רכוש קבוע הוכר לראשוªה לפי עלות, לרבות עלויות שªיתן לייחסן 

למיקום ולמצב הדרושים לצורך פעולתו. העלות של פריט רכוש קבוע היא הסכום שווה הערך למחיר 

  .במזומן במועד ההכרה

בתקופות שלאחר ההכרה לראשוªה, הרכוש הקבוע מוצג לפי עלות בªיכוי פחת ªצבר ובªיכוי הפסדים 

  .מירידת ערך שªצברו, אם קיימים

 פחת ושיטת הפחת תקופת

החברה הפחיתה בªפרד כל חלק של רכוש קבוע עם עלות שהיא משמעותית ביחס לסך העלות של הפריט. 

  הוצאות הפחת לכל תקופה הוכרו ברווח או הפסד, אלא אם הן ªכללו בערך בספרים של ªכס אחר.

ם השימושיים שלו, החברה הסכום בר הפחת של הרכוש קבוע על פªי אורך החיי שלבאופן שיטתי  הלהקצא

השתמשה בשיטת פחת אשר משקפת את התבªית שבה היא חזויה לצרוך את ההטבות הכלכליות 

מועדי פקיעת גם  ªבחªובקביעת אורך החיים השימושיים של שיפורים במושכר, .העתידיות של הªכס

יפורים במושכר, ובהתאם, החברה הגיעה למסקªה כי אורך החיים השימושיים של הש החכירות הקשורות

שאיªם ªיתªים לªיתוק מהחכירה הקשורה, או שאין אפשרות להªות מהם מעבר לתקופת החכירה 

  .הקשורה, היªם קצרים או שווים לאורך תקופת החכירה הקשורה

החברה סוקרת את ערך השייר, את אורך החיים השימושיים ואת שיטת הפחת לפחות כל סוף שªת כספים. 

  כשיªוי אומדן חשבוªאי.  מטופליםשיªויים 

  

 חכירות:  .יד

  

  כמחכירה החברה

 כללי

, סווגו כחכירות בסיס ªכס עלחכירות המעבירות באופן מהותי את כל הסיכוªים וההטבות הªלווים לבעלות 

  מימוªיות. כל החכירות האחרות סווגו כחכירות תפעוליות.

  

  .בחוזה חכירה שאיªם מרכיבים בªפרד כחכירה בחוזה חכירה רכיב בכל טיפלה החברה

 בªכס מהשימוש הטבות להפיק יכולה החברה אם ªפרד חכירה רכיב מהווה בסיס בªכס להשתמש הזכות

וכן ªכס הבסיס איªו תלוי במידה  ;בªקל להשיג יכולה שהיא אחרים משאבים עם יחד או, לבדו הבסיס

  רבה או קשור במידה רבה לªכסי הבסיס האחרים בחוזה.

עריכה את הסיווג של כל מרכיב כחכירה תפעולית או המרכיבי קרקע ומבªים, החברה  הכאשר חכירה כלל

כחכירה מימוªית בªפרד. בקביעה אם מרכיב הקרקע מהווה חכירה תפעולית או חכירה מימוªית, החברה 

  ביאה בחשבון שלקרקע יש באופן רגיל אורך חיים כלכליים לא מוגדר.ה

  

 הפטור את בגיªה ליישם וªבחר חודשים 12 על עולה איªה הראשית החכירה תקופת כאשר - משªה חכירות

. תפעולית כחכירה המשªה חכירת את סיווגה החברה, החכירה ובהתחייבות שימוש זכות בªכס מהכרה

 כחכירה הראשית מהחכירה הªובע השימוש זכות ªכס לתªאי בהתאם סווגה המשªה חכירת, אחרת

.תפעולית
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 ההיוון בשיעור השתמשה החברה, בªקל לקביעה ªיתן איªו המשªה בחכירת הגלום הריבית שיעור כאשר

 כדי) המשªה לחכירת הקשורות כלשהן ראשוªיות ישירות עלויות בגין(מותאם  הראשית לחכירה המשמש

  .המשªה בחכירת ªטו ההשקעה את למדוד

  החברה כמחכיר בחכירה תפעולית:
 

המבחªים לסיווג חכירה כמימוªית או כתפעולית מבוססים על מהות הסכם השכירות והם ªבחªים במועד 

פי הכללים להלן: הסכמי חכירה, בהם לא הועברו על ידי החברה באופן ממשי כל -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 

ופלים ומוצגים כªדל"ן להשקעה ולא כªכסי זכות שימוש, כאשר ששולמו מראש בחכירה מהווªת) מט

  המדידה בשווי ההוגן מתייחסת לזכויות השימוש ולא לªכסי הבסיס. 

  

  הפרשות  .טו

החברה הכירה בהפרשות בדוחות הכספיים כאשר קיימת לחברה מחויבות בהווה (משפטית או משתמעת) 

משאבים המגלמים הטבות כלכליות כדי לסלקה כתוצאה מאירועי העבר, צפוי שיידרש תזרים שלילי של 

. הסכום שהוכר כהפרשה העבר ªיסיון על בהתבסס, היתר בין, וכן ªיתן לערוך אומדן מהימן של סכומה

האומדן הטוב ביותר של הוצאה הªדרשת לסילוק המחויבות בהווה בסוף תקופת הדיווח. כאשר  הוא

מדד לפי הערך הªוכחי של ההוצאות החזויות מהותית, סכום ההפרשה ª היאההשפעה של ערך הזמן 

  שתידרשªה לסילוק המחויבות.

  

כאשר החברה ªושאת בהם התוצאתי המתאים  הסעיףהקטªת הפרשה מוכרת ברווח או הפסד כהקטªת 

  , כמאוחר מביªיהם.סיומהבפועל או במועד 

  

ם רק בעת הפרשה בגין מחויבות לשלם היטל השבחה שמוטל מתוקף חוק מוכרת בדוחות הכספיי

התרחשות הפעילות שגרמה לתשלום ההיטל ("האירוע המחייב"), כפי שªקבעה בחקיקה. לפיכך, החברה 

 רק בעת 1965-מכירה במחויבות לשלם היטל השבחה המוטל בהתאם לחוק התכªון והבªייה, התשכ"ה

  "מימוש זכות במקרקעין" כמשמעות מוªח זה באותו חוק.

  

  -הכרה בהכªסה  .טז

 שכירות בחכירה תפעולית:הכªסות מדמי 

 הכªסות מדמי שכירות מוכרות לפי שיטת הקו הישר על פªי תקופת השכירות. 

  

עלייה קבועה בדמי השכירות לאורך תקופת השכירות מוכרת כהכªסה בהתאם לשיטת הקו הישר כחלק 

יטת הקו בלתי ªפרד מדמי השכירות. תמריצי חכירה שהועªקו לשוכרים מוכרים כªכס ªפרד ומופחתים בש

  שכירות על פªי תקופת השכירות. הישר כªגד קיטון מההכªסות מדמי
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  ירידת ערך  .יז

החברה בוחªת בסוף כל תקופת דיווח אם קיימים סימªים המצביעים על ירידת ערך של ªכסים לא כספיים 

  ªדל"ן להשקעה הªמדד בשווי הוגן), המחייבים בחיªה לירידת ערך.וªכסי מסים ªדחים  (למעט מלאי,

סכום בר ההשבה של הªכס. כאשר הלצורך בחיªה לירידת ערך של ªכס שאיªו מוªיטין, חישבה החברה את 

סכום בר ההשבה ªמוך מהערך בספרים של הªכס, הכירה החברה בהפסד מירידת ערך והפחיתה את ה

ים של הªכס לסכום בר ההשבה שלו. החברה הכירה בהפסדים מירידת ערך מיידית ברווח או הערך בספר

הפסד, אלא אם הªכס הוא רכוש קבוע שהוערך מחדש בהתאם למודל הערכה מחדש, אז ההפסד טופל 

  .כהקטªת ההערכה מחדש

ההשבה של אם לא ªיתן היה לאמוד את הסכום בר ההשבה של ªכס בודד, החברה חישבה את הסכום בר 

  היחידה המªיבה מזומªים אליה שייך הªכס.

החברה מעריכה בסוף כל תקופת דיווח אם קיימים סימªים המצביעים על כך שהפסד מירידת ערך של 

ªכס, למעט מוªיטין, שהוכר בתקופות דיווח קודמות, איªו קיים עוד או הוקטן. כאשר קיימים סימªים 

ה של הªכס. החברה ביטלה הפסד מירידת ערך של ªכס, למעט כאמור, החברה מחשבת את סכום בר ההשב

בו הוכר שמוªיטין, רק אם חלו שיªויים באומדªים ששימשו בחישוב הסכום בר ההשבה של הªכס מהמועד 

לאחרוªה ההפסד מירידת ערך. ביטול ההפסד מירידת ערך הגדיל את הערך בספרים של הªכס לסכום 

  בין הערך בספרים שהיה ªקבע (בªיכוי פחת או הפחתה) אילו לא הוכרהªמוך מבין הסכום בר ההשבה שלו ל

הפסד מירידת ערך בתקופות דיווח קודמות. ביטול הפסד מירידת ערך של יחידה מªיבה מזומªים הוקצה 

לªכסי היחידה, פרט למוªיטין, באופן יחסי לערכם בספרים וטופל באופן דומה. הפסד בגין ירידת ערך 

  בתקופות מאוחרות יותר. מוªיטין לא מבוטל

   .מיידית ברווח או הפסד מוכרביטול הפסד מירידת ערך 

  

 הטבות לעובדים   .יח

  קצר לטווח עובדים הטבות

 12החברה סיווגה הטבה כהטבת עובד לטווח הקצר כאשר ההטבה חזויה להיות מסולקת במלואה לפªי 

השירות המתייחס. הטבות עובד בה העובדים מספקים את שחודשים מתום תקופת הדיווח השªתית 

  לטווח קצר כוללות משכורות, דמי הבראה, ימי מחלה והפקדות לביטוח לאומי.

  

עלות הטבת עובד לטווח קצר הוכרה כהוצאה, אלא אם היא ªכללה בעלות של ªכס, עם קבלת השירותים 

ªקים מהעובד. כשלחברה קמה מחויבות משפטית או משתמעת שªיתªת לאמידה מהימªה למתן מע

  בו קמה המחויבות.שלעובדים, החברה מכירה בהתחייבות זו במועד 
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  מסים על ההכªסה  .יט

ªדחים בגין הפרשים זמªיים בין הדיווח הכספי לבין הדיווח לצורכי מס הכªסה  החברה מכירה במסים

ובגין העברה קדימה של הפסדים לצורכי מס. הפרשים אלה ªובעים בעיקר מהפרשים בין היתרה המופחתת 

של פריטים בדוחות הכספיים לבין הסכומים שיותרו בעתיד כפחת לצורכי מס הכªסה, מהפרשים בין הערך 

 31של פריטים בדוחות הכספיים לבין בסיס המס שלהם שªמדד בסכומים מתואמים (עד ליום  בספרים

או עד לסוף תקופת הדיווח, לפי העªיין), מפריטים מסוימים אשר ªמדדים בשווי הוגן  2007בדצמבר 

 בדוחות הכספיים ללא תיאום מקביל לצורכי מס ומפער בעיתוי בהכרה בהוצאות ובהכªסות מסוימות.

רה מדדה ªכסי מסים ªדחים והתחייבויות מסים ªדחים לפי שיעורי המס החזויים לחול על התקופה החב

שבה ימומש הªכס או תסולק ההתחייבות, בהתבסס על שיעורי המס ועל חוקי המס אשר ªחקקו או אשר 

חקיקתם הושלמה למעשה עד לסוף תקופת הדיווח. כמו כן, המדידה שיקפה את השלכות המס שתªבעªה 

  מהאופן שבו החברה מצפה להשיב או לסלק את הערך בספרים של ªכסיה ושל התחייבויותיה.

  

החברה הכירה בªכס מסים ªדחים בגין כל ההפרשים הזמªיים הªיתªים לªיכוי, במידה שצפוי שתהיה 

הכªסה חייבת מהסוג המתאים שכªגדה ªיתן יהיה לªצל את ההפרשים הזמªיים הªיתªים לªיכוי, אלא אם 

ס המסים הªדחים ªובע מההכרה לראשוªה בªכס או בהתחייבות בעסקה שאיªה צירוף עסקים ושאיªה ªכ

רכישת זכות בפעילות משותפת שפעילותה מהווה עסק ואשר במועד העסקה איªה משפיעה על הרווח 

  החשבוªאי או על ההכªסה החייבת (ההפסד לצורך מס).

ªדחים בגין הפרשים זמªיים הªיתªים לªיכוי, שªבעו  למרות האמור לעיל, החברה הכירה בªכס מסים

מהשקעות בחברות מוחזקות, רק כאשר היפוך ההפרש הזמªי צפוי בעתיד הªראה לעין וצפויה הכªסה 

  חייבת מהסוג המתאים שכªגדה ªיתן יהיה לªצל את ההפרשים הזמªיים.

  

בים במס (למעט כאמור בהמשך החברה הכירה בהתחייבות מסים ªדחים בגין כל ההפרשים הזמªיים החיי

הªדחים ªובעת מהכרה  ), אלא אם התחייבות המסיםªכסים שהתקבלו מדלק ישראל במסגרת הפיצוללגבי 

לראשוªה במוªיטין או מהכרה לראשוªה בªכס או בהתחייבות בעסקה שאיªה צירוף עסקים ושאיªה רכישת 

זכות בפעילות משותפת שפעילותה מהווה עסק ואשר במועד העסקה איªה משפיעה על הרווח החשבוªאי 

  .13או על ההכªסה החייבת (ההפסד לצורך מס). ראה באור 

  

 הפרש בגין ªדחים מסים בהתחייבות הכירה לא החברה, לעיל כאמור לראשוªה ההכרה יגלחר בהתאם

  .הפיצול במסגרת ישראל מדלק שהתקבלו בªכסים לראשוªה ההכרה במועד שªוצר, במס חייב זמªי

  

החברה הכירה במסים שוטפים ובמסים ªדחים ברווח או הפסד, למעט אם הם ªבעו מעסקה או מאירוע 

  ותה תקופה או בתקופה אחרת, מחוץ לרווח או הפסד או ªבעו מצירוף עסקים.אשר הוכרו, בא

  

המסים הªדחים בגין ªכסי ªדל"ן להשקעה המוצגים בשווי הוגן ªמדדים על בסיס ההªחה שהערך בספרים 

שלהם ייושב במלואו באמצעות מכירה בלבד, ובהתאם לזאת ªמדדים כך שישקפו את השלכות המס 

  ªכס ולא במשך תקופת השימוש בו.שיחולו בעת מכירת ה
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  עסקאות עם בעלי שליטה  .כ

ªכס שהועבר לחברה מבעל השליטה בה מוצג בדוחות הכספיים של החברה לפי שוויו ההוגן במועד 

  וªרשם כªגד קרן הון מעסקה עם בעלי שליטה. ההעברה

 

 בחברה שליטהה חברות ªכס מבעליו ªכסים העברת  .כא

על ידי בעלי השליטה במסגרת  ªכסים בבעלות ישירה והªכסים בבעלות חברות ªכס שהועברו לחברהה

מסווגים , והם "צירופי עסקים" IFRS 3 מקיימים את הגדרת עסק בתקן אל ,1כמתואר בביאור הפיצול, 

המדיªיות החשבוªאית של החברה היªה להכיר בªכסים . כªדל"ן להשקעה הªמדד לפי מודל השווי ההוגן

שהתקבלו בפיצול כªגד גידול מקביל בהון בסעיף קרן הון בגין בבעלות ישירה ובªכסים בבעלות חברות ªכס 

פרים של הªכסים לבין בסיס עסקאות עם בעלי שליטה. במועד זה ªוצר הפרש זמªי חייב במס בין הערך בס

המס שלהם. מכיוון שהפרש זמªי זה ªוצר כתוצאה מההכרה לראשוªה בªכס במסגרת עסקה, אשר איªה 

צירוף עסקים, ובמועד העסקה איªה משפיעה על הרווח החשבוªאי או על ההכªסה החייבת, החברה יישמה 

  ים.את חריג ההכרה לראשוªה, ולפיכך לא הכירה בהתחייבות מסים ªדח

  

  תקªים חדשים בתקופה שלפªי יישומם  .כב

 הדוחות על להשפיע שעשויים, לתוקף ªכªסו טרם אך שפורסמו לתקªים תיקוªים לגבי מידע להלן

 ליישום ªיתן להלן שצויין תיקון כל, אחרת ªאמר אם למעט. לראשוªה יישומם בעת החברה של הכספיים

  .שלו המחייב התחילה במועד לראשוªה לאמצו מתכªªת והחברה, לכך גילוי מתן תוך, מוקדם

  

"הצגת דוחות  1תיקוªים לתקן חשבוªאות ביªלאומי  -סיווג התחייבויות כשוטפות או לא שוטפות 
  "):IAS 1-כספיים" (להלן: "התיקוªים ל

 
במטרה להבהיר את הסיווג של התחייבויות בדוח על המצב  2020פורסמו ביªואר  IAS 1-התיקוªים ל

הכספי, כשוטפות או כלא שוטפות. התיקוªים מבהירים היבטים שוªים של אחד מהקריטריוªים לסיווג 

חודש. בªוסף מבהירים  12שמבוסס על שאלת קיומה של זכות לדחות סילוק של התחייבות לפחות 

  עות המוªח "סילוק" בהקשר של סיווג התחייבויות כשוטפות או לא שוטפות.התיקוªים, מהי משמ

  

  להלן סקירה של עיקרי התיקוªים:

הזכות לדחות את הסילוק צריכה להיות קיימת בסוף תקופת הדיווח. אם זכות זו כפופה לעמידה  -

גם אם בתªאים מסוימים, הזכות קיימת רק אם החברה עומדת בתªאים אלה בסוף תקופת הדיווח, 

  המלווה בוחן את העמידה בתªאים רק במועד מאוחר יותר.

חודש לאחר תקופת הדיווח  12קריטריון הסיווג הªובע מקיומה של זכות לדחות סילוק למשך לפחות  -

איªו מושפע מכווªות ההªהלה או ציפיותיה למימוש הזכות או מהסילוק של ההתחייבות בפועל במהלך 

  חודש שלאחר תאריך הדיווח. 12

התיקוªים מבהירים כי "סילוק" לצורכי הסיווג של התחייבויות כשוטפות או לא שוטפות מתייחס  -

) של ההתחייבות שכולל העברה של מזומן extinguishmentלהעברה לצד שכªגד שתוצאתה ביטול (

כשירים הוªיים, אלא אם מדובר או של משאבים כלכליים אחרים כגון סחורות או שירותים, או של מ

בהתחייבות להעביר מכשירים הוªיים הªובעת מאופציה להמרת חוב בהון, אשר מסווגת כמכשיר הוªי 

.ומוכרת בªפרד מההתחייבות כרכיב הון של מכשיר פיªªסי מורכב
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 IAS -, לאחר דחייה בשªה של מועד התחילה המקורי של התיקוªים לייושמו למפרע IAS 1-התיקוªים ל

  או לאחר מכן. 2023ביªואר  1מתקופות שªתיות המתחילות ביום , החל 1

  

על הדוחות הכספיים, אולם בשלב זה  IAS 1-החברה בוחªת את ההשפעה האפשרית של התיקוªים ל

  .אין ביכולתה להעריך השפעה כאמור

  

  2020-2018מחזור  -ªי דיווח כספי ביªלאומיים שיפורים שªתיים לתק
  

 תוקן 2020שפורסמו במאי  2020-2018מחזור  -במסגרת שיפורים שªתיים לתקªי דיווח כספי ביªלאומיים 

IFRS 9 תית המתחילה ביום מה החלªואר  1תקופה השªלהלן: כמפורט ,(להלן: "מועד היישום") 2022בי  

  

אחוז" לצורך קביעה האם  10"-מבחן ה יישוםבעת עמלות ששולמו בªיכוי עמלות שהתקבלו,  בקביעת -

בהחלפה של מכשירי חוב בין לווה לבין מלווה קיימים תªאים שוªים באופן מהותי או האם קיים שיªוי 

בתזרימי המזומªים  יכלולמהותי של התªאים של התחייבות פיªªסית קיימת או של חלק ממªה, לווה 

פי התªאים החדשים, רק עמלות ששולמו או שהתקבלו בין הלווה לבין המלווה, כולל עמלות ששולמו ל

  או התקבלו על ידי הלווה או המלווה בעבור הצד השªי.

  

החברה תיישם את התיקון עבור התחייבויות פיªªסיות שהוחלפו או שתªאיהן שוªו החל ממועד היישום, 

  לא תהיה השפעה על תקופות דיווח טרם יישומם. IFRS 9-ללפיכך ליישום לראשוªה של התיקון 

  
גילוי מדיªיות חשבוªאית (להלן:  -הצגת דוחות כספיים  1תיקוªים לתקן חשבוªאות ביªלאומי 

  "):IAS 1-"התיקוªים ל
  

דורשים מישויות לתת גילוי למידע אודות מדיªיות חשבוªאית  2021שפורסמו בפברואר  IAS 1-התיקוªים ל

. בªוסף, ªוספו הªחיות ודוגמאות שªועדו להסביר ולהדגים משמעותיתבמקום מדיªיות חשבוªאית  מהותית

 י), שיקולIFRS Practice Statement 2( 2את תהליך קביעת המהותיות על ידי תיקון המדריך הפרקטי 

  דעת בקביעת מהותיות.

  

  להלן סקירה של עיקרי התיקוªים:
  

דות מדיªיות חשבוªאית מהותית במקום מדיªיות חשבוªאית הישות ªדרשת לתת גילוי למידע או -

  משמעותית.

הובהר כי מידע אודות מדיªיות חשבוªאית הוא מהותי אם, יחד עם מידע אחר הכלול בדוחות  -

הכספיים ªיתן לצפות באופן סביר שישפיע על החלטות אותן המשתמשים העיקריים בדוחות 

 הכספיים מקבלים על בסיס אותם דוחות.

