
 1  - א    

 

  

  

  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

 2022 בספטמבר 30דוח רבעוðי ליום 

  

  

  

   



 2  - א    

 

  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

  2022  בספטמבר   30דוח הדירקטוריון על מצב עðייðי החברה לתקופה שהסתיימה ביום  - פרק א  

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

 " (יחדיו:  שלה  המאוחדות  והחברות  החברה  עðייðי  מצב  של  הקבוצה על  לתקופה    ושלושה תשעה  ") 

  ). "תקופת הדוח" (   2022  בספטמבר   30ביום  סתיימה  ה ש   , חודשים 

לתקופת   בפעילות הקבוצה  העיקריים  את השיðויים  סוקר  עðייðי הקבוצה  על מצב  דוח הדירקטוריון 

שפרסמה החברה    2021הדוח ועד למועד פרסומו. הדוח היðו משלים לדוח התקופתי של החברה לשðת  

(" 2022-01-032700אסמכתא  מס'  (   2022במרץ    30ביום   ויש לקרוא  הדוח התקופתי") )  על כל חלקיו   ,

  וח זה כמקשה אחת עם הדוח התקופתי. ד 

  הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד   - חלק ראשון   . 1

עסקי   וכן  הקבוצה לתיאור  פעילותה  תחומי  בפעילו,  עיקריים  במהלך    הקבוצהת  שיðויים  ובעסקיה 

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

 תיאור תמציתי של עסקי החברה  1.1

  תחומי פעילות עיקריים:  בשלושה הקבוצהעוסקת דוח זה, פרסום ðכון למועד 

להשקעה  1.1.1 ("   –   ðדל"ן  זה  פעילות  להשקעה תחום  הðדל"ן  השקעה  תחום  כולל   ("

 באמצעות החזקות מהותיות בתאגידים מקומיים בשליטת החברה בðכסים מðיבים,  

(חברות ו/או שותפויות הרשומות במדיðות הפעילות, בישראל ובגרמðיה), וכן פעילות  

, המתבצעת באמצעות  בישראל   יזום ופיתוח, לרבות למסחר, תעשייה וðדל"ן למגורים 

 : "), והכל כדלקמן קבוצת הðדל"ן ("   דלק ðכסים (כהגדרתה להלן) 

ו/או הזכויות בðכסי ðדל"ן החזקות, במישרין או בעקיפין, בתאגידים זרים להם הבעלות    .א

 - כאשר ðכון לתקופת הדוח ולמועד פרסומו, לקבוצת הðדל"ן החזקות ב  מðיב בגרמðיה,

 ðכסי ðדל"ן להשקעה המצויים בגרמðיה.  78

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

כאשר   בישראל,  להשקעה  את    האחזקותðדל"ן  בעיקר  כוללת  של   אחזקותיהכאמור 

מהלך "), אשר הוקמה במסגרת  דלק ðכסיםהחברה בחברת דלק ðכסים (ד.פ.) בע"מ ("

מועד ("  1.4.2021לפקודת מס הכðסה, מכוחו החל מיום    105של "פיצול" על פי סעיף  

ו")  הפיצול בסעיף  של    אחזקותיההועברו מרבית  פוצלו  (כהגדרתה  ישראל   1.1.3דלק 

על ידיה עד למועד הפיצול באמצעות  במקרקעין בישראל   להלן)  חברות   אשר הוחזקו 

  ידי   עלהפיצול    לצורך  שהוקמה  חדשה  חברה   - ðכסים  דלקלידי    ושותפות בהחזקתה,

 אתמשכירה לדלק ישראל    דלק ישראל. החל ממועד הפיצול, דלק ðכסים  מðיות  בעלי

על    והמסחר   התדלוק  מתחמי ðכסים הממוקמים  דלק  לידי  שהועברו  המקרקעין 

 במסגרת הפיצול כאמור לעיל.

מתוך ðכסי קבוצת הðדל"ן, אין ðכס המסווג כðכס מðיב מהותי מאוד, וקיימים שðי  

שבגרמðיה ופורטפוליו הðכסים    Langenבית המלון בעיר    – ðכסים מðיבים מהותיים  

יתרת הðכסים    . 2021שרכישתם הושלמה בחודש ספטמבר    Decathlon  - המושכרים ל 
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מהותיים  שאיðם  מðיבים  כðכסים  מאוד   מסווגים  מהותיים  ðוספים    . או  לפרטים 

   לפרק א' בדוח התקופתי.   4אודות תחום הðדל"ן להשקעה ראו סעיף  

  זה בישראל   פעילות   בתחום הקבוצה  למועד הדוח, פועלת    –   אðרגיה ירוקה מתחדשת  1.1.2

מקומיות   7  באמצעות  " האðרגיה קבוצת  " (   חברות  או  אðרגיה "  שבבעלותן,    ) " להב 

בעקיפין,   או  סולארי   97במישרין  ומתקן  קטðים  סולאריים  אחד,    מתקðים  ביðוðי 

ועד למועד דוח זה,    2022מגה וואט. במהלך שðת    6.30  - בהספק מותקן מצטבר של כ 

מתקðים על גבי גגות של תחðות דלק של דלק    30  - השלימה החברה את הקמתם של כ 

  להב   חתומה ,  בðוסף .  הקרוב   בעתיד   לחשמל   מחוברים   להיות   צפויים   והם ישראל,  

  לקיום   בכפוף ,  לה   יאפשרו   אשר   שלישיים   צדדים   עם   הסכמים   מספר   על   אðרגיה 

 ðרחב   בהיקף   בישראל   ðוספים   סולריים   מתקðים   להקים ,  מתלים   תðאים 

חתמה החברה על הסכמים מותðים לרכישת תאגידים    2022בחודש ספטמבר  כמו כן,  

(ובכפוף   כאמור  ההסכמים  השלמת  ולאחר  ובפורטוגל,  בהוðגריה  הרשומים 

לפעול  להשלמתם),   להתחיל  החברה  אלה. עתידה  במדיðות  גם  זה  פעילות    בתחום 

  להלן.   1.2.19לפרטים ðוספים בעðיין זה, ראו סעיף  

כך,   על  ל   1.8.2022ביום  ðוסף  עסקה  אðרגיה  להב  בחבר השלימה  השליטה  ת  רכישת 

לפרטים ðוספים אודות העסקה    האשפה. העוסקת בתחום  ,  ) בע"מ 1987(   1965מפעת  

סעיף   ראו  הירוקה    להלן.   1.2.10כאמור,  האðרגיה  תחום  אודות  ðוספים  לפרטים 

 . התקופתי לפרק א' בדוח    5המתחדשת, ראו סעיף  

פועלת בתחום זה באמצעות "דלק", חברת    הקבוצה   –   תחום תחðות הדלק בישראל  1.1.3

 ") בע"מ  הישראלית  ישראל הדלק  ועוסקת,  דלק  בישראל,  הדלק  במשק  הפעילה   ,("

בין היתר, במכירה ואספקה של דלקים במתחמי תדלוק ומסחר; ייזום, הקמה, ðיהול  

אוטומטיים;   תדלוק  התקðי  באמצעות  דלקים  מכירות  תדלוק;  תחðות  של  ותפעול 

ות ðוחות בתחðות תדלוק הפועלת תחת המותג "מðטה ג'ו"; ייצור,  הפעלת רשת חðוי 

וכן שיווק   מכירה ושיווק ישיר ושיווק קמעוðאי של מוצרי קפה תחת המותג "ג'ו"; 

למתחמי   מחוץ  וגפ"מ  טבעי  גז  ומוצרי  שוðים  דלק  מוצרי  של  ואספקה  הפצה  ישיר, 

  , לעיל .ב'  1.1.1ף  בסעי התדלוק, ישירות למשתמש הסופי ולמפיצים השוðים. כאמור  

דלק ישראל שוכרת חלק מתחðות התדלוק וחðויות אותן היא מפעילה מדלק ðכסים,  

כאשר יתר תחðות התדלוק וחðויות הðוחות שבהפעלתה מושכרות מצדדים שלישיים.  

תחום   אודות  ðוספים  בישראל לפרטים  הדלק  סעיף  תחðות  ראו  בדוח    6,  א'  לפרק 

 . תקופתי ה 

ובעסקיה במהלך תקופת הדוח וכן בתקופה שעד למועד    הקבוצה שיðויים עיקריים בפעילות   1.2

  פרסומו:  

 מגפת הקורוðה   1.2.1

ðגיף הקורוðה פעילות הקבוצה    לפרטים אודות  על  (בכל תחומי פעילותה), ראו  והשפעתו 

 לפרק א' לדוח התקופתי.   1.4.1סעיף 

 אוקראיðה - מלחמת רוסיה  1.2.2
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  לפרק א' לדוח התקופתי. 14.2לפרטים בעðיין זה, ראו סעיף 

 עליית האיðפלציה ועליית הריבית  1.2.3

עלה מדד    2021יה בשיעורי האיðפלציה בישראל ובעולם. בשðת  י , חלה על2021  משðת  החל

. האיðפלציה בחודשים האחרוðים בארה"ב  2.8%-כהמחירים לצרכן בישראל בשיעור של  

, לפי דוח קרן  2022והאיðפלציה הצפויה לשðת    9.1%  -כ  של  בשיעורמשקפת עליה שðתית  

על   עומדת  לאחרוðה,  שהתפרסם  הביðלאומית,    בכלכלות  6.6%- כשל    שיעורהמטבע 

  1. מתפתחות  בכלכלות 9.5%-ו  מפותחות

הריבית  העולמית  המחירים   עליות   לצד את  להעלות  בעולם  מרכזיים  בðקים  החליטו   ,

המחירים.   עליות  את  לבלום  האחרוðות  לדוגמה  כךבמטרה  הריבית  העלאות  בשתי   ,

כ של  לשיעור  בארה"ב  הריבית  הועלתה  צופ   2.5%-2.25%- בארה"ב  הפדרלי  כי  והבðק  ה 

החליט בðק    2022החל מחודש אפריל    2. הקרובות  בהחלטות  הריבית  את ימשיך להעלות  

, כאשר במהלך חודש  2%- של כ  לשיעורישראל להעלות את הריבית בישראל, משיעור אפסי  

  . 2.75% -העלה בðק ישראל את הריבית בישראל לשיעור של כ 2022אוקטובר  

    פעילותה של הקבוצהעל   והריבית  שיðויי האיðפלציה השפעות

החברה   של  פעילותה  המðיבבתחומי  הðדל"ן  ðכסים  בעðף  דלק  של  פעילותה  , ותחומי 

  . ביציבות ושמירה על רמות התפוסה  2022של שðת  התאפייðו שלושת הרבעוðים הראשוðים  

של שיעור הגבייה של חיובי דמי השכירות  זה  למועד    -  בגרמðיה  המðיבעל הðדל"ן    השפעות

כ  הקבוצה של  שיעור  על  עומד  ðכסיה  ðכסי    מרבית  . 100%-משוכרי  בגין  השכירות  דמי 

 לעליית המחירים לצרכן, (חלקם באופן חלקי)    במתכוðות שוðות  החברה בגרמðיה צמודים

  בעוד שההלוואות שðטלו חברות הבת הזרות בגרמðיה איðן צמודות למדד. 

  לדלק  מושכריםðכסים,    דלק  של  המðיבים  ðכסיה  עיקר  -  ðכסים  דלק  ðכסי  על  השפעות

את השלכות והשפעות האיðפלציה    המקטיןגם היא בשליטת החברה), דבר    המצויה(  ישראל

של  החברהעל   הðוכחית  ההשכרה  במתכוðת  הכðסות  ישראל  לדלק  ðכסים  דלק  ðכסי.   ,

מ מהותי.    דמי החברה  באופן  (ריאלית)  להישחק  צפויות  איðן    לפעילויות   באשרשכירות 

עליית מחירי חומרי  ש, הרי  בתל אביב המסגר ברחוב  העסקה   כגון, ðכסים  דלק של  הייזום

הפרוייקטים עשויים לפגוע ברווחיות של הפרוייקטים. יחד  הðדרשים להקמת    גלם ומוצרים

ים של החברה ברחוב המסגר בתל אביב וצומת  עם זאת, היות ושðי מתחמי הייזום הגדול

פת בירושלים היðם ðכון להיום, קודם להריסתם לצורכי ייזום, ðכסים מðיבים המושכרים 

בשכירויות צמודות למדד ומאידך המימון שðלקח לצורך רכישתם איðו צמוד מדד, להערכת  

 החברה בשלב זה לא צפויה פגיעה מהותית בחברה. 

ðכסי דלק  במתכוðת ההשכרה הðוכחית של  כאמור לעיל    –ישראל  השפעות על עסקי דלק  

באופן    )ריאלית(שכירות איðן צפויות להישחק  דמי  , הכðסות החברה מðכסים לדלק ישראל

לגרום למיתון במשק אשר  מהותי . עליה משמעותית באיðפלציה בישראל, עשויה חלילה 

בðסיבות מסויימות יכולה לפגוע בהיקף המכירות של דלק ישראל, מאידך במצד זה יכולות  

 
1  2022-july-update-outlook-economic-https://www.imf.org/en/Publications/WEO/Issues/2022/07/26/world 
2  https://www.federalreserve.gov/newsevents/pressreleases/monetary20220727a.htm 
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  גם להיווצר הזדמðויות עסקיות להרחבת פעילות החברה.  

הירוקה   האðרגיה  פעילות  על  א   –השפעות  זה  למועד  כי  מעריכה  השפעות  החברה  ין 

בתעריפים   היðם  החשמל  למכירת  ההסכמים  שכן  החשמל  מכירת  עסקי  על  מהותיות 

  לצורך רכישתם ו/או הקמתם איðן צמודות למדד.שðלקחו  צמודים למדד ואילו ההלוואות  

הלוואות שðטלה החברה מבðקים בישראל  איðן    -  החברה  של  הסולו  פעילות  על  השפעות

  צמודות למדד. 

  פעילותה של הקבוצה על  יביתהרהשפעות שיðויי 

הלוואות הבðקאיות ואגרות  ביחס להיא בעיקר  על פעילותה של הקבוצה  השפעת הריבית  

  . , כמפורט להלןהחוב של החברה הðושאות ריבית משתðה

בריבית    ש"חמיליון    178  - בסך כולל של כבישראל  אשראי  לחברה  ,  30.9.2022ליום  ðכון  

  מסך האשראי של החברה למועד זה.  53%-המהווה כ, משתðה

בריבית    ש"חמיליון    59-, ללהב אðרגיה אשראי בסך כולל של כ30.9.2022ליום  ðכון  כמו כן,  

  למועד זה.  .אר.)אל(להב   החברה מסך האשראי של   10%-, המהווה כמשתðה

ריבית  ביחס למימוðים הקיימים בגין ðכסי הðדל"ן המðיב בגרמðיה, המדובר בהלוואות עם  

  קבועה, בעיקרן לזמן ארוך. 

יכולה   הריבית  בריבית משתðה ולעליה בשיעור  עיקר ההלוואות היðן  ביחס לדלק ðכסים 

  להיות השפעה על עסקי החברה.

ביחס לדלק ישראל עיקר ההלוואות היðן הלוואות לזמן ארוך בריבית קבועה ועל כן לא  

    צפויה להיות השפעה מהותית לרעה על עסקי החברה.

אין ביכולתה של החברה להעריך את ההשפעות  למועד זה    יובהר כי  ,ל אף האמור לעילע

.  תחומי פעילותה של הקבוצההעתידיות, ככל שתהייðה, של האירועים המפורטים לעיל, על  

הðהלת החברה מעריכה, כי לאור איתðותה הפיððסית, הבאה לידי ביטוי, בין היתר בסך 

שברש המזומðים  ושווי  מימוןהמזומðים  לגייס  ויכולתה  השוכרים   ,ותה  מגוון  לאור  וכן 

למשברים ו/או לחוסר יציבות  החברה  ותחומי פעילותם, פוחת היקף החשיפה של עסקי  

משמעותיים בשל האירועים המפורטים לעיל ולהערכתה אלו יאפשרו לה להתמודד בצורה  

לותה ולעמוד  ðאותה עם השפעות המשבר הכלכלי וכן לאפשר לה להמשיך ולממן את פעי

אחר   מקרוב  לעקוב  תוסיף  החברה  הðהלת  הדוח.  במועד  הידועות  התחייבויותיה  בכל 

  ההתפתחויות ולפעול בהתאם להשתðות הðסיבות ולצורך.

 בשיעור   העלייה  של  הפוטðציאליות  ההשפעותי  בעðיין,  זה   בסעיף  האמור  כי  יצוין

מידע צופה פðי עתיד כמשמעו בחוק ðיירות ערך,   ה, מהווהקבוצה  על  והריבית  האיðפלציה

  דוח זה  בתאריך, המבוסס, בין היתר, על איðפורמציה הקיימת בחברה  1968-התשכ"ח

 דומה   באופן  שיתממש  או,  יתממש  אכן  לעיל  האמור  כי  ודאות  כל  אין,  לפיכך.  והערותיה

מלעיל  המתואר  לזה מהותי  באופן  שוðות  להיות  עשויות  בפועל  והתוצאות  התוצאות ,  ן 

  .המוערכות או המשתמעות ממידע זה

 קבלת מימון מבðק לאומי  1.2.4

הלוואה  5.1.2022ביום   החברה,  לבקשת  החליף,  לאומי  שבðק  כך  על  החברה  הודיעה   ,
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כ של  כולל  בסכום  ממðו  "  115  -שðטלה  זה:  (בסעיף  ש"ח  הקודמתמיליון  ")  ההלוואה 

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

ההלוואה הקודמת וכן לצרכים ðוספים של החברה. לפרטים ðוספים, ראו דוח מיידי של  

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

 פרסום טיוטת תשקיף פומבית של דלק ישראל  1.2.5

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

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

רצוðה של דלק ישראל לפעול לרישום מðיותיה למסחר בבורסה. לפרטים ðוספים, ראו דוח  

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

יצוין כי בשלב זה, תהליך הðפקת דלק ישראל ðעצר וðכון למועד זה אין וודאות כי יחודש 

  ו/או כי ðיירות הערך של דלק ישראל יירשמו למסחר בבורסה.

  התקשרות במזכר עקרוðות עם מילואות ופקיעת המזכר כאמור  1.2.6

לא מחייב אשר ðחתם ביום    , הודיעה החברה על פקיעת הסכם עקרוðות28.2.2022ביום  

לפרטים  .  אגודה שיתופית חקלאית מרכזית בע"מ  מילואות בין להב אðרגיה לבין    9.11.2021

מהימים   החברה  של  מיידיים  דוחות  ראו    28.2.2022  -ו  ð9.11.2021  ,18.1.2022וספים, 

 ). 2022-01-024010  - ו 2022-01-008116, 2021-01-164520(אסמכתאות מס':  

 אביב - לרכישת מקרקעין ברחוב המסגר בעיר תל השלמת עסקה   1.2.7

ב   בדבר  20.4.2021להודעתה של החברה מיום  בהמשך   לבין  שיתוף פעולה  ין דלק ðכסים 

הודיעה    1.3.2022ביום    , )2021-01-066390") (אסמכתא מס':  אזורים) (" 1965אזורים בðים (

ו החברה כי   ðכסים  לרכיש  על הסכםחתמו    של אזוריםחברה בת בבעלותה  דלק  ה הðוגע 

של  שווים)  כחלקה    (בחלקים  הידועים  במקרקעין  הבעלים  ברחוב    7077בגוש    23זכויות 

דוðם, לרבות מלוא זכויות וחובות הבעלים   3.87 -אביב, בשטח כולל של כ-המסגר בעיר תל

על פי הסכמי השכירות, הסכם הðיהול וכל הסכם אחר בקשר עם המקרקעין ðכון למועד  

. לפרטים ðוספים,  מיליוðי ש״ח  390בתמורה לסך כולל של    ,הסכם החתימת הצדדים על  

-2021-01(אסמכתאות מס':    2.3.2022-ו  5.12.2021ראו דוחות מיידים של החברה מהימים  

  ). , בהתאמה2022-01-024748 - ו 175992

   שופרסל לעסקת מיזוג עם    הצעה  1.2.8

  בדבר   לשופרסל   ישראל   דלק   ידי   על   שהוגשה   הצעה   על   החברה   של   להודעתה   בהמשך 

  כי   13.4.2022  ביום   החברה   הודיעה ,  מðיות   החלפת   של   בדרך   מיזוג   עסקת   ביצוע 

דוחות    . ההצעה   את   לדחות   החליט   שופרסל   דירקטוריון  ראו  ðוספים,  לפרטים 

מהימים   החברה  של  מס':    13.4.2022- ו   6.4.2022מיידים  -2022-01(אסמכתאות 

 ). בהתאמה ,  048019-01-2022- ו   043576

  כללית   אסיפה  1.2.9

, אישרה האסיפה הכללית של בעלי מðיות החברה את ההחלטות  12.4.2022ביום  

ואשרור   אישור  ויו"ר  הבאות:  השליטה  בעל  לוי,  אבי  מר  של  כהוðתו  תðאי 
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דירקטוריון   כיו"ר  החברה,  ישראל דירקטוריון  בת  דלק  לתקופה  אשר    3,  שðים, 

ביום   הלל  ;  1.1.2022תחילתה  מר  של  כהוðתו  תðאי  ואשרור  (איליק)  אישור 

יו"ר דירקטוריון החברה  לתקופה    , יו"ר דירקטוריון דלק ðכסים כ   , רוז'ðסקי, סגן 

אישור הגדלת ההון הרשום של החברה  ;  1.1.2022שðים, אשר תחילתה ביום    3בת  

בהתאם  החברה  תקðון  כללית  ותיקון  אסיפה  זימון  דוח  ראו  ðוספים,  לפרטים   .

ביום   החברה  א   7.3.2022שפרסמה  תוצאות  ביום  ודוח  החברה  שפרסמה  סיפה 

 . , בהתאמה) 047971-01-2022  - ו   027073-01-2022(אסמכתאות מס'    13.4.2022

מפעת  1.2.10 חברת  עם  הסכמית  במערכת  ירוקה  אðרגיה  להב  חברה    –   התקשרות 

   הפועלת בתחום איסוף אשפה והפעלת תחðת מעבר לפיðוי אשפה באזור השרון. 

פרטית  27.4.2022ביום   חברה  בע"מ,  ירוקה  אðרגיה  להב  כי  החברה  הודיעה   ,

המצויה בבעלותה המלאה של החברה, התקשרה במערכת הסכמית אשר במרכזה  

מפעת   חברת  מðיות  בעלי  עם  שמכוח בע"מ   ) 1987(   1965הסכמים  להב  ,  עשויה  ם 

במפעת.   השליטה  לבעלת  להפוך  בשל  אðרגיה  לגדול  עתידה  מפעת  של  פעילותה 

רכישת פעילות ðוספת ובשל רכישת זכויות במקרקעין של תחðת המעבר המושכרת  

כאמור.   1.8.2022ביום    למפעת.  העסקה  דוח   הושלמה  ראו  ðוספים,    ות לפרטים 

-2022':  מס   ות (אסמכתא   2.8.2022  - ו   27.4.2022בימים  שפרסמה החברה    ים מיידי 

    ). , בהתאמה 2022-01-097882  - ו   01-051433

 חלוקת דיבידðד בדלק ישראל  1.2.11

אישר דירקטוריון דלק ישראל חלוקת דיבידðד לבעלי מðיותיה,  ,  22.05.2022ביום  

מיליון    20מיליון ש"ח, כאשר חלקה של החברה עומד על סך של    50בסכום כולל של  

 ש"ח. 

 החברה   של דירוג אגרות חוב   1.2.12

לאגרות חוב (סדרה ביחס  עדכðי  דוח דירוג    "מידרוג"פרסמה חברת הדירוג    25.5.2022ביום  

אופק  יציב לאופק  שוðה אופק הדירוג של אג"ח ב' מבמסגרתו   ,")אג"ח ב'ב') של החברה ("

-2022(אסמכתא מס':    25.5.2022של החברה מיום   מיידילפרטים ðוספים, ראו דוח    .חיובי

064558-10.( 

 פרסום תשקיף להשלמה על ידי דלק ðכסים  1.2.13

הודיעה החברה כי דלק ðכסים פרסמה תשקיף להשלמה (אסמכתא מס':   31.5.2022  ביום

), וזאת במסגרת רצוðה לפעול לרישום למסחר של אגרות חוב (סדרה א')  2022-01-054939

ם ðוספים, ראו דוח מיידי של החברה מיום  בבורסה לðיירות ערך בתל אביב בע"מ. לפרטי

  ).2022-01-067741(אסמכתא מס':  31.5.2022

יצוין כי בשלב זה, תהליך הðפקת דלק ðכסים ðעצר וðכון למועד זה אין וודאות כי יחודש 

 ו/או כי ðיירות הערך של דלק ðכסים יירשמו למסחר בבורסה.

 דוח ðאמן  1.2.14

את    23.6.2022ביום   החברה  החוב  הדוח  פרסמה  לאגרות  ז'  ðאמן  וסדרה  ב'  ל  שסדרה 
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מיום  החברה.   החברה  של  מיידי  דוח  ראו  ðוספים,  מס':   23.6.2022לפרטים  (אסמכתא 

2022-01-077755 .(  

 וðושאי משרה התקשרות החברה בפוליסת ביטוח דירקטורים   1.2.15

הודיעה החברה על התקשרות בפוליסת ביטוח דירקטורים וðושאי משרה   23.6.2022ביום  

ביום  לתק שתחילתה  ביטוח של שðה  דוח מיידי של 1.7.2022ופת  ðוספים, ראו  . לפרטים 

  .)2022-01-078205(אסמכתא מס':  23.6.2022החברה מיום 

ומðהלות  ל עסקה   1.2.16 המחזיקות  חברות  בעיר  רכישת  כðסים    Bad Honnefמרכז 

 בגרמðיה 

כי    10.7.2022ביום   זרות של החברה הודיעה החברה  על הסכם  חתמו  ,  חברות בת 

שלישי  מחייב   צד  רכישת  עם  פרטיות  בדבר  חברות  שתי  של  המוðפק  הוðן  מלוא 

בגרמðיה   ðכס    – הרשומות  של  הזכויות  במלוא  המחזיקה  אחת  מðיב  חברה  ðדל"ן 

ðיהול לðכס כאמור, וזאת בתמורה לסך   ðוספת המספקת שירותי  בגרמðיה וחברה 

הושלמה העסקה    4.10.2022ביום  (כולל הוצאות עסקה).    אירו מיליון    13.4  - כ   של 

דוח כאמור.   ראו  ðוספים,  החברה    ים מיידי   ות לפרטים    - ו   10.7.2022  מהימים של 

  . ) , בהתאמה 2022-01-100809  - ו   2022-01-086578מס':    ות (אסמכתא   6.10.2022

 הðכס בסיטי טאוור למכירת  חתימה על הסכם   1.2.17

ויתר  14.7.2022ביום   החברה  חתמו  בע"מ  ,  אחזקות  א.ק.  סיטי  מðיות  בעלי 

ואלי  סיטי ("  חגית  החברה,  ידי  על  שווים  בחלקים  המוחזקת  פרטית  חברה   ,("

כ   3השקעות בע"מ    4,000  - וצד שלישי ואשר היðה בעלת הזכויות בשטח עיקרי של 

(" - מ"ר במגדל סיטי  גן  שברמת  למכירת  הðכס טאוור  של סיטי    הðכס "), על הסכם 

(ובכלל זה מכירת מלוא הזכויות בðכס), לצד שלישי, וזאת בתמורה לסך כולל של  

ðוספים, ראו דוח מיידי של החברה מיו   63  - כ    17.7.2022ם  מיליוðי ש"ח. לפרטים 

    . ) 090286-01-2022(אסמכתא מס':  

ל  1.2.18 הסכם  על  בעיר  רכישת  חתימה  מðיב  ðדל"ן  בðכס  הזכויות    Berenburgמלוא 

 בגרמðיה 

עם צד שלישי  על הסכם מחייב  שותפות בת זרה של החברה  חתמה    31.8.2022ביום  

בתמורה    , בגרמðיה   Berenburgבעיר  הזכויות בðכס ðדל"ן מðיב  מלוא  בדבר רכישת  

של  עסקה).    אירו מיליון    29  - כ   לסך  הוצאות  כפופה  (כולל  העסקה  השלמת 

לפרטים ðוספים,  להתקיימותם של תðאים מתלים אשר למועד זה טרם התקיימו.  

 ) 112519-01-2022  (אסמכתא מס':   1.9.2022מיום  של החברה  דוח מיידי  ראו  

בהסכמים   1.2.19 סולריים  התקשרות  מתקðים  שבבעלותן  חברות  בהוðגריה  לרכישת 

 ובפורטוגל 

 
 . בחברה   דירקטור ,  להב   אלי   מר   בשליטת   פרטית   חברה   3
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אðרגיה    1.9.2022ביום   להב  מותðים חתמה  שלישיים    על שðי הסכמים  צדדים  עם 

  :  לרכישת חברות שבבעלותן מתקðים סולריים בהוðגריה ובפורטוגל, כדלקמן 

בהוðגריה    . א  הרשומות  זרות  חברות  של  המוðפק  הוðן  מלוא  לרכישת  הסכם 

כ  עליהם מתקðים סולאריים בהיקף של    15.8  - שבבעלותן מקרקעין בהוðגריה 

MWp   כ המצויים אף הם בבעלותן מיליון אירו    17.3  - , בתמורה לסך כולל של 

 (כולל הוצאות עסקה). 

הרשו   לרכישת הסכם    . ב  זרה  חברה  של  המוðפק  הוðה  ,  בפורטוגל מה  מלוא 

  השמש   אחר   מעקב   מערכת   בשילוב   מחובר   סולארי   מתקן   שבבעלותה 

 )TRACKER כ של  בהיקף   ,( -19.08  MWp   היא    על אותם  בפורטוגל  מקרקעין 

של   לתקופה  מהבעלים  קבועים    בדמי שðה    30חוכרת  אופציה    עם שכירות 

ðוספות  שðה  כ לשלושים  של  כולל  לסך  בתמורה  (כולל    25.6  - ,  אירו  מיליון 

 העסקה טרם הושלמה למועד דוח זה.   אות עסקה). הוצ 

-2022(אסמכתא מס':    5.9.2022לפרטים ðוספים, ראו דוח מיידי של החברה מיום  

01-092088 .( 

 אילות התקשרות בהסכם לרכישת זכויות במקרקעין בקיבוץ   1.2.20

ויזל בע"מ, ביג מרכזי קðיות בע"מ,  - עם פוקס החברה    , התקשרה 6.10.2022ביום  

בה)   מהותי  מðיות  ובעל  בחברה  (דירקטור  שמשון  ðפתלי  מר  בשליטתו של  וחברה 

זה,  (  ( "),  השותפים " ביחד:  בסעיף  עם קיבוץ אילות אגש"ח בע"מ  זה:  וכן  בסעיף 

בסעיף  ") ושותפות מוגבלת ( השותף הכללי " בסעיף זה:  "), חברה פרטית ( הקיבוץ " 

הקיבוץ ותפות הש " זה:   של  המלאה  בשליטתו  שתיהן  אשר  בכפוף  אשר  וכ   , "), 

תהא   השותפות,  ובין  הקיבוץ  בין  שðחתם  בהסכם  מתלים  תðאים  להתקיימות 

ב  החכירה  זכויות  מלוא  בעלת  כ השותפות  של  בשטח  סמוך  ב דוðם,    22  - מקרקעין 

זה:  ( אילות  לקיבוץ   לרכישת    ), " המקרקעין " בסעיף  המðיות    74%בהסכם  מהון 

 ðו המו הכללי  השותף  של  בשותפות,    74%  - פק  הקמת  כאשר  מהזכויות  עלות 

מוערכת   העסקה)  הוצאות  ומכלול  הקרקע  בגין  התמורה  רכיב  (לרבות  הפרויקט 

כ  של  כולל  (כ   200  - בסך  ש"ח  החברה   ש"ח   מיליון   45  - מיליון  לפרטים    ). חלק 

מיום   החברה  של  מיידי  דוח  ראו  מס':    ð6.10.2022וספים,  -2022-01(אסמכתא 

100992 .( 

 חלוקת דיבידðד בדלק ישראל  1.2.21

, אישר דירקטוריון דלק ישראל חלוקת דיבידðד לבעלי מðיותיה,  22.11.2022ביום  

מיליון    20מיליון ש"ח, כאשר חלקה של החברה עומד על סך של   50בסכום כולל של  

 ש"ח. 

 בחיðת אפשרות להðפקת אגרות חוב  1.2.22

את הðהלת החברה  הסמיך  כי דירקטוריון החברה  הודיעה החברה    30.11.2022ביום  

חדשה   חוב  אגרות  סדרת  של  לציבור  הðפקה  ידי  על  חוב  לגיוס  אפשרות  לבחון 
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אגרות חוב (סדרה ג'), באמצעות פרסום דוח הצעת מדף מכוח    – מדורגת של החברה  

-2021(אסמכתא מס':    2021באוגוסט    30הðושא תאריך  תשקיף המדף של החברה  

מיום    ). 01-140172 החברה  של  מיידי  דוח  ראו  ðוספים,    30.11.2022לפרטים 

 ). 2022-01-115602  (אסמכתא מס': 

 בעלי עðיין   שיðוי החזקות  1.2.23

להחזקות בעלי העðיין וðושאי המשרה בחברה, ראו מצבת בעלי עðיין וðושאי משרה  

  : (אסמכתא מס'   12.10.2022שפורסמה על ידי החברה ביום    30.9.2022ליום    בכירה 

2022-01-102468 ( .  

   מצב כספי  1.3

,  30.9.2022  להלן ðתוðים עיקריים מהדוחות הכספיים המאוחדים של החברה על המצב הכספי, לימים

  (באלפי ש"ח):  31.12.2021-ו  30.9.2021

  הסבר לשיðויים 
בדצמבר    31

2021  
בספטמבר      30

2021  
  בספטמבר   30

  ðכסים:   2022

בעיקר  השיðוי   מלקיחת ðובע 
ומðגד   הלוואה בðקאית לזמן ארוך

ומתן  מפעת  במðיות  השקעה 
במגזר  כלולות  לחברות  הלוואות 

  הðדל"ן להשקעה. 

מזומðים ושווי    61,096 48,497  53,383
 מזומðים 

  בðקאיים   ת פיקדוðו  -  1,130  50,703  -

  סחירים   ערך   ðיירות   -   20,486  -   -

והכðסות מיתרת    ðובע לקוחות 
במגזר   האשפה, לקבל   עקב   פיðוי 

  .  "מפעת" דוחותואיחוד  רכישה
לקוחות והכðסות    70,227  -   1,845

  לקבל 

בגין מיתרת    ðובע (בעיקר  חייבים 
 מע"מ לקבל) במגזר פיðוי האשפה,

 דוחות ואיחוד    רכישה  עקב
  .  "מפעת"

  ויתרות חובה חייבים   12,954  3,901 2,314

משועבדים   פיקדוðות  מיתרת   ðובע
  "מפעת".   של לאיחוד  כðיסה עקב 

  מזומðים מוגבלים   5,160  2,870  2,741

בפרויקטים השקעות    בעיקר 
האðרגיה  בתחום    בתהליך 

  . הסולארית
הלוואות ויתרות    29,151  6,139  10,285

  חובה לזמן ארוך 

ריבית מבעיקר  ðובע   צבירת 
חברות  ברווחי  ומגידול  לתקופה 

  .כלולות לתקופה
810,099  830,926 967,383 

הלוואות  השקעות ו 
ת  ו מוחזק   ות חבר ל 

ת לפי שיטת  ו המטופל 
  השווי המאזðי 

בהתאם  הðדל"ן  משערוך  ðובע 
בשער  ומשיðוי  שווי  להערכות 

  החליפין של האירו. 
 ðדל"ן להשקעה  84,952 74,275  74,544

 עקב   קבוע  רכושמיתרת    ðובע
של   לאיחוד  . "מפעת"כðיסה 

פרויקטים   בðוסף,   מסיווג  ðובע 
האðרגיה  בתחום  בתהליך 
ומðגד  קבוע  לרכוש  הסולארית 

    הפחתה שוטפת לתקופה. 

  רכוש קבוע   138,629 48,688  47,514

בגין עודפי עלות לא מיוחסים בעת 
  ðכסים לא מוחשיים   84,637  -   -   . רכישת חברת "מפעת"

שימוש מיתרת    ðובע זכות  ðכסי 
של    עקב לאיחוד    . "מפעת"כðיסה 

זכות   בðוסף,   בðכסי  מהכרה  ðובע 
בתחום  פרויקטים  בגין  שימוש 
האðרגיה הסולארית ומðגד הפחתה 

    שוטפת לתקופה. 

  ðכסי זכות שימוש   49,008  19,205  18,781

ð מיתרת  ðדחה ðובע  מס  עקב   כס    ðכס מס ðדחה   1,981  256  352
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"מפעת".    של  לאיחוד  כðיסה 
מהפסדים צבורים בחברות   בðוסף,

  האðרגיה. 

  סה"כ  1,505,178 1,056,373  1,072,561  -

  2021בדצמבר    31  הסבר לשיðויים 
בספטמבר      30

2021  
  בספטמבר   30

  התחייבויות   2022

מיתרת   אשראי  ðובע 
קצר  כðיסה    לזמן  עקב 

"מפעת".    של  לאיחוד 
מלקיחת    בðוסף,  

לזמן   בðקאית  הלוואה 
האðרגיה   בתחום  קצר 

  הסולארית.  

6,824  6,897  73,008 
חלויות  אשראי לזמן קצר ו 

שוטפות של הלוואות  
 מתאגידים בðקאיים 

הðאמðות   שטר  פי  על 
  2023ביðואר    31ביום  

החברה     25%תפרע 
  מאג"ח ב'.