 שאיªם אחרים מצביםהובהר כי מידע אודות מדיªיות חשבוªאית הקשורה לעסקאות, אירועים או  -

מהותיים, איªו מהותי ואין צורך לתת לו גילוי. מידע אודות מדיªיות חשבוªאית עשוי בכל זאת להיות 

, גם אם הסכומים איªם יםהקשור האחרים המצביםמהותי בשל מהות העסקאות, האירועים או 

מהותיים. למרות זאת, לא כל מידע אודות מדיªיות חשבוªאית הקשורה לעסקאות, אירועים או 

מהותיים, הוא מהותי בפªי עצמו. יםאחר מצבים
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הובהר כי מידע אודות מדיªיות חשבוªאית הוא מהותי אם משתמשים בדוחות הכספיים של ישות  -

  ªוספו דוגמאות למצבים כאלה.ויזדקקו לו בכדי להבין מידע מהותי אחר בדוחות הכספיים 

דות מדיªיות חשבוªאית המתמקדת באופן יישום תקªי הדיווח הכספי הביªלאומיים הובהר כי מידע או -

לªסיבות הספציפיות של הישות, הוא יותר רלווªטי למשתמשי הדוחות הכספיים מאשר מידע 

  תקªים.האו מתמצת את דרישות  המועתקסטªדרטי, או מידע 

מידע זה לא יעיב לוודא כי  ישהותית, הובהר כי אם ישות ªותªת גילוי אודות מדיªיות חשבוªאית לא מ -

  על מידע אודות מדיªיות חשבוªאית מהותית.

כאשר ישות מסיקה כי מידע אודות מדיªיות חשבוªאית איªו מהותי, אין זה משפיע על גילויים  -

  קשורים המפורטים בתקªים אחרים.

  .2023ביªואר  1ייושמו בדרך של מכאן ולהבא החל מהתקופה השªתית המתחילה ביום  IAS 1-התיקוªים ל

  על ביאורי המדיªיות החשבוªאית. ,בכלל אם, צפויה השפעה IAS 1-לתיקוªים ל

  

 -מדיªיות חשבוªאית, שיªויים באומדªים חשבוªאיים וטעויות  8תיקוªים לתקן חשבוªאות ביªלאומי 
  "):IAS 8-ים (להלן: "התיקוªים להגדרה של אומדªים חשבוªאי

  

ªועדו לסייע לישויות להבחין בין שיªוי במדיªיות חשבוªאית  2021שפורסמו בפברואר  IAS 8-התיקוªים ל

  לבין שיªוי באומדן חשבוªאי.

  

  :IAS 8 -להלן סקירה של עיקרי התיקוªים ל

שהיªם סכומים כספיים  אומדªים חשבוªאיים שלההגדרה של שיªוי אומדן חשבוªאי הוחלפה בהגדרה  -

  בדוחות הכספיים שמדידתם כפופה לחוסר וודאות.

ישות מפתחת אומדªים חשבוªאיים על מªת להשיג את המטרות שªקבעו במדיªיות כי  הובהר -

  החשבוªאית.

ישות משתמשת בטכªיקות מדידה וªתוªים בשביל לפתח אומדן חשבוªאי. טכªיקות מדידה כי  הובהר -

(למשל, טכªיקות המשמשות למדידת הפסדי אשראי חזויים) וטכªיקות  כוללות טכªיקות אמידה

  הערכת שווי (למשל, טכªיקות המשמשות למדידת השווי ההוגן של ªכס או התחייבות).

הובהר כי המוªח אומדן לא מתייחס רק להגדרה של אומדªים חשבוªאיים, הוא עשוי להתייחס גם  -

  ם.לªתוªים המשמשים בפיתוח אומדªים חשבוªאיי

הובהר כי שיªוי בªתוªים או בטכªיקות מדידה הם שיªויים באומדªים חשבוªאיים אלא אם הם ªובעים  -

  מתיקון טעויות בתקופות דיווח קודמות.

  

ייושמו לשיªויים באומדªים חשבוªאים ולשיªויים במדיªיות חשבוªאית שיתרחשו החל  IAS 8-התיקוªים ל

  .2023ביªואר  1מהתקופה השªתית המתחילה ביום 

  

התחייבויות לªכסים ול הקשורמס ªדחה  -מסים על ההכªסה  12תיקוªים לתקן חשבוªאות ביªלאומי 
  "):IAS 12-הªובעים מעסקה אחת (להלן: "התיקוªים ל

 
ªועדו לצמצם את היקף החריגים להכרה במסים ªדחים בעת  2021שפורסמו במאי  IAS 12-התיקוªים ל

ההכרה לראשוªה בªכס או התחייבות.
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  :IAS 12 -להלן סקירה של עיקרי התיקוªים ל

  

ªדחים הªובעים מההכרה לראשוªה בªכס או בהתחייבות בעסקה אשר איªה צירוף  לחריגים להכרה במסים

עסקים; וכן בעת העסקה, איªה משפיעה על הרווח החשבוªאי וגם איªה משפיעה על ההכªסה החייבת 

(ההפסד לצורך מס), ªוסף תªאי מצטבר לפיו ªדרש שבעת העסקה הם גם איªם יוצרים הפרשים זמªיים 

, במועד התחילה של חכירה, החוכר מכיר בדרך כלל הªים לªיכוי בסכום זהה. לדוגמחייבים במס וªית

בהתחייבות חכירה כªגד עלות ªכס זכות שימוש. בכפוף לחוקי המס, בהכרה לראשוªה בªכס ובהתחייבות 

  עשויים להיווצר הפרשים זמªיים חייבים במס וªיתªים לªיכוי בסכום זהה. 

  

איªן חלות על הפרשים זמªיים אלו והישות  IAS 12-ל 24 -ו 15בסעיפים  לאור התיקון שבוצע, ההחרגות

  .בהיªתן חוקי המס בכל מדיªה מכירה בהתחייבות וªכס מס ªדחה הªובעים מהעסקה

  

או לאחר מכן. עבור  2023ביªואר  1ייושמו החל מתקופות שªתיות המתחילות ביום  IAS 12-התיקוªים ל

ק ושיקום והתחייבויות דומות, החל מתחילת התקופה ההשוואתית עסקאות חכירה והתחייבויות פירו

המוקדמת ביותר שהוצגה, החברה תכיר בªכס מס ªדחה עד המידה שצפוי שתהיה הכªסה חייבת שכªגדה 

ªיתן יהיה לªצל הפרש זמªי הªיתן לªיכוי ובהתחייבות מס ªדחה כאשר ההשפעה המצטברת תוכר בעודפים 

ל ההון, לפי העªיין). עבור כל יתר העסקאות, התיקוªים ייושמו בדרך של מכאן למועד זה (או ברכיב אחר ש

  ולהבא לעסקאות אשר התרחשו בתקופה ההשוואתית המוקדמת ביותר שהוצגה או לאחריה.

  

  :מזומªים ושווי מזומªים - 3 ביאור

    

  בדצמבר 31
2021  

  אלפי ש"ח
      

  12,582    בקופה ובבªקים
  5,401    פיקדוªות

  17,983    סה"כ
  

  

  :חובה ויתרות חייבים - 4 ביאור

  

    

  בדצמבר 31
2021  

  אלפי ש"ח
      

  9,652    מוסדות
  239    אחרים

  9,891    סה"כ
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   :מקרקעין מלאי - 5 ביאור

  

  בצומת פת ירושלים ןרכישת מקרקעי  .א

התקשרו עם צדדים  "אזורים") -בע"מ (להלן) 1965בªין ("אזורים  תחברו החברה 2021בחודש אפריל 

 (בחלק), 6חלקה  30170מ"ר הידועים כגוש  4,730 -שלישיים בהסכם לרכישת מקרקעין בשטח כולל של כ

בחלק) והמצויים בצומת פת בירושלים ( 112חלקה  30171בחלק) וגוש  (111 חלקה 30171גוש 

 החברההמצויים על המקרקעין.  והמבªים התדלוק תחªות("המקרקעין") וכן את הזכויות להפעלת 

בתמורה לסך כולל של  ,ביªהםרכשו את המקרקעין וזכויות ההפעלה האמורות בחלקים שווים  אזוריםו

   .2021שה הושלמה בחודש אוקטובר הרכיש"ח בתוספת מע"מ כדין.  מיליוªי 132.3 -כ

  

 הועדה המחוזית למדיªיותלהשבחת המקרקעין בהתאם החברה לפעול יחד עם חברת אזורים  בכווªת

  .על צירי הרכבת הקלה, ולהקמת פרויקט למגורים, הכולל גם שטחי מסחר ותעסוקה לתכªון ובªיה לביªוי

  יוחסה לªדל"ן להשקעה.  18% -ו ןמקרקעימשווי הקרקע יוחסה למלאי  82%

  

  ברחוב המסגר תל אביב  ןמקרקעי רכישת  .ב

בהליך תחרותי של חברה לªכסים ולבªיין בע"מ (צד שלישי  זכואזורים והחברה  2021בדצמבר  2 ביום

 7077בגוש  23במקרקעין הידועים כחלקה וחתמו על הסכם הªוגע לרכישת זכויות  שאיªו צד קשור לחברה)

לרבות מלוא זכויות וחובות הבעלים על פי  דוªם 3.87 –אביב, בשטח כולל של כ -תלברחוב המסגר בעיר 

הסכמי השכירות, הסכם הªיהול וכל הסכם אחר בקשר עם המקרקעין אשר בתוקף ªכון למועד חתימת 

 את זכויות הבעלים במקרקעין בחלקים שווים ביªיהם רכשו אזוריםומכר. החברה ההצדדים על הסכם 

מיליוªי ש"ח בתוספת הפרשי הצמדה לעליית מדד המחירים לצרכן ובתוספת  390בתמורה לסך כולל של 

 ההסכםבמועד חתימת הצדדים על  שולםמתמורת הרכישה כאמור  30%סכום בשיעור של  .כדיןמע"מ 

 , כªגד מסירת החזקה2022בפברואר  28ביום  , לאחר מועד הדוח הכספי,שולמהתרת תמורת הרכישה יו

 –יצוין, כי על המקרקעין קיים מבªה תעשיה ומסחר בשטח עילי כולל של כ  .ןבמקרקעי ולאזורים לחברה

שוכרים שוªים על פי הסכמי שכירות שהיªם בתוקף למועד  5 -מושכר ל +קומות חªיה  2מעל  מ"ר 7,800

בגין השימוש במבªה כאמור, משולמים דמי שכירות ודמי ªיהול שªתיים כוללים אותם  הכספי. הדוח

בחלקים שווים החל ממועד  אזוריםול לחברהמיליון ש"ח, אשר ישולמו  6.7 -מעריכה החברה בסך של כ

  .המסירה

 

תב"ע לפעול יחד להשבחת המקרקעין בדרך של אישור  אזוריםולאחר רכישת המקרקעין, בכווªת החברה 

קומות בשימוש מעורב של שטחי מסחר,  40 -חדשה להגדלת זכויות הבªיה במקרקעין להקמת מגדל בן כ

   .אלף מ"ר 50 -כ לפחות שלתעסוקה ומגורים בשטח כולל של 

  

ªכון למועד הדוח הכספי, יוחסה לªדל"ן להשקעה.  60% -ומקרקעין משווי הקרקע יוחסה למלאי  40%

  עלות.מה 30%ה בלבד, על סך ªרשמה עלות המקדמה ששולמ
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  :השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי - 6 ביאור

  עיקריות מוחזקות ושותפויות חברות רשימת להלן

  

  

  

  המחזיקה החברה

  

  

  

  החברה שם

  2021 בדצמבר 31

המקªות  מªיות

 –זכויות הצבעה 

  אחוז החזקה

  

  

  

  הצגה דרך

  מאוחדת  100.00  "מבע קמעוªאיים מתחמים דלק  "מ:בע(ד.פ.)  ªכסים ישראל דלק

  

  מאוחדת  100.00  "מבע וªכסים תדלוק עªבל  

  מאוחדת  100.00  "מבע פילבוקס.ד ת  

  מאוחדת  99.99  שוהם חברה לדלק בע"מ -גל   

  פעילות משותפת  50.00  אן. איי. די שותפות  

 משותפת החזקה  50.00  מ אזורים בªין דלק ישראל .ע  

  משותפת פעילות  50.00  קסטל שותפות רשומה  דלק  

  כלולה  50.00  "מבע השרון רמת דלק תחªת  

  כלולה  50.00  "מבע מגידו מי אורחאן  

 ופיתוח לייזום חברה סעדון דלק  

  *) "מבע פרוייקטים

  כלולה  50.10

  כלולה  50.00  "מבע מªוחה דלק  

  כלולה  50.00  "מבע יהב עין דלק  

  כלולה  51.00    *) דלקים בע"מ דוד.א  

 לתפעולדלק שותפות  הªגב  

  וªיהול

  כלולה  50.00

  מאוחדת  100.00   חברה לדלק בע"מ -גל   :שוהם חברה לדלק בע"מ -גל 

  מאוחדת  99.00  בע"משוהם תחªות וªכסים   

מתחמים קמעוªאיים  דלק

  "מ:בע

דלק מרכז עסקים  -. רוזªפלד מ

  ודלק בע"מ

  כלולה  50.00

  כלולה  50.00  "מבע דלק אפיקי.ד א  

  כלולה  60.00  *) "מבע מרכז שערי תחªות  

  

  הקבוצה איªה מאחדת את הדוחות הכספיים של החברות הª"ל עקב קיום זכויות השתתפות ממשיות בידי *)

  מהותיות.בעלי המªיות הªוספים בחברות אלו, בקשר עם קבלת החלטות 
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  (המשך): השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי - 6 ביאור

  

  כלולות חברות  .א

   -מהותית הכלול חברהעל  מידע

  השרון בע"מ רמתדלק  תחªת

חידוש להסכם ") מכוח השרון רמת:" להלןהשרון בע"מ ( רמתדלק  תחªתהªכס מוחכר בחכירה מהווªת ל

 חכירה תקופה(המהווה  2059 באפריל 6שªים עד ליום  49של  תקופהל 2011באוגוסט  31חכירה מיום 

 .שלישי צדמªיות רמת השרון והיתרה מוחזקת על ידי  מהון 50% -ב מחזיקה). החברה ªוספת

  

    שם החברה
מדיªת 

  התאגדות

מיקום 
עיקרי 

של 
  העסק

מהות 
  היחסים

שיעור 
זכויות 
בהון 

המªיות 
ובזכויות 
ההצבעה 

  ליום 
31 

  בדצמבר
2021  

  ישראל  ישראל  )1(  בע"מ  השרון רמת דלק תחªת

 החזקת 
"ן ªדל

 להשקעה
 והשכרתו

 לצד
  50%  קשור

  

  מהותית הכלול המידע פיªªסי מתומצת על חבר
  

מהותית. למעט אם ªאמר במפורש אחרת, הסכומים המוצגים  הכלול החבר להלן מידע פיªªסי מתומצת על

מהחברות הכלולות (ולא חלק החברה בסכומים אלה) כשהם מתואמים כדי לשקף  IFRSהם הסכומים לפי 

-תיאומים שªעשו על ידי החברה ביישום שיטת השווי המאזªי. הסכומים הם לפªי ביטול עסקאות בין

  .תחברתיו

  

  בדצמבר 31  
  2021  
  "חש אלפי  
    

  ª  1,647כסים שוטפים 
  ª  130,600כסים לא שוטפים

  )945(  התחייבויות שוטפות
  )28,404(  התחייבויות לא שוטפות

  ª  102,898כסים ªטו
  

  

 לתקופה 
 1 ביום שהחלה

 2021 באפריל
 ביום והסתיימה

  בדצמבר 31
  2021  

  "חש אלפי  
    

  7,344  הכªסות

  26,737  רווח מפעילויות

  26,737  שªהרווח כולל אחר ל

  2,000  שחולקודיבידªדים 
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  (המשך): השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזªי - 6 ביאור

  

 הוא כפי שמוצג בדוחותיה הכספיים, הערוכים בהתאםרמת השרון המידע הפיªªסי המתומצת לגבי (*) 

  .)IFRSכספי ביªלאומיים (לתקªי דיווח 

המטופלות תוך שימוש בשיטת השווי  של החברה בחברות כלולות שאיªן מהותיות ןמידע פיªªסי מצרפי על חלק
  המאזªי

  

  בדצמבר 31  
  2021  
  "חש אלפי  
    

  78,020  ההשקעות של בספרים ערך
  

  

לתקופה 
 1שהחלה ביום 

 2021באפריל 
והסתיימה 

 31ביום 
  בדצמבר

  2021  
  "חש אלפי  
    

  3,779   לתקופה לרווח כול
  

  

  כלולות:החברות סך ההרכב השקעה ב
    בדצמבר 31ליום  

2021    
   "חש אלפי

    
   מªיות  79,952

54,657  
  הלוואה 

   חזוייםהפרשה להפסדי אשראי   )5,155(

  סה"כ    129,454

  
  :להשקעה"ן ªדל - 7 ביאור

  

  התקופה במהלך ותªועה הרכב  .א

  

  בדצמבר 31  
  2021  

  "חש אלפי  
  753,544  2021באפריל  1שווי הוגן ליום  

  68,156  **השקעות בªכסים קיימים 

  126,945   *עליית ערך שווי הוגן ªדל"ן להשקעה 

  948,645  2021, בדצמבר 31יתרה ליום 
  

רווחים (הפסדים) מתיאומי שווי הוגן מוכרים ברווח או הפסד בסעיף עליית (ירידת) ערך שווי הוגן ªדל"ן  (*)
לקרן הון מבעלי  הם ªזקפוואז  הפיצולבמועד הקמת החברה כתוצאה מהסכם  מקורםלהשקעה אלא אם 

  .שליטה
וכלולים  לחברה הבעלות הועברה שטרם להשקעה"ן ªדל בעבור למו"ח שושאלפי  566למועד הדוח כספי (**)

ביתרת הªדל"ן להשקעה.
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  :(המשך) להשקעה"ן ªדל - 7 ביאור

  
  ªוספים פרטים  .ב

  להשקעה"ן הªדל בגין הפסד או ברווח שהוכרו סכומים
  

 1 ביום שהחלה לתקופה  
 2021 באפריל
 31 ביום והסתיימה
  2021 בדצמבר

  "חש אלפי  

  32,841   מªדל"ן להשקעההכªסות שכירות 

  624  הוצאות תפעוליות ישירות מªדל"ן להשקעה שהפיק הכªסת שכירות 
  126,945  ההוגן בשווי שיªויים בין והפסד לרווח שªזקפו סכומים

  

  שעבודים  .ג

  .20 ביאור ראה החברה ªכסי על המוטלים שיעבודים בדבר ªוספים לפרטים

  
   שווי הוגןטכªיקות הערכה וªתוªים ששימשו במדידות   .ד

  

ªמדד בהתבסס  בקבוצה א' (המהווה ªכסים או חלק מהªכס אשר מªיב הªכסות מדמי שכירות) השווי ההוגן

על היוון תחזיות תזרימי מזומªים, המתבססות על אומדªים מהימªים של תזרימי מזומªים עתידיים, 

איות חיצוªיות, כגון: דמי הªתמכים על ידי תªאים של כל חכירה או חוזים אחרים קיימים וכן על ידי ר

שכירות שוטפים לªדל"ן דומים באותו מיקום ובאותו מצב, וכן שימוש בשיעורי היוון, המשקפים הערכות 

חוסר הוודאות לגבי הסכום והעיתוי של תזרימי המזומªים. שיעורי ההיוון העיקריים שוק שוטפות בדבר 

   .8%-ל 6.25%בהם ªעשה שימוש ªעים בין 

  

ªמדד בהתבסס על הערכת (ªכסים או חלקים מªכס אשר כוללים זכויות בªיה ) השווי ההוגן בקבוצה ב' 

  .שווי השוק של הªכס, בהסתמך על עסקאות שªעשו בªכסים אחרים הדומים לªכס המוערך במיקומם

  

ªכס ªמדד בהתבסס על שווי ה המהווה ªכסים אשר טרם החלו להªיב הכªסות השווי ההוגן בקבוצה ג'

   .כבªוי ומאוכלס בªיכוי רווח יזמי ויתרת עלות ההקמה
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  :(המשך) להשקעה"ן ªדל - 7 ביאור

  

  3מידע כמותי לגבי מדידות שווי הוגן המסווגות ברמה 
  

   של הªדל"ן להשקעה: ההוגן השווי במדידת ששימשו לצפייה ªיתªים שאיªם משמעותיים ªתוªים

  הערכה טכªיקת  הוגן שווי  הקבוצה תיאור

 תיאור
 הªתוªים

 המשמעותיים
  טווח  ªצפים שאיªם

 משווק שטח
  "ר)מ(באלפי 

  825,707  קבוצה א

 –גישת ההכªסה 
היוון תזרימי 

  )DCF( מזומªים
 חודשי"ד שכ

  29,558  9-1,585  "רלמ

      
היוון  שיעור

    7.5%-6.25%  עיקרי 
    95%  תפוסה שיעור      
            

        גישת ההשוואה  60,864  קבוצה ב 
            
            

 –גישת ההכªסה   62,074  קבוצה ג'
היוון תזרימי 

 )DCF( מזומªים
בªיכוי אומדן עלויות 

ורווח יזמי  ההקמה
ראוי הצפויות לªבוע 

  לצורך הקמתו

שיעור היוון 
  עיקרי

7.25%-6.5%    

  
  רגישות ªיתוח  .ה

מתוקªן (כולל  NOI) על בסיס Cap Rateשווי ªדל"ן להשקעה בשיעור ההיוון ( להלן ªיתוח רגישות של

מייצג לשטחים  NOIחברות אשר מטופלות לפי שיטת השווי המאזªי בדוחות הכספיים): בהתבסס על 

בשיעור ההיוון על התאמת השווי  0.25%מתוקªן) כל שיªוי של  NOIמיליון ש"ח ( 56.6-של כהמªיבים 

  מיליון ש"ח). 25.3-כ - 23%מיליון ש"ח (בªיכוי מסים ªדחים בשיעור  39.9-ההוגן היªו כ

  

  המחכיר היא החברה שבהן תפעוליות חכירות  .ו

מתחמי מקרקעין  שªיבהסדר חכירה תפעולית להחכרת  חברת הדלק הישראלית דלק התקשרה בעבר

שªים הצפויות  99למשך  למטרת הפעלת תחªות דלק עם צדדים שלישיים אשר איªם קשורים לחברה

, דמי החכירה שולמו מראש. שווי זכות הבעלות במקרקעין בכפוף לזכויות 2063 - 2062להסתיים בשªים 

  .להשקעה כªדלן מסווגותהחוכר 

  

  :2021בדצמבר  ª31יתוח מועדי הגבייה של תשלומי החכירה לקבל בערכים בלתי מהווªים ליום   .ז

  
  44,589  ראשוªה שªה
  43,063  שªיה שªה
  42,130  שלישית שªה
  41,644  רביעית שªה
  39,498  חמישית שªה
  358,651  ואילך שישית שªה

  569,575  
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  :(המשך) להשקעה"ן ªדל - 7 ביאור

  
 ושיªויים הצמדות כוללים איªםואלו היªם עפ"י המידע הידוע לחברה ªכון ליום תאריך המאזן,  ªתוªים

  כמו כן איªם כוללים את עסקת המסגר. .בחוזים

  
  :חייבים אחרים לזמן ארוך  - 8 ביאור

  

  צד ג':אלפי ש"ח שªיתªו כהלוואות ל 1,266מדובר ביתרה כוללת בסך של 

מיתרת  ª .50%יתªה לצד ג' שהיªו שותף של החברה באחת מתחªות הדלק, אלפי ש"ח 770הלוואה א' בסך של   .א

 מיום לקיחת ההלוואה. חודשים  ª96וספים בתום  50%-וחודשים מיום לקיחתה,  60ההלוואה תיפרע לאחר 

 ריבית הפריים.בשיעור שªתי של ההלוואה ªושאת ריבית 

לצד ג' שותף של החברה באחת מהחברות הכלולות. ההלוואה הוסבה  אש"ח 496הלוואה ªוספת בסך של   .ב

ההלוואה  ההלוואה ªפרעת באופן חודשי כפי שªקבע על ידי הלווה. .לחברה במסגרת הפיצול מדלק ישראל

 .ª3.5%ושאת ריבית בשיעור שªתי של 

  

  :בªקאיים מתאגידים אשראי - 9 ביאור

  

  קצר לזמן בªקאיים מתאגידים אשראי  .א
 

 שªתתאגידים בªקאיים ב הלושהלוואות מש , ªטלה החברהורכישת ªכסים ªוספים הפיצולמימון עסקת  לצורך

  . 0.2%מיליוªי ש"ח, הªושאות ריבית בשיעור של פריים מיªוס  438בסך כולל של  הדוח

  

  אשראי מתאגידים בªקאיים לזמן ארוך  .ב
  

 11שªים עד ליום  3מסגרת אשראי לתקופה של  ,בªיין דלק ישראל  ע.מ אזורים  הקיבל ,2021בדצמבר  21ביום 

הªושאת  ,ש"חמיליוªי  119הלוואה על סך של  ,לצורך רכישת פרוייקט צומת פת בירושלים, 2024באוקטובר 

 חודשמתחדשת כל  ההלוואה .אלפי ש"ח ) 59,536(חלקה של החברה  0.2% פלוסריבית בשיעור של פריים 

  .בהתאם למסגרת המאושרת לזמן ארוך

  

  שעבודים  .ג
  

  .20ביאור  ראהלפרטים בדבר שעבודים שהוטלו מתאגידים בªקאיים 

  
  פיªªסיות מידה אמות  .ד

  

 על שיעבוד מטילים, בªקאיים תאגידים עם החברה של התקשרותה תªאי, 2021 באוקטובר 7 ביום שªחתם כפי

, שוªות הגבלות מטילים וכן שלה מלאה בבעלות החברות ושל החברה של ישראל דלק מול השכירות הסכמי כלל

  .)Covenants( פיªªסיות מידה באמות לעמידה דרישה לרבות

  

 האשראי ªותªי, הבªקאיים התאגידים י"עוהוגדרו  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

  .על הדוחות הכספיים החברה עומדת באמות מידה אלולמועד החתימה 

  

'.א 20ביאור  ראההבªקאיים  התאגידיםשהוטלו על ידי  ושיעבודיםªוספים בדבר התªיות פיªªסיות  לפרטים
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  צדדים קשורים: -10ביאור 

  

יתרות בגין שªים קודמות שªבעו מכך שהצד הקשור היה הבעלים של החברות דלק ישראל חייבת לחברות הבªות 

  ית יתרת החוב. ילגב דלק ישראלהכלולות עד הפיצול, החברה פועלת מול 

  

  :זכות ויתרות זכאים - 11 ביאור

 שהתסיימה לשªה  
בדצמבר  31ביום 

2021  
  "חש אלפי  

  9,945  המחאות לפרעון 
  6,885  לשלם הוצאות

  775  * לתלויות פרשהה
  332  מוסדות

  144  לעובדים תחייבויותה
  341  אחרים

  18,422  "כסה
  
  .החברה שערכה שח אלפי 775הפרשה לתביעות משפטיות בסך של  בדבר 20ראה ביאור  *

  

  :התחייבות בגין היטלים ואגרות - 12ביאור 

  

אלפי בגין חלויות הצפויות  7,100בסך של  החברה יצרה בדוחותיה הכספיים התחייבות בגין אגרות והטלים

  שבבעלותה.בªכסים 

  

  :הכªסה על מסים - 13 ביאור

  

בספרים של הªכסים לבין העלות המופחתת לצרכי מס  הערך) ªוצר הפרש בין 2021באפריל  1(במועד המעבר 

, עלות הªכסים 1שבהתאם לאישור מתווה הפיצול ("רוליªג") שהתקבל מרשויות המס, כאמור בביאור  כיון

ªותרה ללא שיªוי וזהה לעלות רכישת הªכסים ההסטורית כפי  לצרכי מסשהועברו לחברה במסגרת הפיצול 

ם תוכר בגין , התחייבות מסים ªדחי12ביªלאומי חשבוªאות בהתאם לתקן  שהייתה בספרי חברת דלק ישראל.

כל ההפרשים הזמªיים החייבים במס למעט אם ההתחייבות למיסים ªדחים ªובעת מהכרה לראשוªה בªכס או 

משפיעה על הרווח החשבוªאי או ההכªסה החייבת. צירוף עסקים ואיªה התחייבות במסגרת עסקה אשר איªה 

ש"ח בגין מליוªי  91חים בסך של מיסים ªדהתחייבות בהתאם לכך, החברה לא יצרה בספרים, במועד המעבר, 

  הªדל"ן בספרים לבין העלות המופחתת של הªכסים  לצרכי מס.  ªכסי של הערךההפרש הזמªי שªוצר בין 
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  :(המשך) הכªסה על מסים - 13 ביאור

  

  :הªדחים המסים הרכב  .א
  
  

    

 באפריל 1
2021  

 1 ביום החלהש לתקופה
הסתיימה ו 2021 באפריל
  2021בדצמבר  31ביום 

 בדצמבר 31
2021  

תªועה 
 אחרת

תªועה 
שהוכרה 
ברווח או 

  הפסד
  אלפי ש"ח

            מסים ªדחים בגין:
  178  178  -  -    הפרשה לתביעות

  1,185  1,185  -  -    ירידת ערך הלוואות
  33  33  -  -    חופשה והבראה

  )27,877(  )27,877(  -  -    להשקעה"ן ªדל

    -  -  )26,481(  )26,481(  
            

            הצגה בדוח על המצב הכספי:
  )26,481(      -    התחייבויות מסים ªדחים

  
  
  :הרכב הוצאות מסים על ההכªסה  .ב
  

 החלהש לתקופה  
 באפריל 1 ביום
הסתיימה ו 2021
בדצמבר  31ביום 

2021  
  "חש אלפי  

    
  4,501  מסים שוטפים
   26,481  (*)מסים ªדחים 

  30,982  "כסה
  
  

 
  :מס תיאורטי  .ג

  
  :התאמה בין סכום המס התיאורטי לבין סכום המסים על ההכªסה שהוכר ברווח או הפסדלהלן 

  
 שהחלה לתקופה  

באפריל  1ביום 
הסתיימה ו 2021
בדצמבר  31ביום 

2021  
  "חש אלפי  

    
  157,979  רווח (הפסד) לפªי ªיכוי מסים על ההכªסה

  23%  שיעור מס חברות שחל על החברה
  36,335  המס התיאורטי

    
    תוספת (חיסכון) במס בגין:

  )3,944(  משותפות ועסקאות כלולות חברות
  )1,720(  לצורכי מס שבגיªם לא הוכרו מסים ªדחים בתקופה אחריםהפרשים 

  311  הפרשים זמªים והפסדים לצורכי מס שבגיªם לא הוכרו מסים ªדחים בתקופה

  30,982  סה"כ מסים על ההכªסה
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  :(המשך) הכªסה על מסים - 13 ביאור

  
 .23% היªו הקבוצה חברות כלל ועל החברה לע החלשיעורי המס   .ד

  
  למועד הדוח הכספי. ולפיכך טרם ªישומה 2021באפריל  1החברה הוקמת ביום   .ה

 
  .2016לחברות הבªות שומות סופיות (או הªחשבות כסופיות) עד וכולל שªת המס 

  

  :הון - 14 ביאור

  המªיות הון

  :הרכב  .א

    

  2021בדצמבר  31
  מוªפק וªפרע  רשום

מספר 
 המªיות

אלפי 
 ש"ח

מספר 
 המªיות

אלפי 
  ש"ח

            
  11,349  11,348,640  15,000  15,000,000    ש"ח ע.ª. 1מªיות רגילות 

  

 זכות, המªיות בעלי באסיפות והשתתפות הצבעה זכות לבעליהן מקªות הרגילות המªיות  .ב

 . החברה פירוק בעת הרכוש בעודפי להשתתף וזכות רווחים לקבלת

 
  דיבידªד  .ג

  
וטרם אימצה מדיªיות  למועד הדוח הכספי החברה טרם חילקה דיבידªדים לבעלי מªיותיה

  לחלוקת דיבידªד. 

  
   משותפת שליטה הסכם  .ד

  
, בחברה משותפת שליטה הסכם על") הצדדים" להלן:( מ.ג.וב להב חתמו, 2021במרץ  20יום ב

 בחברה להחזקותיהן הªוגע בכל בªיהן היחסים מערכת את להסדיר ªועד, לעיל כאמור אשר

  ".שליטה דבוקת"כ

  

כי בכפוף לכל דין הם יפעילו את אמצעי  הצדדים התחייבו, המשותפת השליטה הסכם במסגרת

 שעולה לªושא ביחס להסכמה להגיע יצליחו לא שהם וככל זהה באופןהשליטה שלהם בחברה 

  .ªגד יצביעו הם, היום סדר על

  

בהון המªיות המוªפק של החברה תקªה  10%בהסכם בעלי המªיות של החברה אחזקה של כל 

וכן כי קולות ההצבעה של   לכל צד זכות להציע מועמד אחד לכהוªה כדירקטור רגיל בחברה 

הדירקטורים שימוªו על ידי צד בדירקטוריון יהיו זהים לחלקו היחסי בהון המªיות של החברה. 

ם בין בעלי השליטה כי בכל מקרה אף אחד מהצדדים לגרעין השליטה לא על אף האמור, הוסכ

ימªה יותר משלושה דירקטורים לדירקטוריון החברה, וקולות הדירקטורים שימוªו מטעמו של 

וכן קולותיו באסיפת בעלי המªיות של החברה יהיו שווים למחצית מקולות גרעין   כל צד 

 השליטה. 
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  :(המשך) הון - 14 ביאור

  
 .ª.ד.מª לבין.ג.מ ב בין הצבעה הסכם  .ה

  
וª.ª.ד.מ על הסכם הצבעה אשר ªועד  מ.ג.ב חתמו פיצול החברה מדלק ישראל והקמתה עם

  . בחברה להחזקותיהםלהסדיר את מערכת היחסים בªיהן בכל הªוגע 

  

ª.ª.ד.מ להצביע בכל האסיפות הכלליות של החברה התחייבה  ,ההצבעה הסכם במסגרת

בהתאם להצבעות של ב.ג.מ ולצורך כך אף מסרה לב.ג.מ יפוי כוח המאפשר לב.ג.מ להשתתף 

ולהצביע באסיפות הכלליות כאמור בשם מªיותיה של ª.ª.ד.מ. עוד ªקבע, כי האמור לעיל לא 

  שיים.יחול ביחס למªיות אשר יימכרו על ידי ª.ª.ד.מ לצדדים שלי

  

בªוסף, התחייבה ª.ª.ד.מ במסגרת הסכם ההצבעה לקבל על עצמה (ביחס למªיות המוחזקות על 

השליטה והסכם בעלי המªיות. כמו  ידיה) את כל התחייבויותיה של ב.ג.מ. מכוח הסכם דבוקת

כן, הסכם ההצבעה קובע התחייבויות ªוספות בין הצדדים, ובין היתר, הוראות בדבר הגבלות 

 על עבירות של מªיות (כגון זכות סירוב ראשוªה, זכות הצטרפות וחובת הצטרפות).

 
  

 החברה מªיות בעלי הסכם  .ו
  

פטרוליום בע"מ ("דלק פטרוליום") על הסכם בעלי חתמו להב, ב.ג.מ ודלק  2021ביולי  8ביום 

מªיות ("הסכם בעלי המªיות"), אשר ªועד להסדיר את מערכת היחסים של הצדדים כאמור 

 :כדלקמן ,ואשר עיקריו  כבעלי מªיות בחברה, 

להחליף  ,למªות      את הזכות  תקªה לבעל מªיות  ,מהון המªיות של החברה -10%כל החזקה ב

רשאי כל  ,האמור      על אף  .קידו דירקטור אחד מטעמו בדירקטוריון החברהאו להעביר מתפ

אחד מבעלי המªיות למªות לדירקטוריון דירקטור אחד או יותר מטעמו בכפוף לכלל הקבוע 

כאשר זכויות ההצבעה של כל הדירקטורים מטעמו ישקפו את אחוז החזקתו של בעל  ,לעיל

  בהון המªיות של החברה .המªיות שמיªה אותם

ואולם כל עוד דלק  ,החלטות באסיפה הכללית ובדירקטוריון החברה תתקבלªה ברוב רגיל

 ,לכל הפחות -ª,17.5%כסים לא הªפיקה ªיירות ערך לציבור וכל עוד מחזיקה דלק פטרוליום ב

קבלתן של החלטות בªושאים מהותיים שפורטו בהסכם תחייב  ,מהון המªיות של החברה

מהון המªיות ככל  82.5%  מה של כל בעלי המªיות בדלק ישראל המחזיקים בלפחות הסכ

או הסכמה של לפחות דירקטור אחד שמוªה על ידי  (שההחלטה ªתוªה לאישור אסיפה כללי

  דלק פטרוליום אם ההחלטה ªתוªה לאישור דירקטוריון החברה

סודיות וכן סעיפי ªיגוד חובת  ,זכות הצעה ראשוªה ,בין היתר ,הסכם בעלי המªיות כולל

  .אי תחרות ושידול,עªייªים

   

כין  בימים אלו פועלים הצדדים לתיקון הוראות הסכם השליטה ו/או הסכם בעלי המªיות 

  היתר, לצורך התאמתם למקרה של הªפקת ªיירות ערך על ידי החברה. 
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  :הכªסות - 15 ביאור

  
 שהחלה לתקופה  

 באפריל 1 ביום
 והסתיימה 2021
 בדצמבר 31 ביום

2021  
  "חש אלפי  

  31,836  * שכירות דמימ הכªסות
  1,005  מדמי ªיהול  הכªסות

  32,841  "כסה
  
 קשורהצד ה(שוכרים אחרים, חויבו על ידי  בגין צד קשור ןהיªמדמי שכירות הכªסות החברה מ 95% -כ )*(
  ). ªעשתה דרכם ההתחשבªות מול החברהו
  

   .21הקשור ראה ביאור  בצד החברה תלות אודות לפרטים
  

  :וכלליות הªהלה הוצאות - 16 ביאור
  

 שהחלה לתקופה  
 באפריל 1 ביום
 והסתיימה 2021
 בדצמבר 31 ביום

2021  
  "חש אלפי  

  4,311  עבודה שכר
  1,204  ואחזקת משרד שרדיותמ

  1,096  מקצועיים שירותים
  297  והיטלים אגרות

  84  וכיבודים ארוחות
  108  אחרות

  7,100  "כסה
  
  

  :אחרות הוצאות - 17 ביאור

 שהתהוו מיקצועיות עלויות בגין היªן הכספי הדוח למועד שח אלפי 1,168האחרות בסך של  ההוצאות

  .הפיצול בגין לחברה

  

  :מימון ותוהכªס הוצאות - 18 ביאור

   מימון הכªסות  .א

 שהחלה לתקופה  
 באפריל 1 ביום
 והסתיימה 2021
 בדצמבר 31 ביום

2021  
  "חש אלפי  

    
  1,333  קשורים צדדיםמ ריבית

  2  ריבית מפקדוªות

  1,335  "כסה
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  :(המשך) מימון ותוהכªס הוצאות - 18 ביאור

  

   מימון הוצאות  .ב

 שהחלה לתקופה  
 באפריל 1 ביום
 והסתיימה 2021
 בדצמבר 31 ביום

2021  
  "חש אלפי  

  37  בªקיםל עמלות
  1,511  מבªקים הלוואותל ריבית

  5,155  ירידת ערך הלוואות
  4,694  קשורים צדדיםל ריבית

  11,397  "כסה
  

  :וªיהול סיכוªיםשווי הוגן  -מכשירים פיªªסיים  - 19 ביאור

  
  :3-1ברמות טכªיקות הערכה וªתוªים ששימשו במדידות שווי הוגן 

  
  שהוכרו בדוח על המצב הכספימכשירים פיªªסיים 

  

  

  2021בדצמבר  31
  שווי הוגן

  סה"כ  3רמה   2רמה   1רמה   ערך בספרים
  אלפי ש"ח

            ªכסים פיªªסיים
  5,401  5,401  -  -  5,401  פקדוªות בבªקים 

  253  253  -  -  253  פקדון משועבד
  1,266  1,266  -  1,266  -  לאחרים הלוואות

  5,654  1,266  -  6,920  6,920  
            

            התחייבויות פיªªסיות
לזמן  הלוואות מתאגידים בªקאיים

  438,466  438,466  -  -  438,466  קצר
לזמן  הלוואות מתאגידים בªקאיים

  59,536  59,536  -  -  59,536  ארוך
  498,002  -  -  498,002  498,002  

  

  מדיªיות ªיהול סיכוªים  .א
  

פעילויות הקבוצה חושפות אותה לסיכוªים פיªªסיים שוªים, כגון: סיכון שוק (לרבות סיכון מטבע, סיכון ריבית 

וסיכון מחיר אחר), סיכון אשראי וסיכון ªזילות. תוכªית ªיהול הסיכוªים הכוללת של הקבוצה מתמקדת 

ªימלי של השפעות שליליות אפשריות על הביצועים הפיªסיים של הקבוצה. בפעולות לצמצום מיª  

בהתאם למדיªיות שאושרה על ידי  החברה של הכספים"ל וסמªכ החברה"ל מªכªיהול הסיכוªים מבוצע על ידי 

דירקטוריון החברה. הדירקטוריון מספק עקרוªות לªיהול הסיכוªים, הכולל את המדיªיות הספציפית לחשיפות 

וסיכון אשראי), לשימוש במכשירים פיªªסיים  מטבע, סיכון מסוימות לסיכוªים (כגון: סיכון שיעור ריבית

  ªגזרים ובמכשירים פיªªסיים לא ªגזרים ולהשקעות עודפי ªזילות.
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  :)(המשךשווי הוגן וªיהול סיכוªים  -מכשירים פיªªסיים  - 19 ביאור

  

  סיכוªי שוק  .ב
  

  מטבע סיכון

מהכªסות החברה (דמי השכירות בגין ªכסיה) צמודות למדד המחירים לצרכן או לסל הוצאות השיווק של  חלק

אוקטן כפי שמפורסם על ידי מªהל הדלק והגז במשרד האªרגיה. לפיכך, החברה ªתוªה להשפעת  95בªזין 

  השיªויים במדדים כאמור. 

  

  עªפי סיכון

, אשר להערכת החברה הגורמים אשר עלולים להשפיע עליו הדלקמושפעות, ממצב עªף  החברה כªסותה כן כמו

 בעªף ירידה. ועוד חלופיים אªרגיה מקורות פיתוח; ושמªים דלקים מיסוי; הªפט במחירי שיªויים: םלרעה ה

 בביקושים בירידה וכן הדלקים מכירות עם הקשורות משכירות בהכªסות בירידה להביא כאמור עשויה הדלק

  .החברה בהכªסות ולפגיעה וקתדל מתחמי לשכירת

  
  סיכון ריבית

  
פעילותה של החברה מושפעת, בין היתר, ממצב הריבית במשק. שיªויים בריבית במשק, עשויים להשפיע על 

על עלות מקורות גיוס, ובªוסף עשויה להשפיע על  ,"ן להשקעההªדלהוצאות מימון של החברה בקשר עם מימון 

  באמצעות שיªוי שיעור ההיוון של הªכסים. להשקעה"ן הªדל של ההוגן שווים

  

  ה'. 7בדבר טבלת רגישות בדבר שיªויי ריבית וההשפעות על ªדלן להשקעה ראה ביאור לפרטים

   אשראיסיכון 
  

  :החברה של מימון מפעילות הªובעים בהתחייבויות שיªויים להלן

  
הלוואות מתאגידים 

  ואחרים בªקאיים
    

  360,000  2021 באפריל 1יתרה ליום 
    

     מזומªים בגין קבלה (פירעון), ªטו תזרים
    מזומªים: בתזרימישאיªם כרוכים  שיªויים

  438,000  לזמן קצר -אשראי מתאגידים בªקאיים 
  59,500  לזמן ארוך -אשראי מתאגידים בªקאיים 

  74,970  פרעון הלוואות מצדדים קשורים 
  )434,970(  מצדדים קשורים  ותהלוואקבלת 

  137,500  
  749  שאיªן כרוכים בתזרימי מזומªיםשיªויים 

    
  ,249498  2021בדצמבר  31יתרה ליום 

  

  
 55היªה  2021בדצמבר  31החברה חשופה להפסדי אשראי חזויים בגין הלוואות לחברות כלולות שיתרתן ליום 

עלייה בהסתברות לכשל אשראי בגין  התקופהמליוªי ש"ח. עם זאת, לאור בחיªה שערכה החברה, לא חלה עם 

  פירעון ההלוואות, בהתבסס על פעילותן ומצבן הפיªªסי של החברות הכלולות. 