חלויות שוטפות של אגרות   16,212 3,251  3,251
  חוב 

ספקים  מיתרת    ðובע
לפרעון   והמחאות 
האשפה,  פיðוי    במגזר 

ואיחוד    רכישה   עקב
  . "מפעת" דוחות 

 ספקים וðותðי שירותים  67,494 500  341

שטרם   מתמורה  ðובע 
מðיות   בגין  שולמה 

  חברת "מפעת". 
 -   -  27,228  

  זכויות   לבעלי   התחייבות 
  שליטה   מקðות   שאיðן 

בעיקר בעקבות רכישת  
ופעילות   מפעת,  מðיות 

  מצדר. 
  זכאים ויתרות זכות  45,055 2,407  4,963

התחייבות  מיתרת   ðובע 
כðיסה   עקבבגין חכירה 

של     .  "מפעת"לאיחוד 
מהכרה    בðוסף,   ðובע 

חכירה    בהתחייבות 
בגין פרויקטים בתחום  

  . האðרגיה הסולארית

  חכירה בגין  התחייבויות   5,981 1,998  1,948

  צדדים קשורים  88 209  197  -

הðאמðות   שטר  פי  על 
  2022ביðואר    31ביום  

החברה     5%פרעה 
  מאג"ח ב'.

  אגרות חוב   38,465 54,431  54,496

הלוואות  מיתרת    ðובע
כðיסה    עקבלזמן ארוך  

של     .  "מפעת"לאיחוד 
מלקיחת  בðוסף,   ðובע 

ארוך   לזמן  אשראי 
בðיכוי   בðקאי,  מתאגיד 

במהלך  יפ רעוðות 
  התקופה. 

  
  

181,067  
  
  

184,792 246,739 
  הלוואות לזמן ארוך 
 מתאגידים בðקאיים 

בשער   משיðוי  ðובע 
  הלוואה לזמן ארוך מאחר  32,862  35,220  33,183  . החליפין של האירו

מהלוואות    ðובע
מðיות   בעלי  שהעמידו 

    .  "מפעת" –המיעוט ל 
 -   -  18,009  

הלוואות לזמן ארוך  
  מצדדים קשורים 

התחייבות  ðובע מיתרת 
ðדחים עקב    מיסים 

של   לאיחוד  כðיסה 
בגין      בðוסף,"מפעת".   

בשווי ההוגן    ישיðויים 
  של הðדל"ן להשקעה.

  התחייבות מיסים ðדחים  8,894 8,036  8,548

ðובע מיתרת התחייבות  
בגין חכירה עקב כðיסה  

"מפעת".    של  לאיחוד 
  בגין חכירה התחייבויות   44,827 17,854  17,619
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   ðיתוח תוצאות הפעולות  1.4

  בספטמבר   30ום  חודשים שהסתיימה ביתשעה  להלן תמצית פירוט תוצאות הפעילות של החברה לתקופה של  

  (באלפי ש"ח):   2021בדצמבר  31-ו  2021 בספטמבר 30בהשוואה לתוצאות הפעילות בימים  2022

הסבר לשיðוי מול  

חודשים    תשעה 

  ביום שהסתיימו  

30.9.2022  

  לשðה 

  שהסתיימה 

  ביום 

31.12.2021 

 

  תשעה   של   לתקופה 

  חודשים 

  ביום   שהסתיימה 

30.9.2021 

 

  תשעה   של   לתקופה 

  שהסתיימה   חודשים 

  ביום 

30.9.2022 

 

  

 ות מדמי שכירות הכðס  3,676 3,532  4,980 - 

 -  
10,265  8,029  7,159 

הכðסות מאðרגיה  

  סולארית 

עקב   איחוד  ðובע 

    פעילות "מפעת". 
  הכðסות מפיðוי אשפה   55,810  -   - 

  מרווחי   בעיקר   ðובע 

  חברות   של   פעילות 

  . לתקופה   כלולות 

540177,  116,785 117,357 

  ברווחי   הקבוצה   חלק 

  לפי   המטופלות   חברות 

 המאזðי   השווי   שיטת 

מרווח     ðובע 

בעסקת   הזדמðותי 

 . בשðה קודמת   דלק 
13,949  13,949  - 

רווח הזדמðותי  

מרכישת חברה  

המטופלת לפי שיטת  

  השווי המאזðי 

לשðת   השðי  ברבעון  שיðויים בשווי הוגן של   3,269 -   4,873

מהכרה   ðובע  בðוסף,  
חכירה   בהתחייבות 
בגין פרויקטים בתחום  
הסולארית   האðרגיה 
שוטפת   הפחתה  ומðגד 

  לתקופה. 

ðובע מיתרת התחייבות  
עובד  לסיום   יחסי 

כðיסה    מעביד עקב 
  לאיחוד של "מפעת".   

 -   -  3,364  
  עובד   יחסי   לסיום   התחייבות 

  מעביד 

  סה"כ  628,226 315,595  312,437  -

 הון מðיות רגילות  253,570 253,570  253,570  -

בגין   הון  מקרן    ðובע 
תשלום   בגין  הוצאות 

מðיות  ומקרן    מבוסס 
הון בגין גידור מזומðים  

  בחברה כלולה.

260,840  260,251 277,727 

פרמיה על מðיות, קרðות    
הון אחרות ותקבולים על  

  חשבון מðיות 

בשער   משיðוי  ðובע 
  החליפין של האירו. 

  תרגום של פעילות חוץ קרן   ) 69,087(  ) 40,760(   ) 64,673( 

ברווח   הסברים  ראו 
  והפסד. 

  יתרת רווח   414,187  266,984  309,640

-  
759,377  740,045 876,397 

סה"כ הון עצמי המיוחס  
  לבעלי המðיות של החברה 

זכויות שאיðן מקðות   555 733  747  - 
  שליטה 

 -  
 סה"כ הון  876,952 740,778  760,124

 -  
  סה"כ  1,505,178 1,056,373  1,072,561



 13  - א    

 

שערוכים    2022 בוצעו 

ðדל"ן   ðכסי  של 

 להשקעה. 

  ðדל"ן להשקעה,ðטו 

מכרה    2021בשðת  

החברה את כל ðיירות  

  הערך שהיו ברשותה. 

910  494   - 

הכðסות מימון בגין   

שערוך ðיירות ערך  

  סחירים 

מריבית   ðובע 

שהועמדו   הלוואות 

  לחברות מוחזקות. 

  הכðסות מימון אחרות  7,109 6,126  8,708

הון   מרווחי  ðובע 

 במגזר פיðוי האשפה. 
  הכðסות אחרות  246 21  23

  סה"כ הכðסות  194,626 148,936  220,762 - 

 - 
 )1,065 (   )668 (  )826 ( 

  הוצאות הפעלת ðכסים 

 ðדל"ן להשקעה   - 

 - 
 )7,654 (   )5,616 (   )6,064 ( 

  - הוצאות הפעלה  

  אðרגיה סולארית 

איחוד   עקב  ðובע 

  פעילות "מפעת".  
 -   -   )49,441 (  

פיðוי    - הוצאות הפעלה  

  אשפה 

  חברות   מהפסדי   ðובע 

 ) 1,841(  ) 2,345(   ] 1,209[  . לתקופה   כלולות 

חלק הקבוצה בהפסדי  

חברות המטופלות לפי  

  שיטת השווי המאזðי 

חד   מעלויות  ðובע 

רכישת   בגין  פעמיות 

  להשקעה. ðכסי ðדל"ן  

 )10,442 (   )11,073 (   )5,866 (  

חלק הקבוצה בעלויות  

עסקה המיוחסות  

  לעסקאות משותפות 

 -  
 -   )89 (  - 

  של   הוגן   בשווי   שיðויים 

  ðטו ,  להשקעה "ן  ðדל 

 - 
 )13,353 (   )9,195 (  )12,731 ( 

הוצאות הðהלה  

  וכלליות 

מהעðקת   ðובע 

למðכ"לית   אופציות 

יו"ר   ולסגן  החברה 

 הדירקטוריון. 

 )2,357 (   )1,768 (  )1,487 ( 
הוצאות בגין תשלום  

  מבוסס מðיות 

 -  
 )215 (   )131 (  )349 ( 

הוצאות מימון בגין  

  הפרשי שער 

  מהוצאות ðובע בעיקר  

  הלוואות בגין    מימון 

  בðקאיים   מתאגידים 

  '. ג   ומצד 

  הוצאות מימון אחרות  ) 10,913(  ) 8,317(   ) 11,160( 

  הוצאות סה"כ   ) ,51989(  ) 39,202(   ) 47,455(   - 

 -  
173,307  109,734 105,107 

סים על  ירווח לפðי מ

  ההכðסה 

מס   מהטבת  ðובע 

האשפה   פיðוי  במגזר 

מגידול  ומðגד   ðובע 

מיסים    ת בהתחייבויו 

 )1,181 (   )278 ( 299 
סים על  י מ הטבת מס ( 

  ) ההכðסה 
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שיðויים   עקב  ðדחים 

הðדל"ן   בשווי 

  להשקעה. 

 לתקופה רווח ðקי  ,406105 109,456  172,126  - 

  

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

 תחום הðדל"ן להשקעה (*)   ) א(

  ðתוðי השוואה   ðתוðי השוואה       

    30.9.2022  30.9.2021  31.12.2021  

          

  49,102 35,454 41,033  מחיצוðיים   הכðסות 

  -  -  -   ממגזרים אחרים   

  49,102 35,454 41,033  סך הכל   

  -  -  -   קבועות   עלויות 

  15,950 12,149 13,479  משתðות (**)   

  
סך הכל עלויות  

  מיוחסות 
13,479 12,149 15,950  

  33,152 23,305 27,554    רווח גולמי 

  (*)הðתוðים בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות באמצעות חברות קבוצת הðדל"ן, בðכסי קבוצת הðדל"ן;
ן  וכ ,  (**)העלויות המשתðות כוללות הוצאות בגין: תחזוקה, תיקוðים, שירותי ðיהול, ושירותי ראיית חשבון והðהלת חשבוðות לתאגידים המוחזקים

  .ש"ח אלפי   2,863הוצאות חד פעמיות בסך 
  

  (*) תחום האðרגיה    ) ב(

  ðתוðי השוואה   ðתוðי השוואה         

    30.9.2022  30.9.2022  30.9.2021  31.12.2021  

פיðוי  ***) (     
  אשפה 

אðרגיה  
  סולארית 

    

  11,223 8,832 7,891  44,090  מחיצוðיים   הכðסות 

  -  -  -   -   ממגזרים אחרים   

  11,223 8,832 7,891  44,090  סך הכל   

  3,241  2,319 2,334  -   קבועות   עלויות 

  -   -  -   37,205  משתðות (**)   

סך הכל עלויות    
  מיוחסות 

37,205  2,334 2,319 3,241  

  7,982 ,5136 5,557  6,885    רווח גולמי 

  הðתוðים היðם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות ביחס לחברות קבוצת האðרגיה. ) *( 
העלויות הקבועות כוללות הוצאות בגין דמי שכירות בגין הגגות עליהם מותקðים המתקðים; העלויות  המשתðות כוללות הוצאות בגין: שירותי    (**) 

  לראשוðה.   IFRS16אחזקה, שמירה, ביטוח, איðטרðט. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות השכירות לפי יישום תקן 
  .פעילותמה  79%, לפי  30/09/2022ועד ליום  01/08/2022מיום  חסת לתקופה מתיילות פיðוי אשפה פעי )***(
  

  (*)   מוצרי הדלק בישראלתחום   ) ג(

  ðתוðי השוואה   ðתוðי השוואה       
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    30.9.2022  30.9.2021  31.12.2021  

          

  1,511,736 1,065,797 1,951,276  מחיצוðיים   הכðסות 

  
ממגזרים  

  אחרים 
 - 

 -  -  

  1,511,736 1,065,797 1,951,276  סך הכל   

  -  -  -   קבועות   עלויות 

  1,401,437 984,962 1,867,946  משתðות (**)   

  
סך הכל עלויות  

  מיוחסות 
1,867,946 

984,962 1,401,437  

  110,299 80,835 83,330    רווח גולמי 

  . ובדלק ðכסים   ישראל   בדלק   החברה   של   בלבד   היחסי   חלקה   על   בהתבסס   היðם   הðתוðים )  (* 
  . הפעלה   הוצאות כוללים    איðם   31.12.2021  ליום   ההשוואה   ðתוðי      

  
 

   ðזילות  1.6

 יתרות מזומðים ושווי מזומðים  1.6.1

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

 2022.9.30  1202.9.30  202131.12.  

096,61  497,48  53,383  

 30.9.2021אלפי ש"ח ליום   2,870  –, סך של כ  30.9.2022ש"ח ליום    אלפי  5,160  -בסך של כ  מוגבלים לא כולל מזומðים       (*)
  . 31.12.2021אלפי ש"ח ליום  2,741–וסך של כ  

  .31.12.21אלפי ש"ח ליום  50,703וסך של  30.9.2021אלפי ש"ח ליום  1,130 – כ בסך של  קדוðות בðקאייםיפ(**) לא כולל 

 תזרים המזומðים מפעילות ðמשכת    1.6.2

  תזרים המזומðים של הקבוצה (באלפי ש"ח): 
   הסבר לשיðוי  .202131.12  2021.9.30  2022.9.30  

פעילות  
  שוטפת  

)14,610 (  )12,695 ( 45,622  

כ   של  בסך  דיבידðד  מקבלת  העיקר    ð -  20ובע 

מיליוðי ש"ח מחברת דלק ישראל ברבעון השðי  

מיליוðי ש"ח ברבעון    60  - , ושל כ  2022של שðת  

    . 2021הרביעי של שðת  

פעילות  
  השקעה  

)73,370 (  )102,061 ( )132,262 (  

ממימוש   בעיקר  ðובע  הדוח  לתקופת  ביחס 

פעילות    ת פיקדוðו  רכישת  ומðגד  בðקאיים 

  "מפעת" ורכישת ðכסי ðדל"ן להשקעה. 

קודמת   מהשקעה  בשðה  בעיקר  בחברת  ðובע 

דלק עקב מימוש האופציה ורכישת ðכסי ðדל"ן  

  . להשקעה 

פעילות  
  מימון  

96,380  144,800 121,987  

לשðת   הלוואה  2022ביחס  מהגדלת  ðובע   ,

האðרגיה  בðקאית בחברת להב אל אר ובחברות  

פיðוי   במגזר  הלוואת  ומהגדלת  הסולארית 

  ה. שפ הא 

ðובע   קודמת  הðפקת  בשðה  מכספי  בעיקר 

פרטית,   הðפקה  המðיות,  לבעלי  זכויות 

  ומקבלת הלוואות מתאגידים בðקאיים. 

 
 מקורות מימון  1.7
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ðכון למועד הדוח, פעילות הקבוצה ממומðת ממקורותיה העצמיים, מהלוואות בðקאיות, הðפקות הון  

על פי דוחותיה    , יתרת המזומðים בחברה30.9.2022  וחוב שביצעה החברה. כאמור לעיל, ðכון ליום

של  מזומðים מוגבלים בסך  אלפי ש"ח (לא כולל    61,096  - כמסתכמת לסך של    הכספיים המאוחדים

פעילותיה,  לפרטים ðוספים אודות מקורות המימון של הקבוצה בכל אחד מתחומי ).  אלפי ש"ח  5,160

  ראו פרק א' לדוח התקופתי.

  הקבוצה   תוצאות   של   פיððסית   סקירה  1.8

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

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

לפי שיטת השווי המאזðי, ðטו" וההשקעות ðטו בחברות אלו מוצגת במאזן בסעיף השקעות בחברות  

  המטופלות לפי שיטת השווי המאזðי.  

  (באלפי ש"ח)   2022.9.30ליום    להלן יוצג המאזן המורחב של הקבוצה  1.8.1

  
  מאוחד

  חברות   בתוספת 
  בשליטה 

,ללא    משותפות 
  "דלק ישראל" 

"דלק ðכסים"  , 
"מפעת"    - ו  

  חלק   וðטרול 
  המיעוט 

  מורחב   מאוחד 

 76,198 15,102 61,096  מזומðים   ושווי   מזומðים 

 3,981 ) 66,246(  70,227  לקוחות והכðסות לקבל 

 34,024 21,070 12,954  חובה   ויתרות   חייבים 

 114,203 ) 30,074(  144,277  שוטפים   ðכסים "כ  סה 

 2,993 ) 2,167(  5,160  מוגבלים   מזומðים 

 31,214 2,063 29,151  ארוך   לזמן   אחרות   חובה   ויתרות   הלוואות 

והלוואות לחברות מוחזקות    השקעות 
השקעות  - המאזðי המטופלות לפי שיטת השווי  

"דלק    - בחברות כלולות "דלק ðכסים" ו 
  ישראל" 

913,238  )467,058 ( 446,180 

  125,983  71,838  54,145  בחברת "מפעת"    ה והלווא   ה השקע 

 878,587 793,635 84,952  להשקעה "ן  ðדל 

 57,124 ) 81,505(  138,629  קבוע   רכוש 

 ð  1,981  )732 ( 1,249דחה   מס   ðכס 
 24,907 ) 24,101(  49,008  שימוש   זכות   ðכסי 

  -   ) ð  84,637   )84,637כסים בלתי מוחשיים 

 1,568,237 207,336 1,360,901  שוטפים   שאיðם   ðכסים "כ  סה 

 ð  1,505,178 177,262 1,682,440כסים "כ  סה 

  של   שוטפות   חלויות אשראי לזמן קצר ו 
  בðקאיים   מתאגידים   הלוואות 

73,008  )18,077 ( 54,931 

 16,212 -  16,212  חוב   אגרות   של   שוטפות   חלויות 

 4,012 ) 63,482(  67,494  שירותים   וðותðי   ספקים 

 39,175 ) 33,108(  72,283  זכות   ויתרות   זכאים 

 3,118 ) 2,863(  5,981  חכירה   בגין   התחייבויות 
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 117,448 ) 117,530(  234,978  שוטפות   התחייבויות "כ  סה 

 88 -  88  קשורים   צדדים 

 38,465 -  38,465  חוב   אגרות 

 542,427 295,688 246,739  בðקאיים   מתאגידים   ארוך   לזמן   הלוואות 

 32,862 -  32,862  מאחר   ארוך   לזמן   הלוואה 

 ð  8,894 42,919 51,813דחים   מיסים   התחייבויות 

 22,940 ) 21,887(  44,827  חכירה   בגין   התחייבויות 

  -   ) 18,009(   18,009  מעביד   עובד   יחסי   לסיום   התחייבות 

  -   ) 3,364(   3,364  הלוואה לזמן ארוך מצדדים קשורים 

 688,595 295,347 393,248  שוטפות   לא   התחייבויות "כ  סה 

 876,397 -  876,397  החברה   של   לבעלים   המיוחס   הון 

 -  ) 555(  555  שליטה   מקðות   שאיðן   זכויות 

 876,397 ) 555(  876,952  הון "כ  סה 

 1,682,440 177,262 1,505,178  והון   התחייבויות "כ  סה 
  

  (באלפי ש"ח)   2022.9.30ליום    להלן יוצג דוח רווח והפסד מורחב של הקבוצה  1.8.2

  
  מאוחד

  חברות   בתוספת 
  משותפות   בשליטה 

,ללא "דלק ישראל"  
  - ,"דלק ðכסים" ו  

  וðטרול "מפעת"  
  המיעוט   חלק 

  מורחב   מאוחד 

 41,033 37,357 3,676  שכירות   הכðסות 

 7,891 732 7,159  סולארית   מאðרגיה   הכðסות 

  -   ) 55,810(   55,810  פסולת   מפיðוי   הכðסות 

"דלק    כלולות   ברווחי   הקבוצה   חלק 
  "דלק ðכסים"    - ישראל" ו 

117,314  )88,529 ( 28,785 

  כלולה חלק הקבוצה ברווחי  
  "  מפעת " 

43  2,801  2,844  

 475 ) 6,634(  7,109  מימון   הכðסות 
 95 ) 151(  246  אחרות   הכðסות 

שיðויים בשווי הוגן של ðדל"ן  
  להשקעה,ðטו 

3,269  89,541  92,810  

 173,933 ) 20,693(  194,626  הכðסות "כ  סה 

 ) 11,059(  1,672 ) 12,731(   וכלליות   הðהלה   הוצאות 

 ) 1,487(  -  ) 1,487(   מðיות   מבוסס   תשלום   הוצאות 

 ) 17,181(  ) 6,268(  ) 10,913(   אחרות   מימון   הוצאות 

  ) 349(   -   ) 349(   הוצאות מימון בגין הפרשי שער 

 ) 6,026(  38 ) 6,064(   אðרגיה   -   ההכðסות   עלות 

 ) 10,796(  ) 9,969(  ) 827(   להשקעה "ן  ðדל   -   ההכðסות   עלות 

  -   49,441  ) 49,441(   פיðוי אשפה   -   ההכðסות   עלות 
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"ן  ðדל   -   וכלליות   הðהלה   הוצאות 
  להשקעה 

 -  )2,684 (  )2,684 ( 

 -  1,841 ) 1,841(   כלולות   בהפסדי   הקבוצה   חלק 

  עסקה   בעלויות   הקבוצה   חלק 
  משותפות   לעסקאות   המיוחסות 

 )4,225 (  4,225   -  

 ) 5,783(  ) 4,142(  ) 1,641(   פעמיות   חד   רכישה   עלויות 

 ) 55,365(  34,154 ) 89,519(   ועלויות   הוצאות "כ  סה 

 118,568 13,461 105,107  הכðסה   על   מיסים   לפðי   הפסד   רווח 

 ) 14,020(  ) 14,319(  299  הכðסה   על   מיסים 

 104,548 ) 858(  105,406  לתקופה   הפסד   רווח 

 -  858 ) 858(   להשקעה "ן  ðדל   -   ההכðסות   עלות 

 104,548 -  104,548  הבעלים   חלק   לתקופה   הפסד   רווח 
  

 2022.9.03ליום    שיעור החוב על ðכסי הקבוצה   – מידע ðוסף   1.8.3

  של הקבוצה  מהדוח הכספי המאוחד המורחב  LTVי הקבוצה:  סשיעור החוב על ðכלהלן  

  :(באלפי ש"ח)

  מאוחד מורחב -רעון י סה"כ חוב פיððסי לפ 
684,897 

  מזומðים וðכסים פיððסים סחירים בðיכוי  יתרות  
80,179 

  ו סך חלק התאגיד, בחוב פיððסי ðט 
604,718 

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

446,180 

  מאוחד מורחב - ðדל"ן להשקעה  
878,587 

  " מפעת "   בחברת   ה והלווא   השקעה 
125,650  

  רכוש קבוע 
57,124 

כולל השקעה בחברות כלולות  - ðדל”ן  להשקעה 
  " ישראל דלק ðכסים" ו "דלק  " 

1,507,541 

 LTVיחס  
40% 

 

 2022.9.30ליום    אחוזי תפוסה של ðכסי הקבוצה  1.8.4

  : הקבוצה ðכסי של התפוסה שיעורי מוצגים  להלן

  162,006  החברה של  לקהח  223,422  "רמ"כ סה

  156,746  החברה  של לקהח  216,491  מושכר"כ סה

  97%  -   97%  תפוסה שיעור

 

 2022.9.30ליום    ) CAP RATE(   שעור היוון משוקלל  1.8.5
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) שאיðו מבוקר הðגזר מכלל הðדל"ן המðיב  CAP RATEלהלן תחשיב שיעור היוון משוקלל (

  באלפי ש"ח):ðתוðים שðתיים ( 30.9.2022ליום  בגרמðיה     החברהשל 

  ועל פי ðכסים מושכרים בלבד.   חתומיםההכðסות ðרשמו על פי הסכמי שכירות 

בðיכוי שטח    שווי חלקðו   

  שלא מושכר 

שווי ðכסים  

  מושכרים 

  876,161  2,426 878,587  שווי 

  48,510  -  48,510  הכðסות 

גידול ðוסף בהכðסות שðלקח על פי  

 חישובי השמאויות 

1,616  -  1,616  

  2650,1  -  50,126  הכðסות "כ  סה 

CAP RATE 5.70%  -  5.72%  

  

   עסקאות ðבחðות  1.8.6

אשר ביצוען ðבחן על ידי החברה בימים    בתחום הðדל"ן המðיב   מוצג פילוח של עסקאות   להלן 

תבצען, או אם   וודאות שהחברה  כל  אין  וכי  בבחיðה  אלה מצויות  כי עסקאות  יובהר  אלה. 

   באילו תðאים הם תתבצעðה.   – וככל שתבצען  

  סוג
גודל שטח  

  מ"ר 
  שטח בðוי מ"ר 

שיעור  

אחזקה  

של 

  החברה 

סוף תקופת  

  שכירות  

מחיר באלפי  

  אירו  

עסקה   תשואת 

  משוערת

)CAP (  

שכ"ד שðתי  

  באלפי אירו 

, משרדים,  מסחר

תחðת דלק   

  ולוגיסטיקה 

19,000  16,838  90%  30.9.33  , 10,300  10.24%  1,054  

  פורטפוליו

  מסחרי 

80,417-

58,459  
17,876-13,968  75%  2032  36,000-22,300  

6.38%-7.47%  2,300-

1,668  

  1,876  7.7%  24,350  31.12.36  90%  14,500  36,000  מסחרי* 

  2,027  8.29%  26,500  2030 75%  33,838  86,000  ** מסחרי

  171  8.46%  2,020  31.12.2028  75%  3,802  11,600  מסחרי 

  * המדובר בפרויקט הכולל גם בðיה של הðכס, עלות הבðיה מתומחרת במחיר הðכס. 
  ðחתם הסכם מחייב מותלה לרכישה. 31/8/22 המאזן ביוםלאחר תאריך   **

  

 תכðיות רכישה של ðיירות ערך   1.9

  . , לחברה אין תכðית רכישה עצמית בתוקףולתקופת הדוח  ðכון לדוח זה

   גילוי למחזיקי אגרות חוב  1.10
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  לדוח זה.  ðספח א'כ גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב (סדרה ב') מצורף 

 סימðי אזהרה  1.11

פי בחיðה שערך דירקטוריון החברה בהתייחס: (א) לדוחות הכספיים הðפרדים    על  1.11.1

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

המאוחדים  30.9.2022 הכספיים  דוחותיה  פי  על  החברה  של  המזומðים  יתרת   ,

כ  היðה  מוגבלים)  חוזר    61  - (שאיðם  הון  לחברה  ש"ח, כאשר  פי  מיליון  על  שלילי 

ליום   חוזר חיובי על פי דוחותיה  30.9.2022דוחותיה הכספיים (מאוחד)  הון  וכן   ,

 . 30.9.2022הכספיים (סולו) ליום  

מיום   1.11.2 כי אין  ,  29.11.2022במסגרת ישיבתו  בהון החוזר  דירקטוריון החברה קבע 

כדי להצביע על בעיית ðזילות בחברה, וזאת  השלילי בדוחות הכספיים המאוחדים  

בסעיף   המפורטים  כאמור,  .  להלן   1.11.3מהðימוקים  הדירקטוריון  קביעת  לאור 

בתקðה   המוðח  כמשמעות  אזהרה  סימן  בחברה  מתקיים  לתקðות 14( 10לא    )(א) 

 דוחות תקופתיים. 

עם   1.11.3 בקשר  החברה  דירקטוריון  שערך  הבחיðה  עיקרי  השלילי  להלן  החוזר  ההון 

ðימוקיו לכך שאין בכך להצביע  ועיקרי  בדוחותיה הכספיים המאוחדים של החברה  

בחברה:  ðזילות  בעיות  אין    על  החברה,  דירקטוריון  השלילי  לדעת  החוזר  בהון 

בדוחות הכספיים המאוחדים כדי להצביע על בעיית ðזילות בקבוצה או חשש לאי  

ðוכח   ראשית  והצפויות בעתיד הðראה לעין, וזאת  עמידה בהתחייבויות הקיימות 

  - ל החברה ליום פרסום הדוחות, העומדת על סך של כ יתרת המזומðים בקופתה ש 

הקבוצה    65 של  הðוכחי  האחזקות  שבמבðה  כך  בשל  לכך  ובðוסף  ש"ח,  מיליון 

ריביות   הכðסות  בגין  ותקבולים  בעלים  הלוואות  בהחזר  שמקורם  תקבולים 

בעוד שתשלומים בגין הוצאות      מחברות מוחזקות ðרשמות כחלק מפעילות המימון 

ב  ðרשמים  החברות  המטה  כי  לציין  יש  זה  בהקשר  השוטפת.  הפעילות  מסגרת 

אחת,   אðרגיה  (חברת  שוטפת  מפעילות  חיובי  מזומðים  תזרים  שלהן  המוחזקות 

ולפיכך   כלולות  חברות  היðן  המðיב)  הðדל"ן  מחברות  וחלק  ישראל  דלק  חברת 

 . תוצאותיהן איðן מאוחדות בדוחות הכספיים המאוחדים של החברה 

 חשיפה לסיכוðי שוק ודרכי ðיהולם   - חלק שðי   . 1

 בחברה   שוק   סיכוðי האחראי על ðיהול    פרטי  1.1

בחברה היðו מר שלמה פדידה, המכהן כסמðכ"ל הכספים של החברה.    שוק  סיכוðיעל ðיהול    האחראי

לפרטים בדבר השכלתו, כישוריו וðיסיוðו העסקי של מר שלמה פדידה בחמש השðים האחרוðות לפי  

ומידיים),  26תקðה   תקופתיים  (דוחות  ערך  ðיירות  לתקðות  ד'  1970- "להתשא  פרק  ראו  לדוח  , 

    . התקופתי

 תיאור סיכוðי השוק   1.2

צמודי  ,  שיקלייםחשופה לשיðוי בשיעורי ריבית הðובע מהשקעותיה המופקדות בפיקדוðות    וצה הקב

קצר לזמן  בðקאיות  אירו  תוצאותיה    ומהלוואות  על  מהותית  השפעה  אין  אלו  לשיðויים  ואולם 

הקבוצה.   של  מזומðים  בðוסףהכספיות  לאור  האירו  של  החליפין  בשער  לשיðוי  החברה  חשופה   ,

וכן התחייבות והכðסות  הלוואות שðיתðו לחברות מוחזקות במטבע האירו,  אירו,  הðקובים במטבע ה
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  במטבע אירו.  

ðוספים לסיכוðי השוק להם עשויה להיות השפעה מהותית על עסקי הקבוצה, ראו סעיפים    לפרטים

  .לדוח התקופתי 'א לפרק 4.25

 שוק   סיכוðי   בðיהול   החברה   מדיðיות  1.3

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

  החברה   הðהלת,  היום  הקיימים  השוק  לסיכוðי  באשר.  אלה  סיכוðים  של  ðיהולם  אופן  את  פעיל  באופן

  בחיðת  תוך,  הסיכוðים  להקטðת  זה   בשלב  לðקוט  עליה ,  בכלל  אם,  צעדים  באילו,  שוטף  באופן  בוחðת 

  . בכך הכרוכות  העלויות

סולידית בכספיה הðזילים של החברה ובכלל    השקעה  מדיðיותלמועד הדוח, הדירקטוריון קבע    ðכון

זה, השקעה בפיקדוðות, אגרות חוב ממשלתיות (צמודות ושאיðן צמודות למדד), תעודות סל ואגרות  

שקלים  במצויות  . ðכון למועד הדוח, השקעותיה של הקבוצה  ומעלה'  A- בדירוג של '  קוðצרðיות חוב  

ואירו. בהקשר זה יצוין, כי מדיðיות החברה בðיהול סיכוðים עשויה להשתðות והיא מושפעת, מטבע  

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

על  כמותיות  מגבלות  קבע  לא  הדירקטוריון יבחðו  ואלו  השוðים  החשיפה  ל - להיקפי  מעת  עת,  ידו, 

  בהתאם לסיכוðי השוק אליהם חשופה החברה. 

 הפיקוח על מדיðיות ðיהול סיכוðי השוק ואופן מימושה  1.4

  החברה  הðהלת ידי  - על  ישירות   ðעשה  מימושה  ואופן   השוק   סיכוðי   ðיהול   מדיðיות   על  הפיקוח

  . והדירקטוריון

 דוח בסיסי הצמדה  1.5

ראה   הצמדה  לבסיסי  באשר  ליום    16  באורלמידע  המאוחדים  הכספיים    31.12.2021לדוחות 

  המצורפים בפרק ג' לדוח התקופתי. 

 מבחðי רגישות  1.6

באור    הריבית  ובשיעור  האירו  של"ח  בשע  לשיðוי  רגישות  לðיתוחבאשר    למידע לדוחות    16ראה 

 התקופתי. המצורפים בפרק ג' לדוח  31.12.2021הכספיים המאוחדים ליום 

 ממשל תאגידי   - חלק שלישי   . 2

פðימי;  2.1 דירקטורים בלתי תלויים; מבקר  פיððסית;    דירקטורים בעלי מיומðות חשבוðאית 

  ; דיווח פיððסי תרומות   רואה חשבון מבקר; 

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

 מהותיים לאחר תקופת הדוח אירועים   2.2

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

 רעון י דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פ  2.3

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

  והאמור בו מובא על דרך ההפðיה. 
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___________    ___________    ___________     
  שלמה פדידה     טואף  - חוה זמיר         אבי לוי 

  סמðכ"ל כספים         מðכ"ל      יו"ר הדירקטוריון 
  

  2022בðובמבר  30 :תאריך
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   אגרות חוב קיימות גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב -ðספח א'

 פרסום דוח זה: להלן יובא תיאור סדרת אגרות החוב של החברה שבמחזור ðכון למועד   . 1

  אגרות חוב (סדרה ב')    
, על פי דוח הצעת מדף  20.2.2018אגרות החוב הוðפקו וðרשמו למסחר ביום    מועד ההðפקה הראשוðה 

  . 12.1.2018אשר פורסם מכוח תשקיף מדף מיום    18.2.2018מיום  
במועד   הðקוב  הערך  סך 

  ההðפקה (בש"ח) 
64,805,000 .  

למועד   הðקוב  הערך  סך 
  (בש"ח) הדוח  

55,084,250 .  

  . 31.01.2020  מועד תחילת פירעון הקרן 
שðצברה   הריבית  סכום 

  למועד הדוח  
  . אלפי ש"ח  488

שðכלל   כפי  ההוגן  השווי 
הכספיים   בדוחות 

  האחרוðים 

  אלפי ש"ח.   54,666

שווי בורסאי למועד פרסום  
  הדוח 

  מיליוðי ש"ח.   56.3

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

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

  
ביולי    31  - הריבית בגין אגרות החוב תשולם בתשלומים חצי שðתיים ביום ה   מועדי תשלום הריבית 

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

  ללא   סוג הצמדה 
  לא ðיתðות להמרה  המרה 

זכות לבצע פדיון מוקדם או  
  כפויה המרה  

במקרה בו החברה לא תעביר לידי הðאמן את מסמכי השעבודים שמפורטים  
יום ממועד ההðפקה, 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 

מהסכום  ב')   פחת  ב')  (סדרה  החוב  אגרות  סדרת  ששווי  מפðי  שבמחזור 
תבצע   חוב,  אגרות  של  מהמסחר  מחיקה  בדבר  הבורסה  בהðחיות  שðקבע 

  החברה פדיון מוקדם של אגרות החוב. 
  אגרות החוב מובטחות בשעבודים כדלקמן:   ערבות לתשלום התחייבות 

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

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

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

ל   100% הבעלים  הלוואות  לפרעון  החברה  (כהגדרתן    Malone- מזכויות 
 לשטר).    1.6.10בסעיף  

שעבוד קבוע יחיד ראשון בדרגה וללא הגבלה בסכום על מלוא זכויות החברה  
  6.9.2בחשבון הðאמðות בו תופקד, בין היתר, כרית הריבית כמפורט בסעיף  

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

מהון המðיות    50% , אשר ðכון למועד דוח זה, מהוות Langenהחברה בחברת  
    . Langenהמוðפק והðפרע של חברת  
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יחיד, שוטף   וללא הדבלה בסכום  המחאה על דרך של שעבוד  ראשון בדרגה 
    . Langenהבעלים לחברת    מזכויות החברה לפירעון הלוואות   100%של  

  לעיל.   1.2.7ראו סעיף    דירוג 
(מעל     5%מהותיות 

  מההתחייבויות) 
  . כן 

  הון עצמי מיðימלי   אמות מידה פיððסיות 
דוחותיה  פי  על  החברה  של  העצמי  ההון  במחזור,  החוב  אגרות  תהייðה  עוד  כל 
העðיין, של   לפי  האחרוðים שפורסמו,  (מאוחדים) סקורים או מבוקרים  הכספיים 
לא   עוקבים אחרוðים,  רבעוðים  שðי  של  מיעוט) בתקופה  זכויות  כולל  (לא  החברה 

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

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

יפחת מ  לא  עוקבים אחרוðים,  העðיין, של החברה בתקופה של שðי רבעוðים    - לפי 
20%  .  
NOI  ימליðמתואם מי  

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה    ש"חמיליון    15-המתואם לא יפחת מ  NOI-ה
  . כלשהו) בתקופה של שðי רבעוðים עוקבים אחרוðים

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

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

זכויות    ש"ח מיליון    75הðמוך מסך של   וכן אם יחס ההון העצמי למאזן (לא כולל 
מיעוט) על פי דוחות כספיים (מאוחדים) סקורים או מבוקרים האחרוðים שפורסמו, 

  ; 30%- סכום החלוקה, יפחת מלפי העðיין, של החברה, בðיכוי 
לתðאים והוראות בקשר עם תוספת הריבית במקרה של אי עמידה באמות המידה  

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

לפירעון   עילה  המהווים 
  מיידי 

" חוב ו/או מס' חובות במצטבר של ðושה פיððסי של החברה או  חוב מהותי " 
של מס' ðושים פיððסיים במצטבר, או של חברות בðות/מאוחדות, אשר ערכו  

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

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

-6, מרחוב דרך מðחם בגין  513771337משמרת חברה לשירותי ðאמðות בע"מ, ח.פ.    פרטי הðאמן 
תל48 אילðי -,  שלומי  עו"ד  היðו  הðאמן  אצל  הקשר  אישר  אביב. 