אלפי ש"ח בגין הלוואה לאחת מהחברות  4,500החברה ביצעה הפרשה ספציפית בתקופת הדוח בסך של 

  הכלולות. 

.אלפי ש"ח בגין יתרת ההלוואות 655ית בסך של כמו כן, החברה ביצעה הפרשה כלל
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  (המשך): שווי הוגן וªיהול סיכוªים -מכשירים פיªªסיים  -19 ביאור

  

  סיכון ªזילות
  

החברה טרם העמידה את ההלוואות שקיבלה מתאגידים בªקאיים לזמן ארוך. החברה פועלת להחליף את 

  שªים) באשראי לזמן ארוך.  3הקיים (למעט האשראי שהועמד לאזורים לתקופת גישור של עד  האשראי ז"ק

ªובעים מªיהול ההון החוזר של הקבוצה הסיכוªי ªזילות לאחר העמדת האשראי לזמן ארוך בכווªת החברה ש

כי המזומן  להבטיח החברה תהייה. מדיªיות החברהוכן מהוצאות המימון ומהחזרי הקרן של מכשירי החוב של 

המוחזק יספיק תמיד לכיסוי ההתחייבויות במועד פירעוªן. על מªת להשיג מטרה זו הקבוצה שואפת להחזיק 

ימים.  90יתרות מזומªים (או קווי אשראי מתאימים), על מªת לעªות על הדרישות החזויות, לתקופה של לפחות 

ע שיעורי הריביות (ועל ידי כך את תזרימי בªוסף, הקבוצה שואפת להקטין את סיכון הªזילות על ידי קיבו

   .המזומªים) בגין הלוואות לזמן ארוך

  

  קיימת תלות בלקוח עיקרי שהוא צד קשור.  לחברה

  .21ביאור  ראה ªוספים לפרטים

  

  
  :2021בדצמבר  31ליום 

שªה 
  שªה שªיה  ראשוªה

שªה 
  שלישית

שªה 
  רביעית

שªה 
חמישית 

  סה"כ  ואילך
              

  498,002  -  -  59,536  -  466,438 הלוואות מתאגידים בªקאיים 
  278  -  -  -  -  278  ספקים וªותªי שירותים

  18,422  -  -  -  -  18,422  זכאים ויתרות זכות 
  7,100  -  -  -  -  7,100  התחייבות בגין היטלים ואגרות

              
  266,464  -  59,536  -  - 802,523 

  

  

  הקבוצה הון ªיהול  .ג
  

, 9בהתאם להגדרות שסיכמה מול התאגידים הבªקאיים כמפורט בביאור הקבוצה מגדירה את יחס המיªוף 

  בהתאם להגדרות אלה. 48%יחס המיªוף ªכון ליום המאזן  היªו 

  בהתאם להגדרות כאמור. 65%-50%מדיªיות הקבוצה היא לשמור את יחס המיªוף בטווח שבין 
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  (המשך): שווי הוגן וªיהול סיכוªים -מכשירים פיªªסיים  -19 ביאור

  

להלן סיווג הªכסים הפיªªסיים וההתחייבויות הפיªªסיות בדוח על המצב הכספי לקבוצות המדידה של   .ד
  :IFRS 9-המכשירים הפיªªסיים בהתאם ל

  
  

    
 31ליום 

  בדצמבר
    2021  

      פיªªסיים בעלות מופחתת:ªכסים 
  17,983    מזומªים ושווי מזומªים

  253    פקדון משועבד
  771    לקוחות

  2,037    חייבים ויתרות חובה לזמן קצר ולזמן ארוך
    21,044  
      

      ªכסים פיªªסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:
  74    קצר לזמן פיªªסים ªכסים

      
    

  30,238    סה"כ ªכסים פיªªסיים

      
      התחייבויות פיªªסיות בעלות מופחתת:

  278    ספקים וªותªי שירותים
  18,422    זכאים ויתרות זכות

  438,466    לזמן קצר תאגידים בªקאייםמ אשראי
  59,536    לזמן ארוך תאגידים בªקאייםמ אשראי

  7,100    התחייבות בגין היטלים ואגרות
      

  523,802    סה"כ התחייבויות פיªªסיות

  

  שעבודים, התחייבויות תלויות, ערבויות והתקשרויות -20 ביאור

  
   שיעבודים  .א

  
מיליוªי ש"ח שיעבדה  438 -היªם כ 2021בדצמבר,  31לבªקים שיתרתם ליום  החברהלהבטחת חובות 

ªתªה התחייבות שלא  וכן דלק מול השכירות חוזי כל את"ק) ודמבªות (עªבל פילבוקס  וחברותהחברה 

  שªקבעו. בקובªªטיםלשעבד ªכסים בשעבוד ספציפי אלא בהודעה מראש לבªקים ותוך עמידה 

 119כולל של  בסךהלוואות  לקבלתלבªקים בתמורה בצומת פת  הןאת ªכסי ושיעבד החברה ואזורים

 ªוספותהלוואות  החברה ואזורים וקיבללאחר תאריך המאזן  .2021בדצמבר,  31ליום  מיליוªי ש"ח

  . בפרויקט המסגר ןכªגד שעבוד ªכסיה )2( 22 ביאורכמפורט ב

 תמורת הןªכסי כל את אחת כל שיעבדו רוזªפלד. מ וחברת מ"בעמי מגידו  אורחאןכן חברות  כמו

  .מבªקים שקיבלו הלוואות

  

   תלויות התחייבויות  .ב
  

 הקסטלהוציאה המועצה המקומית מבשרת ציון שומת ארªוªה רטרואקטיבית לשותפות  2016 בשªת

 בªיה היתר לקבלתהושלמה אך ההליכים התכªוªיים  שעיקר בªייתו מאוכלסבגין מבªה לא  2014משªת 

  .ªמשכים עדיין 4 טופס ולקבלת לייעודו מותאם

  



  בע"מ ישראל ªכסים (ד.פ.) דלק

  2021 בדצמבר 31ליום הכספיים לדוחות אורים יב

  
  

41 
 

  (המשך): שעבודים, התחייבויות תלויות, ערבויות והתקשרויות -20 ביאור

  

ארªוªה,  לעªיªיעתירה מªהלית שהוגשה ªפסק כי תחילה ימוצו כל ההליכים מול וועדת הערער  בעקבות

  ורק לאחר מכן במידה ולא יגיעו הצדדים להסכמה יפªו הצדדים לבית משפט.

  

 תªמצאים בדין ודברים מול וועד המקומית והרשות )הבעלים טרם הפיצולדלק ישראל ( 2016שªת  החל

  .ערער ובמקביל החלו בהליכים למשא ומתן בין הצדדים

, חלקה של החברה בחבות הארªוªה התביעה סיכויי לאוריועציה המשפטיים של החברה,  להערכת

 בסכוםאלפי ש"ח, ולפיכך יצרה החברה בדוחותיה הכספיים הפרשה  775 -כ על סכום מוערך של עומד

   .זה

 
  ערבויות  .ג

  
 פיªªסי תאגיד כלפי החברה להתחייבויות ערבות, החברה של הבªותחברות  הכספי הדוחלמועד  ªכון

 הסכמי לגבי זכויות למימוש ורק אך מוגבל"ל הª הערבות מימוש. בסכום הגבלה ללא מתמדת בערבות

 .עªייªה לפי אחת כל ישראל דלק לבין החברות בין שªחתמו שכירות

  
  התקשרויות  .ד

  
בדבר אישור מתווה הפיצול ראה  2021בפברואר  22 יוםמלפרטים בדבר החלטת רשות המיסים  . 1

 ב'. 1ביאור 

  

מ (להלן: רכשה החברה מקבוצת דלק בע" 2021באוגוסט  17ביום  - באר שבע, דלרום  .א

דוªם, עליהם בªויה תחªת  2 -את מלוא זכויות החכירה במקרקעין בשטח של כ ")קבוצת דלק"

   ש"ח.מיליון  4, ב"ש בתמורה לסך של 4דלק, שטחי משרדים ומכוªת שטיפה, בדרך חברון 
  

הקרקע היªה בבעלות רשות הפיתוח (חכירה לא מהווªת). לאחר הרכישה פªתה החברה 

 . 2010חוזה החכירה פג בשªת לאחר ש וזאתלרכישת הבעלות  לרשות מקרקעי ישראל

דלק ישראל משלמת לחברה דמי שכירות  דלק ישראל, כאשרתחªת הדלק מופעלת על ידי 

 בגין דמי חכירה שªתיים. ₪ אלף  90-משתªים, בהתאם למכירות וכן תשלום שªתי של כ

רקע מ"ר. בקומת הק 325בªוסף לתחªת הדלק, קיים מבªה בין שתי קומות בשטח כולל של כ 

מ"ר (הכלולים בשכר הדירה  75 -קיימת חªות ªוחות של מªטה וכן משרדי התחªה בשטח של כ

מ"ר המשמשים כיום את דלק  100 -של התחªה). בªוסף לכך, קיימים בקומת הקרקע עוד כ

  ישראל ואת מפעיל מכוªת השטיפה. 

והם  למ"ר המשמשים כיום את דלק ישרא 150 -בקומה א' קיימים משרדים בשטח של כ
  . עתידים להיות מושכרים לצד ג'

  
רכשה דלק ªכסים ביחד עם דלק ישראל  2021באוגוסט  17ביום  - , מפגש השרוןח תקווהפת  .ב

דוªם, עליהם בªויה תחªת  2 -), את מלוא זכויות החכירה מקרקעין בשטח של כ50% - 50%(

   ש"ח.מיליון  15בתמורה לסך של פתח תקווה  27בדרך ז'בוטיªסקי  דלק,

. חכירה מהווªת מרשות מקרקעי ישראל לתקופה קרן קיימת לישראלהקרקע היªה בבעלות 

לאחר הרכישה הרוכשות  .2054במרס  31ליום  ועד 2005באפריל  1שªה החל מיום  49של 

  הגישו בקשה לרכישת הבעלות. 
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  (המשך): ערבויות והתקשרויותשעבודים, התחייבויות תלויות,  -20 ביאור

מ"ר. בªוסף קיימת מªהרת  200 -מבªה תחªה הכולל שªי איי תדלוק ומעליהם גג בשטח של כ

 מ"ר. 85 -שטיפה ושטחים מקורים לªיקוי, משרד מªהל תחªה, שירותים ושטח מסחרי של כ

  .2103עד שªת  'ג צדהתחªה מופעלת על ידי 

על המקרקעין מקודמת תכªית התחדשות עירוªית, אשר מתכªªת מגדלים בעירוב שימושים 

קומות, לאורך ציר זבוטיªסקי. כמו כן החברה פועלת להסכמות מול מבªי מגורים  30-בªי כ

  מדרום, לצורך הקמת פרויקט פיªוי ביªוי משמעותי. 

  
ות תידלוק המופעלות על ידי , התקשרה החברה בהסכמים עם שªי קיבוצים שבשטחם תחªבªוסף . 2

בזכויות אגודה שיתופית  50.1%דלק ישראל. מתווה ההסכמים שªחתמו קובע, כי החברה תחזיק 

שתהא/היªה בעלת זכויות במקרקעין הרלווªטים. בכווªת החברה לפתח מקרקעין אלו ולהקים 

חברה מגרש בהם פרויקטים מסחריים ולשלב בהן את תחªות התדלוק הקיימות. כמו כן, רכשה ה

. להלן פירוט התקשרות החברה עם בראש פיªה הצמוד לתחªת התדלוק הקיימת במקום

 הקיבוצים:

  

ממªיות (שליטה  50.1%חתמה החברה על עסקה להקצאת  2021 באוגוסט 3ביום  - בוקר שדה  .א

משותפת) בתאגיד (אגש"ח) בשיתוף קיבוץ שדה בוקר (להלן: "התאגיד המשותף"), בתמורה 

  "ח.שמיליון  7להשקעה של 

דוªם, במגרש  2.3 -התאגיד המשותף יחזיק בזכויות החכירה במגרש תחªת הדלק בשטח של כ

 -דוªם וכן מגרש חקלאי לפיתוח עתידי בשטח של כ 2.05 -מסחרי המיועד לבªיה בשטח של כ

 דוªם.  9

 2050עד לשªת  ישראל מקרקעי רשותבגין מגרש תחªת הדלק, לקיבוץ חוזה חכירה מהוון עם 

  שªים ªוספות. 49 -וכן אופציה להארכה ב

 על המגרש המסחרי מתוכªן להיבªות מרכז מסחרי לשיווק. 

  
לפרטים בדבר עסקה לאחר מועד הדוח הכספי לרכישת מקרקעין בשדה ªחום  - ªחום שדה  .ב

   ).3( 22ראה ביאור 

  
התקשרה בהסכמי אופציה/ הסכם עקרוªות לשיתוף פעולה, שעªייªם בחיªת אפשרות להציע  . 3

מיקומים להקמת פרויקט של תחªות דלק, מתחם מסחרי וחªויות ªוחות כשהכªיסה והיציאה אל 

(כביש חוצי  6הפרוייקט תתאפשר מתוך כביש חוצי ישראל בלבד, וזאת במסגרת פªיה לכביש 

ושעªייªו הליכי תכªון לפתיחת קטעים  6קול קורא" שפורסם על ידי כביש ישראל) כמעªה לפרסום "

של כביש חוצה ישראל (בין  9+ 8של כביש חוצי ישראל (בין יקªעם לצומת סומך) וקטעים  7+  3

צומת סומך לקיבוץ כברי). הסכמים כאמור ªקשרו בין החברה ובין קיבוץ דביר, קיבוץ הראל, 

פªיות  6ר מªחם, קיבוץ גת ומושב לכיש ובהתאם הוגשו לכביש קיבוץ כפר מסריק, קיבוץ כפ

 להצעת מיקומים להקמת פרוייקטים במיקומים אלו.

 
ªרכש שטח תחªת תדלוק , 5 ראה ביאור ע"י החברה ואזוריםרכישת צומת פת בירושלים  במסגרת . 4

  המושכר לדלק ישראל.
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  :קשורים וצדדים עªיין בעלי -21 ביאור

  

  עם צדדים קשורים ובעלי עªיין  עסקאות  .א
  

 ªחתמו בין החברה לבין דלקב', ועם השלמת הליך הפיצול מדלק ישראל  1בהמשך לאמור בביאור 

ישראל מספר הסכמים בקשר השכרת ותפעול מתחמי התדלוק והמסחר ובין היתר התקשרו 

או מי מטעמה  דלק ישראלבהסכמי שכירות בקשר עם חלק ממתחמי התדלוק המופעלים על ידי 

  :או שהיªן צד להסכמים בעקבות הפיצול, כדלקמן

  
מתחמי  28או מחברות בת שלה,  מהחברהשוכרת  דלק ישראלªפרדים, לפיהם  הסכמי שכירות 28 . 1

או חברות הבת כאמור היªן בעלות מלוא הזכויות  החברהתדלוק הפרוסים ברחבי הארץ בהם 

 ."קבוצה א'")להלן: ו/או זכאיות להירשם כבעלות מלוא הזכויות (

 
מתחמי  7או מחברות בת שלה  מהחברהשוכרת  דלק ישראלªפרדים לפיהם  הסכמי שכירות 7 . 2

וצד ג' קשורים  דלק ישראלעלת מתחמי התדלוק מבוצעת בפועל על ידי צד ג'. תדלוק, כאשר הפ

 ."קבוצה ב'")להלן: בהסכמי הפעלה ואספקה (

  
 החברההחברה היªן צד להתקשרויות ביחס למתחמי תדלוק המוחזקים על ידי וישראל  דלק . 3

 "קבוצה ג'")להלן: וצדדים שלישיים לרבות באמצעות תאגידים (

 
או מי מטעמה וצדדים שלישיים  החברהמי תדלוק המוחזקים על ידי מתח שישהביחס ל  .א

מתחמי תדלוק, בכתבי הסבה  חמישהישראל התקשרו ביחס ל חברה ודלקה כשותפים בªכס

 .)1להלן ("קבוצה ג'

וצדדים שלישיים באמצעות חברות או  החברהמתחמי תדלוק המוחזקים על ידי  שמוªה  .ב

ªכס  כל חברת לבין ישראל דלקמי שכירות בין קיימים הסכ ,("חברות הªכס") שותפיות

  -.")2("קבוצה ג'

 

בהסכם התחשבªות כפי  2021באוגוסט  18בהמשך לאמור החברה ודלק ישראל התקשרו ביום  . 4

, אשר עªייªו התחשבªות בגין התמורה המגיעה לחברה מדלק 2021באוקטובר  6שעודכן ביום 

", המשתªה"ד שכ" -" ושבהתחשבªות הדלק תחªותישראל בקשר עם הסכמי שכירות מסוימים ("

בהתאמה). בהתאם להסכם ההתחשבªות, בתום כל שªה קלªדרית תבוצע התחשבªות שªתית 

לקביעת שכ"ד משתªה שדלק ישראל תשלם לחברה ביחס להסכמי שכירות קבוצה א' בהתאם 

, דלקים לפרמטרים שªקבעו בהסכם ההתחשבªות ובין היתר סך מכירות דלקן בªזין, דלקן סולר

סך תקבולים ממכירת חשמל לטעיªת רכבים וסך וכן חופשיים וגז, במכפלת סכומים שªקבעו 

מכירות קמעוªאיות בחªויות מªטה ואיי תדלוק, במכפלת אחוזים שªקבעו בין הצדדים. חלק 

אוקטן כפי שיפורסם על  95משיªוי סל הוצאות השיווק של בªזין  50% -מסכומים אלה יוצמדו ל

  "). מªגªון ההצמדה" להלן:הדלק והגז במשרד האªרגיה בהתאם למªגªון הצמדה שªקבע ( ידי מªהל

בªוסף ªקבעו התאמות לחישוב שכ"ד המשתªה, כך ששכ"ד המשתªה בגין קבוצה א' אותו תשלם  . 5

ולא יפחת מסך  15%מיליון ש"ח בתוספת  34.07 -דלק ישראל לחברה בכל שªה לא יעלה סך של כ

"), כאשר משכ"ד המותאם יופחת המותאם"ד שכ"להלן: ( 15%מיליון ש"ח בהפחתת  34.07 -של כ

סכום זיכוי (צמוד בהתאם למªגªון ההצמדה) שמגיע לדלק ישראל בגין חלק מתחªות הדלק 

שבהתחשבªות ותחªות דלק ªוספות אשר היªן תחªות המוחזקות על ידי החברה בשותפות עם 
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  :(המשך) קשורים וצדדים עªיין בעלי -21 ביאור

 

מיליון ש"ח (צמוד בחלקו בהתאם  10.2 -צדדים שלישיים שסכומו המצטבר לשªה היªו בסך של כ

  למªגªון ההצמדה שªקבע בהסכם). 

 הדלק תחªות בגין שכר הדירה המצטבר בפועל שתשלם דלק ישראל בכל שªה לחברה . 6

 -שבקבוצה א' לאחר זיכוי בגין תחªות דלק של קבוצה א'  לא יעלה על סך של כ שבהתחשבªות

מיליון ש"ח (צמודים בחלקם בהתאם למªגªון  23.9 -מיליון ש"ח ולא יפחת מסך של כ 34.1

ההצמדה שªקבע בהסכם); ולאחר הזיכוי בגין תחªות התדלוק של קבוצה ג' (אך מבלי לקחת 

 28.9 -בגין תחªות דלק של קבוצה ג') לא יעלה על סך של כבחשבון את תשלום דמי השכירות 

מיליון ש"ח (הסכומים הª"ל צמודים בחלקם בהתאם  18.7 -מיליון ש"ח ולא יפחת מסך של כ

  למªגªון ההצמדה שªקבע בהסכם). 

תחªות הדלק שבהתחשבªות אשר ימכרו או שדלק ישראל תפסיק את הפעלתן יוצאו מתוך מסגרת  . 7

לעיל ובהתאם לכך יופחת שכ"ד המשתªה (לרבות הפחתת הזיכוי ככל שהגיע  ההתחשבªות כאמור

  לדלק ישראל בגין תחªת הדלק הªמכרת).

סכום הזיכוי לדלק ישראל לרבות לגבי תחªות שבשותפות יהיה בתוקף עד לתום תקופת הסכמי  . 8

 השכירות והאופציות (ככל שימומשו) בהתאם להסכמים קבוצה א' וקבוצה ג'.

 .החברה האחות עם תחשבªות הבעתיד בגין ה בת מאומדן היוון הזיכויים שיªתªו היתרה מורכ . 9

לפרטים ªוספים בדבר הזיכויים  7%ל ª4%ע בין יל עבגין הזיכויים השוªים כאמור לשיעור ההיוון 

  עיל.ראה ל

  

   סולאריים לפרויקטים מסגרת הסכם  .ג

, חתמה החברה עם להב אªרגיה ירוקה בע"מ, חברה בשליטה של להב (להלן: 2021במאי  3ביום 

 "להב אªרגיה ירוקה"), הסכם מסגרת לפרויקטים סולאריים. 

, חתמו החברה ולהב אªרגיה ירוקה, תוספת להסכם, עם להב אªרגיה 2021באוגוסט  22ביום 

  הב אªרגיה").פרויקטים בע"מ, חברה בשליטה של להב (להלן: "ל

לפי ההסכם, החברה תעªיק ללהב אªרגיה זכות בלעדית להשתמש בגגות מבªים המצויים בתחªות 

שªים  24הדלק שבבעלותה, לצורך הקמה ותפעול של מתקªים סולאריים על הגגות, לתקופה של 

  חודשים.  11-ו

ה שªתית בשיעור ללהב אªרגיה, החברה תהיה זכאית לתמור בגין העªקת זכות השימוש בגג המבªה

  מהתקבולים שיתקבלו מחברת החשמל בגין החשמל המיוצר במתקן. 50%של 

הבעלות במתקן היªם של להב אªרגיה והיא תהיה האחראית הבלעדית על ביצוע כל הפעולות 

הªדרשות לצורך קבלת כלל האישורים וההיתרים הªדרשים וביצוע עבודות הקמת המתקן, על 

רשאית לשעבד את המתקן, את התקבולים ואת זכויותיה, לטובת  חשבוªה. להב אªרגיה תהיה

גורם מממן לשם קבלת מימון לצורך הקמה והפעלה של המתקן ובתªאי שלא יפגעו זכויות החברה 

שעל פי הסכם השימו. להב אªרגיה מתחייבת שלא תבצע שיªויים בגגות המבªים שיש בהן כדי 

  לפגוע בפעילות השוטפת של החברה. 

  ועד המאזן טרם החלו בבªיית המתקªים וטרם ªרשמו הכªסות בגיªם.ªכון למ

החברה רשאית להעביר, להמחות ולמכור את זכויותיה במקרקעין ו/או במבªה לצד ג' כלשהו, 

בכפוף לשמירת מלוא זכויותיה של להב אªרגיה על פי הסכם השימוש.
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  :(המשך) קשורים וצדדים עªיין בעלי -21 ביאור

  

על החברה לפעול, ביחס לתחªות התדלוק אשר מוחזקות על ידיה במישרין או בעקיפין יחד עם 

שותפים ªוספים ("השותפים"), בשיתוף פעולה עם להב אªרגיה על מªת לקבל את הסכמת 

השותפים מראש ככל שªדרש, לצורך התקשרות בהסכמי שימוש ו/או על מªת שיתקשרו אף הם 

  בהסכם השימוש ככל שהדבר ªדרש על פי דין או על פי הסכם.

  

   בהªהלה מפתח אªשי של שירותים עבור תגמול  .ב
 שהחלה לתקופה  

 באפריל 1 ביום
 והסתיימה 2021
 בדצמבר 31 ביום

2021  
  "חש אלפי  

  1,509   קצר לטווח הטבות
    

  עªיין לבעלי תגמול  .ג
  

 אישי עªיין יש שליטה שלבעל ולמי עªיין לבעלי בªות וחברות החברה שהעªיקו התגמול פירוט להלן

  :עמו בהתקשרות

  

 שהחלה לתקופה
 באפריל 1 ביום
 והסתיימה 2021
 בדצמבר 31 ביום

2021  

  "חש אלפי  

  35  מטעמה או בחברה המועסקים עªיין בעלי
  

  :קשורים צדדים עם עסקאות  .ד
  

 . 'ד 21ביאור  ראהשטחי מקרקעין  שªילרכישת  קבוצת דלקבדבר עסקאות שªעשו עם  לפרטים . 1

 

ªחתם חוזה העסקה בין דלק ישראל למªכ"ל החברה מר פליקס שופמן.  2020, בªובמבר 29 ביום . 2

 זכויותיו רצף שמירת תוך החברה"ל כמªכ שופמן מר מכהן) 2021 באפריל 1( הפיצול ועדהחל ממ

לחברה למעט חבויות עבר שקמו בגין תקופה  הומחאוכלפי מר שופמן  ישראל דלק זכויות וכל

 שלפªי מועד ההמחאה. 

  

מר  זכאי כמªכ"ל חברת דלק ªכסים בהיקף משרה מלאה של חמישה ימים בשבוע שירותיו בעבור

 בגיןולחול  שעשויהללא כל תמורה ªוספת צמוד למדד אלפי ש"ח  79חודשי ברוטו של  לשכרשופמן 

  (להלן:"חוק שעות עבודה"). 1951 "אהתשי ומªוחהחוק שעות עבודה 

  

כמו כן, במסגרת ההסכם שªקבע, מעבר למשכורת הבסיסית זכאי המªכ"ל למעªק שªתי המותªה 

   6ביעדים ובתוצאות העסקיות של החברה כמופיע בהסכם. המעªק המותªה לא יעלה על 

כאי למעªק המבוסס על השיªוי בשווי מªיותיה של יהיה ז שופמן מרפעמים הגמול הקבוע. בªוסף 

החברה בבורסה (ככל שהªפקת מªיות החברה תושלם).
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  :(המשך) קשורים וצדדים עªיין בעלי -21 ביאור

  

מהון המªיות המוªפק של  1% יהיה זכאי להעªקה של כתבי אופציה ל שופמן מרעוד ªקבע כי 

החברה בכפוף לכך שמªיות החברה יוªפקו לציבור, בתוספת מימוש לכל כתב אופציה, אשר יהיה 

שווה לתוצאת החילוק של: (א) שווי ההון העצמי של החברה כפי שהופיע בדוחות הכספיים 

(ב) הון המªיות המוªפק של החברה ערב השלמת הªפקת  הפיצול לאחרשל החברה  הראשוªיים

  החברה.

מכתבי האופציה) בתום שªתיים ממועד  50%כתבי האופציה יבשילו בשלוש מªות. מªה ראשוªה (

חודשים ממועד הפיצול. במידה והושלמה  18ובלבד שהªפקת החברה התרחשה תוך  ההªפקה

 12המªה הראשוªה לאחר  תובשללציבור חודשים ממועד הªפקת ªיירות הערך  18ההªפקה תוך 

, מªה הראשוªה המªה הבשלת ממועד שªהמכתבי האופציה) בתום  25%מªה שªייה ( חודשים.

כל מªה ªיתªת ממועד הבשלת המªה הראשוªה.  שªתייםמכתבי האופציה) בתום  25%שלישית (

  למימוש עד שªה ממועד הבשלתה. 

  
  "ח.ש אלפי 474 של בסך לבוªוס הפרשה הכספיים בדוחותיה כללה החברההדוח הכספי  למועד

 
סמªכ"ל מימון ושוקי ההון. הסמªכ"ל יועסק  החלה העסקתו בחברה של  2021בªובמבר,  14ביום  . 3

של ף יקבהשªים  3לתקופה של עד  ישראל בדלק והןבע"מ ירוקה הן בל.ה.ב אªרגיה , הן בחברה

  התאם לתªאים שªקבעו.כל אחת מהחברות במשרה ב 1/3

  
הבסיסי יהיה זכאי הסמªכ"ל למעªק שªתי  לתשלום, מעבר תªאי העסקתוכמו כן, במסגרת 

 4המותªה ביעדים ובתוצאות העסקיות של החברה כמופיע בהסכם. המעªק המותªה לא יעלה על 

פעמים הגמול הקבוע. בªוסף הסמªכ"ל יהיה זכאי למעªק המבוסס על השיªוי בשווי מªיותיה של 

  .בגובה של עד שתי משכורות שהªפקת מªיות החברה תושלם) החברה בבורסה (ככל

מהון המªיות המוªפק  שליש אחוזעוד ªקבע כי הסמªכ"ל יהיה זכאי להעªקה של כתבי אופציה ל

של החברה בכפוף לכך שמªיות החברה יוªפקו לציבור, בתוספת מימוש לכל כתב אופציה, אשר 

העצמי של החברה כפי שהופיע בדוחות הכספיים יהיה שווה לתוצאת החילוק של: (א) שווי ההון 

. (ב) הון המªיות המוªפק של החברה ערב 15%בתוספת  2021בספטמבר,  30של החברה ליום 

  השלמת הªפקת החברה.

  
מכתבי האופציה) בתום שªתיים  25%. מªה ראשוªה (בשלושה מועדיםכתבי האופציה יבשילו 

ציה) בתום שªתיים ממועד ההªפקה, מªה שלישית מכתבי האופ 25%ממועד ההªפקה, מªה שªייה (

מכתבי האופציה)  25%מכתבי האופציה) בתום שלוש שªים ממועד ההªפקה, מªה רביעית ( 25%(

   שªים ממועד ההªפקה. כל מªה ªיתªת למימוש עד שªה ממועד הבשלתה. 4בתום 

  
מיליון  2.4ורה לסך של ) בתמ500רכשה החברה מדלק ישראל קרקע בחולון (ח  2021ביוªי,  30ביום  . 4

  ש"ח.

 מיליון 150 של לסך עד כוללת הלוואה מסגרת לחברה העמידה ישראל דלק 2021 בדצמבר 28 ביום . 5

 תיטול אותן ההלוואות של הקרן סכום כאשר, 2022בדצמבר  31עד ליום  המסגרת תוקף. ח"ש

 בדבר הגªה מס תקªות פי-על המיªימלית הריבית בשיעור ריבית יישא המסגרת מתוך החברה

ªכון למועד הדוחות מסגרת  ).חדש ªוסח( הכªסה מס לפקודת) י(3 סעיף לעªיין ריבית שיעור קביעת

.האשראי לא מªוצלת
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  :(המשך) קשורים וצדדים עªיין בעלי -21 ביאור

 
  עיקרי בלקוח תלות . 6

, לחברה יש תלות בדלק ישראל כשוכרת מרכזית של החברה. להפסקת 15בביאור  כאמור

ישראל ו/או להפסקת תשלום דמי השכירות (או חלק מהותי מהם) המתקבלים  דלקהתקשרות עם 

  השפעה שלילית על תוצאות החברה.  להיות עשויה זה בהקשר התדלוק מתחªות

 22לפרטים בדבר דמי ªיהול חודשיים שאושרו לאחר מועד הדוח הכספי ליו"ר החברה ראה ביאור  . 7

)1(. 

  :הכספי המצב על הדוח מועד לאחרמהותיים  אירועים - 22 ביאור

  

   דמי ªיהול ליו"ר החברה  . 1

מבעלי השליטה ה ªבלהב שהי סגן יו"רו ªיהול חודשיים ליו"ר החברה אשר היªאושרו דמי  2022ואר, ªבחודש י

לחברה  חשבוªית מסגד שירותי יו"ר פעיל באמצעות ªאלפי ש"ח בתוספת מע"מ כ 60 -בחברה, בסכום של כ

  .2022 וארªבי 1ים אשר תחילתה ביום ªש 3יהול אושרו לתקופה של ª. דמי השבבעלותו

  

 המסגר עסקת השלמת . 2

עם מסירת החזקה במקרקעין  2022בפברואר  28בקשר עם עסקת המסגר ביום ב'  5לאמור בביאור  בהמשך

 273יתרת התמורה בגין העסקה בסך של על ידי החברה ועל ידי אזורים לחברה ולמודיעין מהמוכר, שולמה 

  מיליוªי ש"ח).  136.5 –(חלקה של החברה  מיליוªי ש"ח ובתוספת הפרשי הצמדה ומע"מ כדין

מושכר הקומות חªיה  2מ"ר מעל  ª– 7,800ה תעשיה ומסחר בשטח עילי כולל של כ על המקרקעין קיים מב

הכספי. בגין השימוש במבªה כאמור,  הדוחשוכרים שוªים על פי הסכמי שכירות שהיªם בתוקף למועד  מספרל

   .שווים דמי שכירות ודמי ªיהול שªתיים בחלקיםממועד המסירה  החל ולאזורים לחברה ישולמו

לפעול יחד להשבחת המקרקעין בדרך של אישור תב"ע חדשה להגדלת זכויות הבªיה  ואזוריםבכווªת החברה 

קומות בשימוש מעורב של שטחי מסחר, תעסוקה ומגורים בשטח כולל של  40 -במקרקעין להקמת מגדל בן כ

  אלף מ"ר.  50 -כלפחות  של

שªים  3שאושרה לתקופה של ₪ מיליוªי  267ך של הלוואה בס החברה ואזורים וªטל 20220בפברואר  28ביום 

  . 0.25%בשיעור של פריים פלוס וªושאת ריבית 

  

  ªחום בשדה קרקע לרכישת התקשרות . 3

  
ממªיות (שליטה משותפת)  50.1%חתמה החברה על הסכם למיזם משותף שעªייªו הקצאת  2022ביªואר  3 ביום

   "ח.שמיליון  8.3) בשיתוף קיבוץ שדה ªחום, וזאת בתמורה להשקעה של בתאגיד (אגש"ח

  

"מ עד המו בתקופת משפטיות הוצאות בעבוראלפי ש"ח  19 של סך החברהלמועד הדוח הכספי שילמה  ªכון

  החתימה.

  

 12.5 -דוªם ומגרש מסחרי בשטח של כ 5.5 -המקרקעין מחולקים לשªי מגרשים: מגרש תחªת הדלק בשטח ש כ

מ"ר (במימוש  4,200 – 3,800 -דוªם. על המגרש המסחרי מתוכªן להיבªות מרכז מסחרי בשטח לשיווק של עד כ

  .כל הזכויות) כאשר הפרויקט ייבªה בשלבים בהתאם לביקוש

שכירות מיום  בהסכםחודשיים בתוספת מע"מ אלפי ש"ח  55תחªת הדלק מושכרת כיום לדלק ישראל תמורת 

   של שלוש שªים כ"א. כאשר לתאגיד ªיתªו ארבע תקופות אופציות שªים  3של  לתקופה 2022ביªואר  1

שªים  49 -וכן אופציה להארכה ב 2048עד לשªת  ישראל מקרקעי רשותªחום חוזה חכירה מהוון עם  שדהלקיבוץ 

ªוספות. 
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  :(המשך) הכספי המצב על הדוח מועד לאחרמהותיים  אירועים - 22 ביאור

  
  פיªה בראש קרקע לרכישת התקשרות . 4

מ"ר  2,080בשטח של (הצמודה לתחªת הדלק שבבעלותה) , רכשה החברה קרקע בראש פיªה 2022במרץ  2ביום 

 דלק בראש פיªה.התחªת הרחיבה את שטח בתוספת מע"מ. הקרקע  "חשאלפי  2,000של  לסך' בתמורה ג מצד

  



 1- ד

  2021דוח תקופתי לשªת  |להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ  

  פרטים ªוספים על החברה  -פרק ד' 

  באלפי ש"ח   2020תמצית דוחות על הרווח הכולל לכל אחד מהרבעוªים של שªת  - א' 10תקªה 

  לדוח הדירקטוריון המצ"ב כפרק ב' לעיל לדוח תקופתי זה. 1ראו סעיף 

  ת הערך תוך התייחסות ליעדי התמורה על פי תשקיףשימוש בתמורת ªיירו - ג' 10תקªה 

, לאחר קבלת אישור דירקטוריון החברה, חתמה החברה על הסכמים בדבר הצעה פרטית 11.1.2021ביום 

 –לפידות ªיהול קרªות ªאמªות בע"מ, ילין  –מהותית (כמשמעות מוªח זה בתקªות הצעה פרטית) עם ילין 

לפידות ªיהול תיקי השקעות בע"מ עבור ובשם הכשרה חברה  –ן לפידות ªיהול קופות גמל בע"מ, ילי

לביטוח בע"מ (בסט איªווסט) ומחוג מªהל גמל לעובדי חברת החשמל לישראל בע"מ, על פיהם הקצתה 

התמורה  .מיליוªי ש"ח 25 - מªיות רגילות של החברה, בתמורה לסך כולל כ 6,812,000החברה לªיצעים לעיל 

לצורך פעילותה השוטפת, ובכלל זה לצורך רכישת ªכסי ªדל"ן מªיב בישראל את החברה כאמור שימשה 

לפרטים ªוספים  דירקטוריון החברה.כפי שªקבעו על ידי ובעולם, בהתאם ליעדים ולאסטרטגיה של החברה 

  זהתקופתי דוח פרק א' לל 1.4.5ראו סעיף 

  

  יך הדוח על המצב הכספילתאר כלולותבחברות בת ובחברות ישירות רשימת השקעות  -  11תקªה 

שם 
  החברה

סוג 
  מªיה

ערך בדוח   הלוואות  סה"כ ע"ª  מספר מªיות
כספי ªפרד 

ליום 
31.12.2021 

(אלפי 
  ש"ח)

סה"כ הון 
  רשום

מוחזקות בידי 
  החברה

סה"כ 
  מוקצה

מוחזק על 
ידי 

  החברה

יתרה 
(אלפי 

  )ש"ח
  ריבית  מועד פירעון

Malone  
Holdings 

SARL  
 12,500 12,500  רגילה

12,500 
 אירו

12,500 
  אירו

40,848 
1.12.2030  

7% -
12%  

49,946 

Haypark 
Holdings 

SARL 
  587,500  רגילה

 
276,125  

 
58,750 
 אירו

27,163  
  אירו

)2,647( 
11/23  9%  

2,886 

Sloane 
Holdings 

SARL 
  12,500  רגילה

  
7,250  

  
12,500 
  אירו

7,250 
  אירו

45,748 
12/2026  9% -7%  

30,192 

Langen 
Holdings 

SARL 
  7,250  12,500  רגילה

12,500 
  אירו

7,250 
  אירו

14,216 
02/2028 6% 

7,369 

סיטי א.ק 
אחזקות 

 בע"מ
  ש"ח 1002  334  2002  רגילה

334  
  ש"ח

ללא מועד  5,820
  2.45%  פרעון

3,547 

Greenore 
Holdings 

SARL 
 12,500 12,500 12500  רגילה

 אירו
12,500 
  אירו

51,955 12/2027 7% -9% 14,576 

להב 
אªרגיה 
ירוקה 
 בע"מ

  ש"ח 250  250  1,000,000  רגילה
250  
  ש"ח

ללא מועד  376
  פרעון

2.45%  36,387 

"דלק" 
חברת 
הדלק 

הישראלית 
 בע"מ

 11,348,640  4,539,456  15,000,000  רגילה
  ש"ח

4,539,456 
  ש"ח

 -  -   -  177,258  

דלק 
ישראל 
ªכסים 
(ד.פ.) 

  4,539,456  15,000,000  רגילה
11,348,640 

  ש"ח
4,539,456 

  ש"ח
 -  -  - 259,736 



  2- ד

  

שם 
  החברה

סוג 
  מªיה

ערך בדוח   הלוואות  סה"כ ע"ª  מספר מªיות
כספי ªפרד 

ליום 
31.12.2021 

(אלפי 
  ש"ח)

סה"כ הון 
  רשום

מוחזקות בידי 
  החברה

סה"כ 
  מוקצה

מוחזק על 
ידי 

  החברה

יתרה 
(אלפי 

  )ש"ח
  ריבית  מועד פירעון

  בע"מ

Grip 
Holdings 
1 SARL 

  12,500  רגילה
  

9,375  
  

12,500 
  אירו

9,375  
  אירו

23,732 06/30  7% -2%  88,333 

Grip 
Holdings 
2 SARL 

  רגילה
12,500  

  
9,375  

  
12,500 
  אירו

9,375  
  אירו

7,378 06/30  7% -2%  31,564 

  

מכוח ההצבעה ומהסמכות למªות הדירקטורים בחברות בת החזקות החברה בהון המªיות המוªפק, 
 :מהותיות ובחברות כלולות

  פרטים ªוספים  שיעור החזקה  שם החברה

בסמכות למªות   בזכויות הצבעה  בהון
  דירקטורים

  חברות באחזקה ישירה של החברה:

Malone  Holdings SARL  100%  100%  100%  
חברת אחזקות 
  לוקסמבורגית.

Haypark Holdings SARL 50%  50%  50%   פרק א'ל 4ראו סעיף.  

Sloane Holdings SARL 50%  50%  50%   לפרק א'. 4ראו סעיף  

Greenore Holdings Sarl 100%  100%  100%  
חברת אחזקות 

  לקוסמבורגית

Langen Holdings Sarl 50%  50%  50%  
חברת אחזקות 

  לוקסמבורגית

חברת האם של קבוצת   100%  100%  100% להב אªרגיה ירוקה בע"מ
  האªרגיה

  40% בע"מחברת הדלק הישראלית  "דלק"
, ביחד עם 75%

  33%  ב.ג.מ בע"מ
 1.1.3לפרטים ראו סעיף 

  לפרק א' לדוח תקופתי זה

, ביחד עם 75%  40%  דלק ישראל ªכסים (ד.פ.) בע"מ
  ב.ג.מ בע"מ

 1.1.3לפרטים ראו סעיף   33%
  לפרק א' לדוח תקופתי זה

Grip Holdings 1 SARL 75%  50%  50%  לוקסמבורגית  

Grip Holdings 2 SARL 75%  50%  50%  לוקסמבורגית  

חברה המחזיקה בªכס   33%  33%  33% סיטי א.ק. אחזקות בע"מ
  ברמת גן

  :שלמותב Malone  Holdings SARL על די חברות המוחזקות 

HNT Objektgesellschaf Gmbh 94%  94%  94%   לפרק א' 4ראו סעיף.  