)ShlomyI@mtrust.co.il .(  

  

 : החברה באמות מידה פיððסיות על פי שטר הðאמðות גילוי בדבר עמידת   . 2

עומדת החברה בכל אמות המידה הפיððסיות שðקבעו בשטר הðאמðות כמפורט    ð30.9.2022כון ליום 

  להלן: 

  2022  בספטמבר   30ליום    אמת המידה הפיððסית 

הון עצמי מיðימאלי בתקופה של שðי רבעוðים  

מיליון   45 -עוקבים אחרוðים, שלא יפחת מ 

  ש"ח. 

  30.6.2022  - ו   30.9.2022  ההון העצמי לימים 

מיליון ש"ח    852  - מיליון ש"ח וכ   881  - הסתכם לכ 

  בהתאמה. 

בתקופה של שðי    יחס הון עצמי למאזן 

   - רבעוðים עוקבים אחרוðים, לא יפחת מ 

20% .  

  - ו   30.9.2022  יחס הון עצמי למאזן לימים 

  בהתאמה.    69%-   כ ו   58%  - הסתכם לכ   30.6.2022

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

(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה כלשהו) 

  בתקופה של שðי רבעוðים עוקבים אחרוðים

- לכ הסכם    30.6.2022  - ו   30.9.2022  לימים   NOI  - ה 

  מיליון ש"ח בהתאמה.   143  - ו   ש"ח מיליון    155
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  החוב (סדרה ב') איðן ðיתðות להמרה. אגרות    – גילוי בדבר המרת תעודות ההתחייבות   . 3

וכן לא התקיימו    , ðכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התðאים וההתחייבויות לפי שטר הðאמðות  . 4

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

  



  
 

 רילאסטייט בע"מ   . אר  להב אל. 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2022  בספטמבר  30ליום   
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד  
  

 2 ים החשבון המבקר  ידוח סקירה של רוא
  
  

 3 מכתב הסכמה 
  
  

 4-5   על המצב הכספי מאוחדים ביניים ותדוח תמצית 
  
  

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

 8-12 על השינויים בהון  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 13-15 על תזרימי המזומנים  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 16-34 מאוחדים הביניים דוחות הכספיים תמצית הל באורים
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 לבעלי המניות של   יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
 בע"מאר. רילאסטייט  להב אל.

 
 

 מבוא 
 

(, הכולל את "החברה":  )להלן  מאוחדותאר. רילאסטייט בע"מ וחברות    סקרנו את המידע הכספי המצורף של להב אל.
  יםמאוחדהביניים    יםהתמציתי   ותהדוחואת    2022  בספטמבר  30  םליו  מאוחדהיניים  על המצב הכספי ב  תמצית הדוח

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

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

 .ס על סקירתנותבסבה אלה  ביניים תולהביע מסקנה על מידע כספי לתקופ 
 
י ואשר ההשקעה  בסיס השווי המאזנו על  לל כנשת הביניים של חברות  ו התמציתי לתקופידע הכספי  מ נו את הקרס  אל

שבה לסך  הסתכמה  ליום    338  -כל  ן  ש"ח  החברות    2022  בספטמבר  30מיליוני  ברווחי  החברה  של  חלקה  ואשר 
הסתכהמוחזקו נטו,  לסך  ת,  כשם  שמילי   27  -ל  חודשים שה  שלוו  תשעה ל  ש  תופ ו תקל  ש"ח  מיליוני  8  -וכ  "ח וני 

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

 .  חריםהא  ןו בחשואי הרוחות הסקירה של ד על מבוססת
 
 

 היקף הסקירה 
 

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

 .ריםרה אנליטיים ואח קיס  י נהל  וםיש מיו   ,והחשבונאייםפיים  סהכם  יניי ענראים לקר עם אנשים האחעיב  ,מבירורים
ביק לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  בישראל סקירה  מקובלים  ורת 

  .ביקורתים להיות מזוהים בכול ים המשמעותיים שהיו יולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינ
 .תורקיב של  עתד  ותחואין אנו מחווים  ,ךלכם אתהב
 

 מסקנה 
 

הגורם לנו לסבור    לתשומת ליבנו דבר  לא בא  ועל דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים,  סקירתנובהתבסס על  
 . IAS 34י  אומבהתאם לתקן חשבונאות בינל ,שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות

 
לא בפמובנוסף  בהתבסס מתודקה  הקס ר  סקירתנוע  ,  הסק  ל  דוחות  האחרים,  ועל  החשבון  רואי  של  בא  ירה  לא 

ש לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  ממלה  יפס הכ  עהמידלתשומת  אינו  הבחינ נ"ל  מכל  הוראות  א,  אחר  המהותיות,  ות 
 . 1970-ים(, התש"לי דמיניירות ערך )דוחות תקופתיים ו י לפי פרק ד' של תקנות הגילו

 
 
                                                                                                                                                                              

 עמית, חלפון                                                                            גבעתיים,                                                       
 רואי חשבון                                                                                                                    2022, בנובמבר 29
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 2022, בנובמבר 29
 

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

 
 
 

 אוגוסטמחודש  דףף משקיתל רשבק מדףהצעת ה בדוח  יםן המבקרשבו הח ירוא סקירה של להכללת דוח הסכמה  מכתבנדון: ה

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

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

 המפורטים להלן: 
  

ושל    החברה  שלחד  מאותי  י צמת  יכספ  מידע  על  2022  בנובמבר  29ם  מיו  יםהחשבון המבקר  ירואסקירה של    דוח (1)
  תוולתקופ 2022  בספטמבר  30  ליום  Frankfurt Langen Hotel SARL  -ו  Malone Holdings SARLהחברות  

 באותו תאריך.  ושלושה חודשים שהסתיימ ו תשעה של

 

  30ום  יל רה  חבשל הנפרד    ביניים  פיכס  מידע  על  2022  בנובמבר  29מיום    יםהחשבון המבקר  ירוא  מיוחד של  דוח (2)
לתקנות ניירות    ד'38תקנה    באותו תאריך, לפי  ושלושה חודשים שהסתיימו  תשעהשל    ותולתקופ  2022  פטמברסב

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                                                                              

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

 על המצב הכספי   מאוחדים ביניים  תמצית דוחות
 

   
 בר בספטמ 30ליום 

 ליום 
 ר בדצמב  31 

   2022   )*(  2021  2021 
 ( מבוקר)  ( ר קובי מלת)ב   
 "ח  אלפי ש   

        נכסים שוטפים
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
  

096,61 
 

497,48  383,53 
 703,50  130,1  -   פקדונות בנקאיים 

 -   486,20  -    ניירות ערך סחירים 
 1,845  -   227,70      לקבל והכנסות לקוחות 
 ,3142  013,9  ,54912     בהיתרות חוחייבים ו

        
 245,108  014,74  277,144   שוטפים סה"כ נכסים

        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 ,7412  ,8702  5,160     םילמוגב   םמזומני
 10,285  139,6  29,151     רוךן אלזמ  יךבתהל  םויקטיופר אחרות חובה יתרות  ,  הלוואות

יטת שפי ל תופל מטות הומוחזק  ותחברל הלוואות השקעות ו
 ( 4)באור  אזניהמוי ושה

  
383,967  926,830  099,810 

 544,74  275,74  9524,8   עה נדל"ן להשק
 47,514  688,48  629,138     רכוש קבוע

 -   -   84,637   מוחשיים לתיבם נכסי
 352  256  1,981     הס נדחנכס מ

 18,781  205,19  49,008     מושישות זכ  סינכ
        

 163,964  982,359  ,901,3601    סה"כ נכסים שאינם שוטפים
        
        

 ,561,0721  ,373,0561  ,178,5051   סה"כ נכסים
 
 .(3)6אה באור )*( כולל איחוד לראשונה של חברת מפעת, ר 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
. רד מהםתי נפל חלק ב מאוחדים מהווים  הים  יניים בצית הדוחות הכספי הבאורים המצורפים לתמ
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 כספי  הב מצעל ה םיד מאוח ם יביני תמצית דוחות
 

   
 בר בספטמ 30ליום 

 ליום  
 צמבר דב 31

   2022   )*(  2021  2021 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
 ח  פי ש"לא   
        

        שוטפות תיוובהתחיי
        

ואות מתאגידים הלו של פותשוט תויחלו זמן קצר ואשראי ל
   בנקאיים

 
 008,73  8976,  6,824 

 3,251  ,2513  ,21216   בוח  וטפות של אגרותות שחלוי 
 341  500  ,49467     יםת וירנותני ש ספקים ו 

 -   -   27,228   שליטה ות התחייבות לבעלי זכויות שאינן מקנ
 963,4  ,4072  45,055      ות זכותויתר זכאים

 1,948  998,1  9815,     ה בגין חכיר יותיבוחי תה
        

 327,17  053,51  234,978   ויות שוטפותבהתחייסה"כ 
        
        תופטוש לאת יבויוהתחי 

        
 496,54  431,54  465,38   אגרות חוב 

 067,181  792,184  739,246       אגידים בנקאייםרוך מתלזמן א  הלוואות
 197  209  88   ים שורצדדים ק

 183,33  220,35  862,32     מאחרמן ארוך זל ההלווא
 -   -   18,009     מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטהמן ארוך זל  הלוואות
 -   -   ,3643     , נטובשל הטבות לעובדיםות התחייב

 619,17  854,17  44,827     ת בגין חכירה יוהתחייבו
 8,548  ,0368  8,894   דחים נם  מיסית יוובהתחיי

        
 295,110  542,300  ,248393   תופוטש  לאת סה"כ התחייבויו

        
 437,312  559,315  226,628   יות ייבוחתסה"כ ה

         
        הון 

        
 705,253  570,253  570,253   יות הון מנ

 ,840260  251,260  727,277   ת אחרוהון נות וקר ניותעל מ  ה פרמיה,  כתבי אופצי 
 ( 7364,6)  ( 760,40)   ( 087,96)    חוץ  ת יוו לעיל פש  קרן תרגום

 640,309  984,266  187,414   רווח  רת תי
        

 377,759  045,740  397,876   ה רחבהשל   עליםבל חסויהמ סה"כ הון
        

 747  733  555   ה ת שליטנון מקניאזכויות ש
        
 124,760  778,740  952,876   "כ הון  הס 

        
 ,561,0721  ,373,0561  ,178,5051    ןיבויות והוסה"כ התחי 

 
 .( 3)6)*( כולל איחוד לראשונה של חברת מפעת, ראה באור 

 
       2022 ,בנובמבר 29

 ה דידה פמשל  זמיר טואף ה חו  י לוי בא  יים הכספ  ת וחאישור הדו ךיתאר
 סמנכ"ל כספים   מנכ"ל   טוריון רק"ר הדיוי  

 
  

מהווים חלק בלתי נפרד מהם. םחדיו מאהיים ביניים  דוחות הכספ צית הצורפים לתממה  יםהבאור         
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   אחר לכול הפסדאו  ווחד ורהפס אועל רווח  יםמאוחד  ם ביניי מצית דוחותת
 
 

 שנה ל ה לושל שפה שקותל תשעה של  הפוקלת 
 יימה סתשה ה מתיישהסם חודשי ה ימישהסתים שחוד 
 31ום יב בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום  
 2021בדצמבר  2021 )*(   2022 2021 )*(   2022 
 )מבוקר(  י מבוקר( לת)ב 
 ח "ש יפלא 
      

      הכנסות
      

 ,9804 1,101 1,284 3,532 3,676 הכנסות מדמי שכירות 
 652,10 2,907 2,445 8,029 7,159 ה סולארית ירג מכירת אנת מהכנסו

 -   - 55,810 - 55,810 בפסולת  מאיסוף וטיפולהכנסות 
י  והשו  טתשי  ות לפיהמטופלחברות  ה ברווחי  חלק הקבוצ 

 054,177 25,758 36,680 116,785 117,357 אזני המ
הרוו חברח  מרכישת  לפימהה  זדמנותי  שיטת    טופלת 

 949,31 - - 13,949 -   יוי המאזנהשו
 4,873 - - - 3,269   נטוה,  עקהשל "ן לדשל נ הוגן  וישו נויים ביש

 091 137 - 494 - רים ין שערוך ניירות ערך סחיהכנסות מימון בג 
 8,708 2,286 1,980 6,126 7,109 ת נסות מימון אחרוכה

 23 - 216 21 246 רות הכנסות אח
      

 762,220 32,189 98,415 148,936 194,626 ת סוסה"כ הכנ
      

      יותועלו ותאצהו
      

 ( ,0651) ( 182) ( 157) ( 668) ( 826) להשקעה  נדל"ן - נכסים הוצאות הפעלת
 ( 654,7) ( 1,893) ( 2,346) ( 5,616) ( 6,064) ת ולאריה סאנרגי  -פעלה ה  תוהוצא
 - - ( 49,441) - ( 49,441) וטיפול בפסולת איסוף   – פעלהות ההוצא

הקבוצה חברותסדהפב   חלק  שיטת המטופל   י  לפי  ות 
 ( 1,209) - ( 1,508) ( 2,345) ( 1,841) אזני וי המהשו
עסקאות  ל  המיוחסות עסקה  תבעלויובוצה הק חלק

 ( 442,10) ( 7,868) ( 4,313) ( 11,073) ( 5,866) וצירופי עסקים   וחדות, חברות מאמשותפות
 -  -  -  (89) - ו  טלהשקעה, נ ן דל" של נם בשווי הוגן ויישינ

 ( 353,13) ( 2,776) ( 5,600) ( 9,195) ( 12,731) ות וכללי  להנה ת הוצאוה
 ( 357,2) ( 589) ( 308) ( 1,768) ( 1,487) מניות ס  ום מבוסלגין תשב  תוהוצא

 ( 215) (55) ( 349) ( 131) ( 349) , נטו ערפרשי ש הוצאות מימון בגין ה 
 ( 11,160) ( 1,615) ( 4,549) ( 8,317)  ( 10,913)  רות ח א ןמימו  ותהוצא 

      
 ( 47,455) ( 14,978) ( 68,572) ( 39,202) ( 89,519) ויות על ו  "כ הוצאותהס

      

 173,307 17,211 29,843 109,734  105,107  כנסה הסים על ימלפני  רווח

      

 ( 1,181) ( 237) 937 ( 278)  299  (סה כנ ה עלם יסמי טבת מס )ה

      

 172,126 16,974 30,780 109,456  105,406    רבמוע -לתקופה נקי וח ור

      
 

 . (3)6, ראה באור דרמפעת ומצשל  אות הפעילותאת תוצ , 2022באוגוסט  1, החל מיום )*( כולל
 

 
 

 .מהם  דרפי נ בלתחלק   יםמאוחדים מהוו הביניים  םת הכספייית הדוחוהבאורים המצורפים לתמצ        
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   אחר כולל הפסד או וחד ורוהפס אוווח ר עלם חדימאו ם ינייב ותדוח מציתת
 

 שנה ל לתקופה של שלושה     תשעהשל  פהוקלת 
 שהסתיימה  ה מתיישהסים שדוח ה תיימשהס םחודשי 
 31ביום  בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום  
 2021בדצמבר  2021 )*(   2022 2021 )*(   2022 
 ( רקובמ) ר( בוקמ )בלתי 
 ש"ח  אלפי 
 

 172,126 16,974 30,780 109,456 105,406 מועבר  -  הופלתק יקנ רווח

      
 ה כרה לראשונ הר השלאח  ראחל  כול)הפסד(  רווח    פריטי

      :והפסד רווחועברו לרו או יעבהו
מתרג הנובעות  כס התאמות  דוחות  של  ום  פעילויות פיים 

 ( 597,43) ( 13,394) ( 17,684) ( 20,018) ( 4,356) , נטו וץח

 ( 594) ( 172) ( 238) ( 260) ( 58) ו ט חר, נא של רווח כולל  םייברכ  ןים בג יסמי
רה מוחזקת  ל חבחר שא  לכול( הפסדברווח ) ה החברחלק 

 - -  ( 3,200) -  400 ממס  ונטהמאזני,  ישוויטת הלת בשהמטופ 

 ( 44,191) ( 13,566) ( 21,122) ( 20,278) ( 4,014) לתקופהאחר  ללכו הפסדכ "הס

      

 593,127 3,408 9,658 89,178 101,392 ופהלתק ללוכח רווכ סה"

      
      : ל מיוחס הפקולת נקי חרוו 

      
 172,095 16,968 30,011 109,439  104,547  ה רבחהבעלים של   

 31 6 769 17 859 שליטה  מקנותאינן ש תי זכויו לעב
      

 172,126 16,974 30,780 109,456 105,406   פהקולת יקנ סה"כ רווח
 

      ס ל:חוילתקופה מ כולל וחרו 
      
 127,904 3,402 8,889 89,161 100,533 ל החברה בעלים ש 

 31 6 769 17 859 שליטה  ותקננן מי אשלי זכויות עב
      
 127,935 3,408 9,658 89,178 101,392 כולל לתקופה רווח "כסה 

 
 

      : ח(ש"ב ה )נילמרווח 
      

 0.728 0.072 0.127 0.464 0.441   מניהסי ליבס רווח
      

 0.718 0.071 0.125 0.461 0.434   ניהמל לולמד רווח
      

  לחישוב מספר המניות ששימשושל   ללמשוקע ממוצ
 236,286 236,992 237,015 236,045 237,015 )באלפים(  ניההבסיסי למ ווחהר

      
ימשו לחישוב  המניות שש של מספרמשוקלל  עצוממ

 239,595 237,028 240,742 237,039 241,109 ם( לפי)בא  ניהמלדולל מה הרווח
 

 . (3)6, ראה באור דרומצ  עתמפשל  אות הפעילותאת תוצ , 2022באוגוסט  1, החל מיום )*( כולל
 
 

.מהווים חלק בלתי נפרד מהם ם דיוחמאה םיי יניים בהכספ   חותו דה תתמציים לרפ ומצבאורים הה       
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 ן ובהים  ויעל השינ םיד חמאוביניים  תמצית דוחות
 
  חברה הם של יעללב וחסימ    

 

 

 ן הו
  תיומנ

על   יהמפר
 ,יותמנ
 תונקר

 הון אחרות
 ותקבולים
 על חשבון

  תמניו

קרן תרגום  
ת  ויוילעשל פ

     וחרו יתרת  חוץ

 וןה סה"כ
המיוחס 

  לש לבעלים
  חברה ה

זכויות 
שאינן  
מקנות 
 סה"כ הון   שליטה 

 אלפי ש"ח     
 בספטמבר 30 וםבי מהייהסתשם דשיחו  תשעהל ש הפלתקו

 קר( )בלתי מבו  2022
 

   
 

   
     

 
               
 124,760  747  377,759  640,309  ( 64,673)  840,602  570,253  ר(קומב)  2022 ארבינו 1רה ליום תי
               
 406,105  598  547,104  547,104  -  -  -  לתקופה נקי  וח  ור

 ( ,0144)  -  ( ,0144)  -  ( ,4144)  400  -  פה תקואחר לל כול )הפסד( רווח
               

 392,101  859  533,100  547,104  ( ,4144)  400  -  ה פלתקולל הכו  )הפסד( הרווחסך 
               

 ( 1,051)  ( 1,051)  -  -  -    -  -  רכישת חברה שאוחדה לראשונה 
 15,000  -  ,00015  -  -    5,0001      יותמנ ןבועל חש  תקבולים
 ,4871  -  ,4871  -  -  ,4871  -    וססי מניותב מ תשלומים

               
               
 952,876  555  397,876  187,414  ( 69,087)  727,277  570,253  )בלתי מבוקר(  2022  בספטמבר 30רה ליום תי
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 רד מהם. בלתי נפלק ם חמהווי םחדיואמהיים  ינ בם ספיית הכחודוה תי תמצ למצורפים אורים הבה
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 ון הבם  יישינוהעל וחדים אמם ביניית דוחות ציתמ
 
 
   חברה ם של הילבעל וחסימ    

 

 

 ן הו
  תמניו

על   יהמפר
 ,תיומנ
 תונקר

 הון אחרות
ותקבולים 
 על חשבון

  מניות

קרן תרגום  
  תויוילעשל פ

     וחרו יתרת  חוץ

 וןה סה"כ
וחס המי

  לש לבעלים
  חברה ה

  שאינן זכויות
ות מקנ

 סה"כ הון   שליטה 
 "ח אלפי ש    

 בספטמבר 30 וםבי מהם שהסתיידשיחו  תשעהל ש הפלתקו
 ( מבוקר  )בלתי  2021

 
   

 
   

     
 

               
 ,268575  716  74,5525  554,157  ( 20,482)   ,184203  305,234  ר(קומב)  2021 ארבינו 1רה ליום תי
               
 456,109  17  439,109  439,109  -  -  -  לתקופה נקי  וח  ור

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

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

 32  -  32  -  -  14  18  להמרה חוב  ותרגאהמרת 
 0024,7  -  ,70024  -   -  ,88817  ,8126  (( א)6ור )באיים וסדלמ פרטית הנפקה 

 25,000  -  5,0002  -   -  25,000  -    יותמנ ןבועל חש  תקבולים
 ,7681  -  ,7681  -  -  ,7681  -    ניותמ וססי ב מ םתשלומי
 8324,2  -  ,83224  -  -  ,39712  512,43    יותמנ ל ת ויוזכ מימוש 

               
               

 778,740  733  045,740  984,266  ( 40,760)   251,260  570,253  )בלתי מבוקר(  2021  רבמבספט 30יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 

 . הםמ רד תי נפל ב ים חלק דים מהוווחמאהיים  ם בינ ייכספהדוחות ה ציתמתל המצורפיםהבאורים  
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 יים בהון נושיעל ה דיםמאוחיים בינ תדוחותמצית 
 

   ה של החבר ליםלבע סחוימ    

 

 

 הון 
  תיומנ

על   יהמפר
 ,יותמנ
 תונקר

 הון אחרות
ותקבולים 

 ןועל חשב
  מניות

תרגום  רןק 
  ותיועילפ של

   חרוו יתרת  וץח

סה"כ הון 
וחס המי

ל  ש בעליםל
  רה החב

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

 "ח י שאלפ    
 רטמבבספ 30 ביום מהידשים שהסתיחו  שלושהלתקופה של 

 )בלתי מבוקר(   2022
 

   
 

   
     

 
               

 037,853  837  020,852  176,384  ( 51,165)  196,265  570,253    2022 ביולי 1 וםלי היתר
               

 ,78030  697  011,30  011,30  -  -  -  ופה קתלי  נק  רווח
 ( ,12221)  -  ( ,12221)  -  ( 17,922)  ( 3,200)  -  ה פוק לתר אח ללו כ הפסד

               
 ,6589  769  ,8898  110,30  ( 17,922)  ( 3,200)  -  תקופה ולל לכה )הפסד( חהרוו  סך

               
 ( 1,051)  ( 511,0)  -  -  -    -  -  רכישת חברה שאוחדה לראשונה 

 15,000  -  15,000  -  -    15,000      יותמנ ןבועל חש  בוליםקת
 308  -  308  -  -    308  -  ות  מניבוססי תשלומים מ

               
               
 952,876  555  397,876  187,414  ( 087,69)  727,277  570,253    2022  בספטמבר 30רה ליום תי
 
 
 
 
 
 

 . ד מהםנפר ים חלק בלתיוומה דים מאוחהים  יניים בפי ס כות הלתמצית הדוח ם פירהמצו  הבאורים
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  ן בהו  על השינויים חדיםומא יים ינב חותת דותמצי
 
   ה של החבר ליםלבע סחוימ    

 

 

 הון 
  מניות

על   יהמפר
 ,יותנמ

 תונקר
 הון אחרות

ים ותקבול
 ןובשעל ח

  מניות

תרגום  רןק 
  ותיועילפ של

   רווח יתרת  וץח

"כ הון הס
וחס המי

ל  ש בעליםל
  רה החב

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

 "ח שי אלפ    
 בספטמבר 30 ביום מהידשים שהסתיחו  שלושהשל  לתקופה

 י מבוקר( לת)ב  2021
 

   
 

   
     

 
               

 764,736  727  370,736  601,250  ( 27,194)  655,259  560,253    0212 ביולי 1 וםלי היתר
               

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

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

               
 17  -  17  -  -  7  10  חוב להמרה  ותגראהמרת 

 589  -  589  -  -  589  -  י מניות  ם מבוססומיתשל
               
               
 787,740  733  045,740  984,266  ( 760,40)   251,260  570,253    2021  בספטמבר 30יום רה לתי
 
 
 
 
 
 
 

 . הםנפרד מ לק בלתיח  ויםמאוחדים מהוה  יםניבי הכספיים וחותהד ציתלתממצורפים הבאורים ה
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   וןהעל השינויים ב מאוחדיםיים ינב חותתמצית דו
 

   ברה לבעלים של הח מיוחס    

 

 

 הון 
  מניות

על   פרמיה
 קרנות מניות,

 הון אחרות
ותקבולים על  
  חשבון מניות

גום קרן תר 
  ויותעילל פש

  רווח    יתרת  חוץ

סה"כ הון 
וחס יהמ

ל  לבעלים ש
  ברה הח

זכויות שאינן  
מקנות 
 סך ההון  שליטה 

 אלפי ש"ח   
   

               מבוקר( ) 2021בדצמבר   31שהסתיימה ביום  לשנה
               

 575,268  167  ,552574  545157,  ( 20,482)  ,184203  053,234    2021 בינואר 1יתרה ליום 
               

 612,172  31  095,172  095,172  -  -  -  ה לשננקי  רווח  
 ( 44,191)  -  ( 44,191)  -  ( 44,191)  -  -  לשנה כולל אחר  הפסד

               
 ,935127  13  049,127  095,172  ( 191,44)  -  -  לשנה הכולל הפסד( ) הרווחסך 

               
 32  -  32  -  -  14  18  להמרה גרות חוב ת אהמר

 ( 020,00)  -  ( 20,000)  ( 20,000)  -  -  -  דנד יבחלוקת די
 24,700  -  024,70  -  -  7,8881  6,812    למוסדיים הנפקה פרטית

 25,000  -  25,000  -    00025,  -  על חשבון מניות  לים  תקבו
 2,357  -  ,5732  -  -  2,357  -  ות  בוססי מניתשלומים מ

 24,832  -  24,832  -  -  12,397  512,43    מימוש זכויות למניות
               
               

 124,760  747  377,975  640,093  ( 64,673)  840,260  570,253    2021מבר בדצ 31יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 
 
פרד מהם. י נבלת וים חלקמאוחדים מהוהם  יינ יבים פי ס כה תוהדוח רפים לתמצית אורים המצובה
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   ם מנימזועל תזרימי ה מאוחדיםביניים  תדוחו יתתמצ
 של   ופהלתק 

   חודשים תשעה
  שהולשל ש הפוקלת

 חודשים 
  שנהל

 ה תיימהסש
 31ביום  ה יימסתשה ה יימשהסת 
 רבדצמב בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ום יב 
 2022 2021 2022 2021 2021 

 ( וקר)מב קר( בומ תיבל) 
 ח ש" אלפי 

       פתוטש ת לועיפלתזרימי מזומנים 
 172,126 16,974 30,780 109,456 105,406   קופהתל  נקי  רווח

      
להצשוהדרו  ותהתאמ מת  תזרימי  ילות  ע פלזומנים  גת 

      פת: טוש
      פסד:או ה וח התאמות לסעיפי רו

ת לפי שיט תוהמטופל  ת וזקחומ  ותחבר יח וור ב הקבוצה חלק
 (167,121) ( 17,919) ( 31,665) (105,076) ( 111,291) , נטו המאזני י ווהש
מחשהתקדנד  ידיב המטופלת  רהבבל  טת שי   לפי  מוחזקת 

 60,000 - - - 20,000 השווי המאזני 
           שווי טת השיי  פלת  פלהמטוה  ברח  ישתכרי מנות הזדמ   וחרו

 ( 13,949) - - ( 13,949) - י  זנהמא
 2,357 589 308 1,768 1,487 ניות מבוססי מתשלומים 

 1,181 237 ( 937) 278 ( 299) )הטבת מס( הנסההכ  סים עלימ
 ( 5,967) ( 946) 84 ( 4,000) ( 2,570) ת, נטו רוח א  ןמימו (ותנס הכהוצאות ) 

 ( 4,873) - - 89 ( 3,269) טו , נלהשקעהן " נדל  לש גןוה  יובשו  נוייםיש
 ( 910) - - - - ם פיננסי םימוש נכסיממן הורווח  

בשווייש פיננסיםכ מ  של  הוגן  נויים  ב נה  שירים  וי  שומדדים 
 - ( 137) - ( 494) - פסד ח והוור דרך  גןהו

 6,576 1,637 4,653 4,907 7,998 ות פחת וה פחת
 (87,944 ) (116,477) (27,557 ) (16,539 ) (122,706) 
      

 ( 841) ( 347) ( 16) ( 687) ( 263) ומן במז  וולמם ששמיסי

      
      :םתפעוליי תיווהתחייבו  נכסים פיעישינויים בס

 ( 1,273) ( 4,133) ( 15,565) ( 3,781) ( 14,365) ת  כוות זויתר םיזכאוב םי ותיר תני שנוו  פקיםי בסנו שי
 ( 1,684) 3,245 ( 15,487) ( 1,206) ( 17,444)  ה חובויתרות חייבים  בשינוי  

 (31,809 ) (4,987 ) (31,052 ) (888 ) (9572, ) 
 45,622  ( 800) ( 27,845) ( 12,695) ( 14,610)  שוטפת  (ו לפעילותמששישילות )שנבעו מפעו ים נטמזומנ

      
        שקעהה פעילות ל יםנ מזומ תזרימי
)בניכוי מזומן  דה לראשונהת שאוחחד מאורה  חב רכישת

 -  ( 78,643) -  ( 78,643)  ברכישה( 
- - - 

ת השווי  שיט לות לפי מוחזקות המטופהשקעה בחברות 
 ( 924,81) - - ( 82,297) ( 70) מאזני ה

השווי   תטלות לפי שי טופמהמוחזקות ת רוחבעה משקר ההחז
 9,814 774 497 10,435 1,443 מאזני ה

  ויהשו טתשי  ילפ טופלותמה קותחז מו רותלחב אותהלוו מתן
 ( 832,84) ( 30,187) ( 13,971) ( 33,674) ( 17,765) י נאזמה

  טת יש   י לפ  המטופלות  חזקות ומ   חברותמ  ות הלווא  החזר
 382,29 1,019 6,183 27,626 10,015 י אזנמה השווי 

ן  לזמבנקאיים    תובפיקדונווגבלים  זומנים מ מב  ייה(ירידה )על
 ( ,87849) 700 - ( 432) 50,854 טו , נצרק

 ( 19,992) - - ( 19,992) - םי רחי ס ךר ניירות עהשקעה ב  
 20,902 - - -  -  ם ת ערך סחירימימוש ניירומורה מת 

 ( 251) -   ( 4,048) ( 251) ( 8,031) ה השקענדל"ן לב השקעה 
 ( 7,467) ( 2,216) ( 13,544) ( 3,476) ( 31,173) יך טים בתהל קי י וע ופרוה ברכוש קבקעהש

 (132,262) ( 29,910) ( 103,526) (102,061) ( 73,370)   עהשקה תילוו לפעמששישנטו  יםמנומז
 

 . ד מהםנפרתי מאוחדים מהווים חלק בל הם  ינייב םהכספיית הדוחות י רפים לתמצ ם המצווריהבא
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 מזומנים  ה מיירזת על ביניים מאוחדים תדוחות ציתמ
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם.  רד נפבלתי חלק   םויוה מאוחדים מהים  יבינ פיים ות הכס ח וית הדצ תמצורפים לרים המאוהב
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   לשפה וקלת 
 ם  דשיחו התשע

  ושהלשל שפה קולת
  שיםחוד

 ה נשל
 מה ייסתשה

 31ביום  ה מיתיסשה ה ימשהסתי 
  ברבדצמ בספטמבר 30ביום  ברבספטמ 30ביום  
 2022 2021 2022 2021 2021 

 )מבוקר(  וקר( מבי לת)ב 
 ח "ש  יפלא 
        ימוןות מפעילמם ינתזרימי מזומ  

      
 97,740 - 18,055 97,740 203,055 ם בנקאיים יידאגמת ך וארן זמ ל ותווא הל  תלבק
 ( 20,497) ( 1,909) ( 23,080) ( 18,551) ( 146,324) ם יקאי גידים בנתאמ ך  ן ארולזמ רעון הלוואות פ

 49,532 - - 49,532 - ות למני  מימוש זכויותפרטית וה פקנ הגין ב  םילובתק
 25,000 - 15,000 25,000 15,000 מניות חשבון תקבולים על 

 ( 20,000) - - - - דנד יחלוקת דיב
 ( 11,899) - - ( 11,899) - לאחר  ך ור ואר צק מןזלוואה הל  רזחה
 - - 24,284 - 24,784 , נטו יםי בנקאמתאגידים  קצרן זמראי לשאב  דוליג
 ( 2,310) ( 576) ( 964) ( 1,860) ( 2,239) רהבגין חכית ו ייבוהתחירעון פ
 ( 3,269) (29) ( 11)  ( 3,269) ( 3,251) רות חוב רעון אגפ

 - - 8,938  -  8,938    מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה הלוואותלת קב
הל קבל  מ ברחמ  וואותת  המטופקזוחות  לפ לות  שיטת י  ות 

 7,788 7,225 107 8,205 871 י י המאזנושוה
  שיטת לפי פלתהמטות וחזקמו  ותברלח הלוואות פרעון  

 (98) - ( 61) (98) ( 4,454) אזני מה השווי 

      
 121,987 4,711 42,268 144,800 96,380   וןמימ תלו ינטו שנבעו מפע מניםמזו 

      
 35,347 ( 25,999) ( 89,103) 30,044 8,400 יםומנזמ ויבמזומנים ושו  )קיטון(ל ודיג
      

  ווישו מניםת מזויתרו לען פיחליהשפעת תנודות בשער 
 ( 943) ( 239) ( 1,152) ( 526) ( 687) ניםמוזמ
      

 18,979 74,735 151,351 18,979 53,383 פהקונים לתחילת התמוזמושווי  זומניםמ יתרת 
      
 53,383 48,497 61,096 48,497 61,096 ופהקהת ףוסלם ני ושווי מזומ םמנית מזורתי 
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 ים  מי המזומנתזרי על וחדיםמאם ייניב תמצית דוחות
 

 

 
      :ןומבמז תית שאינהמהועילות פ ב.

      
 32 17 - 32 - המרה ל ב והמרת אגרות ח

      
 4,651 4,651 4,299 4,651 6,235 ייבות בגין חכירה רה בנכס זכות שימוש כנגד התחכה
      

 - - 1,150 - 3,252 זמן ארוך ובה לרות ח ם ויתביחיי כנגד  ברכוש קבועהכרה 
 

      (.3)6באור ראה  - דה לראשונה ת שאוחחדמאורה חב תשיכרג. 
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . לק בלתי נפרד מהםח  םווימה  םדיוחמאהביניים   ייםת הכספחוודהם לתמצית פירצוהמם  ירוהבא

 של   לתקופה 
 ם  דשיחו תשעה

של   הפולתק
 שים  ודח לושהש

 ה שנל
 מה ייסתהש

 31ביום  ה ימסתיהש ה מיישהסת 
  בדצמבר בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ום יב 
 2022 2021 2022 2021 2021 

 וקר( במ) וקר( י מב)בלת 
 ח "ש יפלא 

      ומנים:המז תזרימי נספח לדוח

      
      :פתוטפעילות של יםמנוסף על תזרימי מזו ע נמידא. 