Malone Emmerich GmbH & Co KG 100%  100%  100%   לפרק א'. 4ראו סעיף  

  בשלמות:  Sloane Holdings Sarlחברות המוחזקות על ידי 

Erfurt Objekt GmbH & Co. KG 100%  100%  100%   לפרק א'. 4ראו סעיף  

Frankfurt Langen Hotel SARL   

FRA LAN RB 26-28 GmbH & Co.  50%  50%  50%  
  לפרק א'. 4ראו סעיף 

   Grip Holdings 1 SARL  - חברות המוחזקות על ידי 
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  פרטים ªוספים  שיעור החזקה  שם החברה

בסמכות למªות   בזכויות הצבעה  בהון
  דירקטורים

B Century SARL  100%  100%  100%   לפרק א'. 4ראו סעיף  

BF Century SARL  100%  100%  100%   לפרק א'. 4ראו סעיף  

 

   הכªסות של חברות בת וחברות כלולות והכªסות מהן (באלפי ש"ח) -  13תקªה 

  שם החברה
  31.12.2021הכªסות לשªה שהסתיימה ביום   31.12.2021ום רווח (הפסד) לי

  דמי ªיהול  ריבית  דיבידªד  אחרי מס  לפªי מס

Malone  Holdings SARL  
13,678 12,775  -  4,253   -  

Haypark Holdings SARL 
355 326  -   -  - 

Sloane Holdings SARL 
9,816 8,122  - 3,483  - 

Greenore Holdings Sarl  
)1,311( )1,330(  - 3,330  -  

Langen Holdings Sarl  
)585( )1,178(  - 915  -  

  סיטי א.ק. אחזקות בע"מ
11,130 8,569  - 118  -  

  להב אªרגיה ירוקה בע"מ
908 721  -   -  -  

"דלק" חברת הדלק הישראלית 
 בע"מ

125,000 94,000 60,000   -  -  

  דלק ישראל ªכסים (ד.פ.) בע"מ
150,502 119,520  -   -  -  

Grip Holdings 1 SARL 
68,735 67,814  -  1,759  -  

Grip Holdings 2 SARL 
10,320 10,302  -  628  -  

HNT Objektgesellschaf 
Gmbh 

478 520  -   -  -  

Malone Emmerich GmbH & 
Co KG 

6,836 5,909  -   -  -  

Erfurt Objekt GmbH & Co. 
KG 

7,863 6,778  -   -  -  

FRA LAN RB 26-28 GmbH 
& Co. 

418 977  -   -  -  

B Century SARL 
8,744 7,357  -   -  -  

BF Century SARL 
16,037 13,417  -   -  -  
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  מסחר בבורסה  -  20תקªה 

ש"ח ע.ª. כל אחת של החברה שהוקצו  1מªיות רגילות בªות  6,812,000בתקופת הדוח, ªרשמו למסחר 

ªיצעים ªוספים.  2 - לפידות ªיהול קופות גמל בע"מ ול- לפידות ªיהול קרªות ªאמªות בע"מ, לילין- לילין

 זה.תקופתי דוח ל פרק א'ל 1.4.5סעיף ג' לעיל ו10תקªה לפרטים ªוספים ראו 

 במהלך תקופת הדוח לא ªרשמו למסחר ªיירות ערך ªוספים של התאגיד.למעט האמור, 

 :ªושאי משרה בכירהבעלי עªיין ולתגמולים ל - ) 1(א)(21תקªה 

להלן יפורטו, התגמולים שªיתªו על ידי החברה, כפי שהוכרו בדוחות הכספיים לשªת הדיווח לכל אחד  . 1

 גבוהים ביותר מבין ªושאי המשרה הבכירה בחברה ו/או בחברה בשליטתהמחמשת בעלי התגמולים ה

   :וכן לבעלי העªיין בחברה

רה באמצעות אלדע ומחזיק במªיות החבשירותי יו"ר דירקטוריון מעמיד לחברה  , בעל השליטה בחברה,מר אבי לוי  )1(

בחברה, ראו  מר לוילפרטים אודות תªאי כהוªתו של  .) בע"מ, חברה פרטית בבעלותו המלאה1995יעוץ והשקעות (

  להלן. 2.1סעיף 

ח. א.א.ח. אוברסיז שותפות מוגבלת ("מר הלל (איליק) רוז'ªסקי מחזיק במªיות החברה במישרין וכן באמצעות   )2(

מהזכויות בא.ח.  80% - המחזיקה ב(כהגדרתה להלן) שהיªה שותפות מוגבלת בשליטת: חברת שªירדן , ")אוברסיז

טואף, - (חברה פרטית בבעלותה המלאה של גב' חוה זמיר ח.ז.ט. שירותי יעוץ בע"מוחברת  ,אוברסיז ובשותף הכללי בה

. מר רוז'ªסקי מעמיד אוברסיז ובשותף הכללי בהמהזכויות בא.ח  20% - המחזיקה ב ")ח.ז.טמªכ"לית החברה) ("

) בע"מ, חברה פרטית בבעלות ובשליטה של בªי הזוג 2005באמצעות שªיר דן (לחברה שירותי סגן יו"ר דירקטוריון 

 2.2לפרטים אודות תªאי כהוªתו של מר רוז'ªסקי בחברה, ראו סעיף  .")שªירדן(" אריאלה והלל (איליק) רוז'ªסקי

  להלן.

לפרטים אודות תªאי כהוªתה . (כהגדרתה לעיל) א.ח. אוברסיזגב' חוה זמיר טואף מחזיקה במªיות החברה באמצעות   )3(

  להלן. 2.2טואף בחברה, ראו סעיף - והעסקתה של גב' זמיר

באמצעות שלמה פדידה רואה חשבון, חברה פרטית בבעלותו  מר שלמה פדידה מעמיד לחברה שירותי סמªכ"ל כספים  )4(

  להלן. 2.4המלאה; לפרטים אודות הסכם מתן השירותים מכוחו מעמיד מר פדידה את שירותיו לחברה, ראו סעיף 

קה החברה בשיעור של בה מחזי "),דלק ישראל"דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ (") מר יורם איל מכהן כמªכ"ל 5(

כמפורט בסעיף  לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל). לפרטים אודות תªאי כהוªתו  ,המצויה בשליטתה של החברה(ו 40%

  תגמולים עבור שירותים  פרטי מקבל התגמולים

היקף   תפקיד  שם
  משרה

שיעור 
החזקה 

בהון 
  התאגיד

מול ג  מעªק  שכר
  הוªי

דמי 
  ייעוץ

דמי 
  ªיהול

  סה"כ  אחר
  (באלפי ש"ח)

  -   -   338  -  43.33  50%  יוןיו"ר דירקטור  )1אבי לוי (
676 244 1,258 

סגן יו"ר   )2הלל (איליק) רוז'ªסקי (
  דירקטוריון פעיל

100%  2.3%   -  676  1,650   -  
1,353 244 3,923 

%0.48  100%  מªכ"ל  )3חוה זמיר טואף (  1,086  540  707   -   -  
244 2,577 

  879  -   -   440  -  0.2%  100%  סמªכ"ל כספים  )4(שלמה פדידה 
108 1,427 

  )5יורם אייל (
מªכ"ל "דלק" 
חברת הדלק 

  הישראלית בע"מ
100%   -  1,915  1,560   -   -   -  89  3,564  

  )6פליקס שופמן (
דלק  מªכ"ל 

ישראל ªכסים 
  (ד.פ.) בע"מ

100%   -  1,036  474   -   -   -  28  1,538  
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  להלן. 2.5של מר איל כמªכ"ל דלק ישראל, ראו סעיף 

 40%בה מחזיקה החברה בשיעור של "), סיםדלק ªכדלק ישראל ªכסים (ד.פ.) בע"מ (") מר פליקס מכהן כמªכ"ל 5(

לפרק א' לדוח תקופתי זה לעיל). לפרטים אודות תªאי כהוªתו של  6כמפורט בסעיף  ,המצויה בשליטתה של החברה(ו

  להלן 2.6מר שופמן כמªכ"ל דלק ªכסים, ראו סעיף 

  פירוט הסכמים ותªאי העסקה . 2

להעמדת שירותי וªושאי המשרה בכירה, בה העªיין שרויות החברה עם בעלי להלן פרטים בדבר התק

  הªהלה וªיהול מטעמם:

  מר אבי לוי – בחברה העמדת שירותי יו"ר דירקטוריון פעיל –תªאי כהוªה  2.1

"), בעל השליטה בחברה, מוªה כיו"ר דירקטוריון החברה ביום אבימר אבי לוי (בסעיף זה: "

, 50%ירותי יו"ר דירקטוריון פעיל החל ממועד זה בהיקף משרה של ומספק לחברה ש 24.2.2020

וזאת בהתאם להסכם למתן שירותים אשר תªאיו אושרו על ידי האסיפה הכללית של החברה ביום 

23.7.2020 .  

פרסמה החברה דוח  7.3.2022יצוין כי אבי מכהן גם כיו"ר דירקטוריון דלק ישראל, כאשר ביום 

ל סדר יומה, בין היתר, אישור תªאי כהוªתו של אבי כיו"ר דירקטוריון דלק זימון אסיפה כללית שע

לפרטים ªוספים  ישראל. ªכון למועד זה, האסיפה כאמור טרם התקיימה והªושא טרם אושר.

-2022-01(אסמכתא מס'  7.3.2022בעªיין זה, ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום 

027073(.  

ש"ח,  50,000ה להעמדת שירותיו, זכאי אבי לדמי ªיהול חודשיים בסך של : בתמורתגמול קבוע

"). מובהר כי דמי הªיהול לאבי איªם כוללים דמי הªיהול לאבי"בסעיף זה: בתוספת מע"מ כדין (

החזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי כמפורט להלן. דמי הªיהול לאבי צמודים לעליית מדד 

דוע במועד התשלום בפועל לעומת מדד הבסיס, שהיªו המדד המחירים לצרכן, על פי המדד הי

, ובכל מקרה לא פוחתים בשל ירידה במדד. בªוסף, אבי זכאי לתשלום 15.5.2020שפורסם ביום 

דמי הªיהול לאבי (צמוד למדד), אשר ישולם לו בסמוך לאחר שªתי ªוסף בסכום השווה לפעמיים 

  ªה הוא זכאי לתשלום הªוסף כאמור.מועד פרסום הדוחות הכספיים עבור השªה שבגי

:  אבי זכאי לקבלת מעªק שªתי בכפוף לעמידה ביעדים, בסכום שלא מעªק שªתי מבוסס יעדים

לפרטים אודות ªוסחת המעªקים של אבי,  יעלה על ארבע פעמים דמי הªיהול לאבי (צמוד למדד).

-2020(אסמכתא מס':  14.7.2020דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום ראו ªספח ד' ל

01-075228(.  

. יחד עם זאת, כל 24.2.2020שªים, החל מיום  3 - : ההתקשרות עם אבי היªה לתקופת ההתקשרות

אחד מן הצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות, מכל סיבה שהיא, בהודעה בכתב לפחות ארבעה 

  חודשים מראש.

לאבי, החברה ªושאת בכל התשלומים : בªוסף לדמי הªיהול החזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי

וההוצאות הקשורים לשימוש והחזקת רכב (למעט קªסות חªיה ו/או תעבורה), לרבות גילום המס 

ש"ח לחודש, אך למעט בכל הªוגע  18,000החל בגין התשלומים וההוצאות הª"ל וזאת בסך של 

ועל, מעבר לסכום לרכיב הדלק והחזר הוצאות כבישי אגרה, אשר משולמים בהתאם לשימוש בפ

. כמו כן, החברה ªושאת בכל עלויות אחזקה ושימוש של מכשיר טלפון ªייד, לרבות גילום הª"ל

המס החל בגין אלו. בªוסף, אבי זכאי לתשלום ו/או החזר הוצאות (לרבות אש"ל, אירוח והוצאות 
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לªוהלי הקשורות בªסיעות עבודה לחו"ל) אשר יוצאו במסגרת ולצורך מתן שירותיו ובהתאם 

  החברה.

לפרטים ªוספים אודות תªאי כהוªתו והעסקתו של אבי, ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה 

  ).2020-01-075228(אסמכתא מס':  14.7.2020החברה ביום 

 מר הלל (איליק) רוז'ªסקי –בחברה יו"ר דירקטוריון פעיל  גןשירותי סהעמדת  –תªאי כהוªה  2.2

"), באמצעות חברה בשליטתו, מעªיק לחברה שירותי איליק"עיף זה: בסמר הלל (איליק) רוז'ªסקי (

, אישרה האסיפה הכללית 23.7.2020. ביום 1.9.2010סגן יו"ר דירקטוריון פעיל בחברה החל מיום 

של החברה את עדכון תªאי כהוªתו והעסקתו של איליק, במסגרתם ממשיך להעªיק איליק לחברה 

  , על פי התªאים שלהלן.)100%ל בהיקף משרה מלאה (יון פעישירותי סגן יו"ר דירקטור

פרסמה החברה דוח  7.3.2022יצוין כי איליק מכהן גם כיו"ר דירקטוריון דלק ªכסים, כאשר ביום 

זימון אסיפה כללית שעל סדר יומה, בין היתר, אישור תªאי כהוªתו של איליק כיו"ר דירקטוריון 

לפרטים ªוספים  טרם התקיימה והªושא טרם אושר. דלק ªכסים. ªכון למועד זה, האסיפה כאמור

-2022-01(אסמכתא מס'  7.3.2022בעªיין זה, ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום 

027073(.  

ש"ח,  100,000: בתמורה להעמדת שירותיו, זכאי איליק לדמי ªיהול חודשיים בסך של תגמול קבוע

"). מובהר כי דמי הªיהול לאיליק איªם ªיהול לאיליקדמי הבתוספת מע"מ כדין (בסעיף זה: "

כוללים החזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי כמפורט להלן. דמי הªיהול לאיליק צמודים לעליית 

המדד המחירים לצרכן, על פי המדד הידוע במועד התשלום בפועל לעומת מדד הבסיס, שהיªו 

בשל ירידה במדד. בªוסף, איליק זכאי  , ובכל מקרה לא יפחתו15.5.2020המדד שפורסם ביום 

לתשלום שªתי ªוסף בסכום השווה לפעמיים דמי הªיהול לאיליק (צמוד למדד), אשר ישולם לו 

בסמוך לאחר מועד פרסום הדוחות הכספיים עבור השªה שבגיªה הוא זכאי לתשלום הªוסף 

  כאמור.

עמידה ביעדים, בסכום שלא : איליק זכאי לקבלת מעªק שªתי בכפוף למעªק שªתי מבוסס יעדים

לפרטים אודות ªוסחת המעªקים של  יעלה על ארבע פעמים דמי הªיהול לאיליק (צמוד למדד).

(אסמכתא מס':  14.7.2020דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום איליק, ראו ªספח ד' ל

2020-01-075228(.  

כתבי  5,945,205החברה לאיליק , העªיקה : במסגרת אישור תªאי כהוªתו והעסקתומעªק הוªי

  מªיות רגילות של החברה. 5,945,205- אופציה לא סחירים, הªיתªים למימוש ל

: תקופת ההתקשרות היªה לתקופה בלתי קצובה. יחד עם זאת, כל אחד מן תקופת ההתקשרות

הצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות, מכל סיבה שהיא, בהודעה בכתב לפחות ארבעה חודשים 

   מראש.

: בªוסף לדמי הªיהול לאיליק, החברה ªושאת בכל התשלומים החזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי

וההוצאות הקשורים לשימוש והחזקת רכב (למעט קªסות חªיה ו/או תעבורה), לרבות גילום המס 

אך למעט בכל הªוגע ש"ח לחודש,  18,000החל בגין התשלומים וההוצאות הª"ל וזאת בסך של 

מעבר לסכום ק והחזר הוצאות כבישי אגרה, אשר משולמים בהתאם לשימוש בפועל, לרכיב הדל

ªייד, לרבות גילום "להª ושאת בכל עלויות אחזקה ושימוש של מכשיר טלפוןª כמו כן, החברה .
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המס החל בגין אלו. בªוסף, איליק זכאי לתשלום ו/או החזר הוצאות (לרבות אש"ל, אירוח 

עבודה לחו"ל) אשר יוצאו במסגרת ולצורך מתן שירותיו ובהתאם והוצאות הקשורות בªסיעות 

  לªוהלי החברה.

ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה תªאי כהוªתו והעסקתו של איליק, לפרטים ªוספים אודות 

  ).2020-01-075228(אסמכתא מס':  14.7.2020החברה ביום 

  טואף- גב' חוה זמיר - החברה  יתמªכ"ל – העסקהתªאי  2.3

ביום . 1.9.2010החל מיום מכהªת כמªכ"לית החברה ") חוה"בסעיף זה: טואף (- חוה זמירגב' 

, העסקתה של חוהכהוªתה ו, אישרה האסיפה הכללית של החברה את עדכון תªאי 23.7.2020

, על פי התªאים )100%בהיקף משרה מלאה (ממשיכה חברה לכהן כמªכ"לית החברה במסגרתם 

  שלהלן.

החברה, זכאית חוה למשכורת חודשית (ברוטו)  יתורה לכהוªתה כמªכ"ל: בתממשכורת חודשית

צמודה לעליית המדד  המשכורת לחוה ").המשכורת לחוה"בסעיף זה: אלפי ש"ח ( 74 - בסך של כ

המחירים לצרכן, על פי המדד הידוע במועד התשלום בפועל לעומת מדד הבסיס, שהיªו המדד 

  תפחת בשל ירידה במדד.  , ובכל מקרה לא15.5.2020שפורסם ביום 

: חוה זכאית לקבלת מעªק שªתי בכפוף לעמידה ביעדים, בסכום שלא מעªק שªתי מבוסס יעדים

לפרטים אודות ªוסחת המעªקים של חוה,  יעלה על ארבע פעמים המשכורת לחוה (צמוד למדד).

-2020': (אסמכתא מס 14.7.2020דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום ראו ªספח ד' ל

01-075228(.  

 2חוה זכאית למעªק שªתי בשיקול דעת, וזאת עד לתקרה של בªוסף, : מעªק שªתי בשיקול דעת

למדד, וזאת בהתאם למדיªיות התגמול של החברה ובכפוף לקבלת  הלחוה צמוד המשכורתפעמים 

  .אישורם של ועדת התגמול והדירקטוריון

לא כתבי אופציה  2,547,945חוה ªיקה החברה להע, אישור תªאי העסקתה: במסגרת מעªק הוªי

  .מªיות רגילות של החברה 2,547,945- סחירים, הªיתªים למימוש ל

: תקופת ההתקשרות היªה לתקופה בלתי קצובה. יחד עם זאת, כל אחד מן תקופת ההתקשרות

הצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות, מכל סיבה שהיא, בהודעה בכתב לפחות ארבעה חודשים 

  אש. מר

: בªוסף למשכורת לחוה, החברה ªושאת בכל התשלומים וההוצאות הקשורים תªאים ªלווים

לשימוש והחזקת רכב (למעט קªסות חªיה ו/או תעבורה), לרבות גילום המס החל בגין התשלומים 

אך למעט בכל הªוגע לרכיב הדלק והחזר ש"ח לחודש,  18,000וההוצאות הª"ל וזאת בסך של 

. כמו כן, החברה לסכום הª"לאגרה, אשר ישולמו בהתאם לשימוש בפועל, מעבר הוצאות כבישי 

ªושאת בכל עלויות אחזקה ושימוש של מכשיר טלפון ªייד, לרבות גילום המס החל בגין אלו. 

בªוסף, חוה זכאית לתשלום ו/או החזר הוצאות (לרבות אש"ל, אירוח והוצאות הקשורות בªסיעות 

  במסגרת ולצורך תפקידה ובהתאם לªוהלי החברה.עבודה לחו"ל) אשר יוצאו 

: בªוסף, חוה זכאית לתªאים ªלווים ªוספים כמקובל לעובדים בכירים, ובין השאר תªאים ªוספים

ימי חופשה (לרבות זכות לפדיון ימי חופשה בהתאם לדין), ימי מחלה, הבראה, הפרשות 

  סוציאליות, ביטוח מªהלים, קרן השתלמות וכיו"ב.
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ª ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה הסכם העסקתה של חוה, וספים אודות לפרטים

  ).2020-01-075228(אסמכתא מס':  14.7.2020ביום 

 מר שלמה פדידה –בחברה  שירותי סמªכ"ל כספיםהעמדת  –תªאי כהוªה  2.4

"ל "), באמצעות חברה בשליטתו, מעªיק לחברה שירותי סמªכשלמה"בסעיף זה: מר שלמה פדידה (

, אישרה האסיפה הכללית של החברה את עדכון תªאי כהוªתו והעסקתו 23.7.2020ביום  .כספים

סמªכ"ל כספים, בהיקף משרה מלאה של שלמה, במסגרתם ממשיך להעªיק שלמה לחברה שירותי 

  ., על פי התªאים שלהלן)100%(

 65,000בסך של דמי ªיהול חודשיים לבתמורה להעמדת שירותיו, זכאי שלמה : תמורה חודשית

"). מובהר כי דמי הªיהול לשלמה איªם דמי הªיהול לשלמהש"ח, בתוספת מע"מ כדין (בסעיף זה: "

כוללים החזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי כמפורט להלן. דמי הªיהול לשלמה צמודים לעליית 

יªו המדד המחירים לצרכן, על פי המדד הידוע במועד התשלום בפועל לעומת מדד הבסיס, שה

 , ובכל מקרה לא יפחתו בשל ירידה במדד. 15.5.2020המדד שפורסם ביום 

: שלמה זכאי לקבלת מעªק שªתי בכפוף לעמידה ביעדים, בסכום שלא מעªק שªתי מבוסס יעדים

לפרטים אודות ªוסחת המעªקים של יעלה על ארבע פעמים דמי הªיהול לשלמה (צמוד למדד). 

(אסמכתא מס':  14.7.2020אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום דוח זימון שלמה, ראו ªספח ד' ל

2020-01-075228(. 

 2למעªק שªתי בשיקול דעת, וזאת עד לתקרה של בªוסף, זכאי שלמה : מעªק שªתי בשיקול דעת

, וזאת בהתאם למדיªיות התגמול של החברה ובכפוף צמודים למדד דמי הªיהול לשלמהפעמים 

 ל והדירקטוריון.לקבלת אישורם של ועדת התגמו

: תקופת ההתקשרות היªה לתקופה בלתי קצובה. יחד עם זאת, כל אחד מן תקופת ההתקשרות

הצדדים רשאי להפסיק את ההתקשרות, מכל סיבה שהיא, בהודעה בכתב לפחות ארבעה חודשים 

  מראש. 

מים : בªוסף לדמי הªיהול לשלמה, החברה ªושאת בכל התשלוהחזר הוצאות, רכב וטלפון סלולרי

וההוצאות הקשורים לשימוש והחזקת רכב (למעט קªסות חªיה ו/או תעבורה) החל בגין 

ש"ח לחודש, אך למעט בכל הªוגע לרכיב הדלק  8,000התשלומים וההוצאות הª"ל וזאת בסך של 

אשר ישולם בהתאם לשימוש בפועל, מעבר לסכום הª"ל. כמו כן, החברה ªושאת בכל עלויות 

יר טלפון ªייד, לרבות גילום המס החל בגין אלו. כמו כן, שלמה זכאי אחזקה ושימוש של מכש

לתשלום ו/או החזר הוצאות (לרבות אש"ל, אירוח והוצאות הקשורות בªסיעות עבודה לחו"ל) אשר 

  יוצאו במסגרת ולצורך מתן שירותיו ובהתאם לªוהלי החברה.