      
 718,0 2,909 5,404 6,887 10,212 למה ו שש ביתיר
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 ים מאוחדה םייבינ  פייםכס הדוחות  הת צימתם לוריאב
 
  כללי  - 1ור אב

 
ה וכתובת   1963  שנתב  דהשראל אשר התאגשבת יה תורה חבינ"( ה "החברה   :להלן"מ )רילאסטייט בע   .אר  להב אל.  .א

היא  ימהרש בת  ההערך    ותיר ני.  יקום  ,איטליה  נייןיורופארק  למסחר   יםומש רשלה  ב  והח  ואגרות  חברהשל 
 ל אביב.בת ךת עררויי בבורסה לנ

 
החברהמאוחדים  ה  יםביני   פייםהכס  תוחוהד  ציתמת ה  ללתו כ  2022  ביוני  30ליום    של  של  אלה  של ו  רהחבאת 
השווי   תת בשיטו טופלהמת  וק מוחז  ותבחבר  החברהויות  כ זאת  וכן    ה"(וצ קב"ה  ד:יחאוחדות שלה )להלן  רות מבח

 זני.  אהמ
 

ליום   פעילות  שה לובש  פעלה  קבוצהה   2021  , במרץ  31עד  אנדל)   מגזרי  מניב,    הדלק   רימוצושת  מתחדיה  נרג "ן 
 ל א ישרב  קות ז מוח  ברות ח  עותצבאמ  פעלהה  הקבוצ  2022ביולי    31  ליום ועד    2021  ,באפריל  1, החל מיום  בישראל(

רי  מוצ   (4)  ;  חדשתיה מתאנרג  ( 3);    ניהבגרמ   ן מניבל" נד  (2);  לשראבי( נדל"ן  1):  יםאהבפעילות  מגזרי ה ב  הפרו ובאי
  בר לת תחנת מעוהפע  פסולתפינוי  איסוף ו תחום  בגם    הקבוצה פועלת  2022סט  וגבאו  1החל מיום    .הדלק בישראל

 הלן. ( ל3) 6, ראה באור בישראל
 

 . ילו ביא רמ  ונ רה היבבחטה ליבעל הש
 

 שים דחושה  לווש  תשעהשל    ות ולתקופ  2022,  בספטמבר  30  ליום מתומצתת    רכו במתכונתנע ה  ל ים אפי כס  תוחדו .ב
תאריך  וא ב  וימ תישהס לעיין ים"(.  דימאוחיים  ינ ב   כספיים  ות וח"ד  לן: )להתו  ת דוחו ל  בהקשר  אלה  בדוחות   ש 

השהכספ של  נת יים    נלוו   אשרים  אורבול  תאריךבאותו    הימי סתשה  נהשלו  2021בדצמבר,    31ליום  ה  ברהח יים 
 המאוחדים"(. השנתיים  יםפיהכס  הם )להלן:  "הדוחותאלי

 
 ההקבוצעל תה שפעוה הנרוקוה תמגפ .ג

 
ו ים, צומצהכספי ביני למועד הדוח על המצב    ,יים המאוחדיםהכספיים השנת)ג( לדוחות  1  בהמשך לאמור בבאור 

 בתגובה   2022עד    2020במהלך השנים  ובגרמניה  שראל  יב   לוטהנוספים שהו  םאו הוסרו מרבית ההגבלות והצעדי
שפעו  פעילות החברה לא הו  תוצאות   2022  בספטמבר  30ביום    במהלך התקופה שהסתיימה  מגיפה.הלהתפשטות  

 קורונה. הת מהותית ממגפ
 

 יאנהאוקרבעת המלחמה השפ .ד
 

כוחותרוסיה    ,2021הלך שנת  מב בגביה הצבאיי תגברה את  רול אם  על  בין שתי המדינות. קע מתוקראינה,  יחות 
נות ת לחימה עזה בין המדי תנהלה, מוקראינה ולמועד פרסום דוח ז, הצבא הרוסי פלש לא2022ש פברואר  בחוד

א של  היתר,המובילהוקראינה,  בשטחה  בין  הומ  ,  זלמשבר  ללחימה  השפעניטרי.  ג  תוו  עלנרחבות   כלההכל  ם 
מאז   הלחהעולמית.  והס ,הימתחילת  האנרגיה  זינקומחירי  בעולם  הימשכחורות  בנוסף,  גורמת .  הלחימה  ות 

ות  שערים  בשלירידות  גבוהה  ב נודתיות  ההון  העםלובעוארץ  וקי  הסיכון  תרחישי  לכלכלה  .  הגלובלית יקריים 
 בצמיחה.   הש מהאטהאינפלציה והחש ייה של רמתבסיכון לעל  מתמקדים

תפתחויות , יחד עם זאת, כתלות בהשוק הרוסיהעסקית ל  הילות בפע באופן מהותי    החשופ   אינהי החברה  ן, כיצוי
ה, מוטלות על רוסיאו בהחרפת הסנקציות היים  לאומבשוקי האנרגיה הבינת המסחר  פוליטיות, בהתנהלו-הגיאו 
 . עותידו   טרם חוד ה ועדמל  אשר, החברה של פעילותה ל ע גם שונות  השלכות ייתכנו

ב  נכון  אין  זה,  כיצד תתפה  כולתה של החבר ילמועד  לתח הלחימה באוקרלהעריך  ומתי תבוא  ואת אינה  סיומה, 
 . ות החברה בפרטפעילאות כלל ועל תוצבוהגרמני שראלי ההשפעה שלה על המשק הי 
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 ית שבונאדיניות החהמ יר קיע - 2 רבאו
 

 ם נלאומייספי ביכ ני דיווחדה בתקעל עמיהרה צה .א
 

הוחוד התמצית   בה  םדיחמאוה יים  ניב  יםכספי ת  כספי  יווח  ד"  34  ילאומ ינ ב  ונאות חשב   לתקן תאם  ערוכים 
 ,דיים( יומייים  תקופת  דוחות ערך )  ירותקנות ניד' של ת  לפי פרק  לוי, וכן בהתאם להוראות הגי"יםלתקופות ביני

 . 1970-לש"תה
 

 דעת קולים ושימוש באומדנשי .ב
 

 מש בשיקול שתלהה  וצהנהלת הקברשת  ד, נIFRS  -ל  םתאבה   םחדיהמאוביניים    יםכספיה  תהדוחו  ציתמת  כתריבע
והותרכ העב  ,עתד אומדנים  על  א  תנחו ,  משפיעים  המדינישר  והתחסכנ  שלם  הסכומי  עלו  ת ויישום   יות,ייבו ים 
 ה. אל מאומדניםיות שונות לה ות  לולעפועל תוצאות בה ש ר ת. יובההוצאות ונסוכה

 

ו  לש  תאיהחשבונ  ניותום המדי בעת ייש  הלל ההנה ת שעד הל  קושי בהערכות   שוימששיקריות  הנחות העההחברה 
 .נתייםהש ם ייו ששימשו בדוחות הכספ עם אל  יםיעקבודאות, הינם  ו  באי  כותרוהכ

 
 .(3) 6באור ראה  -אומדנים ושיקול דעת שיושמו בקשר עם הרכישה והאיחוד לראשונה של מפעת באשר ל

 
 פייםהכס  חותוהד עריכתסיס לב .ג

 

הקבאלה,    ינייםב  םיי פכסות  דוח  בעריכת א חשבונאיה  המדיניות את    וצהיישמה  ב יושר  ת  ות ח דוהכת  ערישמה 
 ד'   האמור  למעט האמור  ,ותו תאריךאבימה  הסתי, ולשנה ש2021מבר  צבד  31  וםיל  נתיים המאוחדיםשפיים ההכס

פרטים    הלן. ל מדינ באשר  להלן  חשבונאית  ליישום  מאיחוחדשה  יות  מפע  ד הנובעת  חברת  של   ראהת,  לראשונה 
 ( להלן.3)6באור 

 
   יםמכשירים פיננסי .1

 
 ורחשבונאות גיד

 
 מכשירים פיננסיים נגזרים לצורכי גידור )הגנה(  .א

 

יש נגזרים  מ  ראלדלק  פיננסיים  במכשירים  התקשרויות  לעתים  אקדמבצעת  חוזי    (Forward)ה  כגון 
נים הכרוכים  הסיכומפני  הגן על עצמה  י לכד  (IRS)החלפה של שיעורי ריבית  ועסקאות    בגין מטבע חוץ

 ריבית. בשיעורי הרי החליפין של מטבע חוץ ובתנודות בשע
 

משינויים הנובעים  הפסדים  או  ההו ב  רווחים  גידור  שווי  למטרות  משמשים  שאינם  נגזרים  של  גן 
 ו ההפסד.מיידית לרווח אנזקפים 

 

גידור כש במוערות לחשביעסקאות  היתר כאשר  בין  גידור  קיים  ונאות  הגידור  יצירת  ותיע ד  וד  ייעוד 
ניפורמלי של יחסי   גידור. הגידור    יכוניםהול הס הגידור ושל מטרת  והאסטרטגיה של הקבוצה לבצע 

בסיס   על  במהנבחן  גבוהה  אפקטיביות  בעל  שהוא  בפועל  ונקבע  הדיוו מתמשך  תקופת  הכספי  לך  ח 
 .  רשאליהן יועד הגידו

 
 ר תזרימי מזומנים גידו .ב

 

ד  רווח )הפסד( כולל אחר בעוהמכשיר המגדר מוכר ב  ההוגן שלם בשווי  י של השינוייהחלק האפקטיב
 אפקטיבי מוכר מידית לרווח או הפסד. שהחלק הלא 

 

     רווח או גידור נזקפות ל ולל אחר מועבר לרווח או הפסד כאשר תוצאות עסקת הרווח )הפסד( כ
 

  עסקה חזויהווח או הפסד או כאשר  כנסה או ההוצאה שגודרה מוכרת ברכאשר הה  ,הפסד, לדוגמה
הפרי כאשר  אמתרחשת.  נכס  הוא  המגודר  התחי ט  לו  פינניבות  סכום  א  את  גם  כוללת  עלותם  סיים, 
 ר המגדר.הרווח )הפסד( מהמכשי

 

( חזויה  עסקה  בהם  התFORECAST TRANSACTIONבמקרים  או   )( איתנה    FIRMחייבות 
COMMITMENTכבר שהו  (  הסכומים  להתרחש,  צפויות  )הפסדלא  ברווח  בעבר  אחר כרו  כולל   )  
נמכר, סולק או מומש, או אם הייעוד כמכשיר    פקע אוגידור  הפסד. כאשר מכשיר המועברים לרווח או  

ין עסקאות גידור  ם בסעיף קרן בגסכומים שהוכרו בעבר ברווח )הפסד( כולל אחר נשאריגידור בוטל, ה
 ה מתרחשות. העסקה החזויה או ההתקשרות האיתנועד שבו  מ בהון עד ל

 

 יסוף וטיפול בפסולת אמהכנסות  .2
 

 .במועד מתן השירותיםנזקפות לרווח והפסד  ענקושהו בפסולת וטיפולמאיסוף הכנסות 
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 )המשך(   יתדיניות החשבונאהמ יר קיע - 2 ראוב
 

  קיימיםני חשבונאות ם לתקלראשונה של תיקוני יישום  .ד
 
 קיםי עס , צירופ3IFRSל  תיקון  .1

 
עודכבמסגר התיקון,  המת  למסגרת  ההפניה  המס  2018ת  ושגינה  המחלף  בנוסף,  1989ושגית  גרת    תיקוןה. 

ליישדו מהרוכש  הוראות  רש  את  מנת    IAS 37ם  בהווה  לקבוע  על  מחויבות  קיימת  הרכישה  במועד  האם 
נת  על מ   IFRIC 21יישם את הוראות  , לIFRIC 21לת  היטלים שבתחון, בהתייחס להנובעת מאירועי עבר, וכ

שת לפיה  פורהרה מצו כן, נוספה השה. כמד הרכיהתרחש עד למוע  היטלאירוע המחייב תשלום  לקבוע האם ה
 צירוף עסקים.רכשו באינו מכיר בנכסים תלויים שנהרוכש 

 יו. או לאחר  2022ר בינוא 1מיום הם הינו החל התיקון מיושם לגבי צירופי עסקים שמועד הרכישה של
 
 ויות ונכסים תלוייםהתחייבויות תל  הפרשות, ,37SIA תיקון ל  .2
 

וא  לכלול בעת הערכה האם חוזה הות ש על החברה לוי דבר ע ב IAS  37 -תיקון ל  IASB -  ,פרסם ה 2020י במא
 )התיקון(. –להלן  ה מכביד חוז

ע חוזה  לקיום  "עלות  כי  קובע  מורכהתיקון  לקוח"  במים  המתייחסות  עלבת מ"העלויות  לחוזה".    ויות שרין 
לחוז המתייחסו במישרין  תוספת  עלויות  הן  כוללות  חוזה  לקיום  )תיות  זה  עבודה  עלויות  ות  ישיר  הלדוגמה, 

וזים )לדוגמה, הקצאה של הוצאות  מישרין לקיום חחסות ב קצאה של עלויות אחרות המתייוחומרים( והן ה
 ה(. מש, בין היתר, בקיום חוזה זכוש קבוע המשפחת בגין פריט ר

 
התקן לא היתה  יישום  לאו לאחריו.    2022בינואר    1חילות ביום  ווח שנתיות המת תקופות דישם להתיקון מיו

 ם.הדוחות הכספיי על  הותיתמ פעה הש
 

 אות חדשים שעדיין אינם בתוקף ואינם מיושמים ביישום מוקדםיקונים לתקני חשבונת .ה
 

 יות לא שוטפות עם אמות מידה פיננסיות חייבו הצגת דוחות כספיים: הת  ,1IAS תיקון ל 
 

, 2020בינואר    כפי שפורסםו בלתי שוטפת  טפת א סיווג התחייבות שו  IAS 1  -את דרישות התיקון להתיקון מחליף  
 לעניין סיווג התחייבויות הכוללות דרישות עמידה באמות מידה פיננסיות.  

 
, מבטל את 'המבחן ההיפותטי' שנקבע בתיקון האמור, וקובע כי  2022ן העדכני, כפי שפורסם באוקטובר  התיקו 

ג התחייבות כשוטפת יווח, לא ישפיעו על סיוועד הדה פיננסיות אשר בהן נדרשת ישות לעמוד אחרי מואמות מיד
התחייבויות עבור  גילוי  דרישות  מוסיף  העדכני  התיקון  כן,  כמו  שוטפת.  לא  מידה    או  אמות  לבחינת  הכפופות 

ת המידה הפיננסיות, המועד בו  חודשים לאחר מועד הדיווח, כגון גילוי  בדבר אופיין של אמו  12פיננסיות בתוך  
 על כך שישות תתקשה לעמוד באמות המידה.  ובדות ונסיבות המצביעות וכן ענדרש לעמוד בהן 

 
ייושם בתקופות דיווח המתחילות בה , עם אפשרות ליישום מוקדם. אם התיקון מיושם  2024בינואר     1  -תיקון 

יחד עם שאר הוראות התיקון למוק ייושם  שפורסם סיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפת    IAS 1  -דם, הוא 
התיקון ייושם למפרע, לרבות תיקון    . 2024בינואר    1לראשונה שלו נדחה ליום  אשר מועד היישום    , 2020  ינואר ב

 מספרי השוואה.
 

 לא כוונה ליישום מוקדם. החברה בוחנת את השלכות התיקון על הדוחות הכספיים ל
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 מגזרי  דעמי -3 אורב
 

 : קמןמגזרי פעילות כדל בחמישהת ל ועפ  קבוצהה
 
בתחום  -  שראלבי  "ןדלנ .1 וש  תחנות  של  וניהול   זוםיי,  תוראי  פעילות  להשכרדלק  מסחר  באמצהטחי  עות  , 

 הלן(. ל 4)ראה גם   תפותת משועסקאו
 

עות חברות כלולות  , באמצנדל"ן להשכרה  נכסי  של   הולניו   יזום י,  איתור  ום פעילות בתח  -  מניהבגר  מניב"ן  נדל .2
 אות משותפות. ועסק

 
ב  -  מתחדשת  אנרגיה .3 ופ  תחום פעילות  הקמה  תכנון,  שלייזום,  האנרג   מיזמים  יתוח  הסולבתחום  ארית  יה 

מאוחדותבאמצעהמתחדשת,  הירוקה  והאנרגיה   חברות  החכלולהוחברה    ות  וזאת  מ,    ,2020במאי    13יום  ל 
ת מתחום אנרגיה מתחדשת  הכנסו  .אנרגיה המתחדשתתחום ה חברות במספר  כישת  עסקה לרה  הושלמ  בו  מועד

 . בשאר הרבעונים ההכנסותשי של השנה גבוהות מוהשליי  פיה ההכנסות ברבעון השנות לת בעונתי מתאפיינו
 

הד  תחום .4 בימוצרי  שליטה הושלמה    2020,  אוקטוברב  27ביום    -שראל  לק  לרכישת  רת  בחבמשותפת    עסקה 
ממועדק  הדל והחל  בע"מ  פו  הישראלית  החברה  זה  ואספעלת  תחנות  במכירת  ותפעול  בניהול  דלקים,  קת 

ה  ת  פעלת תדלוק,  בתחנות  נוחות  ודל חנויות  והפוק,  הקמה  בייזום,  של  כן  וחעלה  תדלוק  נתחנות  וחות  נויות 
החל  ת  .ותנוספ  פוצל  זה  הפרד  לשני  2021ריל,  באפ  1-מחום  תוך  מרכיב  מגזרים,  המ הנדת  בישראל  ניל"ן  ב 

 . לתחום נפרד
 

מעברוהפע  פסולתב   וטיפולאיסוף    תחום .5 תחנת  הושלמה    2022,  באוגוסט  1ביום  ,  (3)6בבאור  אר  כמתו  -  לת 
ופינוי  זה פועלת החבוהחל ממועד    ( בע"מ1987)  1965פעת  חברת מב   שת שליטהעסקה לרכי רה בתחום איסוף 

 פסולת והפעלת תחנת מעבר. 
 
באור  ב  והוצגש  לאלו  םזהיי  רהמגז  רווח וההפסדס המדידה של הזרי ובסימגהפיצול הסיס  בנאית,  החשבו   יניותדהמ
 .יםנתי ם הש בדוחות הכספיי קייםעס בר מגזרי פעילותבד ,27

 

וההכנס המגזות  כורוצאות  ב ללותים  ל נו,  הח נתסף  המאוחד וני  בחברות  חהשל    חסי הי חלק  ה   את ,  ותברות  ברה 
לשיעורתאבה  וזאת   אזני מה שווי  השיטת  לפי    ת טופלוהמ   ת ומוחזק בהן.    ם   ים ב מורכ  המגזר  רווחי ההחזקה 

)לר  מגזוחסות למית הוצאוה  שקעה ובניכוין להדל" הוגן של הנהווי  וי בששינ ות  רב ל  גזרכנסות המהמ א ל הפעילות 
 (.ההקבוצ   ותחבר  ןיב  הלוואותן ון בגייממ  ותנסוהכ   אותהוצ
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 )המשך(  מידע מגזרי - 3אור ב
 

 
 סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח
לפי  ותפלהמטו

טת השווי  שי
 מאזני   ה

צרי ומ
הדלק  

   לשראבי

דל"ן נ
  במני

 רמניה בג
דל"ן נ

   בישראל
ה  אנרגי

 מתחדשת  

 וטיפולאיסוף 
 פסולתב
עלת תחנת  והפ

 מעבר
 ש " ח  י  א ל פ

 

  , 2022   בספטמבר   30ביום    ה מ תיי ס שה חודשים    תשעה לתקופה של  
 : בוקר( תי מ )בל 

     
  

        
 66,645 ( 1,989,369) 1,936,000 41,035 15,278 7,891 55,810 מגזר ה   ת הכנסו 
        

 11,877 ( 118,730) 25,200 92,240 11,176 ( 1,539) 3,530 המגזר )הפסדי(  רווחי  
        

 ( 10,067)         ו צ וק ה א  ל לליות ש כ ה ו נהל ה ת  או צ הו 
        

 ( 8,240)         ו שלא הוקצו ט מון נ מי   הוצאות 
        

 246       חרות הכנסות א 
        

  שווי ה   יטת ש י  פ ל   טופלות המ   זקות ח רות מו חב   י ברווח   וצה הקב   ק חל 
 111,291 - 20,460 81,030 9,705 53 43 זני מא ה 
        
 105,107       ה ס ההכנ ל  ע   סים י מ   פני ל   ח ו ו ר 
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 המשך()  מגזרי דעמי -3 אורב
 
 
 

 
 סך הכל

בגין  ות התאמ
 ותרבח
לפי  ותפלהמטו

טת השווי  שי
    אזנימה

רי צומ
הדלק  

   שראליב

דל"ן נ
  במני

 רמניה בג
ן דל"נ

   בישראל
אנרגיה  

 מתחדשת  
 ש " ח  י  א ל פ

 
 

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

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

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

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

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

 21      הכנסות אחרות 
       

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

 109,734       ה ס ההכנ ל  ע   סים י מ   פני ל   ח ו ו ר 
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 המשך()  מגזרי דעמי -3 אורב
 

 
 סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח
 לפי ותפלהמטו

טת השווי  שי
 מאזני   ה

צרי ומ
הדלק  

   שראלבי

דל"ן נ
  במני

 רמניה בג
ל"ן דנ

   בישראל
ה  אנרגי

 דשת  מתח

וטיפול איסוף 
 פסולתב
לת תחנת  עוהפ

 מעבר
 ש " ח  י  א ל פ

 

  30ה ביום  מ חודשים שהסתיי   ושה של תקופה של  ל 
 ר(: לתי מבוק )ב   , 2022  בספטמבר 

     
  

        
 59,539 ( 767,353) 749,600 13,443 5,328 2,711 55,810 מגזר ה   ת הכנסו 
        

 5,407 ( 32,283) 6,000 26,215 3,340 ( 1,395) 3,530 המגזר )הפסדי(  רווחי  
        

 ( 3,157)         ו צ וק ה א  ל לליות ש כ ה ו נהל ה ת  או צ הו 
        

 ( 4,288)         ו שלא הוקצו ט מון נ מי   אות הוצ 
        

 216       הכנסות אחרות 
        

  יטת ש י  פ ל   טופלות המ   זקות ח רות מו חב   י ברווח   צה ו הקב   ק חל 
 31,665 - 5,220 23,519 2,863 20 43 זני מא ה   ווי ש ה 
        
 29,843       ה ס ההכנ ל  ע   סים י מ   פני ל   ח ו ו ר 
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 (המשך )  מגזרי דעמי -3 אורב
 
 

 
 סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח
לפי  ותפלהמטו

טת השווי  שי
    מאזניה

רי צומ
הדלק  

   שראלבי

 דל"ןנ
  במני

 רמניה בג
ן דל"נ

   בישראל
אנרגיה  

 שת  מתחד
 ש " ח  י  א ל פ

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

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

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

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

       
 ( 1,814)        טו שלא הוקצו מימון נ הוצאות  

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

       

 17,211       ה הכנס על ה   סים י פני מ ל   ח ו ו ר 
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 המשך()  מגזרי דעמי -3 אורב
 

 
 

 ך הכלס

בגין  ות התאמ
ות רבח
לפי  ותפלהמטו

טת השווי  שי
 מאזני   ה

צרי ומ
הדלק  

   שראלבי

דל"ן נ
  במני

 רמניה בג
דל"ן נ

   בישראל
אנרגיה  

 מתחדשת  

 

  ש " ח  י  פא ל 

 
 .)*( סווג מחדש

 
   ווי המאזנישיטת הש לפית המטופלו ת וזקמוח ותחבראות לווהלוקעות הש - 4ר באו

 
 לי לכ ( א)

 
מצר  .1 לתמצית  החברה  ביניי כספיי ת  דוחו פת  אלה    ם ם  ה הדוחו   את מאוחדים  לתקופות  כספיי ת  התמציתיים       ם 

של  הבי  הי   חברת ניים  הדלק  חברת  בע"מ ל שרא "דלק"  נכסים ו   ית  ישראל  דלק  חברת  בע"מ   של    ברות ח ,  )ד.פ( 
ואת  ( 40%)   תפת ו מש   בשליטה ת  ו תי מהו  הכספיים ,  ) ה   ברה הח   של   הדוחות    ברת ח של  ו   Langen    ( 50%כלולה 

 (100% )  Malone  , וב והנאמן ח גרות ה ה כלפי מחזיקי א בות החבר מסגרת התחיי ב   ם פי המצור  . 
 

  ן יפי החל   שער ס על בוס מ לן  ה ל '  בסעיף ד אשר מופיע   זרות  חברות   של מצב הכספי על ה ת  המתומצ יננסי  ע הפ מיד ה  .2
רות אשר  ות הז ר חב לות של  וצאות הפעי על ת   מתומצת י ה ננס י ע הפ ד מי ה .  ית ה הרלוונט פ ו התק   וף לס רו  אי ל ה ש 

     .  ות ונטי רלו ת ה ו רו לתקופ וצע של האי הממ חליפין  ה   ער ש להלן מבוסס על  ע  מופי 
 

  3.4858ו  נ י ה   2022  בספטמבר   30ירו ליום  א   1  ין של החליפ   רו, ושער י הוא הא   רות הזרות החב   ל ש פעילות  ע ה ב מט  .3
 ח: ו פת הדיו תקו ו ב האיר   של פין  ערי החלי בש חלו  ש   נוי שי עורי ה שי   ן ל ה ל   ח. ש" 

 

 % -ב  ירואל ה שחליפין שינוי בשער ה   
 ( 0.97)  2022 בספטמבר 30דשים שהסתיימה ביום חו תשעהפה של קולת 
 ( 5.28)  2021 בספטמבר 30ה ביום שהסתיימ דשים  חו תשעהשל  פהלתקו 
    
 ( 4.14)  2022 בספטמבר 30ום תיימה בי דשים שהסחו של שלושה פהקותל 
 ( 3.58)  2021 בספטמבר 30סתיימה ביום הל שלושה חודשים שש פהלתקו 
    
 ( 10.76)  2021מבר צדב   31ביום  תיימהסשה נהלש 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  2021,  דצמבר ב   31  ביום   שהסתיימה   לשנה 
 וקר( ב )מ 

    
  

       
 15,245 ( 1,556,534) 1,498,314 48,944 13,299 11,222 ת המגזר נסו הכ 

       
 26,535 )*( (191,658) 60,866 )*(  89,357 67,228 742 המגזר )הפסדי(  רווחי  
       

 ( 13,697)      הוצאות הנהלה וכלליות שלא הוקצו  
       

 ( 6,675)      ו שלא הוקצו  ן נט הוצאות מימו 
       

 23      ות ת אחר נסו הכ 
       

הקבוצה  ח   חלק  מוחזקות ברו ברווחי    ת 
 167,121 - 36,005 *( ) 76,966 )*(  53,864 286 השווי המאזני   לפי שיטת  פלות המטו 

       

 173,307     סים על ההכנסה  י מ פני  רווח ל 
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 המשך( )  המאזני יופי שיטת השולהמטופלות  תוחזקומ ותחברוהלוואות לעות השק - 4באור 
 
 

 כבהר ( ב)
 

   
 פטמבר בס 30ליום 

 ליום 
 בדצמבר   31 

   2220  2021  2021 
 ר( מבוק)  ר( ק)בלתי מבו   
 "ח  אלפי ש   
        

 ,1331  204,1  316,1   המאזני שווי ההמטופלות לפי שיטת  כלולותקעה בחברות הש
 671,679  248,693  716,831   המאזני ווי ש שיטת ה לפי  ותופלהמט ת משותפו אותבעסקעה השק

   032,833  452,694  804,680 
        

 295,129  474,136  351,134     י זנהמאי שיטת השווי  פלות לפטומחזקות הומת וחברל  ותהלווא
   383,967  926,830  099,810 

 

 ווי המאזני טופלות לפי שיטת השות המפמשותאות לולות ועסקכחברות ב  שקעההבחשבונות ה ועהנת ( ג)
 

 

ם חודשי  תשעהשל לתקופה 
 בספטמבר 30ה ביום שהסתיימ

לשנה   
ימה  הסתיש

 יוםב
 בר בדצמ  31 

 0222  2021  2021 
 מבוקר( )  ר( מבוקלתי )ב 
 "ח  אלפי ש 

 563,581  563,581  804,806 חה פתי יתרת
 424,44  977,44  70   הופ התק השקעות במהלך

 ( 814,9)  ( 435,10)  ( 431,4) במהלך התקופה  השקעה  ירהחז
 ( 60,000)  -   ( 00020,)   ניזשיטת השווי המא ופלת לפי בל מחברה המטדנד שהתקייבד

 121,716  076,105  291,111 , נטו אזנישיטת השווי המ  ות לפיהמטופל חברות חי רוו
 -   -   54,101 דה לראשונה ת שאוחחד מאו  רהחב רכישת

י  שווטת הי שיפל  תמטופלהרה ב רכישת חהזדמנותי מ  רווח
 ,94913  994,13  -    ני זהמא

של   מזומנים ר תזרימידוגי בגין עסקאות חברווחברה חלק ה 
 -   -   400 ממס שווי המאזני, נטוה המטופלת בשיטת וחזקתרה מחב

 ( 457,38)  ( 516,22)  ,9807 , נטו חרא  הפרשי שער שנזקפו לרווח כולל
 048,806  452,694  032,833 יתרת סגירה 
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 המשך( )  זניהמא יופי שיטת השולהמטופלות  תוחזקומ ותחברוהלוואות ל עותהשק - 4באור 
 

 ם שלספייהכדוחות ( ב100%) לאים מנים ההנתו ש"ח(, מציג אתלפי )בא צב הכספי מה על  תתומצי מננסמידע פי ( ד)
 עודפי עלות. חזקות ללאוות מחבר

     לותור בעעיש 
   התחייבויות   תיווביהתחי לא  םינכס נכסים תפותהשתו 
 שוטפות לא  שוטפות טפיםשו םשוטפי חיםוובר 
 י ש"ח פאל  

      ר( וקבי מ)בלת  2022 בספטמבר 30 וםלי
      
       תפותמשו ותאסקע
      

 1,344,000 1,657,000 1,881,000 1,674,000 40% ל ישרא דלק
 663,370 81,218 1,336,574 27,347 40% דלק נכסים

      
      ר( וקב)בלתי מ  2021 בספטמבר 30 וםלי
      

       תתפומשו ותעסקא
      

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

 
      ( מבוקר) 2021  בדצמבר 13 ליום

      
       משותפות קאותעס

      
 1,352,000 ,0001891, ,00805,01 1,292,000 40% אל דלק ישר

 755,013 471,507 ,863,1601 755,83 40% נכסיםדלק 
 

ים  ספיכבדוחות ה( 100%הנתונים המלאים )את ג יצ"ח( מ)באלפי שת הפעילות ועל תוצא מצתומתסי נפינע מיד ( ה)
 עודפי עלות  פחתת מוחזקות ללא ה של חברות

 
  רווח סך  רווח    
   ללוכ  אחר  כולל וחור  סותכנה  
 ח ש"אלפי   
     מה  תיי הס חודשים ש   תשעה   לתקופה של  
     מבוקר( תי )בל  2022 בספטמבר 30ביום  
      
     ת ומשותפאות עסק 
      
 48,000 )*(  1,000 47,000 4,840,000 דלק ישראל  
 20,881 - 20,881 38,189   יםדלק נכס  
      
     תיימה  חודשים שהס   ה תשע   לתקופה של  
     מבוקר( )בלתי  2021 טמברבספ 30ביום  
      
     ת פוות משותאעסק 
      
 76,000 - 76,000 2,718,000   ישראל דלק 
 9,628 - 9,628 20,993 ( 1) דלק נכסים 
 

,  ריל באפ   1לתקופה שמיום  תייחס  מ   2021  , בספטמבר   30ביום  שהסתיימה    חודשים   תשעה ל  ה ש קופ לת   ע ד המי  (1)
 . 2021,  בספטמבר   30ליום  ועד    2021
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 המשך( )  המאזני יוות השפי שיטלהמטופלות  תוחזקומ ותחברוהלוואות לעות השק - 4באור 
 

ים  ספיכבדוחות ה( 100%אים )הנתונים המלאת יג צ"ח( מ)באלפי שת הפעילות ומצת על תוצאוסי מתנפינמידע  ( ה)
 )המשך( י עלות עודפזקות ללא הפחתת מוחשל חברות 

 
  רווח סך  רווח    
   ללוכ  אחר  כולל וחור  נסותכה  
 ש"ח אלפי   
      
     ימה  תי ס ם שה חודשי   שלושה   לתקופה של  
     מבוקר( )בלתי  2022 בספטמבר 30ם ביו 
      
     ת ומשותפאות עסק 
      
 4,000 )*(  (8,000) 12,000 1,874,000 דלק ישראל  
 6,933 - 6,933 13,314   יםדלק נכס  
      
     ים שהסתיימה  חודש   שלושה   קופה של לת  
     בוקר( מלתי )ב  2021 בספטמבר 30ביום  
      
     ת פואות משותעסק 
      
 32,000 - 32,000 1,053,000 דלק ישראל  
 6,430 - 6,430 7,789   דלק נכסים 
 
 ה  הסתיימלשנה ש 

 ר( )מבוק  2021 מברבדצ 13ביום 
    

      
     תפות עסקאות משו 
      
 94,000 - 94,000 3,821,000 ישראל דלק  
 126,997 - 126,997 32,841 נכסיםדלק  

 
 להלן.   2'וף  סעיאה )*( ר

 
 נכסים מידע נוסף לגבי חברות דלק ישראל ודלק   ( ו)

 
 ערך לציבור.ת ניירויך הנפקה לראשונה של ל חברות דלק ישראל ודלק נכסים נמצאות בה .1

 
נגזרים מסויימים שנוע  יריםבמכשבעסקאות    עיתיםמתקשרת לדלק ישראל    חברת .2   דו בחלקם להגן פיננסים 

יים בערך  עות חוץ, לשינויים במדד המחירים לצרכן, לשינוין של מטבנויים של שערי החליפ י בש  השיפהחעל  
נ  העסקאות  ריבית.  בשיעורי  ולשינויים  מלאי  לתקופהעששל  כלל  בדרך  שנה.    ות  עד  של    30ליום  קצרה 

 תוחות כמפורט להלן:ויות פאל התקשרלדלק ישר 2022 בספטמבר
 

 "ח.מיליוני ש 864.5 - רה לכ בתמו  דולר מיליוני  253 -רכישת כ 
 "ח.י שמיליונ  3.6 -מיליוני דולר בתמורה לכ  1  -כ  תמכיר

 
 י מספקי הדלקים. ית כנגד רכישת מלאי דולר כהגנה חשבונא דו עיקר העסקאות הדולריות יוע

 
בביאור  ב .3 הכ  ()ז'(3)10המשך לאמור  עם  המאוחדים    ספיים השנתייםלדוחות    28ביום    ,סגרעסקת המבקשר 

ועל    ק נכסיםלדדי  וכר, שולמה על ימהמ  וריםולאז  לק נכסיםד לעם מסירת החזקה במקרקעין    2022ר  פברואב
מדה ומע"מ כדין  וספת הפרשי הצח ובתיוני ש"מיל   273  -כ  ידי אזורים יתרת התמורה בגין העסקה בסך של

 מיליוני ש"ח(.   136.5  -כ דלק נכסיםה של )חלק
שכר  ומות חניה המוק  2מ"ר מעל    7,800  -עילי כולל של כ  טח  חר בשיה ומס תעשם מבנה  על המקרקעין קיי

ר,  ה כאמועל פי הסכמי שכירות שהינם בתוקף למועד הדוח הכספי. בגין השימוש במבנרים שונים  ר שוכלמספ
 ווים דמי שכירות ודמי ניהול שנתיים.  עד המסירה בחלקים שולאזורים החל ממו ים לדלק נכסלמו ישו

ש  ריםואזו  נכסים  דלקבכוונת   בדרך  יחד להשבחת המקרקעין  ח  ללפעול  להגדאישור תב"ע  זכויות  דשה  לת 
בשטח    מגוריםסוקה וקומות בשימוש מעורב של שטחי מסחר, תע  40  -במקרקעין להקמת מגדל בן כ  ההבני 

 "ר. אלף מ  50  -לפחות כל  כולל ש
נכסיםנטלו    2022אר  בפברו  28ביום   הל   דלק  בסואזורים  שוואה  ש"ח  מיליו   267  -כ  לך  של  ני  דלק  )חלקה 
ו  3שאושרה לתקופה של    יוני ש"ח(מיל   133.5  -כ   נכסים ם פלוס  של פריי  בשיעורשנתית  ת ריבית  נושאשנים 
0.25%  . 



 בע"מ   ט רילאסטיי  . אל.אר  להב 
 

   מאוחדיםה יםהכספיים ביני תדוחותמצית הבאורים ל

 

 28 

 יםסי נמכשירים פינ - 5ר באו
 

 תפחתות מועלבנמדדים ה כשירים פיננסייםמ שלן י ההוגווהש
 

פינ בספהערך   והתחייבויות  נכסים  של  מסוימיםנסיירים  מרבול  ם  ושת  מזוזומנים  לקניםמווי  חייבי,  ם וחות, 
זכאים אחרים   ,פקיםס איים,  נקידים באות מתאגווהללזמן ארוך,    חייביםו   חזקות מולחברות    אחרים, הלוואות 

 ן שלהם.  לשווי ההוג ב ארוך  קרו כות לזמןות זרוית
  :כדלקמן כספי הינםב המצה  לע דוח ים במוצגם הספריוהערכים ב תהפיננסיו תויוההתחייב  יתרן של וגה השווי ה

 

 בדצמבר 31ם ליו  בספטמבר 30ם ליו  
 2022 2021 2022 2021 2021 
  שוק ישוו  םבספריך ער  שווי שוק םרך בספריע 
 ח " אלפי ש 

       
 63,154 59,022 62,909 56,247 58,178 55,866   'אגרות חוב סדרה ב

 
 עד הדיווח מולקדם  אחרון שהמסחר הבורסה ליום  ירן במח  טיטוצ  בהסתמך עלנקבע  אגרות החוב  י ההוגן של  השוו

 הדוח.ד עו לום למיבית שנצברה לתשל רכול  ך בספריםרהע (.הוגן בהיררכיית שווי  1רמה )
 

 
 אחריה לו תקופת הדוחיים במהות עיםאירו - 6 רואב
 

בנקא  החליף,  2022ינואר  ב   4  ביום .1 החברהיתאגיד  לבקשת  כו ב  ממנושנטלה    הלוואה ,  ,  שלסכום    115  -כ   לל 
לזמן   חדשה  בהלוואה  ש"ח  בסךמיליון  של    ארוך    רעה נפ  הקודמת  לוואה הה  כאשר  ש"ח,יליון  מ  185כולל 

   .החדשה הההלווא בתנאי וחלפו ה  ותנאיה  במלואה

 : החדשה  ההלוואה תנאי עיקרי  הלןל

בתוספת מרווח של    רייםהפיבית  בר(,  "הלוואה ה   קופתת חודשים )"  120  לתקופה שלדה  הועמ  שההחדההלוואה  
 . שוטף רבעוני  ופןבא, ך תקופת ההלוואהייפרעו לאור הריביתוהלוואה החדשה  שר קרן ה , כא0.65%

  בדלק  החזקותיה  כל  את  הבנק  לטובת  החברה  השעבד,  רעונהפי  הבטחת  ולצורך  שההחד  ההלוואה  קבלת  גדכנ
  ההחזקה  עורשי  בצירוף ,  ישראל   בדלק   שלה   חזקהה ה  שיעור   כי  חייבה הת   החברה   כן,  כמום  נכסי  לק בדו  ראליש
)עמה  בע.  .ג.מב  של   משיעור  יותר   גבוה  עת   בכל  יהיה (,  ראליש  דלק ב  משותפת  שליטה   הסכם  לחברה  יש"מ 

 . לישרא  בדלק ראח  מניות  בעל כל של ההחזקה 

 :כדלקמן ,יננסיותפ מידה  באמות  דלעמו  ,היתר ןבי , ברההח התחייבה, החדשה ההלוואה  להעמדת  כתנאי

המנה    -משמעו    ",החוב  כיסוי  יחס"  נח המו ,  זהניין  . בע1.5וי החוב הכולל של החברה לא יעלה על  כיס  יחס .1
 : להלן( ii) בפרמטר( iהמתקבלת מחלוקת הפרמטר )

(i) ולק מח  זה  םסכו  כאשר,  החדשה  ההלוואה  בגין  מסולקת  הבלתי  היתרה)א(    :של  המצטבר  הסכום  
 .ישראל דלק של נטו הפיננסי  החוב)ב( -ו,  ראליש בדלק החברה  של חזקתה ה  עורבשי

(ii) ה  סכום-  EBITDA  העוקבים שמועד סיומם    ה על פי ארבעת הרבעונים הקלנדרייםהמצטבר של החבר
 רה. ונים של החביים הרבעוניים האחר נו מועד הדוחות הכספ הי

ה  -משמעו    ",החוב  תשירו  יחס"  חונ המ.  1.1  -מ  יפחת  לא  החברה  של  החוב  שירות  יחס .2 מתקבלת  המנה 
 : להלן( ii) בפרמטר( iרמטר )מחלוקת הפ

(i) ישראל  בדלק  ההחזקה  בשיעור  ישראל  דלק  של   הנקי  הרווח  לש  המכפלה)א(    לש  רהמצטב  הסכום  ,
)"בע)ד.פ.(    נכסים  שראלי  דלק  של  הנקי  רווחה  של  המכפלה)ב(    ספתבתו   בשיעור "(,  נכסים  דלק"מ 

 ;םנכסי  בדלק הבר הח של  החזקתה

(ii) ומי  תשלם המצטבר של  הסכו  -", משמעו  החברה  של  ובהח  שירות"  המונח  .החברה  של  החוב  שירות
הש החדשהחלויות  ההלוואה  בגין  והריבית,  ל וטפות  אמורה  הייתה  שהחברה  ארבעת  ה,  בגין  שלם 

 . נו מועד הדוחות הכספיים הרבעוניים האחרוניםעד סיומם היונים הקלנדריים שמו הרבע

 . סיותידה הפיננאמות המ צב הכספי עומדת החברה בעל המהדוח    ועדלמ
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 ( )המשך  אחריהלדוח וים בתקופת הועים מהותיאיר - 6אור ב
 

מניות ליון  מי   250  -ל    לקיםמחומיליון ש"ח ה  250  -  ום מאת ההון הרש   רההגדילה החב  ,2022  ילבאפר  12  ביום    .2
 של החברה.  ותמניות רגיל  מיליון 270 -ל קים המחול "ח ן שמיליו 270 -רגילות של החברה ל  

 
 התקשרה ,תה המלאה של החברהת המצויה בבעלורה פרטי אנרגיה ירוקה בע"מ, חבלהב , 2022פריל בא  27ביום      .3

ועם    פעת"(מ"  -)להלן    "מ( בע1987)  1965פעת  רת מיות חבבעלי מנ  ים עםסכמ הית אשר במרכזה  ת הסכמ במערכ
ציה המופרטות  מניות האופ  14%לרבות  מהונה המונפק של מפעת    79%  -ב  חזיקה מ רגיה להב אנ, שמכוחם  מפעת

בה  כהוהפבהמשך,   השליטה  כ  בתמורה  וזאת    לבעלת  של  שתשל  67  -לסך  ש"ח  אנרגיה  םמיליון  עבור    להב 
האופציה  14  -ו    תהמניו  שתרכי במימוש  בכרוכים  ש"ח  באותו  .מיליון    פעילות   רכשהמפעת    ,ועדמ  במקביל 

הבתחו חברה  לרכי  אופציה  קיבלהן  וכ  "(צדרמפעילות    רכישת)"  אשפהמי  הינו  שהנכשת  שלה  היחיד    49%ס 
ן פרטים אודות  להל  .(להלן  הכהגדרת )י תחנת המעבר  מקרקע של  ירה  בעלת זכות החכזקות חברה שהינה  החמ

 כאמור. תיו וההתקשרומפעת 
 

 עתפרטים אודות מפ
 , הינם כדלקמן: ילותה העיקרייםחומי פע ת , אשרפרטית  חברהמפעת הינה 

 
כגון פסולת    ,מסוגים שוניםוף פסולות  תר, שירותי איסן הי מספקת, בי   פעתמ  -  ולותיסוף ופינוי פסתחום א .א

  ני טיהור, חול טיאוט וקרטון.פסולת בוצה ממכו   מפנה  נוסףוב   זם ופסולת גוזית,טיים, גרשויות ופרית מבית
אס  שירלצורך  האי פקת  כאותי  ציסוף  מפעת  מפעילה  כ  מור,  )משאיות,  150  -של  ורכבים  רכבים    טנדרים 

 . פרטיים(
הפעלת  ת .ב בתחומפעת    -  מעבר  תחנתחום  הטי פועלת  השינוע,  והה ם  המיון  ע טפול,  פסולת  של  ירונית,  מנה 

תחנת  )"  השרון   באזור  הינו הפעלת תחנת מעבר מרכזית   פעילותה בתחום זה עיקר  אשר  , כתעשייתית ובניין
 . "(ברעהמ

 
 והסכם בעלי מניות  רכישת מניות הסכמי
  לאחר גם   ה בעל מניות ב נותר)אשר  פעת מ מבעלי מניות  אחד  עם שנחתם  המניות רכישת סכם ה  במסגרת ייצוין כ 

נו  להב אנרגיה לרכוש ממלבעל המניות כאמור אופציה לחייב את  (, ניתנה  אמורת כהשלמת הסכם רכישת המניו 
  שך, למ(האופציה"מניות    -"להלן    ק של מפעתמהונה המונפ  14%-יעור של כת )בשעל יתרת החזקותיו במפ כ  תא

ה שישקף  ילמנ קבוע    במחירחודשים, ו   12המניות וסיומה בחלוף    הסכם רכישתימת  חת ד  תקופה שתחילתה במוע
כולל למפעש של  ווי  בדילול  י מיל  100ת  שלון ש"ח,  הכולל  בניכוי הסך  והכל  ד  מלא,  ושולםכל    יבידנד שהוכרז 

האופלאותו   מניות  בגין  מניות  דל בעל  התקופה  במהלך  כאמור  אישו  עיל.ציה  הכ  רלמועד  ספיים  הדוחות 
המניות בעל  ידי  על  מומשה  טרם  כאמור  מטופלותהאופציה  אולם  חשבונאיים,  לצרכים  ההנחה ,  תחת   ,

 שתממומש. 
 

לישת  רכהסכמי  לחתימת    בילמקב,  בנוסף חתמו  ו  בההמניות,  מאנרגיה  מניות  בעבעלי  )למעט  הפעת    מניות ל 
על  היוצא( כתה של  כבעלי מניות מפעת לאחר הפיים בניהם  היחס מערכת  יר את  מגדר  אשהסכם בעלי מניות  , 

 .  ליטה בחברהלת שלבעהב אנרגיה  ל
 

המנ בעלי  הסכם  בעלבמסגרת  התחייבו  )לרבוה  ייות,  להזרים  ת  מניות  אנרגיה(  למפעהלוולהב  בעלים    ,תאות 
   .ח"מיליון ש 42  -ר עומד על סך של כעלים כאמוה בהלוואות הבשל להב אנרגיכאשר חלקה 

אנרגיה  צוי להב  בעלים  והלוואת  הרכישה  תמורת  מימון  כי  הלוואאמצעוב  בוצעין  ללהב  ת  שתועמד  בעלים  ת 
ר לעיל,  והוא למימון האמ  ם אשר ישמש ג  איבנק  ימוןלקבלת מ  פועלתה  גילהב אנר  להב, כאשרגיה על ידי  אנר

 . ד זה טרם נקבעבהיקף אשר למוע
 
 ( ילות מצדר ותחנת מעבר רכישת פע) נוספיםהסכמים  

 
על הסכם    בע"מ מצדר  חברת  ו מפעת    וחתמ ,  י המניות ובמקביל להםהמניות והסכם בעל ישת  רכ  הסכמיל  בנוסף

מצדתיה  יוכו ז  לואמלרכישת   השל  בפעילות  אתר  הכוללת  שלה,  ה  משאיות  מהסכמים  כלל  לאיסוף    צדרשל 
  35בתמורה לסך של    ת כספיים, וזאתחובוללא כל    (נדריםוט   משאיות  50  -)כיות שלה  פסולת וכן את צי המשא 

 . מיליון ש"ח
 

ע חתמנוסף  מועד  באותו  כך,  מפל  שעם    עת ה  המניות  אחד  להקשור  )לישי  צד  מצדר(מבעלי  הס  של  כם  על 
מהחזקות    49%  נוד שלה היה אשר הנכס היחיחבר  ה המונפק שלא הונ ומל  לרכישתניתנה לה אופציה  רתו  במסג

שהינה  חב החכירה רה  זכות  עליהם  ה של    בעלת  )כהגדרתהממוקמת  מקרקעין  המעבר  בתמ   תחנת  ורה  לעיל(, 
 .(כישהמס רא כולל ש"ח )ליון מיל 51 -כ עד  לסכום כולל של
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 ( )המשך  אחריהלדוח וים בתקופת הם מהותיועיאיר - 6ר אוב
 

 (ךמשה)   .3
 

  המעבר   תחנה  מומשה האופציה לרכישתומצדר  קת  עסה עסקת רכישת המניות,  , הושלמ2022וסט  באוג  1ביום  
ואת    את פעילות מצדר  הכוללותת של מפעת,  ומהון המני   79%של    בפועל ובכוח  הפכה להיות הבעלים  החברה ו

של    החל ממועד זה החברה מאחדת את הדוחות הכספיים   המעבר. בתחנת    יקה בזכויות המחז כויות בחברה  הז
 .מפעת ומטפלת ברכישה כצירוף עסקים

 
הנ של  בשווי ההוגן  הכירה  צי כהחברה  שניטלו במסגרת  והתחייבויות  פי מדידה  רסים שנרכשו  על  וף העסקים 

ך שויי חיצוני ביחס  מערי  שווי סופית על ידי  . נכון למועד אישור הדוחות הכספיים טרם התקבלה הערכתארעית
של   ההוגן  המזכלל  לשווי  שנרכשו  והנכסים  ו הים  מוחשיים  לא  לנכסים  בהתייחס  המוניטין(  )בעיקר  זה  כלל 

וההתחייבויות שנרכשו ניתנים להתאמה    הרכישה וכן השווי ההוגן של הנכסים  ייבויות שניטלו. תמורתוההתח
בדרך של הצגה מחדש של    תבוצענהישה. במועד המדידה הסופית, ההתאמות  חודשים ממועד הרכ  12עד  סופית  
 ארעית.  מדידהלפי  וואה שדווחו בעברהש מספרי 

 

 תחייבויות המזוהות של חברת מפעת במועד הרכישה:הים וההכסים המזושווי ההוגן של הנ ה
 

 ישה  הרכת של תמורהוגן ה ויהשו • 
  "ח ש לפיא
  

 )*( ר לרכישת מניות האופציה(קשבות ב )לר וחוב לשלםזומן  מ 80,683
 

 ( 100%)ה ישהרכת במועד בויויוההתחיהנכסים  של גןשווי ההוה • 
  "ח ש לפיא
 ( 100%)  תאחר התאמולת מפע  ותמני בעלי ל ון מיוחסה 
  
 : םנכסי 

   מזומנים 2,040

 מזומנים מוגבלים  2,093

   לקוחות 61,213

 תרות חובה חייבים וי  534

 )א( שיטת השווי המאזניפי בחברה כלולה המטופלת ל השקעה 54,101

 ( ב) קבוע, נטוכוש ר 85,105

 ( ג) ות שימושזכ נכסי  25,812

 נכס מס נדחה  663

561,231  

 : תהתחייבויו 

 ות ויות שוטפל חל כול, מתאגידים בנקאיים אותווהל ו  משיכת יתר ( 49,121)
 ם קיספ ( 54,353)

 זכאים ויתרות זכות  ( 94,161)

 עלים ב הלוואות  ( 9,000)

 ( ג) חכירהבגין  התחייבות  ( 26,558)

 (ד) ובדיםטבות לעה ( 3,373)

(236,565)  

  

 ו נכסים מזוהים, נטסך הכל  ( 5,005)

  

 זכויות שאינן מקנות שליטה  1,051

 מוחשייםבלתי נכסים  84,637

  

 כישה סך עלות הר • 80,683
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 ( )המשך  אחריהלח ודוים בתקופת הם מהותיועיאיר - 6אור ב
 

 (ךמשה)   .3
 

,  נמכרות בגין המניות ה ת  תמורה נוספ  למוכרים  שויה לשלםעהחברה  ,  לעילף לתמורה  , בנוס)*( בהתאם להסכם
תש אם  אשר  וולם  החודשי  ברווח  התלויים  ביעדים  תעמוד  מפעת  ב/חברת  שהוגדרו    ,EBITA  -  או  כפי 

 מהותי.  אינוהשווי ית שהוערך על ידי מעריך מותנה למועד הדוח על המצב הכספי סכום התמורה  . בהסכם
 
 - שיטת השווי המאזני מטופלת לפיחברה כלולה ההשקעה ב .א
 

אחז שעיקר  כלולה  בחברה  מקרקעיןהשקעה  בנכס  מעבר()  קתה  בהתחנת  שווי ת,  להערכת  שנמדד    אם 
 אלפי ש"ח.  3,101 -כישה של כ , ובתוספת מס רבחברה הכלולה שבוצעהבהתאם להערכת שווי 

 
 -  וש קבוע, נטורכ .ב

 
נלווה אשר לגביהם  עיקר הסכום מיוחס למש וציוד  של  אם להערכת החברה,  , בהתרך שיירעהוערך  איות 

 .שנים 7  -ויתרת אורך חיים כלכלי של כ  מעלות הנכס  15%
 

   - חכירהבגין  בות מוש והתחיינכסי זכות שי .ג
 

 . משאיות לחכירת מים ובהסכ קרקעות רתלחכי בהסכמים מפעתורה  קש למועד הרכישהנכון  
 

של   המוערכת  ההפחתה  תקופת  ה  קרקעהיתרת  השימוש  זכות  של  ונכסי  בטווח  הינה    7-22.5מתייחסים 
 ים.  שנ

 שנים.   3-5בטווח של ונכסי זכות השימוש המתייחסים הינה   המשאיותיתרת תקופת ההפחתה המוערכת של 
 

   .לשנה 6%יעורי היוון של התחייבויות החכירה המתייחסות לנכסי זכות השימוש נקבעו לפי ש
 

 . 2043עד   2022התחייבויות אלה עומדות לפרעון בשנים 
 

   - הטבות לעובדים .ד
 

רות  חבל ת  ל ידי הפקדוע  לומנות בדרך כל מתכניות מ העסקה. הסיום  ר  מות תכניות הטבה לאחקיי  בחברה
 . כן כתכניות הטבה מוגדרתרת ומוגד  כתכניות הפקדה והן מסווגות   ביטוח,

 
 ה מוגדרת פקדות להתכני ( 1)
 

הי מוגדרת  להפקדה  העסת  כניתו  נהתכנית  שלפיהלאחר  קבועיםוקבה  קה  תשלומים  משלמת  ליישות    צה 
 וספים. נ  םת לשלם תשלומיאו משתמע מחוייבות משפטית פרדת מבלי שתהיה לה נ

בתכניתפק לההקבוצה    ותי בומחוי מוגדרת,   יד  והפס נזקפוהפקדה  לרווח  כהוצאה  מהלכן  ות שבבתקופד  ת 
שירותים  העובדים    לתשלום  עומדות   אשר  מוגדרת   הפקדה   יתכנ בת  ידהפקל  התחייבויות   .קשורים  סיפקו 

 ן הנוכחי. רכעמוכרות לפי , את השירות סיפקו העובדים בה  התקופה מתום דשיםחו 12  -מ יותר תוך
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 ( )המשך  אחריהלדוח וים בתקופת הם מהותיועיאיר - 6אור ב
 

 (ךמשה)   .3
 

   ך(המש) - הטבות לעובדים .ג
 
 ה מוגדרת תכניות להטב ( 2)
 

 דרת. כנית להפקדה מוגסקה שאינה תום הע ינה תכנית הטבה לאחר ס רת הי תכנית להטבה מוגד
סקה, מחושבת  ם העבות לאחר סיורת בגין הטהטבה מוגד  ת לתכניתחסתיי המ  ,ההקבוצ מחויבות נטו של  
בתקופה    ורה לשירותיומ בתעובד  גיע לתש  העתידי של ההטב ן הסכום הפרד על ידי אומדלגבי כל תכנית בנ

  הקבוצה כסי התכנית.  שווי ההוגן של נ חי בניכוי הרך נוכהטבה זו מוצגת לפי ע  דמות.השוטפת ובתקופות קו
(,  כסהנ)  ההתחייבות  הכפלת  ידי  על  תוגדרמ  הטבה  בגין  נטו(,  הנכס)  ההתחייבות  על  נטו  יתיב הר  את  קובעת

  ונקבע   ששניהם  כפי,  מוגדרת  הטבה   ין בג  המחויבות  תידלמד   ששימש  ן וויהה  בשיעור  דרת מוג  בה טה  בגין  נטו
 ית. השנת הדיווח תקופת   בתחילת

 
בהתאם שיעור   נקבע  על  ההיוון  הדיווח  במועד  צמודות    חובגרות  א  לתשואה  גבוההקונצרניות  ,  באיכות 

נה  מידי ש ם  כיר. החישובים נעהקבוצהשל  לתנאי המחויבות    דומהומועד פירעונן    שקלהינו    ןשהמטבע שלה 
 יה. החזו   שיטת יחידת הזכאותוסמך לפי  אקטואר מ ידי על
 

הה   המדיד של  )הנכס(,תחיי מחדש  מו  בות  הטבה  בגין  והפסדנטו  רווחים  כוללת  ים,  ארי אקטו  יםגדרת 
  נטי, למעט כסים )ככל שרלווכלשהו בהשפעה על תקרת הנ  נוייש  , וכן(ריביתלמעט  תוכנית )ה על נכסי  תשוא

 .לעודפים ישירות אחר  כולל וחרו  דרך, יתיד ימ פותנזק מחדש תומדידריבית(. 
 

  של  פעה ההש   ן יג ב  וריבית  התוכנית  נכסי   ןבגי   ריבית   הכנסות   , מוגדרת  הטב לה  ת מחויבו   בגין   ריבית  ות וי על
 .תאמההב מימון  והוצאות  הכנסות עיפי סב מוצגות, והפסד לרווח פוזק שנ הנכסים תקרת

ברווכימ  הקבוצה מרה  הפסד  או  ל  וקל סיח  המה  הטבתכנית  כאשר  מתרחש.וגדרת  או    סילוק  רווחים 
  עד חויבות להטבה מוגדרת במו הערך הנוכחי של הממסולק מתוך  לק הור הינם ההפרש בין החאמ כ  דיםהפס

 ו.ת שהועבר י תכנילרבות נכס יר הסילוק, לבין מח  וק,הסיל 
 

 : וחס במועד הרכישהכפי שי סקהחר סיום העהרכב הטבות לעובדים לא
 

  "ח ש לפיא
 

 בה מוגדרת טלה   ויבויותשל מח ערך נוכחי 12,202
 ניות נכסי התכוגן של  שווי ה ( 8,829)

 
 הטבות לעובדים  ייבויות בלתי שוטפות בגיןסך הכל התח 3,373

 
 :קהיום העסלאחר ס הטבות לעובדים  ת בגיןתחייבו ימשו בחישוב השש ת אקטואריותנחו ה
 

 %  
 

 ומינלית( יבית נ)ר ביולי 31שיעור ההיוון ביום  4.56
 ות עתידי יות שכר עור עלשי 3.00
 ם עתידית חלופת עובדית ר שיעו 3.00
 אינפלציה חזוי שיעור  2.59
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 ( )המשך  אחריהלדוח ופת הים בתקום מהותיועיאיר - 6אור ב
 

 (ךמשה)   .3
 

 
הכוללהעלו של  ת  העסקת  של  צירוף  לסך  הסתכמה  במז   80,350ים  תשלום  וכללה  ש"ח  בסך  אלפי               של ומן 

 . פי ש"חל א 30,238  -ח וחוב לשלם בסך של כ אלפי ש"  50,112 -כ 
 

כ   של  בסך  לעסקה  המיוחסות  ישירות  רכישה  נז  788  -עלויות  ש"ח  בס פו  ק אלפי  ונכללו    חלקעיף  להוצאה 
 .וצירופי עסקים וחדות, חברות מא עסקאות משותפותל המיוחסות   עסקה  תבעלויובוצה הק

 
לאמורבהמ    .4 הכספיים  7) 18ור  אבב  שך  לדוחות  אותה  האופציה    2021בדצמבר,    31  ליום  וחדיםהמאהשנתיים  ( 

  ת ללא רגילויות  , לרכישת מנChina-Israel Biological Technology Co. Ltdת  מחבררה  תמוללא  החברה  קיבלה  
 . 2022במאי  24עה ביום פק של סילבר קסטל אחזקות בע"מ  ערך נקוב 

 
יליון  מ  50יותיה, בסכום כולל של  לי מנלבע  ד דניב ית דחלוקלק ישראל  דקטוריון  ירדר  שאי  ,2022במאי    22ביום      .5

 ח.מיליון ש" 20עומד על סך של החברה , כאשר חלקה של  ש"ח
 

ם סכ , על ה(25%)  בע"מב.ג.מ  ו Malone  (75%  )  על ידיגרמנית המוחזקת  פרטית    חברהמה  חת  2022  ,ביולי  8  םביו    .6
בדברימח הרכישת    יב  המנ ומלוא  הרשומותן  פרטיות  חברות  שתי  של  המחזיקה  א חברה    -בגרמניה    ונפק  חת 

שיזכויות  ה  במלוא המספקת  נוספת  וחברה  בגרמניה  מניב  נדל"ן  נכס  לנשל  ניהול  השלמת כס.  רותי    לאחר 
 . בחברותלל הזכויות  כ מ 75% -החברה )בעקיפין( ב   סקה תחזיקהע

 
ל  וכול  יתנ רמסים אזורי של רשות המיסים הגנו מרכז כני יה שהנ ערב גרמשבמ Bad Honnef וקם בעירכס ממ נה

  43  -כשל    אלף מ"ר על קרקע בשטח  7  -וי של כנרי אירוח ומסעדות, בשטח בחד  100  -מרכז לימודי, משרדים, כ
 .אלף מ"ר

 
 אירו.   אלפי 1,100 -רכישה של כ  אירו ובתוספות עלויות אלפי   12,300 -הינה כ   החברות שלהרכישה לות  ע
 
גרמניה מכוח הסכם  מ  נכסה מבר  ודש ספטו עתיד להסתיים בח יב שתוקפ ת מחישכירוושכר במלואו לממשלת 

2028 . 
 

שנתית    בריבית   שנים  7ופה של  לתקאירו,    אלפי  9,000  -אה בנקאית בסך של כ  והלוות  מצעאב  מומנההרכישה  
ש  נליתנומי  עשר הח, כא1.85%ל  קבועה בשיעור  פרע  יכום ההלוואה תס  )ויתרת  3.5%ל  זר הקרן השנתי עומד 

  םתכיס  צהוקה של הקבלח  אשר י, כ סחי ה  ן י חלקות לפ על ידי החבר  ןמומ הסכום  תרת  י.  הלוואה(ה בתום תקופת  
 . אלפי אירו 3,300 -בכ 

 
 . יננסיות, ללא אמות מידה פNon Recourseה הלוואת ההלוואה הינ

 
 .הושלמה עסקת הרכישה 2022  בספטמבר 30ביום 

 
עור  בשי  קתהמוחזחברה פרטית    ,יות סיטי א.ק. אחזקות בע"ממנ ויתר בעלי  ה  ו החברחתמ  2022  ,ביולי  14ם  ביו    .7

ברמת  שוואר  ט -במגדל סיטי  רמ"  4,000  -ואשר הינה בעלת הזכויות בשטח עיקרי של כ    על ידי החברה  33%  של
 , לצד שלישי שאינו קשור לחברה.  כויות בנכסהז  מלואכירת , על הסכם למןג

  . (חש"  יליוןמ  21  -כ   חברה הינומיליון ש"ח )חלקה של ה  63ל  כולל שסך    כסישת הנלרכה  ורמרוכשת תשלם בת ה
 .2022ברבעון השלישי לשנת   ראלביש מניבה ל"ן זר הנד גממ נגרעהנכס 
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 ( )המשך  אחריהלדוח וים בתקופת הם מהותיועיאיר - 6אור ב
 

, על Sloane  (50%)  –ו  Greenore   (50%  )  על ידיזקת  גרמנית המוח  שותפות בת מה  חת  2022  , באוגוסט  31  ם ביו    .8
מחסכה מליב  י ם  רכישת  בגרמניהבדבר  מניב  נדל"ן  בנכס  הזכויות  השלמת.  וא  תחזיקהע  לאחר  החברה    סקה 

 . בנכסלל הזכויות כמ 75%  -)בעקיפין( ב 
 

בעיר   )בסמוך    Berenburgהנכס ממוקם  פתוח המשמש  שבגרמניה  והינו מרכז מסחרי  העיר(  צרכי  למרכז  את 
 -מ"ר, מתוכם כ  35,775  -י בגודל של כדונם, עם שטח בנו  85.9  -נכס בנוי על קרקע בגודל של כוכלוסייה. ההא

צמודים  . לנכס  מ"ר הינם שטח ריק  1,900  -מ"ר משמשים למסחר וכ   29,000  -מ"ר משמשים למשרדים, כ  4,500
 והורחב.  שופץ  2021, ובשנת 1993מקומות חניה המרכז נבנה בשנת  800 -כ
 
 אירו.    אלפי 2,400  -רכישה של כ  אירו ובתוספות עלויות אלפי   26,500 -הינה כ  הנכס של הרכישהלות  ע
 

כ  ו הלוות  מצעאב  ןתמומהרכישה   של  בסך  בנקאית  של  לתק אירו,    אלפי  19,000  -אה    ת בריבי  שנים  3-5ופה 
פרע  ילוואה ת סכום הה  תרת)וי  2%ל  ע   זר הקרן השנתי עומדשר הח, כא2.5%ל  קבועה בשיעור ש  נליתשנתית נומי 

תקופת   החבר  מומןתהסכום  יתרת  .  ההלוואה(בתום  ידי  חלקעל  לפי  כס חיה  ןות  הקבלח  אשרי,  של    צה וקה 
 .אלפי אירו 7,425 -בכ  םתכיס
 

 . יננסיותמידה פ , ללא אמותNon Recourseה הלוואת ההלוואה הינ
 

העסקה   שלהשלמת  בקיומם  מ  מותנית  מתלים  טרם םקובליתנאים  אשר  הדוחות  למוהושלמו    ,  אישור  עד 
     .םהכספיי

 



 

 רילאסטייט בע"מ אר. להב אל.
 

 ביניים מידע כספי נפרד
 

 )בלתי מבוקר( 
 

 2022 בספטמבר  30ליום 
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   :לכבוד
 

 בע"מ  רילאסטייטאל. אר.  להבבעלי המניות של  
 
 

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

 
 מבוא 

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

 תשעה  של   ולתקופות   2022  בספטמבר  30  ליום"החברה"(    -רילאסטייט בע"מ )להלן   .אר  .אל  להב,  של  1970  -התש"ל  
הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של   בינייםהנפרד  באותו תאריך. המידע הכספי    ו שהסתיימ   חודשים  שלושה ו

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

לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של חברות שנכללו על בסיס השווי המאזני ואשר ההשקעה 
כ של  לסך  הסתכמה  ליום    338  -בהן  ש"ח  החברות    2022  בספטמבר  30מיליוני  ברווחי  החברה  של  חלקה  ואשר 

כ של  לסך  הסתכם  נטו,  וכ  27  -המוחזקות,  ש"ח  של    8  -מיליוני  לתקופות  ש"ח  חודשים   תשעהמיליוני  ושלושה 
רואי  שהסתיימו באותו תאריך, בהתאמה. המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של אותן חברות נסקר על ידי 

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

 
 הסקירה  היקף

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

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

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

 .ביקורת של דעת חוות מחווים אנו אין ,לכך בהתאם
 

 מסקנה 
 

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

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

 ן עמית, חלפו                                                                                                                              ,             גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                             2022, בנובמבר 29

 

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

 
 בדצמבר 31ליום  בספטמבר 30ליום    
   2022 2021 2021 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי    
 "ח ש אלפי   

 
     

         שוטפים   נכסים
      

 27,361 663,18 40,064   מזומנים ושווי מזומנים 
 50,004 -  -   פקדונות בנקאיים

 -  20,486 -   סחירים ערך ניירות
 1,047 1,152 1,123   חובה ויתרותחייבים 

      
 78,412 301,40 41,187   סה"כ נכסים שוטפים 

      
      נכסים לא שוטפים 

      
 1,637 1,768 1,636   מוגבלים  מזומנים
 1,326 1,318 1,366   לזמן ארוך חובה ויתרות הלוואות

והלוואותהשקע שיטת    מוחזקותחברות  ל  ות  לפי  המטופלות 
 השווי המאזני 

  
1,099,203 908,034 889,229 

 4,560 4,619 4,382   נכסי זכות שימוש 

 708 671 1,194    רכוש קבוע

 7 -  21   נכס מס נדחה 
      

 897,467 916,410 1,107,802   שוטפים  שאינםסה"כ נכסים  
      

 975,879 956,711 1,148,989   סה"כ נכסים 

 

 

 

 

 

 

 

 
      

 פדידה  שלמה  טואף  זמיר חוה לוי אבי
 כספים"ל סמנכ  "ל מנכ הדירקטוריון"ר יו

 
 

 .2022 ,בנובמבר 29ביניים:  הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 

 

 

 

 

 

 

 
 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים הכספי המצב על נתונים

 
 בדצמבר 31ליום  בספטמבר 30ליום    
   2022 2021 2021 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי    
 "ח ש אלפי   

 
         שוטפותהתחייבויות 

      
 1,500 1,500 18,875   חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים

 3,251 3,251 16,212   חוב  אגרות של שוטפות חלויות
 4,129 1,916 2,857   זכות  ויתרות זכאים

 160 158 165   התחייבויות בגין חכירה 
      

 9,040 6,825 38,109   שוטפות התחייבויות"כ סה
      

      שוטפות לאהתחייבויות 
      

 54,496 431,54 38,465   חוב אגרות
 115,351 718,115 158,849   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  

 33,183 220,35 32,862   מאחר ארוך לזמן הלוואה
 4,432 4,472 4,307   התחייבויות בגין חכירה 

      
 207,462 841,209 234,483   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 

      
 216,502 666,216 272,592   סה"כ התחייבויות

      
      הון

      
 253,570 570,253 253,570   הון מניות

 260,840 260,251 277,727   אופציה, פרמיה על מניות וקרנות הון אחרות   כתבי
 ( 64,673) ( 40,760) ( 69,087)   של פעילות חוץ  תרגום קרן

 309,640 266,984 414,187     רווח יתרת
      

 759,377 740,045 876,397   המיוחס לבעלים של החברה סה"כ הון  
      

 975,879 956,711 1,148,989   סה"כ התחייבויות והון

 
 
 

 .2022 ,בנובמבר 29: ביניים הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 

 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים  הפסד או  הרווח על נתונים

    
 תשעהשל  לתקופה 

 ה חודשים שהסתיימ
  שלושה של לתקופה

 ה חודשים שהסתיימ
 שנהל

 ביום  שהסתיימה
 בדצמבר 31 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2022 2021 2022 2021 2021 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 ש"ח  אלפי 

 

      

 ( 13,697) ( 899,2) ( 3,157) ( 254,9) ( 10,067) הוצאות הנהלה וכלליות 

 13,349 -  - 13,949 - נטו , אחרות הכנסות

      

 ( 348) ( 899,2) ( 3,157) 4,695 ( 10,067) תפעולי (הפסדרווח ) 

      

 15,455 911,3 3,511 508,11 11,216 הכנסות מימון 

 ( 7,430) ( ,8721) ( 2,970) ( 530,5) ( 7,358) הוצאות מימון

      

 8,025 039,2 541 5,978 3,858 מימון, נטו  הכנסות

      

 7,677 ( 860) ( 2,616) 10,673 ( 6,209) ( לאחר מימוןהפסד) רווח

      

 164,490 17,854 32,649 807,98 110,748 החברה ברווחי חברות מוחזקות  חלק

      

 172,167 16,994 30,033 480,109 104,539 סים על הכנסה י רווח לפני מ   

      

 ( 72) ( 26) ( 22) ( 41) 8 (הכנסה על מיסים)  מס הטבת

      
  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

 172,095 16,968 30,011 439,109 104,547 החברה

      
 

 שלאחר אחר כוללרווח )הפסד(  פריטי
  לרווח יועברו  או הועברו  לראשונה ההכרה

      )פעילות נמשכת(:  הפסד

      
כולל אחר לתקופה בגין חברות  הפסד

 ( 44,191) ( 13,566) ( 21,122) ( 20,278) ( 4,014) מוחזקות, נטו ממס 

      
 

  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח
 127,904 3,402 8,889 89,161 ,533100 החברה

 

 
 מהווה חלק בלתי נפרד ממנו. ביניים הנפרד הכספי למידע  המצורף הנוסף המידע             
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים  מזומניםה מיתזרי על נתונים

 תשעהשל  לתקופה 
 ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
 ה חודשים שהסתיימ

 שנהל
 שהסתיימה 

 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2021בדצמבר  2021 2022 2021 2022 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  

        פעילות שוטפת מ תזרימי מזומנים  
 172,095 16,968 30,011 109,439 104,547 החברה  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

      
      מזומנים:  בתזרימיהתאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות 

 199 20 98 173 286 פחת והפחתות 
חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי 

 ( 17,854) ( 32,649) ( 98,807) ( 110,748) המאזני, נטו
 
(163,890 ) 

 ( 13,949) -  - ( 13,949) - השווי המאזנירווח הזדמנותי מרכישת חברה המטופלת לפי שיטת 
דיבידנד שהתקבל מחברה מוחזקת המטופלת לפי שיטת השווי 

 60,000 -  - -  20,000 המאזני
 2,357 589 308 1,768 1,487 תשלומים מבוססי מניות 

 ( 13,378) ( 2,701) ( 1,666) ( 9,317) ( 7,979) מימון אחרות, נטו  הכנסות
 -  ( 137) - ( 494) - מכשירים פיננסים דרך רווח והפסדשינויים בשווי הוגן  של 

 ( 910) -  - -  - רווח הון ממימוש נכסים פיננסים
 72 26 22 41 ( 8) )הטבת מס(  סים על הכנסהימ

 (96,962 ) (120,585 )  (33,887 )  (20,057 ) (499,129 ) 
 175 267 ( 108) 69 ( 85) חובה  ויתרות בחייבים שינוי
 ( 310) ( 1,643) ( 1,050) ( 3,302) ( 2,080) זכות  ויתרות בזכאים שינוי

 (2,165 ) (3,233 ) (1,158 ) (1,376 ) (135 ) 

 42,461 ( 4,465) ( 5,034) ( 14,379) 5,420   שוטפת(  שימשו לפעילות נבעו מפעילות ) מזומנים נטו ש 

      
      השקעה   פעילותלתזרימי מזומנים 

בחברה מוחזקת המטופלת לפי   השקעה תשלום תמורה נדחית ו
 ( 75,000) -  - ( 75,000) - שיטת השווי המאזני

 ( 725) ( 404) ( 206) ( 662) ( 594) השקעה ברכוש קבוע 
 ( 19,992) -  - ( 19,992) - השקעה בניירות ערך סחירים 

 20,902 -  - -  - תמורה מימוש ניירות ערך סחירים
 ( 49,973) -  - ( 100) 50,155 קצר לזמןובפיקדונות בנקאיים  מוגבלים במזומנים)גידול(  קיטון

החזר הלוואות מחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי 
 40,515 11,834 7,380 38,702 10,733 המאזני

המטופלות לפי שיטת השווי  מוחזקות לחברות הלוואות מתן
 ( 33,639) ( 27,842) ( 117,832) ( 33,270) ( 122,776) המאזני

 ( 117,912) ( 16,412) ( 110,658) ( 90,322) ( 62,482)   מזומנים נטו ששימשו לפעילות השקעה  

      
        מימון  מפעילותתזרימי מזומנים 

 49,532 -  - 49,532 - תקבולים בגין הנפקה פרטית ומימוש זכויות למניות 
 25,000 -  15,000 25,000 15,000 תקבולים על חשבון מניות 

 ( 20,000) -  - -  - חלוקת דיבידנד
 ( 11,899) -  - ( 11,899) - הלוואה לזמן קצר לאחר   החזר

 ( 260) -  - ( 260) - , נטואשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאייםבקיטון 
 ( 470) ( 223) ( 86) ( 384) ( 261) פרעון התחייבות בגין חכירה 

 ( 3,269) ( 29) ( 11) ( 3,269) ( 3,251) פירעון אגרות חוב  
המטופלות לפי שיטת השווי  מוחזקות מחברותות הלווא קבלת

 24,663 -  - 24,500 - המאזני
 השווי שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותל הלוואותהחזר 

 ( 25,307) ( 32) - ( 25,130) ( 716) המאזני
 55,200 -  - 55,200 185,000 קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים

 ( 1,500) ( 375) ( 5,000) ( 1,125) ( 125,575) הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים פירעון

 91,690 ( 659) 9,903 112,165 70,197   מפעילות )ששימשו לפעילות( מימון  שנבעו מזומנים נטו 

 
 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 מזומנים ביניים ה מיתזרי על נתונים

 
 תשעהשל  לתקופה 

 ה חודשים שהסתיימ
  שלושה של לתקופה

 ה חודשים שהסתיימ
 לשנה

 שהסתיימה 
 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2021בדצמבר  2021 2022 2021 2022 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  
      

 16,239 ( 21,536) ( 105,789) 464,7 13,135 במזומנים ושווי מזומנים עלייה )ירידה( 
      

 ( 267) ( 72) ( 1,002) ( 190) ( 432) מזומנים  ושווי מזומנים יתרות על חליפין  בשער תנודות השפעת
      

 11,389 40,271 146,855 11,389 27,361 התקופה מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
      

 27,361 18,663 40,064 18,663 40,064 התקופה מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

      
      : מזומנים  תזרימי על נוסף מידע

      

 6,248 2,302 3,365 5,266 7,166 במזומן ששולמה ריבית

      
      

      במזומן שאינה מהותית פעילות  - נספח
      

 32 17 - 32 - להמרה חוב אגרות המרת

      

 4,651 4,651 - 4,651 - הכרה בנכס זכות שימוש כנגד התחייבות בגין חכירה 

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו.  
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 מ" אר. רילאסטייט בע להב אל. 
 מידע נוסף

 
 כללי  . 1 
  

ואינו   1970- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל38המידע הכספי הנפרד ביניים מוצג בהתאם לתקנה  
  1970- ג' והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9כולל את כל המידע הנדרש לפי תקנה  

בדצמבר   31אותו ביחד עם המידע הכספי הנפרד ליום ולשנה שהסתיימה ביום    בעניין מידע כספי נפרד של התאגיד. יש לקרוא
 )להלן "הדוחות המאוחדים"(."  2022 בספטמבר 30מאוחדים ליום הכספיים ביניים הדוחות הוביחד עם תמצית  2021

 
 )ד( בדוחות הכספיים המאוחדים.   1 -)ג( ו  1לעניין משבר מגפת הקורונה והשפעת המלחמה באוקריאנה, ראה באור 

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

 בסיס השווי המאזני.
 