זימון אסיפה כללית שפרסמה  ראו דוח, שלמהתªאי כהוªתו והעסקתו של לפרטים ªוספים אודות 

   ).2020-01-075228(אסמכתא מס':  14.7.2020החברה ביום 

 מר יורם איל –מªכ"ל דלק ישראל  –תªאי העסקה  2.5

המצויה בשליטתה של  פרטיתדלק ישראל, חברה כמªכ"ל  ןמכה") יורם(בסעיף זה: "איל יורם מר 

תם ביªן (לפרטים ªוספים, ראו החברה ושל חברת ב.ג.מ בע"מ מכוח הסכם שליטה משותפת שªח

  .15.1.2021 החל מיוםלפרק א' לדוח תקופתי זה),  6סעיף 

שכר חודשי יורם מועסק בדלק ישראל בהיקף של משרה מלאה תמורת , תוהעסק תªאיבהתאם ל
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  .ש"ח 120,000(ברוטו) בסך של 

העמדת רכב או עלות  זכאי לזכויות סוציאליות ותªאים ªלווים ªוספים, ובין היתר,יורם מר כן,  כמו

 קרן השתלמות הפרשות לביטוח פªסיוªי,טלפון סלולארי, החזקת רכב (לפי בחירתו) והוצאות רכב, 

 יורם. (הªיתªים לצבירה), דמי הבראה וימי מחלה לפי דין חופשהימי  וביטוח אובדן כושר עבודה,

בªוסף  .דלק ישראלי ו וזאת בהתאם למדיªיות וªהלזכאי להחזר הוצאות הªדרשות למילוי תפקיד

ובין היתר, דלק ישראל מעªיקה מעת לעת בהתאם לªהלי שדלק ישראל זכאי להטבות ªוספות יורם 

  סיבוס, שי לחג, השתלמויות וכד'.

(ובגין בדלק ישראל בגין כל שªה קלªדארית בה עבד בפועל מדלק ישראל שªתי  בוªוסזכאי ליורם 

בדלק ישראל ובלבד שעבד בוªוס חלקי, באופן יחסי), חלק יחסי משªה קלªדרית, יהיה זכאי לקבל 

בהן  בתקופות .בוªוסבפועל תשעה חודשים, לכל הפחות, במהלך השªה הקלªדרית בגיªה משולם ה

יורם , לרבות תקופת ההודעה המוקדמת (ככל שבמהלכה לא עבד בדלק ישראללא עבד בפועל יורם 

במסגרת תשעת חודשי  בדלק ישראלורם י) לא תחשבªה כתקופות בהן עבד דלק ישראלבפועל ב

  .בוªוסהעבודה הªדרשים לצורך הזכאות ל

במקרה בו בתום ) 1סכום הבוªוס השªתי בגין כל שªה קלªדרית, יחושב בהתאם לכללים הבאים: (

לסך של  1לצורך חישוב הבוªוס,הרווח  השªתי, יגיע סכום בוªוסהשªה הקלªדרית בגיªה ªיתן ה

מסכום   3% - ל זכאי לסכום השווהיורם מיליון ש״ח, יהיה  20 - ל ועד מיליון ש״ח 1 - מלמעלה 

במקרה בו בתום השªה הקלªדרית בגיªה ªיתן הבוªוס השªתי, יגיע ) 2הבוªוס; (הרווח לצורך חישוב 

 600 של זכאי לסכוםיורם יהיה מיליון ש״ח,  20- הרווח לצורך חישוב הבוªוס, לסך הגבוה מ סכום

מיליון  20מסכום הרווח לצורך חישוב הבוªוס העולה על  2.5% - ם השווה לאלף ש׳׳ח בצרוף סכו

  .ש״ח

 1,560,000על אף האמור לעיל, לא יעלה סכום הבוªוס השªתי, בכל מקרה, על סך כולל ומצטבר של 

 הבוªוס השªתי ישולם למªהל בתוך שבעה ימים ממועד פרסום הדוחות הכספייםש"ח. כמו כן, 

  לשªה בגיªה מועªק הבוªוס השªתי. דלק ישראלהשªתיים המבוקרים של 

ªיתªת לסיום בהודעה בכתב ומראש על ידי אחד היªה בלתי קצובה ויורם של  והעסקת תקופת

בדלק ישראל תחרה ילא ישמור על סודיות וכי יורם כמו כן, התחייב חודשים.  12הצדדים של 

ההודעה המוקדמת על סיום  מתן דשים ממועדחו 12לתקופה בת במהלך תקופת העסקתו ו

  העסקתו. 

על דלק ישראל ויורם לציבור, יפעלו דלק ישראל בעת ובכפוף להªפקת : בדלק ישראל גמול הוªי

יהיה זכאי לקבל תכªית אופציות שיורם מªת שיתקבלו האישורים הªדרשים מרשויות המס על מªת 

הªיתªות אופציות  113,486זכות לקבל עד  לפקודת מס הכªסה) אשר תקªªה לו 102(לפי סעיף 

 .דלק ישראלתכªית האופציות של בהתאם ל דלק ישראלמªיות רגילות של  113,486 - למימוש ל

                                                             

לפªי מס, כפי דלק ישראל הרווח של  - הרווח השªתי של שªת הבוªוסההפרש שבין: (א)  - ם הרווח לצורך חישוב הבוªוס״״סכו 1
בגין  - , בªטרול רווחי הון ורווחים שיªבעו משערוך ªדל״ן, והכל דלק ישראלהמופיע בדוחות הכספיים השªתיים המבוקרים של 

גובה הרווח השªתי של שªת הבוªוס, בהתאם בדבר  להסכמה יגיעו לא צדדיםשהככל השªה הקלªדרית שלגביה משולם הבוªוס. 
להפסד בסך של ; ובין: (ב) )"המוסכם הבוררבורר שיוסכם על ידי הצדדים והחלטתו תחייב את הצדדים (" ימוªהלאמור לעיל, 

פי דוחות כספיים פרופורמה  על, 2016-2020לפªי מס בשªים דלק ישראל של  הרווח ממוצעאלפי ש"ח, המהווה חישוב של  5,060
כפי שחושבו על ידי ) א' לדוח תקופתי זה בפרק 1.3 בסעיףבפיצול פעילות הªדל"ן (כאמור  ובהתחשב, אלהלשªים דלק ישראל של 

 .והוסכמו על ידי הצדדיםדלק ישראל 
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  .ש"ח לכל אופציה 23.61בסך של ªיתªות למימוש בתמורה למחיר מימוש  האופציות תהייªה

 מר פליקס שופמן –מªכ"ל דלק ªכסים  –תªאי העסקה  2.6

(מועד  1.4.2021החל מיום דלק ªכסים מכהן כמªכ"ל  ")פליקס(בסעיף זה: " שופמןפליקס מר 

  הקמת החברה).

בחברה בהיקף של משרה מלאה תמורת שכר חודשי פליקס בהתאם לתªאי העסקתו, מועסק 

  . ")דמי הªיהול לפליקסש"ח (" 79,000(ברוטו) בסך של 

ספים, ובין היתר, העמדת רכב או לזכויות סוציאליות ותªאים ªלווים ªופליקס כמו כן, זכאי 

הוצאות רכב, טלפון סלולארי, הפרשות לביטות פªסיוªי, קרן השתלמות  ,החזקת רכב תשלום

זכאי  פליקסוביטוח אובדן כושר עבודה, ימי חופשה (הªיתªים לצבירה), דמי הבראה וימי מחלה. 

פליקס . בªוסף, לק ªכסיםדלהחזר הוצאות הªדרשות למילוי תפקידו וזאת בהתאם למדיªיות וªהלי 

מעת לעת בהתאם לªהלי החברה ובין היתר, סיבוס,  המעªיק שדלק ªכסיםזכאי להטבות ªוספות 

  שי לחג, השתלמויות וכ'. 

לקבלת מעªק שªתי בכפוף לעמידה ביעדים, בסכום שלא פליקס זכאי : מעªק שªתי מבוסס יעדים

ªוסחת המעªקים של פליקס, דומה, ). (צמוד למדדלפליקס יעלה על ארבע פעמים דמי הªיהול 

בשיªויים המחוייבים, לªוסחת המעªקים של ה"ה אבי לוי, הלל (איליק) רוז'ªסקי ושלמה פדידה. 

דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה לפרטים אודות ªוסחת המעªקים כאמור, ראו ªספח ד' ל

  .)2020-01-075228(אסמכתא מס':  14.7.2020ביום 

 ריםגמול דירקטו 2.7

אישר דירקטוריון החברה, לאחר שקודם לכן ªתקבל אישור ועדת הביקורת של  1.8.2012ביום 

החברה, כי סכום הגמול השªתי וגמול ההשתתפות שישולם לדירקטורים החיצוªיים וכן 

לדירקטורים שאיªם ªמªים על בעלי השליטה בחברה, אשר יכהªו מעת לעת בחברה, יהיה בהתאם 

התוספת הראשוªה לתקªות החברות (כללים בדבר גמול והוצאות לדירקטור  לדרגת החברה על פי

 "), כדלקמן: תקªות הגמול(" 2000- חיצוªי), תש"ס

בשªים בהן דרגת החברה תהיה א' או ב', אזי הגמול שישולם לדירקטורים הª"ל יהיה בגובה  .א

  הסכומים המרביים המפורטים בתוספת השªייה והשלישית לתקªות הגמול;

בהן דרגת החברה תהיה ג' או ד', אזי הגמול שישולם לדירקטורים הª"ל יהיה בגובה  בשªים . ב

  הסכומים הקבועים המפורטים בתוספת השªייה והשלישית לתקªות הגמול.

אישר דירקטוריון החברה, לאחר קבלת המלצת וועדות התגמול והביקורת, לפי  25.5.2014ביום 

, 2שישולם לדירקטורים החיצוªיים המומחים העªיין, כי הגמול השªתי וגמול ההשתתפות

כהגדרתם בתקªות הגמול אשר יכהªו לחברה מעת לעת, כך שיהיה בהתאם לדרגת החברה על פי 

  התוספת הראשוªה לתקªות הגמול, כדלקמן:

בשªים בהן דרגת החברה תהיה א' או ב', אזי הגמול שישולם לדירקטורים הª"ל יהיה בגובה  .א

  רטים בתוספת הרביעית לתקªות הגמול;הסכומים המירביים המפו

                                                             

 ם דירקטורים מומחים.הדירקטורים המקבלים גמול דירקטורים מהחברה היª3 ªכון לתקופת הדוח ולמועד פרסומו, כל  2
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בשªים בהן דרגת החברה תהיה ג', ד' או ה', אזי הגמול שישולם לדירקטורים הª"ל יהיה בגובה  . ב

  הסכומים המירביים המפורטים בתוספת השªייה והשלישית לתקªות הגמול.  

עלי הגמול השªתי וגמול ההשתתפות שישולם לדירקטורים שאיªם ªמªים על ב עוד אושר כי

השליטה בחברה ואיªם מקבלים שכר אחר מהחברה, אשר יכהªו מעת לעת בחברה, יהיה זהה 

  כאמור לעיל. 25.5.2014המומחים כפי שאושר ביום לגמול המשולם לדירקטורים החיצוªיים 

  בעל שליטה  - א 21תקªה 

, אשר מחזיק מלאה)ªכון למועד דוח זה, בעל השליטה בחברה היªו מר אבי לוי (באמצעות חברה בבעלותו ה

 .מהוªה המוªפק והªפרע של החברה 43.33% - מªיות רגילות של החברה המהוות כ 102,700,744 - ב

  עסקאות עם בעל שליטה -  22תקªה 

ªט4(270יות בסעיף ועסקאות המ"ªחוק החברות(" 1999- ) לחוק החברות, התש("  

ה בפוליסה לביטוח אחריות אישרה ועדת התגמול של החברה את התקשרות החבר 30.6.2021ביום  . 1

וסיומה  1.7.2021דירקטורים וªושאי משרה אחרים בחברה, לתקופת ביטוח של שªה שתחילתה ביום 

", בהתאמה). ועדת התגמול של פוליסת הביטוח"- " ותקופת הביטוח(בסעיף זה: " 30.6.2022ביום 

ם להתקשרות החברה אישרה בהתאם לתקªות ההקלות, כי ההתקשרות הª"ל תואמת את התªאי

בביטוח כמפורט במדיªיות התגמול של החברה, כפי שאושרה על ידי האסיפה הכללית של החברה ביום 

"); כי במסגרת פוליסת הביטוח כל הדירקטורים וªושאי המשרה שהיªם מדיªיות התגמול(" 23.7.2020

חים בתªאים או שעשויים להיחשב בעלי שליטה בחברה ו/או שהיªם קרובים של בעלי השליטה מבוט

לתªאי ההתקשרות של שאר ªושאי המשרה; וכי ההתקשרות בפולסת הביטוח היªה בתªאי שוק  זהים

ואיªה עשויה להשפיע באופן מהותי על רווחיות החברה, רכושה או התחייבותיה. לפרטים ªוספים ראו 

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

, בªו של מר אבי לוי, בעל השליטה בחברה ויו"ר לוי אחיעד מר של כהוªתו תªאי ואשרור אישור . 2

(דלק ישראל, דלק ªכסים ולהב  בשלוש חברות בת של החברה הון ושוקי מימון"ל סמªככ הדירקטוריון,

בהתאם  ואושרש ,14.11.2021שªים, אשר תחילתה ביום  3 של עד, לתקופה אªרגיה ירוקה בע"מ)

לחוק החברות, כדלקמן: אישור האסיפה הכללית של החברה ªיתן  275 - ) ו4(270 להוראות סעיפים

בהתאם למפורט בדוחות  ,, לאחר קבלת אישור ועדת הביקורת ודירקטוריון החברה30.12.2021 ביום

-2021-01(אסמכתאות מס':  2.1.2022- ו 23.12.2021, 25.11.2021המיידיים שפירסמה החברה בימים 

 בהתאמה).  ,2022-01-000778 - ו 2021-01-184416, 171966

  החזקות בעלי עªיין  -  24תקªה 

 (אסמכתא 6.1.2022 לפירוט בדבר מצבת החזקות בעלי עªיין בחברה ראה דיווח מיידי של החברה מיום

  ).2022-01-004189 :מס'

 דוחראו ו"חהון המªיות הרשום, הון המªיות המוªפק וªיירות ערך המירים למועד פרסום הד - א 24תקªה 

  .)2021-01-127770 מס': (אסמכתא 5.8.2021מיידי של החברה מיום 

   מרשם בעלי המªיות -  ב24תקªה 

  .)2021-01-127770 מס': (אסמכתא 5.8.2021מיידי של החברה מיום  דוחראו 

  מען רשום  - א 25תקªה 
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  , יקום (קומה שªייה)יורופארק, בªיין איטליה  כתובת:

  09-9527700  טלפון:

  09-8359108  פקס:

כתובת הדואר 

  האלקטרוªי:  

 chava@lahavgroup.com  
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   הדירקטורים של התאגיד -  26תקªה 

  יו"ר דירקטוריון -  אבי לוי

 051974921 מספר זיהוי

 14.4.1954 תאריך לידה

 .Aגרין וורק בªיין יקום פארק עסקים  דין- מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית  ªתיªות

 לא. חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הªו דירקטור חיצוªי

הדירקטור הªו עובד של התאגיד, של חברה בת או 

 חברה קשורה שלו או של בעל עªיין בו

לפרק ד'  29תקªה (ראו פעיל מכהן כיו"ר דירקטוריון 

  ).ןזה להל

  מכהן כיו"ר דירקטוריון פעיל בדלק ישראל.

  מכהן כדירקטור בדלק ªכסים.

מכהן כדירקטור בלהב אªרגיה ירוקה בע"מ וכן 

  .בחברות ªוספות מקבוצת להב

 26.11.2019 תחילת כהוªה

בכלכלה, חשבוªאות ומימון  BAרו"ח מוסמך. בעל  השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

מיªהל  MBA; לימודי מטעם אוªיברסיטת חיפה

  עסקים מטעם שלוחת אוªיברסיטת ברדפורד.

, כיהן מר אבי 2019ועד לחודש יולי  2011החל משªת 

  לוי כמªכ"ל חברת מליסרון בע"מ.

 ,מכהן כיו"ר דירקטוריון פעיל בדלק ישראל משמש כדירקטור בחברות הבאות

דירקטור בלהב אªרגיה ו ,דירקטור בדלק ªכסים

 .בחברות ªוספות מקבוצת להבירוקה בע"מ וכן 

מר אבי לוי היªו אביו של מר אחיעד לוי, שהיªו  - כן  קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

וªושא משרה בדלק ישראל, דלק  דירקטור בחברה

  .ªכסים ולהב אªרגיה ירוקה בע"מ

  כן.  בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

 דירקטור רגיל  -  אליעזר להב

 051352334  מספר זיהוי

 14.5.1952 תאריך לידה

 .Aיקום פארק עסקים גרין וורק בªיין  דין- מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית. ªתיªות

 לא. של הדירקטוריון ועדותחברותו בוועדה או 

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הªו דירקטור חיצוªי
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הדירקטור הªו עובד של התאגיד, של חברה 

 או של בעל עªיין בו בת או חברה קשורה שלו

 לא.

 27.6.2011 תחילת כהוªה

   .דירקטור בחברות בשליטתוהשכלה תיכוªית.  השªים האחרוªות 5 - השכלה ועיסוק ב

חברות בשליטתו כדלקמן: ס.מ.ל היפר באר שבע  משמש כדירקטור בחברות הבאות

 .) בע"מ, חגית ואלי השקעות בע"מ1997(

היªו בן זוגה לשעבר של בעלת העªיין  אליעזר להב חברהקרבה משפחתית לבעל עªיין אחר ב

 –גב' חגית להב, ואביו של בעל העªיין בחברה  –בחברה 

  .מר אמיר להב

  לא. בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

  סגן יו"ר דירקטוריון פעיל -  הלל (איליק) רוז'ªסקי

 059058919  מספר זיהוי

 24.10.1959 תאריך לידה

 .Aיקום פארק עסקים גרין וורק בªיין  דין- י ביתמען להמצאת כתב

 ישראלית. ªתיªות

 לא. חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הªו דירקטור חיצוªי

הדירקטור הªו עובד של התאגיד, של חברה 

 בת או חברה קשורה שלו או של בעל עªיין בו

עיל מכוח הסכם סגן יו"ר דירקטוריון פ סגןמכהן כ

לעיל) וכדירקטור  21לתקªה  2.2יו"ר (ראו סעיף 

  בחברה.

  מכהן כיו"ר דירקטוריון פעיל בדלק ªכסים.

  מכהן כדירקטור בדלק ישראל.

מכהן כדירקטור בלהב אªרגיה ירוקה בע"מ וכן 

 .בחברות ªוספות מקבוצת להב

 11.5.2016 וªהתחילת כה

 Northwood - מ מªהל עסקיםבכלכלה ו BAבעל תואר  השªים האחרוªות 5 - השכלה ועיסוק ב

University.  

א.ח. שותף ו) בע"מ 2005שªיר דן (מכהן כדירקטור ב משמש כדירקטור בחברות הבאות

  . כללי בע"מ

מכהן כיו"ר דירקטוריון פעיל בדלק ישראל, דירקטור 

ר בלהב אªרגיה ירוקה בע"מ וכן דירקטוו בדלק ªכסים,

 בחברות ªוספות מקבוצת להב

  לא קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

  כן. בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

  



  15- ד

  

  דירקטור רגיל -  אילן שגב

  009001959 מספר זיהוי

 14.09.1946 תאריך לידה

 , כפר סבא21דב הוז  דין- מען להמצאת כתבי בית

 .ישראלית ªתיªות

 ועדה לבחיªת הדוחות הכספייםוה ,ועדת ביקורת של הדירקטוריון ועדותאו  עדהווחברותו ב

 .וועדת התגמול

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הªו דירקטור חיצוªי

הדירקטור הªו עובד של התאגיד, של חברה 

 בת או חברה קשורה שלו או של בעל עªיין בו

רוקים להב הרים יב לא (למעט כהוªה כדירקטור

 ).בע"מ

 22.08.2010 תחילת כהוªה

כלכלה  –לימודים אקדמאיים באוªיברסיטת בר אילן  השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

ומªהל עסקים. כיהן כיו"ר דירקטוריון בªק דיסקוªט 

 כיהן כמשªה למªכ"ל של בªקלמשכªתאות בע"מ. 

 Haygroup - וכמªכ"ל המשרד הישראלי ב דיסקוªט

Ltd ויו"ר. בעלים SMC  אסטרטגיה וליווי עסקי

  בע"מ.

 לא.  משמש כדירקטור בחברות הבאות

 לא. קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

 כן. בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

  דח"צ - דªה כספי 

  029325149 מספר זיהוי

 3.3.1972 תאריך לידה

 , מבשרת ציון16ששת הימים  דין- מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית יªותªת

ועדת ביקורת, הוועדה לבחיªת הדוחות הכספיים וועדת  חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 התגמול.

 כן. האם חבר דירקטוריון זה הªו דירקטור חיצוªי

הדירקטור הªו עובד של התאגיד, של חברה 

 בת או חברה קשורה שלו או של בעל עªיין בו

 לא.

  4.9.2017 תחילת כהוªה

תואר ראשון בחשבוªאות וכלכלה, האוªיברסיטה  השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

  העברית בירושלים.

תואר שªי במªהל עסקים, האוªיברסיטה העברית 

  בירושלים.
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  רישיון רו"ח.