 ביניים  המדיניות החשבונאית שיושמה במידע הכספי הנפרד  עיקרי . 2 
  
המדיניות החשבונאית בתמצית מידע כספי נפרד ביניים זה, הינה בהתאם לכללי המדיניות החשבונאית אשר פורטו במידע  

 . 2021בדצמבר   31הכספי הנפרד ליום 
 

 .         יישום לראשונה של תיקונים לתקני חשבונאות קיימים 3
 

 , צירופי עסקיםIFRS3תיקון ל  .א
 

. בנוסף, התיקון דורש מהרוכש  1989חלף המסגרת המושגית    2018במסגרת התיקון, עודכנה ההפניה למסגרת המושגית  
על מנת לקבוע האם במועד הרכישה קיימת מחויבות בהווה הנובעת מאירועי עבר, וכן,    IAS 37ליישם את הוראות  

על מנת לקבוע האם האירוע המחייב תשלום   IFRIC 21, ליישם את הוראות  IFRIC 21בהתייחס להיטלים שבתחולת  
נוספה הצהרה מפורשת לפיה הרוכש אינו מכיר בנכסים תלויים שנרכשו   היטל התרחש עד למועד הרכישה. כמו כן, 

 בצירוף עסקים.
 או לאחריו.  2022בינואר  1התיקון מיושם לגבי צירופי עסקים שמועד הרכישה שלהם הינו החל מיום 

 

 רשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלוייםהפ ,37IAS תיקון ל  .ב
 

בדבר עלויות ש על החברה לכלול בעת הערכה האם חוזה הוא חוזה   IAS  37  -תיקון ל    IASB  -,פרסם ה    2020במאי  
 )התיקון(. –להלן  מכביד 

ייחסות התיקון קובע כי "עלות לקיום חוזה עם לקוח" מורכבת מ"העלויות המתייחסות במישרין לחוזה". עלויות המת
במישרין לחוזה כוללות הן עלויות תוספתיות לקיום חוזה זה )לדוגמה, עלויות עבודה ישירות וחומרים( והן הקצאה של  
עלויות אחרות המתייחסות במישרין לקיום חוזים )לדוגמה, הקצאה של הוצאות פחת בגין פריט רכוש קבוע המשמש,  

 בין היתר, בקיום חוזה זה(. 
 

ליישום התקן לא היתה השפעה או לאחריו.    2022בינואר    1ות דיווח שנתיות המתחילות ביום  התיקון מיושם לתקופ
 מהותית על הדוחות הכספיים. 

 
 מוקדם ביישום מיושמים ואינם בתוקף אינם שעדיין  חדשים חשבונאות לתקני תיקונים.          4

 
 הצגת דוחות כספיים: התחייבויות לא שוטפות עם אמות מידה פיננסיות   ,1IAS תיקון ל 

 
, לעניין 2020כפי שפורסם בינואר  סיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפת    IAS 1  -התיקון מחליף את דרישות התיקון ל

 סיווג התחייבויות הכוללות דרישות עמידה באמות מידה פיננסיות. 
 

, מבטל את 'המבחן ההיפותטי' שנקבע בתיקון האמור, וקובע כי אמות 2022התיקון העדכני, כפי שפורסם באוקטובר  
מידה פיננסיות אשר בהן נדרשת ישות לעמוד אחרי מועד הדיווח, לא ישפיעו על סיווג התחייבות כשוטפת או לא שוטפת. 

חודשים    12בויות הכפופות לבחינת אמות מידה פיננסיות בתוך  כמו כן, התיקון העדכני מוסיף דרישות גילוי עבור התחיי
לאחר מועד הדיווח, כגון גילוי  בדבר אופיין של אמות המידה הפיננסיות, המועד בו נדרש לעמוד בהן וכן עובדות ונסיבות  

 המצביעות על כך שישות תתקשה לעמוד באמות המידה. 
 

, עם אפשרות ליישום מוקדם. אם התיקון מיושם מוקדם, 2024ינואר ב  1 -התיקון ייושם בתקופות דיווח המתחילות ב
,  2020סיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפת שפורסם בינואר    IAS 1  -הוא ייושם יחד עם שאר הוראות התיקון ל

 . התיקון ייושם למפרע, לרבות תיקון מספרי השוואה.2024בינואר  1אשר מועד היישום לראשונה שלו נדחה ליום 
 

 החברה בוחנת את השלכות התיקון על הדוחות הכספיים ללא כוונה ליישום מוקדם. 
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 מ" בעאל. אר. רילאסטייט  להב
 נוסף מידע

 
 מוחזקות  חברות ועסקאות מהותיות עם  התקשרויות . 5

 

 מאוחדות  לחברות  הלוואות (א

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2022  2021  2021 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי   ריבית  שיעור  

 אלפי ש"ח   %   
         

         הלוואות בש"ח: 
 376    359  ,593100  2.45%  להב אנרגיה ירוקה 

         
         הלוואות צמודות לאירו: 

Greenore  Holdings SARL   9%  60,719  151,54  955,51 
Malone  Holdings SARL   9.5% -12%  442,48  229,42  849,40 

         
    754,209  739,96  180,93 
         
 השקעות בחברות מאוחדות   (ב

 

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2022  2021  2021 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי   אחזקה  שיעור  

 אלפי ש"ח   %   
         

Greenore  Holdings SARL   100%  776,42  13,971  14,576 
Malone  Holdings SARL   100%  966,57  47,318  49,946 

 36,387  36,878  868,36  100%  להב אנרגיה ירוקה בע"מ  
         
    610,137  98,167  100,909 
         
 המאזני  השווי שיטת לפי המטופלותחברות והשקעות ב  הלוואות (ג

 

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2022  2021  2021 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי     

 אלפי ש"ח      
         

 600,894  413,613  256,652 השקעות בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 94,246  715,99  99,583 הלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

         
    839,751  128,713  695,140 
         

 
 לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 6 -ו 4לעניין אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה, ראה באורים  . 6



 

 
 
 

Malone Holdings SARL 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2022 בספטמבר   30ליום  
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 המבקרים  דוח סקירה של רואי החשבון 
  
  

 3-4   על המצב הכספי יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 כולל   הפסד או  וחרועל  יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7-8 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 9-12 המאוחדים ביניים  דוחות הכספייםתמצית הבאורים ל
  
 
 
    

 
 
 
 
 



2 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 של  ת  וניהמדוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי 
Malone Holdings SARL  

 
 

 מבוא 
 

  (, הכולל את"חברהה "  -)להלן    מאוחדותוחברות    Malone Holdings SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
  מאוחדיםהביניים    ואת הדוחות התמציתיים  2022  בספטמבר  30ליום    המאוחדביניים    על המצב הכספי  הדוחתמצית  
באותו    ו חודשים שהסתיימ  שלושה ו  תשעה   של  לתקופות  בהון ותזרימי המזומנים  ם וייניש ה  , ללכו  הפסד  וא   על רווח 
כספי    .תאריך מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  לתקן    אלהביניים    לתקופותהדירקטוריון  בהתאם 

ת  ופתקו ל   יפסע כסקנה על מידלהביע מ  אחריותנו היא  ."דיווח כספי לתקופות ביניים"  IAS 34חשבונאות בינלאומי  
 .בהתבסס על סקירתנו אלוביניים 

 
 היקף הסקירה 

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

מורכבת   ביניים  לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות
 .ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים  ,עם אנשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים  יקר בע  ,םורימביר

בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה 
  .ת מזוהים בביקורתיו להם  ליוכייו  משמעותיים שה יינים הולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל הענ

 .אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת ,בהתאם לכך
 

 מסקנה 
 

לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות    ,בהתבסס על סקירתנו
 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,המהותיות

 
 

 
 
 
 
 

 
                                                                                                                                                                              

 עמית, חלפון                                                                                                                                              ,     גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                                    2022 ,בנובמבר 29
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 
 
 

 , חלפון  עמית

mailto:amithalf@netvision.net.il
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  על המצב הכספי ביניים מאוחדים תמצית דוחות 

 
  

 בספטמבר  30ליום 
 ליום 

 בדצמבר  31 
  2022  2021  2021 
 )מבוקר(   בוקר( י מבלת)  
   רואי יפאל  
       סים שוטפיםכנ
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
 

296 
 

598,1  1,624 
 446  363  405  חייבים ויתרות חובה 

       
 2,070  961,1  701  סה"כ נכסים שוטפים

       
       

       שוטפים  לאנכסים 
       

 1,717  683,1  057,1 טת השווי המאזני יחברות מוחזקות המטופלות לפי ש ל  הלוואות
 ,05812  637,11  280,17 ת המטופלת לפי שיטת השווי המאזני ומוחזק  ותבחבר  השקעה

 178,21  ,88119  094,22  נדל"ן להשקעה 
 119  54  113  חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

       
 ,20735  255,33  057,41   שוטפים  לאסה"כ נכסים 

       
       

 142,37  162,35  758,14  סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ה  ביניים דוחות הכספייםתמצית ההבאורים המצורפים ל
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  על המצב הכספי ביניים מאוחדים תמצית דוחות 
 

  
 בספטמבר  30ליום 

 ליום  
 בדצמבר  31

  2022  2021  2021 
 קר( בו)מ  מבוקר( תי )בל  
   רויא פילא  
       

       התחייבויות שוטפות
       

 496  495  506  חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים 
 12  19  41  ספקים ונותני שירותים

 110  117  107  זכאים ויתרות זכות 
       

 618  631  654  סה"כ התחייבויות שוטפות
       
       שוטפות אל התחייבויות  

       
 11,605  303,11  897,13  הלוואה מהחברה האם 

 25  25  27  בחברה האם  שליטה לשעברה מבעל הלווא
 9,214  338,9  ,8338  הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 ,2781  ,0571  ,4741  התחייבויות מיסים נדחים 
       

 122,22  723,21  231,24  פותוטש  לאסה"כ התחייבויות 
       

 740,22  354,22  885,24  בויות ייהתחסה"כ 
        

       הון 
       

 13  13  13  הון מניות 
 14,196  659,12  638,16  רווח יתרת 

       
 14,209  672,12  651,16  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

       
 193  190  222  שליטה זכויות שאינן מקנות 

       
 14,402  862,12  873,16  ן  הוסה"כ  

       
 37,142  216,35  758,41  סה"כ התחייבויות והון

       
 
 
 
 
 

     2022 ,בנובמבר 29
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביניים  הכספיים ות ח ודת התמצי ל רפיםצום המהבאורי
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   כולל הפסדאו רווח  על ביניים מאוחדיםתמצית דוחות 
 

 שנה ל לתקופה של שלושה     תשעהלתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 31ביום  בספטמבר 30 ביום בספטמבר 30ביום  
 2021ר מבצדב 2021 2022 2021 2022 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו  יפלא 

 1,303 290 341 907 999 ת וסנכה

 ( 279) (49) ( 46) ( 172) ( 232) עלות ההכנסות 

 1,024 241 295 735 767 גולמי רווח 

      

 (99) (22) ( 20) (80) ( 53) הוצאות הנהלה וכלליות 

 1,274 - - - 914 נטו להשקעה,    "ןשינוי בשווי ההוגן של נדל

 - - - (23) 2  אחרות )הוצאות(  הכנסות 

      

   2,199  219 275 632 1,630 מפעולות רגילות רווח

      

 230 45 75 114 166 מימון  ת הכנסו

 ( 1,390)   (263) ( 395) ( 996) ( 1,078) הוצאות מימון 

 ( 1,160)  ( 218) ( 320) ( 882) ( 912) נטו , מימון הוצאות

      
חברות  )בהפסדי( ברווחי  ברהחה חלק 

 2,538 2,230 ( 157) 2,063 1,954 מוחזקות המטופלות בשיטת השווי המאזני 

      

 3,577 ,2312 ( 202) 1,813 2,672 לפני מיסים על הכנסה)הפסד( רווח 

      

 ( 236) (5) ( 21) (12) ( 201) סים על הכנסה ימ

      

 3,341 ,2262 ( 223) 1,801 2,471 הלתקופ  לולוכ נקי )הפסד( וחרו

      

      מיוחס ל:לתקופה   כוללנקי ו)הפסד(  וחרו

 3,334 ,2252 ( 226) 1,797 2,442 בעלים של החברה  

 7 1 3 4 29 אינן מקנות שליטה ות שזכוי

      

 3,341 ,2262 ( 223) 1,801 2,471 פהלתקו  כוללנקי ו )הפסד( רווח
 
 
 
 
 
. םמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהה  ייםינ ב ספייםהכ חותודתמצית הל המצורפים  יםאורבה
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 על השינויים בהון  יםביניים מאוחד ת דוחות ציתמ
 

  רה  לבעלים של החב מיוחס  

 

 

 הון 
 סך הכל    רווח יתרת  מניות 

זכויות  
שאינן  
מקנות 
 הוןה סך  שליטה 

 אלפי אירו   
           

           ם ביו סתיימהחודשים שה  השעת שלה לתקופ
           )בלתי מבוקר( 2022 בספטמבר 30
           

 14,402  193  14,209  ,19614  13  )מבוקר( 2022 בינואר 1יתרה ליום 
           

 2,471  29  2,442  2,442  -  לתקופה כולל נקי ורווח  
           

           
 387,16  222  651,16  638,16  13  קר( תי מבול ב) 2022  רמבבספט 30 יתרה ליום

 
           ם ויב ימהחודשים שהסתי  תשעהלתקופה של 

           מבוקר( )בלתי   2021 ביוני 30
           

 11,061  186  10,875  6210,8  13  )מבוקר( 2021 בינואר 1יתרה ליום 
           

 1,801  4  1,797  797,1  -  לתקופה כולל נקי ורווח  
           
           

 12,862  190  672,12  659,12  13  )בלתי מבוקר(  2021  בספטמבר 30יום ה ליתר
 

           ביום  שהסתיימהשים חוד  שלושהלתקופה של 
           )בלתי מבוקר( 2022 בספטמבר 30
           

 096,17  219  877,16  864,16  13  ( קר)בלתי מבו 2022 ביולי 1יתרה ליום 
           

 ( 223)  3  ( 226)  ( 226)  -  לתקופה כולל נקי ו)הפסד(   חרוו 
           
           
 387,16  222  651,16  638,16  13  )בלתי מבוקר(  2022  בספטמבר 30רה ליום תי
 

           ביום  חודשים שהסתיימה  שלושהלתקופה של 
           )בלתי מבוקר( 2021 פטמברסב 30
           
   ,63610  189  ,44710    434,10  31  )בלתי מבוקר(  2021 ביולי 1רה ליום תי
           
   ,2262  1    ,2252  ,2252  -  לתקופה כולל נקי ו  חרוו 
           
           

 12,862  190  672,12  956,21  13  )בלתי מבוקר(  2021  בספטמבר 30יתרה ליום 
 

           ר( )מבוק 2021צמבר בד  31תיימה ביום שהס לשנה
           
 11,061  186  10,875  6210,8  13  )מבוקר(  2021בינואר  1יתרה ליום  

           
 3,341  7  3,334  3,334  -  לשנה כולל נקי ורווח   

 
 

 
    

    
 

 214,40  193  14,209  1964,1  13  )מבוקר(  2021בדצמבר  31יתרה ליום  
 

 מהווים חלק בלתי נפרד מהם.דים מאוחה  םביניי חות הכספייםהבאורים המצורפים לדו
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 ים  נומזמימי התזרעל אוחדים ביניים מתמצית דוחות 
 

 שנה ל לתקופה של  לתקופה של  
   שהסתיימה חודשים  שלושה חודשים  תשעה 
  וםבי ה שהסתיימ ה שהסתיימ 
 דצמבר ב 31 בספטמבר 30 ביום רבמבספט 30ביום  
 2022 2021 2022 2021 2021 

 ( )מבוקר )בלתי מבוקר(  
 אירו  יפלא 

      פת פעילות שוטמתזרימי מזומנים 
      

 3,341   ,2262 ( 223) 1,801 2,471 לתקופה  ינק )הפסד( וחרו
      

מי  ריתזהתאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות ב
      מזומנים: 

קת  ומוחז   תוחבר חי()ברוו בהפסדיחלק החברה 
 ( 2,538) ( 2,230) 157 ( 632,0) ( 1,954) י ת בשיטת השווי המאזנוהמטופל

 236 5 21 12 201 סים על ההכנסה ימ
 1,035   397 258 768 710 ו נט חרות, מימון א צאותוה

 ( 1,274) - - 32 ( 916) , נטו  להשקעה"ן נדל  של הוגן  בשווי שינויים
 (1,959 ) (1,260 ) 436 (828,1 ) (2,541 ) 
      

 (5) - - (2) ( 5) מיסים ששולמו במזומן 
      

      והתחייבויות:   רכושבסעיפי  םויישינ
      

 (8) (7) 21 6 28 , זכאים ויתרות זכות אחרות שינוי בספקים
 ( 416) 509 65 ( 268) 47 ארוך חייבים ויתרות חובה לזמן בשינוי 

 75 (262 ) 86 502 (424 ) 

 371 900 299 277 582 שוטפת שנבעו מפעילותם נטו ניומזמ
      

      השקעהפעילות לתזרימי מזומנים 
      

 (64) - - (64) - דל"ן להשקעה ה בנהשקע
  שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותל  הלוואות מתן

 - - ( 2,411) - ( 2,411) המאזני  י השוו
ות המטופלות לפי שיטת  בחברות מוחזק עהקשה זרהח

 1,843 131 30 1,848 70 השווי המאזני 
 שיטת  לפי  המטופלות מוחזקות חברותמ  ותלוואה  ןרעו יפ

 1,096 20 218 1,096 386 המאזני  י השוו
      
  (פעילותל שוימ ששמפעילות )שנבעו  וים נטמזומנ 

 2,875 151 ( 2,163) 2,880 ( 1,955) השקעה 
      
      פעילות מימוןמנים תזרימי מזומ 
      
 ( 4,175) ( 2,900) 2,275 ( 4,235) 1,560 האם  תהלוואות לחבר (פירעוןקבלת ) 
 (72) - - (72) - האם  תבחבר ענייןפירעון הלוואה מבעל  
 שיטת  לפי  המטופלות מוחזקות חברותל  הלוואות פירעון 

 - - ( 64) -  ( 1,144) המאזני  י השוו
  שיטת לפי המטופלות קותמוחז חברותמ אותהלוו קבלת
 1,086 1,086 - 1,086 - המאזני  י השוו

 1,600 - - 1,600 - קאיים ם בנהלוואות לזמן ארוך מתאגידי תקבל 
 ( 510) ( 129) ( 125) ( 387) ( 371) איים פירעון הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנק 

      
 ( 2,071) ( 1,943) 2,086 ( ,0082) 45 מימון (עילותפל ששימשובעו מפעילות )שנ נטונים מזומ  

 
 ם מהווים חלק בלתי נפרד מהם.דיחמאו ה  םביניי הבאורים המצורפים לדוחות הכספיים
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 רימי המזומנים  ים מאוחדים על תזתמצית דוחות ביני
 

 שנה ל לתקופה של  לתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים  שלושה חודשים  תשעה 
 יום ב ה שהסתיימ ה סתיימהש 
 בדצמבר  31 בספטמבר 30ביום  מברבספט 30ביום  
 2022 2021 2022 2021 2021 

 וקר( )מב ר( קומבי ת)בל 
 ו איר יפלא 
      
   1,175  ( 892) 222 1,149 ( 1,328) במזומנים ושווי מזומניםטון( )קי גידול 

      
 449  902,4 74 449 1,624 ופה תקם ושווי מזומנים לתחילת היתרת מזומני  
      

   1,624  1,598 296 1,598 296 קופהי מזומנים לסוף התם ושוויומנתרת מזי  
      
      
      :שוטפת ילותמפע מניםזרימי מזועל ת נוסף דעימ  

      
 275  77 52 219 158 ששולמה במזומן ריבית   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם. בלתי נפרד  קחל  חדים מהוויםמאו הביניים  ספיים הכלדוחות המצורפים אורים  הב
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית באורים ל
 

 כללי:  - 1באור 
 

 הישות המדווחת
 

ביום  )להלן:"החברה"(    Malone Holdings SARL .א בלוקסמבורג  והתאגדה  כחברה   2010  ,באוגוסט  10הוקמה 
 . ורגלוקסמב החברות ב  ם לדיניפרטית מוגבלת, בהתא

איש  למועד  הנכון  הדוחות  הי כספור  מניות  ריים,  אל.אר.  להב  ידי  על  במלואן  מוחזקות  בע"חברה  ,  מלאסטייט 
 למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב.  רשומותשלה ך ת הער ניירורית שבויצ חברה

 
ליום   החברה  של  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  אתכו  2022  בספטמבר  30תמצית  ה  ללים  של  ואלה  של חברה 

של מאוחדות  יחד:"חברות  )להלן  וכן הקבוה  זכויות    צה"(,  המטופלומוחזק  בחברות   הקבוצהאת  בשיטת  ו ת  ת 
   י.נהמאז  י השוו

 
נכסים המושכרים לשוכרים, על פי רוב, לצרכי   מוחזקות, ברכישה והשכרה של  ברותות ח סקת, באמצעה עוהחבר

 מסחר לתקופות ארוכות. 
 

 
 הקבוצהעל  תהפעהשו רונההקומגפת  .ב

 
, למועד הדוח על המצב הכספי ביניים, צומצו ( לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדיםג)1  בהמשך לאמור בבאור

 להתפשטות בתגובה    2022עד    2020במהלך השנים  בגרמניה  ספים שהוטלו  הנו  םאו הוסרו מרבית ההגבלות והצעדי
שהס  המגיפה. התקופה  ביום  במהלך  פעילות  2022  בספטמבר  30תיימה  מהותית   תוצאות  הושפעו  לא  החברה 

 ממגפת הקורונה. 
 
 

 :בסיס עריכת הדוחות הכספיים - 2באור 

 יים אומלני ביכספ הרה על עמידה בתקני דיווחהצ .א
 

ביניים מאוחדים  תמצית הדוחות הכספ  דיווח כספי לתקופ IAS  34  -ל  נערכה בהתאםיים  בינ,  ואינה  ות  יים 
א אותה ביחד עם הדוחות הכספיים  לקרו מלאים. יש    נתייםש  בדוחות כספיים   כוללת את כל המידע הנדרש 

 "(.ייםתנ ת השוחוד )להלן: "ה 2021בדצמבר   31דים ליום ולשנה שהסתיימה ביום אוחהמ
 

 יקול דעת שימוש באומדנים וש .ב
 

ת הדוחותבעריכת  לספיים  הכ  מצית  נדרשIFRS  -בהתאם  הנהל ,  דעת  ת  בשיקול  להשתמש  הקבוצה  ת 
והנבהערכו אומדנים  אשרוח ת,  על  ת  נכסיםייש   משפיעים  של  הסכומים  ועל  המדיניות  תחייבויות,  וה  ום 

 מאומדנים אלה.  נותושיות לה   תבהר שהתוצאות בפועל עלולוהכנסות והוצאות. יו
 

בעת  שיקול   ההנהלה  של  המדינ הדעת  וההנחהחשבו  יות יישום  החברה  של  העינאית  ששימשו  ות  קריות 
 וחות הכספיים השנתיים. ו בדם אלו ששימשיים עב קוודאות, הינם עבהערכות הכרוכות באי 

 
 עריכת הדוחות הכספייםבסיס ל    .ג
 

ות  דוחאשר יושמה בעריכת ה  תשבונאיחה המדיניות  את    יישמה הקבוצה  אלה,  יםיניבדוחות כספיים  בעריכת  
המאוחדים השנתיים  בא2021בדצמבר    31ליום    הכספיים  שהסתיימה  ולשנה  תאריך,  האמור    ,ותו  למעט 

 ן.להל   בסעיף ד'
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית לרים ואב
 

 : )המשך( בסיס עריכת הדוחות הכספיים - 2באור 

  מיםשבונאות קייני ח תקלראשונה של תיקונים ליישום  .ד
 

 י עסקים, צירופIFRS3תיקון ל  .1
 

המושגית   למסגרת  ההפניה  עודכנה  התיקון,  המושגית    2018במסגרת  המסגרת  הת 1989חלף  בנוסף,  יקון  . 
ל מהרוכש  הוראות    יישםדורש  בהווה    IAS 37את  מחויבות  קיימת  הרכישה  במועד  האם  לקבוע  מנת  על 

על מנת    IFRIC 21  , ליישם את הוראותIFRIC 21  לת לים שבתחולהיטס  הנובעת מאירועי עבר, וכן, בהתייח
רה מפורשת לפיה  לקבוע האם האירוע המחייב תשלום היטל התרחש עד למועד הרכישה. כמו כן, נוספה הצה

 ינו מכיר בנכסים תלויים שנרכשו בצירוף עסקים.כש אהרו
 או לאחריו.  2022ר בינוא 1ם מיו חלהתיקון מיושם לגבי צירופי עסקים שמועד הרכישה שלהם הינו ה

 
 הפרשות, התחייבויות תלויות ונכסים תלויים ,37ASI תיקון ל  .2
 

כלול בעת הערכה האם חוזה הוא  רה לבר עלויות ש על החבבד IAS  37  -תיקון ל  IASB -,פרסם ה  2020במאי 
 (. "התיקון: " להלן) חוזה מכביד 

מ לקוח"  עם  חוזה  לקיום  "עלות  כי  קובע  לחוזה".  מ"העלויות    רכבתוהתיקון  במישרין  עלויות  המתייחסות 
עבודה עלויות  )לדוגמה,  זה  חוזה  לקיום  תוספתיות  עלויות  הן  כוללות  לחוזה  במישרין  ישירות    המתייחסות 

וזים )לדוגמה, הקצאה של הוצאות  קצאה של עלויות אחרות המתייחסות במישרין לקיום חהן הוחומרים( ו 
 בקיום חוזה זה(.  , בין היתר,משמשה פחת בגין פריט רכוש קבוע  

 
ליישום התקן לא היתה  או לאחריו.    2022בינואר    1יושם לתקופות דיווח שנתיות המתחילות ביום  התיקון מ 

 ם.ספייהותית על הדוחות הכפעה מ הש
 
 אות חדשים שעדיין אינם בתוקף ואינם מיושמים ביישום מוקדםיקונים לתקני חשבונת .ה

 
 יות לא שוטפות עם אמות מידה פיננסיות חייבו הצגת דוחות כספיים: הת  ,1IAS תיקון ל 

 
, 2020י שפורסם בינואר  כפו בלתי שוטפת  טפת א סיווג התחייבות שו  IAS 1  -התיקון מחליף את דרישות התיקון ל

 לעניין סיווג התחייבויות הכוללות דרישות עמידה באמות מידה פיננסיות.  
 

, מבטל את 'המבחן ההיפותטי' שנקבע בתיקון האמור, וקובע כי  2022ן העדכני, כפי שפורסם באוקטובר  התיקו 
על סיווג התחייבות כשוטפת   יווח, לא ישפיעועד הדאמות מידה פיננסיות אשר בהן נדרשת ישות לעמוד אחרי מו

התחייבויות עבור  גילוי  דרישות  מוסיף  העדכני  התיקון  כן,  כמו  שוטפת.  לא  מידה    או  אמות  לבחינת  הכפופות 
חודשים לאחר מועד הדיווח, כגון גילוי  בדבר אופיין של אמות המידה הפיננסיות, המועד בו    12פיננסיות בתוך  

 מצביעות על כך שישות תתקשה לעמוד באמות המידה.  ובדות ונסיבות הוכן ענדרש לעמוד בהן 
 
ייושם בתקופות דיווח המתחילות בה ליישום מוקדם. אם התיקון מיושם 2024בינואר     1  -תיקון  , עם אפשרות 

ייושם יחד עם שאר הוראות התיקון למוק שפורסם סיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפת    IAS 1  -דם, הוא 
התיקון ייושם למפרע, לרבות תיקון    . 2024בינואר    1היישום לראשונה שלו נדחה ליום    אשר מועד   , 2020  ינואר ב

 מספרי השוואה.
 

 לא כוונה ליישום מוקדם. החברה בוחנת את השלכות התיקון על הדוחות הכספיים ל
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית לרים ואב
 

 : זקותחברות מוחוהשקעות בחברות כלולות, עסקאות משותפות  - 3ר באו

 חות החברה רפים לדו הכספיים אינם מצו  ןכלולות שדוחותיהדע כספי של חברות מי תמצית          
 
    באלפי אירומתומצת על המצב הכספי  מידע פיננסי (א)

 

     תבעלו שיעור 
   ותחייבויתה   תהתחייבויו לא  נכסים נכסים השתתפותו 
 תשוטפו לא  שוטפות שוטפים שוטפים ברווחים 
 ו ראי אלפי  
      

      מבוקר( )בלתי   2022 בספטמבר 30 ליום
      

Around town  )*( 75% 6,256 31,909 2,778 23,510 
      

      )בלתי מבוקר(   2021 בספטמבר 30 וםלי
      

Around town  )*( 75% 5,450 7,9401 2,478 9,762 
      

      )מבוקר(  2021  בדצמבר 31 ליום
      

Around town  )*( 75% 5,097 17,940 1,949 9,706 
 

 י אירו באלפ ת על תוצאות הפעילותמידע פיננסי מתומצ (ב)
 

 רווח סך   
 )הפסד(  חרוו  
 כולל סד( פ)ה הכנסות 
 י אירו אלפ 

    חודשים שהסתיימה    תשעה של    לתקופה 
    )בלתי מבוקר(  2022 בספטמבר 30ם ביו

    
Around town  )*( 1,123 496 496 

    
    מה  חודשים שהסתיי   תשעה לתקופה של  

    קר( )בלתי מבו 2021 בספטמבר 30ם ביו
    

Around town  )*( 843 1,695 1,695 
    
    ם שהסתיימה  ודשי ח   שלושה של    תקופה ל 

    קר( )בלתי מבו 2022 בספטמבר 30ם ביו
    

Around town ( )* 329 (1,294 ) (1,294 ) 
    

    הסתיימה  ים ש חודש   שלושה לתקופה של  
    )בלתי מבוקר(  2021 בספטמבר 30ם ביו

    
Around town  )*( 266 1,919 1,919 

    
    הסתיימה נה ש לש 

    בוקר( )מ   2021 בדצמבר 31ביום 
    

Around town )*(   1,133 1,926 1,926 
 

 . עההפועלות בתחום הנדל"ן להשק חברות   5כולל )*( 
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 אוחדים  דוחות כספיים ביניים מ מצית תבאורים ל
 

 :ך()המש זקותוחברות מוחהשקעות בחברות כלולות, עסקאות משותפות  - 3ר באו

 תפותעסקאות משוות וללות לחברות כהלוואו (ג)
  

  618 -בכ Sloane Bochum GmbH & Co. KG  -ל  החברהת ות הלווא ומסתכמ 2022 בספטמבר 30ם ליו (1)
 . (אלפי אירו בהתאמה  622 -כ  ו י אירופ אל  633 - כ  2021 בספטמבר 30  -ו   2021בדצמבר  31)ליום   אירואלפי 

 
לפי  א 933 -כב Sloane Aue GmbH & Co.KG  -ל  ההחברת ולווא ת ה וממסתכ 2022 בספטמבר 30ליום  (2)

 (. אלפי אירו בהתאמה 939 -וכ  ירוי אפ אל 955  -כ  2021 בספטמבר  30 -ו  2021בדצמבר  31ליום ) אירו
 
 . אירו אלפי 2,193 -כב Around town  -ל  רההחבת ולווא ת ה וממסתכ 2022 בספטמבר 30ליום  (3)

 
  30  ליום)  אירו  אלפי  20  -כב  Monchengladbach  -ל   רההחבת  ולוואת ה וממסתכ  2022  בספטמבר   30ליום   (4)

 (אלפי אירו 122 -כ  2021 בספטמבר
 
 
 ים פיננסיים: רמכשי - 4 אורב

נכ  הערךלהערכת החברה,   פיננס בספרים של  לרבות מזומניסים והתחייבויות  ויים  מזם  ת,  ומנים, לקוחושווי 
   .הםלשווי ההוגן של  בקרום אים אחרי, ספקים, זכם, הלוואותייבים אחריח

 

 : מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה אירועים  - 5 אורב

יב  ים מחסכ, על ה(25%)  מבע"ב.ג.מ  ו(  75%)  החברה  על ידיגרמנית המוחזקת  פרטית    חברהמה  חת  2022  ,ביולי  8  םביו
של  הזכויות    חת המחזיקה במלואאחברה    -בגרמניה    ונפק של שתי חברות פרטיות הרשומות נן המ ו מלוא הרכישת    בדבר

  75%  -ב    החברה  סקה תחזיקהע  לאחר השלמתכס.  רותי ניהול לננכס נדל"ן מניב בגרמניה וחברה נוספת המספקת שי
 . בחברותלל הזכויות כמ

 
מרכז   לוכול   יתנ רמסים אזורי של רשות המיסים הגנו מרכז כנייה שה נ ערב גרמשבמ Bad Honnef ירוקם בע כס ממנה

 .אלף מ"ר 43 -כ של  אלף מ"ר על קרקע בשטח  7 -וי של כנרי אירוח ומסעדות, בשטח ב חד   100  -לימודי, משרדים, כ
 
 אירו.   אלפי 1,100 -של כ  רכישה אירו ובתוספות עלויות אלפי   12,300 -הינה כ   החברות שלהרכישה לות  ע
 
 .2028מבר ו עתיד להסתיים בחודש ספט ב שתוקפית מחישכירומושכר במלואו לממשלת גרמניה מכוח הסכם  נכסה
 

  נליתשנתית נומי  בריבית  שנים  7ופה של  לתקאירו,    אלפי  9,000  -אה בנקאית בסך של כ  והלוות  מצע אב  מומנההרכישה  
ש בשיעור  כא1.85%ל  קבועה  הח,  עזר  שר  עומד  השנתי  ת  )ויתרת  3.5%ל  הקרן  ההלוואה  תקופת  יסכום  בתום  פרע 

 . אלפי אירו 3,300 -בכ  םתכיס צהוקה של הקבל ח אשרי, כס חיה  ןות לפי חלקעל ידי החבר ןמומום הסכ תרת י.  הלוואה(ה
 

 . יננסיות, ללא אמות מידה פNon Recourseה הלוואת ההלוואה הינ
 

 .ת הרכישההושלמה עסק 2022  בספטמבר 30ביום 
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 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2022 בספטמבר   30ליום  
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 המבקרים החשבון   ידוח סקירה של רוא
 
 

 

 3-4 על המצב הכספי   יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 וח או הפסד כולל  ור  על יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 8-9 לתמצית הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים  באורים
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 ל  ש  תוילבעלי המנ יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
Frankfurt Langen Hotel SARL 

 
 

 מבוא 
 

(, הכולל את  : "החברה")להלן  מאוחדותוחברות    Frankfurt Langen Hotel SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
על    המאוחדים  םנייי ב  ואת הדוחות התמציתיים  2022  ברבספטמ  30ליום    המאוחד  ביניים  על המצב הכספי  תמצית הדוח

  .באותו תאריך  שהסתיימו חודשים    שלושהו  תשעה   של   לתקופות  שינויים בהון ותזרימי המזומנים ה,  כולל  פסדה   ו א  רווח 
בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי    אלהביניים    לתקופותהדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  

IAS 34  ביניי לתקופות  כספי  מ  .ם""דיווח  להביע  היא  לתקופכסע  דימ על  סקנה  אחריותנו  על  ה  תפי  בהתבסס  ביניים 
 .סקירתנו

 
 היקף הסקירה 

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

מידע   ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של  על  ביניים מורכפ כסביניים הנערכת  מבי לתקופות    ,םירירובת 
והחשבונאיים הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  ואחרים  ,בעיקר  אנליטיים  סקירה  נהלי  הינה    .ומיישום  סקירה 

מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת  
שני ביטחון  להשיג  המשמעודוולנו  העניינים  לכל  בביקורתליכו י  ושהיתיים  ע  מזוהים  להיות  לכך  .ם  אנו    ,בהתאם  אין 

 .מחווים חוות דעת של ביקורת
 

 מסקנה 
 

סקירתנו על  הבחינות    ,בהתבסס  מכל  ערוך,  אינו  הנ"ל  הכספי  שהמידע  לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא 
 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,המהותיות

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                  יים,גבעת
 רואי חשבון                                                                                                                    2022, בנובמבר 29

                                                                                                                                                                            
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ahcpa.co.ilmail: office@-e   www.ahcpa.co.il   6125030-03קס: פ   9339261-03טל:    5320047גבעתיים   ,חר , מגדל הש4אריאל שרון 
Amit, Halfon is a member firm of the PKF International Limited family of legally independent firms and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual member 
or correspondent firm or firms. 

 
 

 עמית, חלפון  

mailto:amithalf@netvision.net.il
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  על המצב הכספי  יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח

 
 

 בספטמבר  30 ליום
 ליום 

 בדצמבר  31 
 2022  2021  2021 
 ( מבוקר)  ( בלתי מבוקר ) 
    אירו פילא 

      םנכסים שוטפי
 
 1,011 ושווי מזומנים ם  ומניזמ

 
2721,  867 

 366  381  350 חייבים ויתרות חובה 
      

 ,2331  653,1  1,361 סה"כ נכסים שוטפים
      
      

      שוטפים  לאנכסים 
      

 478  490  441 יתרות חובה אחרות לזמן ארוך
 26,141  835,25  26,614 נדל"ן להשקעה 

      
 ,61926  ,32526  27,055  שוטפים  אל םיסכנכ סה"

      
      

 852,27  978,27  28,416 סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  
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 על המצב הכספי   םיד ביניים מאוח ותתמצית דוח

 
 

 מבר פטבס 30 ליום
 ום יל 

 בדצמבר  31
 2022  2021  2021 
 )מבוקר(   מבוקר( בלתי ) 
    אירואלפי  
      

      התחייבויות שוטפות
      

 372  558  372 הלוואה מתאגיד בנקאי חלויות שוטפות של 
 37  53  53 ספקים ונותני שירותים

 51  59  30 זכאים ויתרות זכות 
      

 460  670  455 תופטשו יותסה"כ התחייבו
      
      שוטפות לאיות בוחייהת 

      
 13,987  870,13  13,780 הלוואה מתאגיד בנקאי 

 8,079  455,8  8,233 הלוואה מבעלי מניות 
 1,139  ,0751  1,245 התחייבויות מיסים נדחים 

      
 23,205  ,40023  23,258 שוטפות  לאסה"כ התחייבויות 

      
 23,665  070,24  23,713 ייבויות חהת כסה"

       
      הון 

      
 12  12  12 הון מניות 

 4,175  896,3  4,691 רווח  יתרת 
      

 4,187  908,3  4,703 סה"כ הון 
      

 27,852  978,27  28,416 סה"כ התחייבויות והון

 
 
 
 
 
 

     2022 ,בנובמבר 29
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  פיים כסה ות הדוחתאריך אישור 

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביניים   יםהבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספי 
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  כולל הפסד או רווח על  ביניים מאוחדיםות דוחתמצית 
 
 

  תשעה לתקופה של
 ה הסתיימים שחודש

 בספטמבר 30ביום 

 
קופה של שלושה  תל

 ה חודשים שהסתיימ
 בספטמבר 30ום יב

 
לשנה   

  וםבי ימהשהסתי
 בדצמבר   31

 2022 2021 2022 2021 2021 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו אלפי  
 

 1,308 311 327 965 1,016 הכנסות  

 ( 307) ( 119) ( 27) ( 277) ( 88) עלות הכנסות   

      

 1,001 192 300 688 928 למיוח גרוו

      

 ( 103) (16) ( 12) (77) ( 45) הוצאות הנהלה וכלליות 

 (68) - - ( 374) 473 , נטו גן של נדל"ן להשקעהי הובשוויים נו שי

 4 4 - 4  -  הכנסות אחרות 

      

 834 180 288 241 1,356 מפעולות רגילותרווח 

      

 ( 987) ( 237) ( 254) ( 387) ( 729) ן הוצאות מימו 

      

 ( 153) (57) 34 ( 497) 627    לפני מיסים על הכנסה )הפסד( רווח

      

 ( 155) (16) - (90) ( 111) סים על הכנסה מי

      

 ( 308) (73) 34 ( 587) 516  לתקופה  וכולל נקי)הפסד( ח רוו

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

י נפרד מהם. תווים חלק בל ים מה מאוחד היים  בינ  פייםהכס דוחות הבאורים המצורפים לתמצית ה
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 הון על השינויים ב םיביניים מאוחד  תמצית דוחות
 

 

 

 הון 
    רווח  יתרת  מניות 

 
 
 

 סה"כ הון 
 אלפי אירו   
       

       חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר( 2022 בספטמבר 30
       

 ,1874  ,1754  21    מבוקר()  2220 רבינוא 1ם ויליתרה 
       

 516  516  -  לתקופה  לכולנקי ו  רווח
       

 ,7034  ,6914  12  וקר( מב)בלתי  2022  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר( 2021 בספטמבר 30
       

 4,495  4,483  21  )מבוקר(   0212 בינואר 1ליום יתרה 
       

 ( 587)  ( 587)  -  לתקופה  ל כולנקי ו הפסד
       

 908,3  ,8963  12  וקר( מב)בלתי  2021  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
       )בלתי מבוקר( 2022 בספטמבר 30
       

 4,669  4,657  12    2202 ביולי 1 ליוםיתרה 
       

 34  34  -  לתקופה  כוללי וקנ  רווח 
       

 ,7034  ,6914  12    2022  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
       )בלתי מבוקר( 2021 בספטמבר 30
       

 981,3  3,969  12    0212 ביולי 1ליום  יתרה
       
 (73)  (73)  -  לתקופה  כוללי ו קנ  הפסד 

       
 908,3  ,8963  12    2021  בספטמבר 30יתרה ליום 

       
       )מבוקר(  2021בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 

       
 ,9544  4,483  21    2021בינואר  1יתרה ליום 

       
 ( 830)  ( 308)  -  שנה כולל לו  הפסד נקי 

       
 ,1874  ,1754  21   2021צמבר בד 31 יתרה ליום

 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ההבאורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  
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 המזומנים   על תזרימי ביניים מאוחדים תמצית דוחות
 

 

 
  תשעהפה של קותל

 ה יימחודשים שהסת
 בספטמבר 30ביום 

 
ל שלושה  פה שלתקו

 ה מודשים שהסתייח
 בספטמבר 30ם ביו

 
לשנה   

  ביום יימהשהסת
 בדצמבר   31

 2022 2021 2022 2021 2021 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי אירו  
 

       שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 
      

 ( 308) (73) 34 ( 587) 516   ופהלתק נקי)הפסד(  רווח
      
שאינן כרוכות  סות ן הוצאות והכנ תאמות בגיה

      נים:י מזומבתזרימ
 68 - -  374 ( 473) , נטו עה ן להשקל"ל נד שינויים בשווי הוגן ש 

 155 16 -  90 111 מיסים על הכנסה
 96 24 24 72 72 הוצאות מימון אחרות

 484 111 123 360 354 ריבית לבעלי מניות 
      
 64 896 147 151 803 
      

 (9) (1)  - (8) ( 5) ו במזומן סים ששולממי

      
      רכוש והתחייבויות:  יבסעיפ  שינויים

 5 1 38 29 ( 5) ת  שינוי בספקים, זכאים ויתרות זכו

 ( 485) 171 26 ( 512) 53 חובה חייבים ויתרות בשינוי 
      
 48 (483 ) 64 172 (480 ) 

פעילות(  שו למ )ששי מפעילות שנבעום נטו ימזומנ
 6 249 245 ( 218) 623  וטפתש
      

       מימוןפעילות לתזרימי מזומנים 
      

 ( 500) -   ( 200)   - ( 200) בעלי מניות להלוואות  פרעון 
 ( 186) (93) ( 93) (93) ( 279) מתאגיד בנקאי ארוך   לזמן הלוואה החזר

      
 ( 686) (93) ( 329) (93) ( 479) מימון ילותלפע ששימשונים נטו מזומ

      
 ( 680) 156 ( 48)   ( 275)   144   במזומנים ושווי מזומנים קיטון() גידול 

      
 1,547 ,1161 591,0 1,547 867 י מזומנים לתחילת התקופהוושו זומניםיתרת מ

               

 867 1,272 1,011 1,272 1,011 ים ושווי מזומנים לסוף התקופהיתרת מזומנ
      

      לות שוטפת:וסף על תזרימי מזומנים מפעימידע נ
      

 402 101 110 300 307 ריבית ששולמה 
 

 ם. ההכספיים ביניים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מת ום לתמצית הדוח מצורפיהבאורים ה
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 מאוחדים  הכספיים ביניים החות דוהבאורים לתמצית 
 
 ילכל - 1אור ב

 

 המדווחתהישות 
 

ביום  והתאגד   הוקמהברה"(  "הח)להלן:  Frankfurt Langen Hotel SARL .א בלוקסמבורג   2017  ברבדצמ  27ה 
 . 2018באפריל  1ה ביום לותית פעאוהחלה  כחברה פרטית מוגבלת, בהתאם לדיני החברות בלוקסמבורג

 

הכספייםתמצ הדוחות  ליום    ית  החברה  של  את    2022  בספטמבר  30המאוחדים  החכוללים  של  ושל בר אלה  ה 
   .בוצה"(שלה )להלן יחד: "הק תו מאוחד ותחבר

 

רכישה   באיתור,  מוחזקות,  חברות  באמצעות  עוסקת,  המ  והשכרההחברה  נכסים  לשוכריםשושל  רכי  לצ  ,כרים 
 ה אשר מפעילה בנכס בית מלון. ס אחד המושכר לחברה נכלמועד הדוחות הכספיים בבעלות החבר מסחר.

  
   - כספיים אלה דוחות ב
 

 SARL t Langen HotelrankfurF - החברה (1)
 וחברות מאוחדות שלה.  SARL Langen Hotelrankfurt F - הקבוצה (2)
בנות (3) מאוחדות/חברות  שותפ תוחבר  -  חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה  ,יותו,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 ה. פין עם דוחות החברבעקי
 . וריםצדדים קש בר( בד2009) 24ינלאומי נאות בכמשמעותו בתקן חשבו - צד קשור (4)

 
 הקבוצה ל מגפת הקורונה והשפעתה ע .ב

 
המצב הכספי ביניים, צומצו  , למועד הדוח על  ( לדוחות הכספיים השנתיים המאוחדיםב)1  בהמשך לאמור בבאור 

 להתפשטות   בתגובה  2022עד    2020במהלך השנים  בגרמניה  וספים שהוטלו  ם הנ או הוסרו מרבית ההגבלות והצעדי
שהסתיי  מגיפה.ה התקופה  ביום  במהלך  הושפעו  2022  בספטמבר  30מה  לא  החברה  פעילות  מהותית   תוצאות 

 ממגפת הקורונה. 
 

  הכספיים הדוחות בסיס עריכת - 2באור 

 וח כספי בינלאומיים ודי קני ל עמידה בתע הצהרה .א
 

הדוחו  ל   ינייםב יים  ת הכספתמצית  דIAS  34  -נערכה בהתאם  ביני,  כספי לתקופות  ואינה  ווח  כל  יים  את  כוללת 
הנדהמיד לקררע  יש  מלאים.  שנתיים  כספיים  בדוחות  אותש  בוא  עה  הדוחיחד  הכספייםם  ולשנה ליו  ות  ם 

 . (ם"נתיי"הדוחות הש: )להלן 2021צמבר בד 31 ביום שהסתיימה
 

 שימוש באומדנים ושיקול דעת   .ב
 

,  קול דעת בהערכותלהשתמש בשינדרשת הנהלת הקבוצה    ,IFRS  -תאם ל חות הכספיים בהת הדויתמצ   בעריכת
יות, הכנסות והוצאות. ייבונכסים והתחים של  הסכומל  ע ניות ואשר משפיעים על יישום המדי   והנחות נים  דאומ

 מדנים אלה. מאו ותשונ  ולות להיותעלשהתוצאות בפועל ובהר י
 

ת משו בהערכו וההנחות העיקריות ששי  החברהית של  דיניות החשבונאום המשת יינהלה בעשיקול הדעת של הה 
 תיים.שנהספיים הינם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכ ,ודאותהכרוכות באי ו

 

 הכספיים וחותלעריכת הד בסיס .ג
 

כספי   בעריכת הקבוייאלה,    ינייםבים  דוחות  הדהמאת    צהשמה  בעריכחשבונאי יניות  יושמה  אשר  הדוח ת  ות ת 
  בסעיף ד'   האמור למעט    ,ותו תאריך, ולשנה שהסתיימה בא2021בדצמבר    31ליום    יםהכספיים השנתיים המאוחד 

 להלן. 
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 מאוחדים  הים ביני כספייםהדוחות הבאורים לתמצית 
 

 )המשך(  ספייםהכ חותהדו  בסיס עריכת - 2באור 
 

  ונים לתקני חשבונאות קיימיםלראשונה של תיקישום י .ד
 

 סקים, צירופי עIFRS3קון ל תי .1
 

התיקון,   המושגית  במסגרת  למסגרת  ההפניה  ה  2018עודכנה  המסגרת  התיקון  1989מושגית  חלף  בנוסף,   .
ליי מהרוכש  את  דורש  לקב  IAS 37הוראות  שם  מנת  מחויבעל  קיימת  הרכישה  במועד  האם  בהווה  וע  ות 

על מנת    IFRIC 21, ליישם את הוראות  IFRIC 21לת  בהתייחס להיטלים שבתחומאירועי עבר, וכן,    הנובעת
ישה. כמו כן, נוספה הצהרה מפורשת לפיה  אם האירוע המחייב תשלום היטל התרחש עד למועד הרכ לקבוע ה

 ו בצירוף עסקים.מכיר בנכסים תלויים שנרכשאינו  הרוכש
 לאחריו. ו א  2022ר בינוא 1הינו החל מיום שמועד הרכישה שלהם  בי צירופי עסקיםהתיקון מיושם לג

 
 ת תלויות ונכסים תלוייםהפרשות, התחייבויו ,73IAS תיקון ל  .2
 

בעת הערכה האם חוזה הוא   לכלול בדבר עלויות ש על החברה IAS  37  -תיקון ל  IASB -פרסם ה , 2020במאי 
 (. "התיקון: " להלן) חוזה מכביד 

"ה כי  קובע  עם  תיקון  חוזה  לקיום  המתייחעלות  מורכבת מ"העלויות  במישרין סו לקוח"  עלוי  ת  ות  לחוזה". 
במישרין   זההמתייחסות  חוזה  לקיום  תוספתיות  עלויות  הן  כוללות  ישירות    לחוזה  עבודה  עלויות  )לדוגמה, 

ת  הקצאה של הוצאו  וזים )לדוגמה,ות במישרין לקיום חשל עלויות אחרות המתייחס   הקצאה   וחומרים( והן
 וזה זה(. ח  ש קבוע המשמש, בין היתר, בקיוםפחת בגין פריט רכו

 
ם התקן לא היתה  ליישואו לאחריו.    2022בינואר    1המתחילות ביום    לתקופות דיווח שנתיות   התיקון מיושם

 יים.פעה מהותית על הדוחות הכספהש
 
 אות חדשים שעדיין אינם בתוקף ואינם מיושמים ביישום מוקדםיקונים לתקני חשבונת .ה

 
 יות לא שוטפות עם אמות מידה פיננסיות חייבו הצגת דוחות כספיים: הת  ,1IAS תיקון ל 

 
, 2020כפי שפורסם בינואר  ו בלתי שוטפת  טפת א שוסיווג התחייבות    IAS 1  -התיקון מחליף את דרישות התיקון ל

 לעניין סיווג התחייבויות הכוללות דרישות עמידה באמות מידה פיננסיות.  
 

, מבטל את 'המבחן ההיפותטי' שנקבע בתיקון האמור, וקובע כי  2022ן העדכני, כפי שפורסם באוקטובר  התיקו 
יווח, לא ישפיעו על סיווג התחייבות כשוטפת עד הדמואמות מידה פיננסיות אשר בהן נדרשת ישות לעמוד אחרי  

התחייבויות עבור  גילוי  דרישות  מוסיף  העדכני  התיקון  כן,  כמו  שוטפת.  לא  מידה    או  אמות  לבחינת  הכפופות 
חודשים לאחר מועד הדיווח, כגון גילוי  בדבר אופיין של אמות המידה הפיננסיות, המועד בו    12פיננסיות בתוך  
 ובדות ונסיבות המצביעות על כך שישות תתקשה לעמוד באמות המידה.  וכן ען נדרש לעמוד בה 

 
ייושם בתקופות דיווח המתחילות בה ליישום מוקדם. אם התיקון מיושם 2024בינואר     1  -תיקון  , עם אפשרות 

ייושם יחד עם שאר הוראות התיקון למוק  שפורסםסיווג התחייבות שוטפת או בלתי שוטפת    IAS 1  -דם, הוא 
התיקון ייושם למפרע, לרבות תיקון    . 2024בינואר    1אשר מועד היישום לראשונה שלו נדחה ליום    , 2020  ינואר ב

 מספרי השוואה.
 

 לא כוונה ליישום מוקדם. החברה בוחנת את השלכות התיקון על הדוחות הכספיים ל
 

 יננסיםמכשירים פ - 3באור 

 י בלבדגילו לצרכי הוגןדדים בשווי מם הנינסינפמכשירים 
 

 תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם. התחייבויות פיננסייםו  בספרים של נכסיםהערך ת החברה, לערכת הנה הל
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  סקירה של רואה החשבון המבקר   דוח 
  

  המðיות של    לבעלי 
  

 "מ בע   הישראלית   הדלק   חברת "דלק"  
  

 מבוא 
 

הקבוצה),    -סקרðו את המידע הכספי המצורף של "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ וחברות מאוחדות (להלן  
ליום   המאוחד  התמציתי  הכספי  המצב  על  הדוח  התמציתיים    2022בספטמבר,    30הכולל את  הדוחות  ואת 

ת של תשעה ושלושה  המאוחדים על הרווח או הפסד, הרווח הכולל, השיðויים בהון ותזרימי המזומðים לתקופו
חודשים שהסתיימו באותו תאריך. הדירקטוריון וההðהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופות  

"דיווח כספי לתקופות ביðיים". אחריותðו היא להביע    -  IAS   34ביðיים אלה בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי  
  ירתðו.מסקðה על מידע כספי לתקופות ביðיים אלה בהתבסס על סק

  
  היקף הסקירה 

  
"סקירה של מידע    -של לשכת רואי חשבון בישראל    2410ערכðו את סקירתðו בהתאם לתקן סקירה (ישראל)  

כספי לתקופות ביðיים הðערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות 
לעðייðים האחראים  אðשים  עם  בעיקר  מבירורים,  מורכבת  ðוהלי    ביðיים  ומיישום  והחשבוðאיים,  הכספיים 

בהתאם  הðערכת  ביקורת  ðיכרת מאשר  במידה  בהיקפה  היðה מצומצמת  סקירה  ואחרים.  אðליטיים  סקירה 
העðייðים   לכל  שðיוודע  ביטחון  להשיג  לðו  מאפשרת  איðה  ולפיכך  בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקðי 

  ם לכך, אין אðו מחווים חוות דעת של ביקורת.המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתא
  

  מסקðה 
  

בהתבסס על סקירתðו, לא בא לתשומת ליבðו דבר הגורם לðו לסבור שהמידע הכספי הð"ל איðו ערוך, מכל  
  .IAS 34הבחיðות המהותיות, בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי 

  
  פסגת הדגש עðיין (הפðיית תשומת לב) 

  
לדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים   4 מבלי לסייג את מסקðתðו הð"ל, אðו מפðים את תשומת הלב לאמור בבאור 

  בדבר התחייבויות תלויות של החברה וחברות מוחזקות.
  
  
  
 קוסט פורר גבאי את קסירר  אביב, -תל
 רואי חשבון   2022, בðובמבר 22

  
  

 קוסט פורר גבאי את קסירר 
  , 'א  144שדרות מנחם בגין 

 אביב  -תל
 

  +972-3-6232525טל.   
 972-3-5622555+פקס  

ey.com 



  + 972-3-6232525    . טל
  972-3-5622555+   פקס 

ey.com

 קוסט פורר גבאי את קסירר 
  ,  144מנחם בגין ' רח
   6492102אביב -תל

 
           

 

  2022בðובמבר  29תאריך: 

  
  לכבוד

 הדירקטוריון של 
  בע"מ  חברת הדלק הישראליתדלק 

  
  

   בע"מ (להלן: "החברה")להב אל. אר. רילאסטייט בקשר לתשקיף מדף של  הסכמה  מכתבðדון: ה

   2021 מחודש אוגוסט,  

  
של  )  הפðייה  של  בדרך(לרבות    להכללה  מסכימים  אðו  כי  להודיעכם  הððו שבðדון  מדף  בתשקיף 

שלכם   מדף  תשקיף  מכוח  ידכם  על  יפורסמו  אשר  מדף  בהצעות  להלן  המפורטים  שלðו  הדוחות 
  : 2021מחודש אוגוסט,  

   
מידע כספי תמציתי מאוחד    על  2022בðובמבר    22מיום  של רואה חשבון המבקר  סקירה    דוח .1

בע"מ   הישראלית  הדלק  חברת  דלק  תשעה   2022  ,בספטמבר  30  ליוםשל  של  ולתקופות 
 .  ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך

 
מידע כספי תמציתי מאוחד    על  2022  באוגוסט  22מיום    של רואה חשבון המבקר  סקירה  דוח .2

ושלושה    שישהולתקופות של   2022  ,ביוðי  30  ליוםשל דלק חברת הדלק הישראלית בע"מ  
 חודשים שהסתיימו באותו תאריך.  

 
  מידע כספי תמציתי מאוחד   על   2022  במאי   22מיום  של רואה חשבון המבקר  סקירה    דוח .3

של שלושה חודשים  ולתקופה 2022 ,סבמר  31 ליוםדלק חברת הדלק הישראלית בע"מ  של
 באותו תאריך.  ו שהסתיימ 

 
דלק חברת   של  דוחות כספיים מאוחדים  על  2022במרץ    23מיום  רואה חשבון המבקר    דוח .4

וכלל אחת משלוש השðים בתקופה   2020-ו 2021בדצמבר    31  לימיםהדלק הישראלית בע"מ  
 . 2021בדצמבר, 31שהסתיימה ביום 

  
מידע כספי תמציתי מאוחד    על  2021בðובמבר    24מיום  של רואה חשבון המבקר  סקירה    דוח .5

בע"מ    של הישראלית  הדלק  חברת  תשעה   2021  ,בספטמבר  30  ליוםדלק  של  ולתקופות 
 ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. 

  
מידע כספי תמציתי מאוחד    על  2022  באוגוסט  18מיום  של רואה חשבון המבקר  סקירה    דוח .6

ושלושה  ולתקופות של שישה   2021  ,ביוðי  30  ליוםדלק חברת הדלק הישראלית בע"מ    של
 חודשים שהסתיימו באותו תאריך.

  
 
  
  

  בכבוד רב, 

  
  קוסט פורר גבאי את קסירר 

  רואי  חשבון 
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  

          
  ליום  ליום    

  בדצמבר 31  בספטמבר  30    

    2022  2021  2021  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מיליוðי ש"ח    

          ðכסים שוטפים

  57   240   86     מזומðים ושווי מזומðים 

  1,029   990   1,329     לקוחות

  54   99   104     חייבים ויתרות חובה 

  -    77   12     קשור  צד

  5   23   12     מסים לקבל 

  147   133   131     מלאי 

     1,674   1,562   1,292  

          ðכסים לא שוטפים 
הלוואות, פקדוðות ויתרות חובה אחרים לזמן  

  34   34   37     ארוך
  ð     1,318   1,299   1,274כסי זכות שימוש 

  4   4   15     השקעות והלוואות לחברות כלולות
  ð     22   21   22דל"ן להשקעה 

  417   401   445     רכוש קבוע, ðטו
  15   15   15     מוðיטין

  ð     5   7   6כסים בלתי מוחשיים אחרים, ðטו

  33   24   24     מסים ðדחים 

     1,881   1,805   1,805  

     3,555   3,367   3,097  
  
  
  
  
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.  הבאורים
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  

          
  ליום  ליום    

  בדצמבר 31  בספטמבר  30    

    2022  2021  2021  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מיליוðי ש"ח    

          התחייבויות שוטפות

  226   264   493     אשראי מתאגידים בðקאיים
  423   377   661     התחייבויות לספקים ולðותðי שירותים 

  6   12   2     מסים לשלם 

  -    21   -      צד קשור 

  151   144   167     חלויות שוטפות בגין חכירה 

  383   474   334     זכאים ויתרות זכות 

     1,657   1,292   1,189  

          התחייבויות לא שוטפות 
  1,150   1,176   1,198     התחייבות בגין חכירה 

  178   195   128     הלוואות מתאגידים בðקאיים
  7   7   7     התחייבויות בשל הטבות לעובדים, ðטו

  15   12   9     הפרשות והתחייבויות אחרות

  2   2   2     מסים ðדחים 

     1,344   1,392   1,352  

          הון המיוחס לבעלי מðיות החברה

  216   216   216     הון מðיות  
  216   366   216     פרמיה על מðיות

  83   60   80     יתרת רווח
  40   40   41     קרðות הון אחרות

     553   682   555  

  1   1   1     זכויות שאיðן מקðות שליטה 

          

  556   683   554     סה"כ הון 

     3,555   3,367   3,097  
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.  הבאורים
  
  
  

              2022, בðובמבר 22
  דוד סבן    יורם איל    אבי לוי     תאריך אישור הדוחות הכספיים

  סמðכ"ל כספים    מðכ"ל     יו"ר הדירקטוריון     
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    על הרווח או הפסד   דוחות מאוחדים 

 

            

  

שהסתיימו  חודשים   9-ל
  ביום

חודשים שהסתיימו   3-ל
  ביום

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30  

  2022  2021  2022  2021  2021  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מיליוðי ש"ח  

  3,821   1,053   1,874   2,718   4,840   הכðסות ממכירות 

  3,084   857   1,688   2,162   4,259   עלות המכירות

  737   196   186   556   581   רווח גולמי

  488   131   142   369   410   הוצאות מכירה והפעלת תחðות  
  70   13   20   50   56   הוצאות הðהלה וכלליות

  1   -    -    1   -    חלק החברה ברווחי חברות כלולות, ðטו 

  1   -    ) 1(   -    3   הוצאות (הכðסות) אחרות, ðטו

  179   52   25   138   112   רווח תפעולי 

  6   2   5   3   19   הכðסות מימון

  60   16   15   46   68   הוצאות מימון 

  125   38   15   95   63   רווח לפðי מסים על ההכðסה

  31   10   3   24   16   מסים על ההכðסה

  94   28   12   71   47   רווח ðקי 

            מיוחס ל:

  94   28   12   71   47   בעלי מðיות החברה 

  -    -    -    -    -    שאיðן מקðות שליטה זכויות 

   47   71   12   28   94  

            
 
 
 
 
 
 
  

המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.  הבאורים
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  הכולל דוחות מאוחדים על הרווח  

            

  

חודשים שהסתיימו   9-ל
  ביום

חודשים שהסתיימו   3-ל
  ביום

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30  

  2022  2021  2022  2021  2021  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מיליוðי ש"ח  

  94   28   12   71   47   רווח ðקי 

רווח (הפסד) כולל אחר (לאחר 
            השפעת המס): 

            

סכומים שיסווגו או המסווגים 
            מחדש לרווח או הפסד:

            

רווח (הפסד) בגין עסקאות גידור 
  -    -    ) 8(   -    1   תזרימי מזומðים

  -    -    ) 8(   -    1   סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר

  94   28   4   71   48   סה"כ רווח כולל

            מיוחס ל:
  94   28   4   71   48   בעלי מðיות החברה 

    -    -    -    -    -    זכויות שאיðן מקðות שליטה 

   48   71   4   28   94  

 
 
  

 המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.  הבאורים
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 דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 

 

                

                
      מיוחס לבעלי מðיות החברה   
                
                
    זכויות             
    שאיðן             
  סה"כ   מקðות     קרðות   יתרת   פרמיה  הון   

  הון  שליטה   סה"כ   אחרות   רווח   על מðיות   מðיות   

  בלתי מבוקר  

  מיליוðי ש"ח   

  556    1    555    40    83    216    216    (מבוקר)  2022ביðואר,    1יתרה ליום  

  47    -    47    -    47    -    -    רווח ðקי 

  1    -    1    1    -    -    -    רווח כולל אחר 

  48    -    48    1    47    -    -    סה"כ רווח כולל 

  )50(    -    )50(    -    )50(    -    -    דיבידðד ששולם לבעלי מðיות החברה

  554    1    553    41    80    216    216    2022בספטמבר,    30יתרה ליום  

 
 
  

                
      מיוחס לבעלי מðיות החברה   
                
                
    זכויות             
    שאיðן             
  סה"כ   מקðות     קרðות   יתרת   פרמיה  הון   

  הון  שליטה   סה"כ   אחרות   רווח   מðיות על    מðיות   

  בלתי מבוקר  

  מיליוðי ש"ח   

  687    1    686    40    64    366    216    (מבוקר)  2021ביðואר,    1יתרה ליום  

  71    -    71    -    71    -    -    רווח כולל 

  )ð    -    -    )75(    -    )75(    -    )75כסים ðטו שðגרעו עקב פיצול

  683    1    682    40    60    366    216    2021בספטמבר,    30יתרה ליום  

 
 
 
 

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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 דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 

 

                

                
      מיוחס לבעלי מðיות החברה   
                
                
    זכויות             
    שאיðן             
  סה"כ   מקðות     קרðות   יתרת   פרמיה  הון   

  הון  שליטה   סה"כ   אחרות   רווח   על מðיות   מðיות   

  בלתי מבוקר  

  מיליוðי ש"ח   

  550    1    549    49    68    216    216    2022ביולי,    1יתרה ליום  

  12    -    12    -    12    -    -    רווח ðקי 

  )8(    -    )8(    )8(    -    -    -    הפסד כולל אחר 

  4    -    4    )8(    12    -    -    סה"כ רווח (הפסד) כולל 

  554    1    553    41    80    216    216    2022בספטמבר,    30יתרה ליום  
  
  
  

 

                
      מיוחס לבעלי מðיות החברה   
                
                
    זכויות             
    שאיðן             
  סה"כ   מקðות     קרðות   יתרת   פרמיה  הון   

  הון  שליטה   סה"כ   אחרות   רווח   על מðיות   מðיות   

  מבוקרבלתי    

  מיליוðי ש"ח   

  655    1    654    40    32    366    216    2021ביולי,    1יתרה ליום  

  28    -    28    -    28    -    -    סה"כ רווח כולל 

  683    1    682    40    60    366    216    2021בספטמבר,    30יתרה ליום  

 
 
 
 

  המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.  הבאורים
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 דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 

 

                
      מיוחס לבעלי מðיות החברה   
                
                
                
    זכויות             
    שאיðן             
  סה"כ   מקðות     קרðות   יתרת   פרמיה  הון   

  הון  שליטה   סה"כ   אחרות   רווח   על מðיות   מðיות   

  מבוקר  

  מיליוðי ש"ח   

  687    1    686    40    64    366    216    2021ביðואר,    1יתרה ליום  

  94    -    94    -    94    -    -    רווח כולל  
דיבידðד ששולם לבעלי מðיות החברה  

  )150(    -    )150(    -    -    )150(    -    (הפחתת הון)

  )ð    -    -    )75(    -    )75(    -    )75כסים ðטו שðגרעו עקב פיצול

  556    1    555    40    83    216    216    2021בדצמבר,    31יתרה ליום  
  

 
 
 
  

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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  שהסתיימה           

  ביום  חודשים שהסתיימו   3-ל  חודשים שהסתיימו   9-ל  

  בדצמבר 31  בספטמבר  30ביום   בספטמבר  30ביום   

  2022  2021  2022  2021  2021  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מיליוðי ש"ח  
            תזרימי מזומðים מפעילות שוטפת

  94   28   12   71   47   רווח ðקי 
התאמות הדרושות להצגת תזרימי  

  149   137   ) 3(   177   66   מזומðים מפעילות שוטפת (א) 

  243   165   9   248   113   מזומðים ðטו ששימשו לפעילות שוטפת 

            תזרימי מזומðים מפעילות השקעה 
  ) 102(   ) 29(   ) 26(   ) 73(   ) 85(   רכישת ðכסים קבועים 

  327   -    -    297   -    יציאה מאיחוד של חברה (ג) 
  ) 1(   -    -    ) 1(   -    מזומðים שðגרעו עקב הפיצול (ד)

  359   359   -    359   -    תמורה מצד קשור עקב הסבת הלוואות 

  -    -    ) 1(   -    ) 12(   השקעה בחברות כלולות 
  -    ) 13(   -    ) 75(   -    מתן הלוואה לצדדים קשורים

  ) 1(  -    -    ) 1(   -    מתן הלוואות לחברות כלולות, ðטו
  ) 5(   -    -    -    ) 4(   מתן הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך

  7   -    2   2   5   גביית הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך 

מזומðים ðטו שðבעו מפעילות (ששימשו  
  584   317   ) 25(   508   ) 96(   לפעילות) השקעה 

            תזרימי מזומðים מפעילות מימון
לבעלי  דיבידðד והפחתת הון ששולמו 

  ) 150(   -    -    -    ) 50(   מðיות החברה
  ) 195(   ) 55(   ) 56(   ) 142(   ) 164(   פרעון התחייבות בגין חכירה 

  175   85   -    175   -    קבלת הלוואות לזמן ארוך מבðקים
  ) 196(   ) 16(   ) 8(   ) 179(   ) 41(   פרעון הלוואות לזמן ארוך מבðקים

אשראי לזמן קצר מתאגידים בðקאיים 
  ) 433(   ) 306(   99   ) 399(   267   ומðותðי אשראי אחרים, ðטו 

מזומðים ðטו שðבעו מפעילות (ששימשו  
  ) 799(   ) 292(   35   ) 545(   12   לפעילות) מימון 

            
  28   190   19   211   29   עליה במזומðים ושווי מזומðים

יתרת מזומðים ושווי מזומðים לתחילת  
  29   50   67   29   57   התקופה 

יתרת מזומðים ושווי מזומðים לסוף 
  57   240   86   240   86   התקופה 

            
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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  ביום  חודשים שהסתיימו   3-ל  חודשים שהסתיימו   9-ל    

  בדצמבר 31  בספטמבר  30ביום   בספטמבר  30ביום     

    2022  2021  2022  2021  2021  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מיליוðי ש"ח    
  (א)

התאמות הדרושות להצגת תזרימי  
            מזומðים מפעילות שוטפת 

            התאמות לסעיפי רווח והפסד:  

  232  60   66   175   202   פחת והפחתות  

  

גידול בשווי ההוגן של ðדל"ן  
  ) 1(   -    -    -    -    להשקעה 

  

הפסד (רווח) ממימוש רכוש קבוע,  
  ð   1    -   1    -   2טו

  

שערוך התחייבות לתאגידים 
בðקאיים והתחייבויות אחרות לא 

  41   38   3   32   26   שוטפות, ðטו 

  

ירידת ערך הלוואות שðיתðו  
  1   -    2   -    1   וחובות לא שוטפים, ðטו 

  

ריבית והפרשי הצמדה בגין  
וצדדים הלוואות עם בעלי עðיין  

  1   -    -    -    -    קשורים, ðטו 

  

חלק הקבוצה בתוצאות חברות  
  ) 1(   -    -    ) 1(   -    כלולות, ðטו

  -    3   ) 3(   9   8   מסים ðדחים, ðטו  

  

שיðוי בהתחייבויות בשל הטבות 
  ) 1(   -    -    ) 1(   -    לעובדים, ðטו

  
   238   214   69   101   274  

  

שיðויים בסעיפי ðכסים 
            והתחייבויות: 

  ) 199(   28   57   ) 160(   ) 302(   ירידה (עליה) בלקוחות   

  

ירידה (עליה) בחייבים ויתרות 
  27   28   7   30   ) 71(   חובה

  ) 42(   ) 30(   ) 8(   ) 27(   16   ירידה (עליה) במלאי  

  

עליה (ירידה) בהתחייבויות  
  139   1   ) 64(   95   242   לספקים ולðותðי שירותים 

  ) 50(   9   ) 64(   25   ) 57(   עליה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות   

     )172 (   )37 (   )72 (   36   )125 (  

     66   177   )3 (   137   149  

              
 
 
  

המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.  הבאורים  
 



  "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
  דוחות מאוחדים על תזרימי המזומðים 

12 
 

              

    

חודשים שהסתיימו   9-ל
  ביום  

חודשים שהסתיימו   3-ל
  ביום  

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30    

    2022  2021  2022  2021  2021  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מיליוðי ש"ח    

              
            מידע ðוסף על תזרימי המזומðים  (ב)

  

מזומðים ששולמו במשך התקופה  
            עבור: 

  11   3   4   10   8   ריבית  

  26   7   -    21   13   מסים על ההכðסה  

  

מזומðים שהתקבלו במשך התקופה  
            עבור: 

  2   1   1   1   1   ריבית  

  3   3   -    3   -    מסים על ההכðסה  

              

  (ג)
יציאה מאיחוד של חברות  

            ופעילויות 

  112   -    -    112   -    הון חוזר, ðטו   

  ð    -   796    -    -   603כסים קבועים  

  83   -    -    83   -    חייבים לזמן ארוך   

  ) 441(   -    -    ) 441(   -    התחייבויות לזמן ארוך   

  ) 30(       ) 60(   -    תמורה ðדחית   

  -    -    -    ) 193(   -    ופעילויות הפסד ממימוש חברות   

  327   -    -    297   -    סה"כ   

              
            מזומðים שðגרעו עקב פיצול   (ד)

  

הון חוזר ðטו (למעט מזומðים 
  9   -    -    9   -    ושווי מזומðים)

  

השקעות והלוואות לחברות 
  80   -    -    80   -    כלולות

  ð    -   13    -    -   13דל"ן להשקעה   

  268   -    -    268   -    רכוש קבוע   

  ð    -   55    -    -   55כסי זכות שימוש   

  1   -    -    1   -    מוðיטין  

  7   -    -    7   -    מסים ðדחים   

  ) 359(   -    -    ) 359(   -    יתרות חובה עם צד קשור   

  ) ð    -   )75 (    -    -   )75כסים ðטו שðגרעו עקב פיצול  

  
  ) 1(   -    -    ) 1(   -    סה"כ 

              
              

  ביðיים מאוחדים.  הכספיים מהדוחות ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הבאורים
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חודשים שהסתיימו   9-ל
  ביום  

חודשים שהסתיימו   3-ל
  ביום  

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30    

    2022  2021  2022  2021  2021  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מיליוðי ש"ח    

            פעילות מהותית שלא במזומן  (ה) 

  15   5   10   19   10   רכישת ðכסים קבועים באשראי  

  30   -    -    60   -    תמורה ðדחית   

  

הכרה בðכס זכות שימוש כðגד 
  619   -    19      522  170   התחייבות בגין חכירה 

  
  

          

              
  
  

    המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.  הבאורים
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  כללי   - : 1באור 
  

  תשעה   של  ותולתקופ  2022,  בספטמבר  30  יוםלדוחות כספיים אלה ðערכו במתכוðת מתומצתת    . א
דוחות כספיים ביðיים). יש לעיין    -שלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך (להלן  חודשים ו

ולשðה    2021בדצמבר,    31בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השðתיים של החברה ליום  
 הדוחות הכספיים השðתיים).  -ולבאורים אשר ðלוו אליהם (להלן שהסתיימה באותו תאריך 

 
  

  הקורוðה  משבר  .ב
  

(ולמועד הדוחות הכספיים), פוקד את העולם אירוע בעל השלכות    2019  דצמבר  מחודש  החל
מדיðות  במרבית  (כמו  בישראל  ððקטו  כך,  עקב  הקורוðה.  ðגיף  התפשטות  כלכליות,  מאקרו 
העולם) אמצעים שוðים לצמצום החשיפה לðגיף, לרבות מגבלות תðועה (מקומיות וביðלאומיות) 

  סגירת עסקים, מקומות בילוי ופðאי וכו'. קביעת הðחיות לבידוד וסגר, והתקהלות,
  

ג' לדוחות הכספיים 1, ראה ביאור  2021להשפעת המגפה על פעילויות החברה השוðות בשðת  
  . 2021השðתיים לשðת 

ðגיף האומיקרון חלה הדבקה המוðית בקורוðה אך לא הוטל בעקבות    2022במהלך חודש יðואר  
 פעילות החברה.סגר והמשבר לא השפיע באופן מהותי על 

היות שמדובר באירוע אשר איðו בשליטת החברה, וגורמים כגון התפשטות מחודשת של הðגיף,  
השלכות   לעðיין  החברה  הערכות  על  להשפיע  עשויים  בלימתו  או  בעולם  התפשטותו  המשך 

החברה ממשיכה ותמשיך לעקוב באופן שוטף אחר ההתפתחויות בעולם   האירוע על עסקיה,
  עם ðגיף הקורוðה ולבחון את השלכותיו על פעילותה. בקשר ובישראל 
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  עיקרי המדיðיות החשבוðאית  - : 2 באור

  
  

  מתכוðת העריכה של הדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים  . א
  

 כספי   דיווח  34הדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים ערוכים בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי    
  . ביðיים לתקופות

המדיðיות החשבוðאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים אלה עקבית לזו    
   , למעט האמור להלן:שðתיים המאוחדיםשיושמה בעריכת הדוחות הכספיים ה

 
  

 ישום לראשוðה של תיקוðים לתקðי חשבוðאות קיימים    .ב
  

 
 

  קבוע   רכוש, IAS 16 -תיקון ל .1
  

התיקון). התיקון אוסר על הפחתת תמורה  -(להלן   IAS 16-תיקון ל IASB -, פרסם ה  2020במאי 
שהתקבלה ממכירת פריטים שיוצרו בזמן שהחברה מכיðה את הרכוש הקבוע לשימושו המיועד  

  מעלותו. חלף זאת, החברה תכיר את תמורת המכירה ואת העלויות הðלוות ברווח או הפסד. 
  