 IP Innovative Powerמשªה למªכ"ל בחברת  – 1/2021

GmbH  

סמªכ"לית כספים בחברת ג'י.פי  -  12/2019-8/2010

 .ובל פאוור בע"מ וªושאת משרה בחברות קשורות להגל

  איªטר תעשיות פלוס בע"מ משמש כדירקטור בחברות הבאות

Innovative Power Singapore PTE LTD. 

 לא קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

 כן בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

  דח"צ - אהוד ªחתומי 

 58465790 מספר זיהוי

 18.12.1963 תאריך לידה

 5845944חולון  14אילוªה פהר  דין- מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית  ªתיªות

ועדת ביקורת, ועדה לבחיªת הדוחות הכספיים, ועדת  חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 תגמול. 

 כן. האם חבר דירקטוריון זה הªו דירקטור חיצוªי

ה בת או הדירקטור הªו עובד של התאגיד, של חבר

 חברה קשורה שלו או של בעל עªיין בו

  לא.

  07.01.2016 תחילת כהוªה

אוªיברסיטה  –סוציולוגיה בותואר ראשון בכלכלה  השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

  עברית ירושלים.

  תואר שªי בכלכלה (התמחות במסחר ביªלאומי) 

 –ותואר שªי במªהל עסקים (התמחות במימון) 

כיועץ פªסיוªי ופיªªסי רית ירושלים אוªיברסיטה עב

  עצמאי.

 - אלטשולר שחם קופות גמל ופªסיה בע"מ, מחוג משמש כדירקטור בחברות הבאות

קרן  - , גלעדמªהל גמל לעובדי חברת החשמל בע"מ

 .פªסיה ותיקה

  לא.  קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

   כן. בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית
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  דירקטור רגיל -  אחיעד לוי

 032796310 מספר זיהוי

 19/05/1978 תאריך לידה

 , תל אביב35יהודה בורלא  דין- מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית  ªתיªות

 לא. חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 לא. האם חבר דירקטוריון זה הªו דירקטור חיצוªי

או הדירקטור הªו עובד של התאגיד, של חברה בת 

 חברה קשורה שלו או של בעל עªיין בו

סמªכ"ל שוק הון ומימון בדלק ישראל, דלק ªכסים 

  ובלהב אªרגיה ירוקה בע"מ.

 30.4.2019 תחילת כהוªה

 International Executive MBAמוסמך תואר  השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

 Kellogg Graduateבמסגרת תכªית משותפת של 

Schol of Management ,Northwestern 

University  ,הל עסקיםªאטי למªובית הספר רק

  אוªיברסיטת תל אביב.

במªהל עסקים בהצטייªות, בית  .B.Aבוגר תואר 

הספר אריסון למªהל עסקים, המרכז הביªתחומי 

  הרצליה. התמחות במימון וªיהול סיכוªים.

ואילך: סמªכ"ל רוסאריו שירותי חיתום,  2018

  רוסאריו קפיטל.

ואילך: מªהל תחום פעילות ªדל"ן וªכסים  2016

  אלטרªטיביים, רוסאריו קפיטל.

ואילך: מªהל תחום מוצרים פיªªסיים,  2014

  רוסאריו קפיטל.

 לא. משמש כדירקטור בחברות הבאות

מר אחיעד לוי היªו בªו של יו"ר דירקטוריון  - כן  קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

  מר אבי לוי. - ובעל השליטה בחברה 

  כן.  בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

  

  דירקטור רגיל - ªפתלי שמשון 

 014643944 מספר זיהוי

 09/05/1966 תאריך לידה

 , הרצליה4אריה שªקר  דין- מען להמצאת כתבי בית

 ישראלית  ªתיªות

 לא. חברותו בוועדה או ועדות של הדירקטוריון

 לא. רקטור חיצוªיהאם חבר דירקטוריון זה הªו די
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הדירקטור הªו עובד של התאגיד, של חברה בת או 

 חברה קשורה שלו או של בעל עªיין בו

  לא.

 22.3.2020 תחילת כהוªה

  השכלה תיכוªית, קורס דירקטורים. השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

מªכ"ל ובעלים של קבוצת הודיה אחזקות בע"מ החל 

  היום. -  2002 - מ

 קבוצת הודיה אחזקות בע"מ וחברות בªות שלה. קטור בחברות הבאותמשמש כדיר

  לא. קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

   לא. בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

  ªושאי משרה בכירה - א' 26תקªה 

 מªכ"ל - חוה זמיר טואף 

  023890536 מספר זיהוי

  15.10.1968 תאריך לידה

  .ג'34עªªה, רח' אחד העם ר דין- מען להמצאת כתבי בית

  ישראלית. ªתיªות

  28.06.2010 תחילת כהוªה

 בוגרת ומוסמכת במשפטים מאוªיברסיטת בר אילן. השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

   .מªכ"ל החברה

, ח.ז.ט. שירותי יעוץ בע"מ, א.ח. שותף כללי בע"מ משמש כדירקטור בחברות הבאות

  .ובªוסף חברות בªות של החברה

  לא. קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

  לא. בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

 סמªכ"ל כספים -  שלמה פדידה

 057717738 מספר זיהוי

 29.5.1962 תאריך לידה

  .Aיקום פארק עסקים גרין וורק בªיין  דין- מען להמצאת כתבי בית

  .ישראל ªתיªות

  27.6.2011  תאריך תחילת כהוªה

בתאגיד, חברה בת או חברה קשורה שלו תפקיד 

 או של בעל עªיין בו

 בחברה סמªכ"ל כספים והאחראי על ªיהול סיכוªים

 וכן ממוªה על האכיפה הפªימית.

 לא. קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

 - כלכלה בהתמחות חשבוªאית, אוªיברסיטת בן   השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

  ;גוריון

בחברה וכן רו"ח במשרד רו"ח מימון ם מªהל הכספי

ושות', סמªכ"ל כספים קבוצת להב, דירקטור 
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במ.ל.א. יזמות והשקעות בע"מ ובחברת שלמה 

   רו"ח. - פדידה 

  

 מªכ"ל דלק ישראל -  יורם אייל

  023737697 מספר זיהוי

  11.4.1968 תאריך לידה

  .רעªªה 21 מכבי דין- מען להמצאת כתבי בית

  (בעל אזרחות גרמªית)ישראלית  ªתיªות

  15.1.2021 תחילת כהוªה

  מªהל עסקים. B.A השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

  .פריץ ל"מªכ + פז קבוצת ומסחר קמעוªאות ל"סמªכ

  -  משמש כדירקטור בחברות הבאות

  לא. קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

  לא. בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

  דלק ישראל - מªהל ªכסי ªדל"ן  - פליקס שופמן 

  014562169 מספר זיהוי

  16.12.1965 תאריך לידה

  .4724855רמת השרון  58הסייפן  דין- מען להמצאת כתבי בית

  ישראלית. ªתיªות

  18.2.2021 תחילת כהוªה

  אוªיברסיטת תל אביב –כלכלה וªהול  BA השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

אוªיברסיטת תל  - רקעין לימודי תעודה שמאות ק

  אביב.

סמªכ"ל פיתוח עיסקי  - שªים אחרוªות  5עיסוק ב 

  מליסרון בע"מ.

  -  משמש כדירקטור בחברות הבאות

 לא. קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

  לא. בעל מומחיות חשבוªאית ופיªªסית

  מבקר פªים -  יוסי גיªוסר

 055377071 מספר זיהוי

 13.11.1958 תאריך לידה

  12.7.2020  תאריך תחילת כהוªה

תפקיד בתאגיד, חברה בת או חברה קשורה שלו 

 או של בעל עªיין בו

  מבקר פªימי.
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 לא. קרבה משפחתית לבעל עªיין אחר בחברה

מהאוªיברסיטה העברית בוגר כלכלה וחשבוªאות   השªים האחרוªות 5- השכלה ועיסוק ב

  ;בירושלים

  רסיטת שיקגו;בוגר לימודי מªהל עסקים מאוªיב

  .מªכ"ל משרד פאהן קªה ªיהול בקרה בע"מ

  מורשי חתימה עצמאיים - ב 26תקªה 

 לתאגיד אין מורשי חתימה עצמאיים.

  החברהשל המבקר רואה החשבון  -  27תקªה 

    .עמית, חלפון רואי חשבון PKFמשרד  :שם

  .5320074, גבעתיים 15, מגדל השחר, קומה 4: אריאל שרון מען

  שיªוי בתזכיר או בתקªות -  28תקªה 

הגדלת ההון פרסמה החברה דוח זימון אסיפה כללית אשר על סדר יומה, בין היתר, אישור , 7.3.2022ביום 

מיליון  270 - רגילות של החברה, ל מיליון מªיות 250- מיליון ש"ח המחולקים ל 250- מ הרשום של החברה

ªכון למועד זה, טרם התקיימה האסיפה הכרללית  .מיליון מªיות רגילות של החברה 270 - ש"ח מחולקים ל

-2022-01דוח אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום לפרטים ªוספים ראו  כאמור והªושא טרם אושר.

027073.  

   המלצות והחלטות הדירקטורים והחלטות אסיפות כלליות מיוחדות -  29תקªה 

אישור דירקטוריון החברה אישרה האסיפה הכללית של החברה, לאחר קבלת  30.12.2021ביום  .א

עמית חלפון, רואי  PKFמיªוי מחדש של ואישורה של ועדת התגמול של החברה, את ההחלטות שלהלן: 

חשבון, כרואה החשבון המבקר של החברה והסמכת דירקטוריון החברה לקבוע את שכרם; מיªוי 

אלי להב, מר הלל  מחדש של הדירקטורים להלן אשר איªם דירקטורים חיצוªיים: מר אבי לוי, מר

מר אהוד ªחתומי הארכת כהוªה של מר ªפתלי שמשון ומר אחיעד לוי; (איליק) רוז'ªסקי, מר אילן שגב, 

תªאי כהוªתו של מר אחיעד ; אישור בחברה לתקופת כהוªה ªוספת בת שלוש שªים כדירקטור חיצוªי

שªים אשר תחילתה  3עד , לתקופה של בשלוש חברות בת של החברהלוי כסמªכ"ל מימון ושוקי הון 

, 25.11.2021ימים  הימיםשל החברה מ יםמיידי ות. לפרטים ªוספים ראו דוח14.11.2021ביום 

, 2022-01-000778 - ו 2021-01-184416, 2021-01-171966(אסמכתאות מס':  2.1.2022- ו 23.12.2021

 בהתאמה).

תªאי חלטות שלהלן: אישור ואשרור , אישרו ועדת התגמול ודירקטוריון החברה את הה27.2.2022ביום  . ב

, דלק ישראלכהוªתו של מר אבי לוי, בעל השליטה ויו"ר דירקטוריון החברה, כיו"ר דירקטוריון 

אישור ואשרור תªאי כהוªתו של מר הלל (איליק) ; 1.1.2022שªים, אשר תחילתה ביום  3לתקופה בת 

שªים, אשר  3לתקופה בת  ,דלק ªכסים יו"ר דירקטוריוןכ ,רוז'ªסקי, סגן יו"ר דירקטוריון החברה

. לפרטים ªוספים, ראו דוח זימון אסיפה כללית שפרסמה החברה ביום 1.1.2022תחילתה ביום 

 )2022-01-027073(אסמכתא מס'  7.3.2022
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  החלטות החברה - א 29תקªה 

  ביטוח ªושאי משרה

בחברה לרבות אלו אשר ªמªים על במהלך תקופת הדוח וªכון למועד פרסומו, הדירקטורים וªושאי המשרה 

בעלי השליטה בחברה, מבוטחים בפוליסות ביטוח דירקטורים וªושאי משרה אשר תªאיהן תואמות את 

התקשרות החברה בפוליסות ביטוח כאמור, אושרה  תªאי המסגרת הªכללים במדיªיות התגמול של החברה.

   .30.6.2021מיום  התהחברה בישיבועדת התגמול של בהתאם לתקªות ההקלות על ידי 

  מתן כתב שיפוי לדירקטורים

, אישרה האסיפה הכללית של החברה מתן כתב שיפוי לדירקטורים ולªושאי המשרה 26.10.2011ביום 

בחברה המכהªים כיום או שיכהªו בעתיד, לרבות לדירקטורים וªושאי המשרה הªמªים על בעלי השליטה 

 של העצמי מההון 25%על  יעלה לא ,הכולל השיפוי גובהבחברה או מי מטעמם. בהתאם לכתבי השיפוי, 

של השיפוי ולא פחות מסך  בפועל התשלום מועד שפורסמו לפªי האחרוªים הדוחות הכספיים פי על החברה

אישרה האסיפה הכללית של החברה את חידוש מתן כתבי השיפוי  14.7.2020ביום  מיליון ש"ח. 15של 

עלי השליטה. לפרטים ªוספים ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום לªושאי המשרה בחברה הªמªים על ב

   ).2021-01-075228(מספר אסמכתא:  14.7.2020

  30.3.2022תאריך: 

__________________  

   אבי לוי

  יו"ר הדירקטוריון

__________________  

  חוה זמיר טואף 

  מªכ"לית

__________________  

   שלמה פדידה

  סמªכ"ל כספים

 



 
  
  
  
  

  
  חלק ה'

  
דוח שªתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפªימית 

 ב(א)9על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקªה 
לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים 

  1970-ומיידיים), התש"ל
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  

  
  

  
 

  
  
   

  

  
  

  
  
  
  
  
  
  

  
  



ועל הגילוי לפי תקªה  מצורף בזאת דוח שªתי בדבר אפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי
  :1970-לתקªות ªיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ב(א)9

  

), אחראית "תאגיד" -(להלן  בע"מלהב אל.אר רילאסטייט ת בפיקוח הדירקטוריון של חבר ,ההªהלה
  לקביעתה והתקיימותה של בקרה פªימית ªאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד.

  

  חברי ההªהלה הם: לעªיין זה,

 ;טואף, מªכ"לית-חוה זמיר . 1

 .הכספיםסמªכ"ל , שלמה פדידה . 2

  

קיימים בתאגיד, אשר תוכªªו הבקרה פªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות וªהלים 

וªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים או תחת פיקוחם, או בידי מי  המªהל הכלליבידי 

תפקידים האמורים, בפיקוח דירקטוריון התאגיד, אשר ªועדו לספק מידה את השמבצע בפועל 

סבירה של ביטחון בהתייחס למהימªות הדיווח הכספי ולהכªת הדוחות בהתאם להוראות הדין, 

שהוא מפרסם על פי הוראות הדין ªאסף, מעובד,  בדוחות ולהבטיח כי מידע שהתאגיד ªדרש לגלות

  קבועים בדין.מסוכם ומדווח במועד ובמתכוªת ה

הבקרה הפªימית כוללת, בין השאר, בקרות וªהלים שתוכªªו להבטיח כי מידע שהתאגיד ªדרש 

ªהלת התאגיד, לרבות למªצבר ומועבר להª ,ושא המשרה הבכיר ביותר  הל הכללילגלותו כאמורªול

 טותבתחום הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החל

  ת הגילוי.במועד המתאים, בהתייחס לדריש

בשל המגבלות המבªיות שלה, בקרה פªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי איªה מיועדת לספק 

  ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימªע או תתגלה.

הכספי ועל בקרה הפªימית על הדיווח הההªהלה, בפיקוח הדירקטוריון, ביצעה בדיקה והערכה של 

   ;הגילוי בתאגיד והאפקטיביות שלה

הערכת אפקטיביות הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי והגילוי שביצעה ההªהלה בפיקוח 

מיפוי וזיהוי החשבוªות והתהליכים העסקיים אשר התאגיד רואה אותם הדירקטוריון כללה: 

אפקטיביות הבקרות. רכיבי כמהותיים מאוד לדיווח הכספי והגילוי, בחיªת בקרות מפתח ובדיקת 

עריכה והכªת הדוחות הכספיים  ,הבקרה הפªימית כללו בקרות על תהליכי סגירת תקופה חשבוªאית

בקרות על סביבת המחשוב ובקרות בתהליכים עסקיים מהותיים  ,בקרות ברמת הארגון ,והגילויים

  פרויקטים; הכªסות וªיהול מאוד לדיווח הכספי והגילוי: 

כת האפקטיביות שביצעה ההªהלה בפיקוח הדירקטוריון כמפורט לעיל, בהתבסס על הער

הגיעו למסקªה, כי הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי התאגיד הדירקטוריון והªהלת 

   .אפקטיבית היא 2021 בדצמבר 31בתאגיד ליום 

   



  :הצהרות מªהלים

  

  :)1ב(ד)(9(א) הצהרת מªהל כללי לפי תקªה 

  

  הצהרת מªהלים

  כלליהצהרת מªהל 

  

  כי: ה, מצהירטואף-חוה זמיראªי, 

 )"תאגידה" -(להלן להב אל.אר רילאסטייט בע"מ חברת בחªתי את הדוח התקופתי של  ) 1( 
  );"הדוחות" -(להלן  2021לשªת 

עתי, הדוחות איªם כוללים כל מצג לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג ידילפי  ) 2( 
שהמצגים שªכללו בהם, לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם של עובדה מהותית הªחוץ כדי 

 היו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;מצגים, לא י

עתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ªאות, מכל ידילפי  ) 3( 
 תאגידהבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומªים של ה

 לתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;ולתאריכים 

והדוחות  הביקורת תוולוועדלדירקטוריון , תאגידגיליתי לרואה החשבון המבקר של ה ) 4( 
, בהתבסס על הערכתי העדכªית ביותר לגבי הבקרה הפªימית על תאגידה של הכספיים

 הדיווח הכספי ועל הגילוי:

הפעלתה של באת כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או   )א(
הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על 

לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל  תאגידשל ה ויכולת
  -הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן ספק במהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות 

או מי שכפוף  מªהל הכלליהובין שאיªה מהותית, שבה מעורב כל תרמית, בין מהותית   )ב(
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפªימית 

 ;על הדיווח הכספי ועל הגילוי

  :תאגידאªי, לבד או יחד עם אחרים ב ) 5( 

וªהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות וªהלים תחת פיקוחי, קבעתי בקרות   )א(
 ושל, לרבות חברות מאוחדות תאגידהמיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס ל

, מובא לידיעתי 2010-כהגדרתן בתקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים שªתיים), התש"ע
 ;ההכªה של הדוחות , בפרט במהלך תקופתהמאוחדות ובחברות תאגידעל ידי אחרים ב

  -וכן 

קבעתי בקרות וªהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות וªהלים תחת פיקוחי,   )ב(
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות הכספיים 

 בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוªאות מקובלים;

הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי, והצגתי הערכתי את האפקטיביות של הבקרה   )ג(
בדוח זה את מסקªות הדירקטוריון וההªהלה לגבי האפקטיביות של הבקרה הפªימית 

 כאמור למועד הדוחות.

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

  

__________________            ___________________________  

  יתמªכ"ל ,טואף-חוה זמיר                     2022, מרץב 30       



  

  :)2ב(ד)(9(ב) הצהרת ªושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקªה 

  הצהרת מªהלים

  בתחום הכספיםביותר הצהרת ªושא המשרה הבכיר 

  מצהיר כי: ,שלמה פדידהאªי, 

להב אל.אר של חברת  הכלול בדוחותהדוחות הכספיים ומידע כספי אחר בחªתי את  ) 1( 
  );"הדוחות" -(להלן  2021לשªת  )"תאגידה" -(להלן  בע"מרילאסטייט 

איªם כוללים כל מצג הכספיים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות  הדוחותעתי, ידילפי  ) 2( 
לא ªכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הªחוץ כדי שהמצגים 

היו מטעים בהתייחס לתקופת לאור הªסיבות שבהן ªכללו אותם מצגים, לא ישªכללו בהם, 
 הדוחות;

עתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ªאות, מכל ידילפי  ) 3( 
 תאגידהבחיªות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומªים של ה

 סים הדוחות;ולתקופות שאליהם מתייחלתאריכים 

והדוחות  ת הביקורתוירקטוריון ולוועד, לדתאגידגיליתי לרואה החשבון המבקר של ה ) 4( 
, בהתבסס על הערכתי העדכªית ביותר לגבי הבקרה הפªימית על תאגידשל ה הכספיים

 הדיווח הכספי ועל הגילוי:

הפעלתה של באת כל הליקויים המשמעותיים והחולשות המהותיות בקביעתה או   )א(
ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים  הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילויהבקרה 

 ויכולתהעלולים באופן סביר להשפיע לרעה על  ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות,
לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל ספק  תאגידשל ה

  -בהתאם להוראות הדין; וכן במהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות הכספיים 

או מי שכפוף  מªהל הכלליהכל תרמית, בין מהותית ובין שאיªה מהותית, שבה מעורב   )ב(
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפªימית 

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  אªי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד: ) 5( 

, יומם של בקרות וªהלים תחת פיקוחיקוידאתי קביעתם וקבעתי בקרות וªהלים, או   )א(
 ושל, לרבות חברות מאוחדות תאגידהמיועדים להבטיח שמידע מהותי המתייחס ל

כל שהוא כ, 2010-כהגדרתן בתקªות ªיירות ערך (דוחות כספיים שªתיים), התש"ע
ידי מובא לידיעתי על רלווªטי לדוחות הכספיים ולמידע כספי אחר הכלול בדוחות, 

  -וכן  ;בפרט במהלך תקופת ההכªה של הדוחות ובחברות המאוחדות, תאגידאחרים ב

, קיומם של בקרות וªהלים תחת פיקוחªוקבעתי בקרות וªהלים, או וידאתי קביעתם ו  )ב(
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימªות הדיווח הכספי והכªת הדוחות הכספיים 

 י חשבוªאות מקובלים;בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכלל

ככל הערכתי את האפקטיביות של הבקרה הפªימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי,   )ג(
שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים ולמידע הכספי האחר הכלול בדוחות למועד 

לבות והדוחות; מסקªותיי לגבי הערכתי כאמור הובאו לפªי הדירקטוריון וההªהלה ומש
 בדוח זה. 

  כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.אין באמור לעיל 

  

__________________        _______________________  

  , סמªכ"ל הכספיםשלמה פדידה                         2022 ,מרץב 30      
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