התיקון יושם למפרע,    .   2022ליðואר    1התיקון יושם לתקופות דיווח שðתיות המתחילות ביום  
אולם רק לפריטי רכוש קבוע המובאים למיקום ולמצב הדרושים לכך שהם יוכלו לפעול באופן  
שהתכווðה ההðהלה בתחילת תקופת הדיווח השðתית המוקדמת ביותר שמוצגת בדוחות הכספיים  

  שבהם התיקון מיושם לראשוðה.
ה של  לראשוðה  היישום  של  המצטברת  של ההשפעה  הפתיחה  ליתרת  כתיאום  מוכרת  תיקון 

  העודפים ( או רכיב אחר בהון, ככל שרלווðטי ) בתחילת התקופה המוקדמת ביותר שהוצגה. 
  

  לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביðיים של החברה.  
  
  
 הפרשות, התחייבויות תלויות וðכסים תלויים, IAS 37 -ל תיקון  .2

  
בדבר עלויות שעל החברה לכלול בעת הערכה האם   IAS  37- תיקון ל  IASB  -, פרסם ה    2020במאי  

  התיקון).   -(להלן חוזה הוא חוזה מכביד 
  

עלויות   כאשר  לחוזה,  במישרין  המתייחסות  עלויות  זו  בבחיðה  לכלול  יש  לתיקון,  בהתאם 
ומרי גלם ושעות עבודה ישירות)  המתייחסות במישרין לחוזה כוללות הן עלויות תוספתיות (כגון ח

וציוד   (כגון הפחתת רכוש קבוע  למילוי החוזה  והן הקצאת עלויות אחרות הקשורות במישרין 
  המשמשים למילוי החוזה).

  
. התיקון חל על חוזים    2022ליðואר    1התיקון יושם לתקופות דיווח שðתיות המתחילות ביום  

. בעת יישום התיקון, לא ðדרש   2022ביðואר    1אשר כל ההתחייבויות בגיðם טרם מולאו ליום  
היישום   יתרת הפתיחה של העודפים במועד  להציג מחדש מספרי השוואה, אלא להתאים את 

  לראשוðה, בגובה ההשפעה המצטברת של התיקון. 
  

  לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביðיים של החברה.  
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  בתקופת הדוח ולאחריה משמעותיים אירועים  - : 3 באור

  

  

  
 

בבאור    . א לאמור  (  27בהמשך  ליום  2ו'  השðתיים  הכספיים  לדוחות    17  ביום  2021,  בדצמבר  31) 
  המקורי   וההסכם"ל  המðכ  של  העסקתו  תðאי  עדכון  את  החברה  דירקטוריון  אישר  2022,  בפברואר
 : כדלקמן

  

 "ח. ש  מליון 5 -כ בסך הפסד של לסכום הבסיס רווח הגדרת .1
 "ח.ש  23.61  -לכתוספת המימוש לאופציות  תיקון  .2

מðיות רגילות של החברה (כמות זו היðה לפðי פיצול הון מðיות    181,578"ל  למðכלהקצות    
לתוקף  ייכðס  אשר  במועד  בבורסה  החברה  מðיות  הðפקת   בעת  החברה  המהוות   אשור ), 

מימוש    1.6%-כ  הכספיים  הדוחות לתוספת  בתמורה  החברה,  של  והðפרע  המוðפק  מההון 
מליון    8ש"ח למðיה ובסה"כ סך כולל של    44.05- שתשולם במועד הקצאת המðיות בסך של כ

ת האישורים הðדרשים מליון ש"ח (לפðי הכסף). בכפוף לקבל  500ש"ח, על פי שווי לחברה של  
מðיות  הלפקודת מס הכðסה (במסלול הוðי).    102מðיות יוקצו על פי סעיף  המרשויות המס,  

ימים לפחות ממועד הפקדתה אצל רשויות    30יוקצו בהתאם לתכðית האופציות ולאחר חלוף  
המס. מובהר כי החברה לא תידרש לקבלת אישורים ðוספים של האורגðים של החברה לצורך  

מðיות תבוצע בכפוף להשלמת רישום מðיותיה של  המובהר כי הקצאת     מðיות.הת  הקצא
"ל  המðכחודשים ממועד חתימת תוספת להסכם העסקה עם  6החברה למסחר בבורסה תוך  

הקצאת   שבמועד  לכך  על  המðכמðיות  הובכפוף  כי  הוסכם  עוד  החברה.  כמðכ"ל  יכהן  "ל 
ן וולוðטרית) כפי שיחולו על בעלי עðין בחברה מðיות יחולו הוראות חסימה (הן על פי דין והה

  ðכון למועד אישור הדוחות הכספיים התיקון הð"ל פקע. עתידית מתוכððת. במסגרת הðפקה
  

 להבחברת  ב   השליטה   בעל   היðו   אשר  החברה"ר  ליו  חודשיים  ðיהול  דמי  אושרו  2022,  יðואר  בחודש  .ב
  לשם העðקת"מ  מע  בתוספת"ח  ש  אלפי  60  - כ  של   בסכום,  בחברה  השליטה  מבעלי  שהיðה   אל.אר

  לתקופה  אושרו  הðיהול   דמי.  משרה 50% של בהיקף  בשליטתו  חברה באמצעות   פעיל"ר  יו  שירותי 
 .2022,  ביðואר 1 ביום תחילתה אשר שðים  3 של

 
.ג.מ אשר היðה מבעלי השליטה בחברה, באושרו דמי ðיהול חודשיים לחברת    2022בחודש יðואר,    .ג

 50%שירותי סגן יו"ר פעיל בהיקף של    לשם העðקת אלפי ש"ח בתוספת מע"מ    60  - בסכום של כ
 . 2022,  ביðואר 1 ביום תחילתה אשר שðים  3 של  לתקופה אושרו הðיהול דמי. משרה

 
פברואר,    .ד ðקבעו    2022בחודש  טרם  בחברה.  משרה  וðושאי  לעובדים  אופציות  תוכðית  אושרה 

  הכמויות שיועðקו ותðאי האופציות הסופיים. 

 
בשיעור של  (להלן "הסכם המכר")    הסכם רכישת מðיות, חתמה החברה על  2022במאי    3  ביום         .ה

 להלן ליוðי ש"ח (מ  11.25בתמורה לסך של    ."זאפה")  -להלן  זאפה בע"מ (מהוðה של חברת    10%
מליוðי   8.75, מתוך התמורה, סך של  בזאפה"התמורה"), כאשר המוכרת מצדה התחייבה להשקיע 

 ש"ח. 
בז עוסקת  ואירועים  אפה  הופעות  מתקיימות  בהם  זאפה  המותג  שם  תחת  מועדוðים  הפעלת 

 עסקיים ופרטיים וכן מפיקה ארועים והופעות באתרים חיצוðיים.  
  

לרכישת מðיות בתוקף למשך שðה    ה הראשוðה")האופצי"  -(להלן    אופציה  החברהקיבלה  בðוסף,  
בשיעור זאפה  של  מלא)    10%או    5%של    פיםðוס  יםðוספות  (בדילול  והðפרע  המוðפק  מהוðה 

של   לסך  להשקיע  )10%(בעבור    ש"חמליוðי    11.25בתמורה  התחייבה  מצידה  המוכרת  כאשר   ,
במקרה של מימוש האופציה    .האופציה ככל שתמומשמימוש  תמורת  ממליוðי ש"ח    8.75  בזאפה

מליוðי    4.375סך של  המוכרת  אשר מתוכו תשקיע ש"ח  מליוðי    5.625תשלם החברה    5%  לרכישת
  .בזאפהש"ח 

  בתוקף למשך שðה ממועד מימוש )  "האופציה השðיה"  -  (להלןלחברה קיימת אופציה ðוספת    בðוסף,
מליוðי    37.5, בתמורה לסכום ðוסף של  49%-החזקותיה בזאפה ללהגדיל את    האופציה הראשוðה

  ש"ח.מליוðי  43.12  סך של , או20%ש"ח במידה והחזקותיה עמדו לפðי כן על שיעור של  
מתוך סכומי מימוש האופציה הðוספת  .  )15%שיעור של  על  במידה והחזקותיה עמדו לפðי כן  (

  .בהתאמהמליוðי ש"ח  16.87מליוðי ש"ח או   12.5סך של   יזרים המוכר לזאפה
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  (המשך)  בתקופת הדוח ולאחריה משמעותיים אירועים  - : 3 באור

  
  

בðוסף על כך, ככל שהאופציה הראשוðה לא תמומש על ידי החברה, אזי בחלוף תקופת האופציה  
ככל   קרי   ימי עסקים לאחר מכן, ðיתðה לחברה זכות ביטול והשבה של ההסכם  ð3ה ולמשך  והראש

שהחברה לא תממש את האופציה הראשוðה וכן בðוסף לא תבטל את ההסכם, אזי תיðתן למוכר 
  זכות ביטול והשבה של ההסכם. 

  
בד בבד להסכם המכר, חתמה החברה גם על הסכם בעלי מðיות עם המוכר ועם זאפה, במסגרתו  

וראות בדבר מיðוי הוסדרו יחסי הצדדים בכל הðוגע להיותם בעלי מðיות בזאפה. ההסכם כולל ה
דירקטורים, אופן קבלת החלטות, מדיðיות חלוקת דיבידðד בזאפה, הגבלות על עבירות של מðיות  

  זאפה ועוד.   
  
החברה טרם סיימה את ייחוס תמורת הרכישה לðכסים והתחייבויות    2022בספטמבר,    30יום  ל

בר ההשבה איðו ðמוך  סכום    להערכת החברה  ולאופציות שהועðקו לחברה כאמור לעיל.  זאפהשל  
  מסכום ההשקעה בזאפה. 

  
)  2014הסכם רכישת מðיות חברת ברגר קיðג ישראל (ב.ק.י.  חתמה החברה על    2022באפריל,    7  ביום  .ו

, לפיו החברה רוכשת מðיות של ברגר קיðג  ) עם ברגר קיðג ובעלי מðיותה""ברגר קיðג  - להלן  בע"מ (
בדילול מלא, במחיר רכישה של    70%בשיעור של   והðפרע  המוðפק  ש"ח לכל מðיה   0.01מהוðה 

הפעלה וðיהול של מסעדות בתחום המזון המהיר תחת המותג ברגר ברגר קיðג עוסקת ברגילה.  
וב.  קיðג כן, חתמה החברה על הסכם בעלי מðיות עם ברגר קיðג  עלי מðיותה, אשר עיקריו  כמו 

כדלקמן: החברה רשאית למðות שלושה דירקטורים מתוך חמשת הדירקטורים אשר מרכיבים את 
סירוב   זכות  בðיהן  מðיות,  העברת  הוראות בדבר  קובע  ההסכם  כן,  כמו  קיðג.  ברגר  דירקטוריון 

) זכות הצטרפות  ( tag alongראשוðה,  וחובת הצטרפות   (bring along  איםðלפי הת המפורטים ) 
לחברה ואופצית    CALLאופצית  בהסכם בעלי המðיות. בðוסף, ההסכם קובע הוראות בדבר העðקת  

PUT    יתרת החזקות העðיין) מלוא  (לפי  רכישת או מכירת  קיðג בדבר  ברגר  בעלי  לבעלי מðיות 
 בברגר קיðג. המðיות האחרים 

שðים לאחר תאריך כðיסתה   6-שðים החל מ  4יהיו ðיתðות למימוש לתקופה של   CALL- ה אופצית
  לתוקף.

 שðים לאחר כðיסתה לתוקף.  5-יהיו ðיתðות למימוש לתקופה של שðתיים החל מ PUT- האופצית 
בתחום    ברגר קיðגעוד ðקבע בהסכם כי הצדדים יכיðו תוכðית עסקית ותקציב לשבע שðות פעילות         

  -להלן  סðיפים של מסעדת ברגר קיðג בישראל (  60שðים יהיו לפחות    5טרה שבתוך  העסקים, במ
ככל ויידרש לברגר קיðג מימון כספי לתוכðית העסקית, אותו לא ðיתן יהא   "התוכðית העסקית").  

יידרש להעמיד הון עצמי למימון, אזי החברה תעמיד הלוואות בעלים או ש   לקבל מהבðקים השוðים
 ðושאת ריבית בהתאם למפורט בהסכם בעלי המðיות.ðי ש"ח מליו 10 -בסך של עד ל

 של פורמלית השלמה למעט, המתלים התðאים מרבית התקיימולמועד אישור הדוחות הכספיים, 
  . 2022 דצמבר,לסוף חודש   עד יושלמוכי  שצפוימסמכים טכðיים  מספר

  
  מליוðי ש"ח. 50של בסך  החברה לבעלי מðיותדיבידðד חולק  2022במאי,  23ביום   ז.    

  
ק גז דל  מאוחדת  בחברה  לה  הקיימת  הרכשאופציית    מימשה החברה את  2022בספטמבר,    5ביום       ח.

ממðיות  25% עבור יתרת מליוðי  1.55בתמורה לסך של "דלק גז אחזקות")  -אחזקות בע"מ (להלן
  ת. דלק גז אחזקו

  
  מליוðי  3.5  -ל התמור ב חתמה החברה על הסכם למכירת פעילות הגז הטבעי 2022ביולי,   5ביום      .ט

  ההסכם היðו בכפוף להתקיימותם של תðאים מתלים אשר בין יתר קבלת אישור רשות   ש"ח.        
     29 הצדדים הסכימו על הארכת המועד האחרון לקיום התðאים המתלים עד ליום התחרות.        
  השפעה מהותית על הדוחות הכספיים.לא צפויה להיות מכירה ה להסכם. 2022בדצמבר,        
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  (המשך)  בתקופת הדוח ולאחריה משמעותיים אירועים  - : 3 באור

  
  

מליוðי ש"ח   4.7- היðה לאחר הפחתה של כ  2022בספטמבר,    30יתרת מלאי מוצרי הדלק ליום  י.       
וזאת על מðת להתאים את המלאי לשווי מימוש ðטו, בעקבות ירידת מחירים שאירעה בסמוך  

  לתאריך המאזן.
  
  

  .ש"חמליוðי  50דיבדðד בסך של  על חלוקת הוכרז  2022 ,יא.    לאחר תאריך המאזן, בחודש ðובמבר
  
 

  
  תלויות  התחייבויות  - : 4באור 

  
הכספיים השðתיים,  23כאמור בבאור   לדוחות  הוגשו תביעות תלויות    ðגד ב'  וחברות מוחזקות  החברה 

בסכומים משמעותיים העלולים להגיע לכדי מאות מיליוðי ש"ח, אשר לגבי חלק מהן לא ðיתן להעריך בשלב  
    . זה את תוצאותיהן, לפיכך לא ðכללה בגיðן הפרשה בדוחות הכספיים 

  להלן מידע בדבר השיðויים שחלו בתקופת הדוח: 
  

  - בסך של כ   וחברות דלק אחרות   בקשה לאישור תביעה ייצוגית כðגד חברה מאוחדת   בקשר עם  .1
החברות הפרו לכאורה את הוראות החוק  בה ðטען כי    2020מחודש ðובמבר,  מליוðי ש"ח.    75

במתחמי התחðות. לאחר    1983- למðיעת עישון במקומות ציבוריים והחשיפה לעישון התשמ"ג 
על הסכם פשרה לפיו היא תבצע תכðית עבודה למðיעת  הליך גישור ממושך, חתמה החברה  

ש"ח בðוסף תשלם דלק גמול ושכ"ט עו"ד לתובעים הייצוגיים  אלפי    1,750עישון בשווי כולל של  
לא היתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים  להסדר הð"ל  ש"ח.    אלפי   350בשווי כולל של  

 של החברה.
  

בחודש אוקטובר,   .2 המאזן,  ו  2022לאחר תאריך  יצוגית כðגד החברה    10- התקבלה תביעה 
משיבות ðוספות בטעðה כי אריזת מוצר מכילה הטעייה לעðיין כמות הפחמימות המצוייðות  
בה. להערכת החברה בהסתמך בין היתר על חוות דעתם של יועציה המשפטיים בשל השלב 

  המקדמי של ההליך, לא ðיתן להעריך את סיכויי התביעה.
  

  
  
  
  

 ******************************* 



 
  

 

  
  
  
  
  

  בע"מ   (ד.פ.)  דלק ישראל ðכסים
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  2022 בספטמבר 30ליום 

(בלתי מבוקר) 
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  בע"מ  (ד.פ.)  דלק ישראל ðכסים
  

  2022 בספטמבר 30ליום דוחות כספיים תמציתיים ביðיים  

  (בלתי מבוקר) 

  

                                                                                                                    העðייðיםתוכן 

  

    

  3-2  מ "בע (ד.פ.) דלק ישראל ðכסיםלבעלי המðיות של  המבקר החשבון רואהסקירה של  דוח

  4  על המצב הכספי יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

  5    הרווח הכוללעל  יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

  7-6  על השיðויים בהון  יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

  9-8  על תזרימי המזומðים יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

 16-10  ביðיים  יםהתמציתיהכספיים לדוחות אורים יב

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

- - - - - - - - -  - -  -
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 בע"מ (ד.פ.)  דלק ישראל ðכסים החשבון המבקר לבעלי המðיות של  רואהדוח סקירה של 
  
 

  מבוא
  

, הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על בע"מ(ד.פ.)    דלק ישראל ðכסים  סקרðו את המידע הכספי המצורף של  
  כולל או הפסד ורווח  רווח  הואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על    2022  בספטמבר  30ליום  המצב הכספי  

המזומðים  אחר ותזרימי  בהון  השיðויים  שהסתיימשלושה  ו  תשעהשל  ה  לתקופ,  תאריך  וחודשים  .  באותו 
בהתאם לתקן חשבוðאות    אלהת ביðיים  ולתקופהדירקטוריון וההðהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  

וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופות ביðיים אלה   ,  דיווח כספי לתקופות ביðיים""  IAS  34ביðלאומי  
. אחריותðו היא להביע מסקðה על 1970-לפי פרק ד' של תקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

ת ואחריותðו היא להביע מסקðה על מידע כספי לתקופ. מידע כספי לתקופות ביðיים אלה בהתבסס על סקירתðו
  בהתבסס על סקירתðו. אלהביðיים 

  
כמו כן, המידע הכלול בדוחות הכספיים הביðיים המאוחדים, המתייחס לשווי המאזðי של ההשקעות ולחלקה 
דוחות כספיים  על  המאזðי, מבוסס  השווי  שיטת  לפי  ישויות המטופלות  של  של החברה בתוצאות העסקיות 

  שðסקרו על ידי רואי חשבון מבקרים אחרים. 
  

  היקף הסקירה 
  

"סקירה של מידע כספי   של לשכת רואי חשבון בישראל  2410  )ישראל(ם לתקן סקירה  ערכðו את סקירתðו בהתא
לתקופות ביðיים הðערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביðיים  
סקירה  ðוהלי  ומיישום  והחשבוðאיים,  הכספיים  לעðייðים  האחראים  אðשים  עם  בעיקר  מבירורים,  מורכבת 

ðי  אðלתק בהתאם  הðערכת  ביקורת  מאשר  ðיכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  היðה  סקירה  ואחרים.  ליטיים 
דע לכל העðייðים המשמעותיים שהיו  וביקורת מקובלים בישראל ולפיכך איðה מאפשרת לðו להשיג ביטחון שðיו

  יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אðו מחווים חוות דעת של ביקורת.
  
  סקðהמ
  

, לא בא לתשומת ליבðו דבר הגורם לðו לסבור ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים  בהתבסס על סקירתðו
  . IAS 34שהמידע הכספי הð"ל איðו ערוך, מכל הבחיðות המהותיות, בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי 

רואי חשבון אחרים, לא בא  בðוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתðו ועל דוחות הסקירה של  
לתשומת ליבðו דבר הגורם לðו לסבור שהמידע הכספי הð"ל איðו ממלא, מכל הבחיðות המהותיות, אחר הוראות  

  . 1970- הגילוי לפי פרק ד' של תקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  
(ג) לדוחות הכספיים התמציתיים 2יאור  מבלי לסייג את מסקðתðו הð"ל, אðו מפðים את תשומת הלב לאמור בב

 ביðיים בדבר הצגה מחדש בשל תיקון טעות של מספרי ההשוואה. 

 
  
  
  
  
  

 
 זיו האפט

 רואי חשבון  2202 ,ברבðובמ 22 אביב,-תל
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  2022בðובמבר,  22
  
  

  לכבוד
  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מהדירקטוריון של 

  
  

בקשר לתשקיף  להכללת דוח סקירה של רואי החשבון המבקרים בדוח הצעת המדף הסכמה מכתבðדון: ה

   "מ (להלן: "החברה")בעלהב אל. אר. רילאסטייט של   2021מחודש אוגוסט מדף 

  
שבðדון של הדוחות שלðו   בתשקיף המדף) הפðייה של בדרך(לרבות  להכללה מסכימים אðו כי להודיעכם הððו

  המפורטים להלן: 
   

 החברה   שלמידע כספי תמציתי מאוחד    על  2022בðובמבר    22מיום    יםהחשבון המבקר  ירואסקירה של    דוח ) 1(
ולתקופות של תשעה ושלושה חודשים שהסתיימו  2022בספטמבר    30  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ ליום

 באותו תאריך.  
 

  החברה  שלמידע כספי תמציתי מאוחד    על  2022באוגוסט    22מיום    יםהחשבון המבקר  י רואסקירה של    דוח ) 2(
ליום (ד.פ.) בע"מ  ושלושה חודשים שהסתיימו   2022ביוðי    30  דלק ישראל ðכסים  ולתקופות של שישה 

 באותו תאריך.  
 
על מידע כספי תמציתי מאוחד של החברה   2022במאי    29מיום    יםהחשבון המבקר  י רואסקירה של    דוח ) 3(

ליום   (ד.פ.) בע"מ  חודשים שהסתיימה באותו   2022במרץ    31דלק ישראל ðכסים  ולתקופה של שלושה 
 תאריך.  

 
על דוחות כספיים מאוחדים    2022במרץ    29של רואי החשבון המבקרים מיום  דוח רואה חשבון המבקר   ) 4(

(ד.פ.) בע"מ ליום   ( 2021בדצמבר    31של החברה דלק ישראל ðכסים    1ולתקופה מיום תחילת הפעילות 
 . 2021בדצמבר  31) שהסתיימה ביום 2021באפריל 

 
ע כספי תמציתי מאוחד של החברה על מיד  2021בðובמבר    24של רואי החשבון המבקרים מיום  סקירה    דוח ) 5(

ליום   (ד.פ.) בע"מ  (מיום תחילת חודשים    ולתקופות של שישה   2021בספטמבר    30דלק ישראל ðכסים 
 . 2021בספטמבר  30ו ביום ושלושה חודשים שהסתיימ) 2021באפריל  1הפעילות 

  
תמציתי מאוחד של החברה  על מידע כספי    2021באוגוסט    29החשבון המבקרים מיום    י רואסקירה של    דוח ) 6(

מיום תחילת הפעילות (ולתקופה של שלושה חודשים   2021ביוðי    30דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ ליום  
 . 2021ביוðי  30ביום שהסתיימה ) 2021באפריל  1

  
  

  
  

  בכבוד רב, 
  

  זיו  האפט
  רואי חשבון
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   בע"מ(ד.פ.)  לק ישראל ðכסים ד 
   המצב הכספיעל   יםמאוחד יםתמציתידוחות  

   
  
 30ליום 

  בספטמבר 

  
  
 30ליום 

  בספטמבר 
  ליום 

  בדצמבר  31 
 2022   2021   2021  

  אלפי ש"ח  

    בלתי מבוקר  

        ðכסים 
        שוטפים: ðכסים

  17,983  10,839  24,522  מזומðים  
  253  -   -  פקדון משועבד 

  ð  -  61  74כסים פיððסים לזמן קצר 
  771  615  1,004  לקוחות 

  9,891  1,420  1,161  חייבים ויתרות חובה 
  9,603  17,150  660  צדדים קשורים  

  38,575  30,085  27,347  סה"כ ðכסים שוטפים  

        
        : שוטפים לאðכסים 

  ð  1,071,326  796,609  948,645דל"ן להשקעה 
  565  379  975  רכוש קבוע 

  80,933  49,123  142,419  מלאי מקרקעין 
  129,454  * 118,975  121,084  המטופלות לפי שיטת השווי המאזðי השקעות  

  -  * 1,112  -  סים ðדחים  ימ
  1,266  -  770  חייבים אחרים לזמן ארוך 

  1,160,863  966,198  1,336,574  "כ ðכסים לא שוטפים  סה

        
  1,199,438  996,283  1,363,921  סה"כ ðכסים

        
        והון  התחייבויות
        : שוטפות  התחייבויות

 438,466  360,000  50,013  אשראי מתאגידים בðקאיים  
  -  -  7,500  חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך 

 278  437  191  רותים יספקים וðותðי ש
  18,422  31,197  8,670  זכאים ויתרות זכות 

  7,100  7,100  5,853  ואגרות  היטליםבגין  בות י התחי
  7,241  65,526  8,991  צדדים קשורים 

  471,507  464,260  81,218  שוטפות   התחייבויות"כ  סה

        
        התחייבויות לא שוטפות: 

  59,536  -   597,148  בðקאיים  התחייבויות לתאגידים 
  44,165  * 46,657  38,159  יתרת זכות ðדחית מעסקה עם חברה תחת אותה שליטה 

  573  573  382  ארוך   לזמן אחרים  זכאים
  ð  27,681  -*  26,481דחים סיםימ

  130,755  47,230  663,370  שוטפות   לא התחייבויות   הכל סך

        
  602,262  511,490  744,588  התחייבויות הכל   ךס

        : הון
  597,176  * 484,793  617,991  הון המיוחס לבעלי המðיות של החברה 

  -   -   1,342  זכויות שאיðן מקðות שליטה 

  597,176  484,793  619,333  סה"כ הון  
  1,199,438  996,283  1,363,921  סה"כ התחייבויות והון 

  
  )ג(2לפרטים ðוספים ראה ביאור  –מחדש הוצג *
  

   מהדוחות הכספיים התמציתיים ביðיים.  ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הביאורים
  

     2022 בðובמבר  22
  הדוחות אישור  תאריך

    הכספיים 
  הלל (איליק) רוזðסקי 

  דירקטוריון "ר יו
  פליקס שופמן 

  מðכ"ל 
  יוסי פרידמן 

  מðהל תחום כספים 
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    בע"מ(ד.פ.)    לק ישראל ðכסים ד 
  

   הרווח הכולל  על יםמאוחד יםתמציתי ותדוח
  

  

 לתשעה
  חודשים

 שהסתיימו 
  30ביום 

  בספטמבר

  
  

לתקופה  
 1מיום 

  באפריל
ועד   2021

  30ליום 
  בספטמבר  

  חודשים שהלו של
  30ביום  שהסתיימו 

  בספטמבר

לתקופה מיום  
  2021באפריל   1

 31ועד ליום 
  בדצמבר 

  2022  2021  2022  2021  2021  
    בלתי מבוקר   

  ש"ח אלפי 
            

  32,841  10,345  13,314  20,993  38,189  משכירות  הכðסות
  ) 624(  ) 115(  ) 331(  ) 435(  ) 866(  הוצאות תפעול ðכסים 

  32,217  10,230  12,983  20,558  37,323  רווח גולמי  
       
            

  126,945  * 2,236  1,215  * 84  ) 3,565(  (ירידת) ערך ðדל"ן להשקעה עליית
            

  ) 7,100(  ) 2,143(  ) 2,601(  ) 3,582(  ) 8,378(  הוצאות הðהלה וכלליות 
  ) 1,168(  -   ) 526(  ) 1,105(  ) 157(  אחרות הוצאות

חלק הקבוצה ברווחי חברות המטופלות לפי  
  שיטת השווי המאזðי

  
6,498  

  
2,966  

  
1,126  

  
1,567  

  
17,147  

  168,041  11,890  12,197  18,921  31,721  פעוליתרווח  
            

  ) 11,397(  ) 2,160(  ) 4,062(  ) 3,786(  ) 10,005(  הוצאות מימון
  1,335  646  408  1,034  2,105  הכðסות מימון 

  ) 10,062(  ) 1,514(  ) 3,654(  ) 2,752(  ) 7,900(  הוצאות מימון, ðטו
            

  157,979  10,376  8,543  16,169  23,821    לפðי מיסים על הכðסה רווח
            

  ) 30,982(  ) 1,452(  ) 1,610(  ) 1,555(  ) 2,940(  מיסים על הכðסה

  126,997  8,924  6,933  14,614  20,881  וכולל ðקי רווח

            

            הכל רווח ðקי וכולל לתקופה המיוחס ל:סך 

  126,997  8,924  6,906  14,614  20,815  בעלי מðיות החברה 

  -   -   27  -   66  זכויות שאיðן מקðות שליטה

  20,881  14,614  6,933  8,924  126,997  
  
  

  (ג)2לפרטים ðוספים ראה ביאור  – מחדש * הוצג
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 . התמציתיים ביðיים מהדוחות הכספיים ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הביאורים
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    בע"מ(ד.פ.)    דלק ישראל ðכסים 
  

   בהון  השיðויים  תמציתיים מאוחדים על דוחות
  

  
    מבוקר)(בלתי  2022 בספטמבר 30 ועד ליום 2022ביðואר  1לתקופה מיום 

  
    

  
  הון המיוחס לבעלי מðיות החברה

  

  
    

  
  
  
  
  

  הון מðיות

  
  

הון   קרן 
 בגין 

 עסקאות
 בעלי עם

  רווח ðצבר   שליטה

  
  
  

זכויות 
שאיðן 
מקðות  
  שליטה

  
  
  

  סה"כ
  ש"ח אלפי   
            

  597,176  -   114,907  470,920  11,349     2022 ביðואר 1ליום  יתרה
            

  ðקי וכולל  רווח
  
 -   -  20,815  66  20,881  

זכויות שאיðן מקðות שליטה בחברה שאוחדה 
  -   -   -   לראשוðה 

  
1,276  1,276  

  135,722  470,920  11,349  2022 בספטמבר 30ליום  יתרה
  

1,342  619,333  
            

  
  

  
  

    (בלתי מבוקר) 2021 בספטמבר 30 ועד ליום 2021 אפרילב 1לתקופה מיום 
  

    
  
  
  

  הון מðיות

  
  

 בגיןהון  קרן 
 עם עסקאות

  רווח ðצבר   שליטה  בעלי

  
  
  

  סה"כ
  ש"ח אלפי   
          

  470,179  ) 12,090(  470,920  11,349  *   2021 באפריל 1ליום  יתרה
          

  14,614  14,614  -   -    * רווח ðקי וכולל

  484,793  2,524  470,920  11,349  2021 בספטמבר 30ליום  יתרה
          

  
  
  
  
  
  
  
  (ג)2לפרטים ðוספים ראה ביאור  – מחדש הוצג *
  
  
  
  
  
התמציתיים ביðיים  מהדוחות הכספיים ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים ביאוריםה
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    בע"מ(ד.פ.)    דלק ישראל ðכסים 
  

   בהון  השיðויים  תמציתיים מאוחדים על דוחות
  
  

  
    (בלתי מבוקר) 2022 בספטמבר 30 ועד ליום 2022 ביולי 1לתקופה מיום 

  
    

  
  הון המיוחס לבעלי המðיות החברה

  

  
    

  
  
  

  הון מðיות

  
  

 בגיןהון  קרן 
 עם עסקאות

  רווח ðצבר   שליטה  בעלי

  
זכויות 
שאיðן 
מקðות  
  שליטה

  
  
  

  סה"כ
  ש"ח אלפי   
            
  

  128,816  470,920  11,349    2022 ביולי 1ליום  יתרה
  

1,315  612,400  
            

  6,933  27  6,906  -   -   רווח ðקי וכולל 

  135,722  470,920  11,349  2022 בספטמבר 30ליום  יתרה
  

1,342  619,333  
            

  
  

  (בלתי מבוקר) 2021 בספטמבר 30ועד  2021ביולי  1לתקופה מיום 
  

    
  
  
  
  

  הון מðיות

  
הון   קרן 

 בגין 
 עסקאות

 בעלי עם
  רווח ðצבר   שליטה

  
  
  

  סה"כ
  ש"ח אלפי   
          

  475,869  ) 6,400(  470,920  11,349  * 2021 ביולי 1ליום  יתרה
          

  ð   -   -  8,924  8,924קי וכולל  רווח

  484,793  2,524  470,920  11,349  2021 בספטמבר 30ליום  יתרה
  
  

   2021 בדצמבר 31 באפריל ועד 1לתקופה מיום 
  

    
  
  
  
  

  מðיותהון  

  
הון   קרן 

 בגין 
 עסקאות

 בעלי עם
  ðצבר  רווח  שליטה

  
  
  

  סה"כ
  ש"ח אלפי   
          

  470,179  ) 12,090(  470,920  11,349  *  2021 באפריל 1ליום  יתרה
          

  ð   -   -  126,997  126,997קי וכולל  רווח

  597,176  114,907  470,920  11,349  2021 בדצמבר 31ליום  יתרה
  

  
  )ג(2לפרטים ðוספים ראה ביאור  – מחדש הוצג *
  
. ביðייםהתמציתיים  מהדוחות הכספיים ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים ביאוריםה



  

8 
 

   בע"מ (ד.פ.)    דלק ישראל ðכסים  
    מזומðיםהתזרימי   על יםמאוחד יםתמציתי דוחות

  

לתשעה 
חודשים  

שהסתיימו 
  30ביום 

  בספטמבר

לתקופה  
 1מיום 
   2021באפריל 

 30ועד ליום 
  בספטמבר

לשלושה חודשים  
  30שהסתיימו ביום 

  בספטמבר

לתקופה  
 1מיום 
 2021באפריל 

 31ועד ליום 
  בדצמבר 

  2022  2021  2022  2021  2021  

    בלתי מבוקר   
  אלפי ש"ח     

            פעילות שוטפת: למזומðים  תזרימי
  ð  20,881  14,614   6,933  8,924  126,997קי  רווח

  מזומðים תזרימי להצגת הדרושות התאמות
  : שוטפת מפעילות

        
  

  : הפסד או רווח לסעיפי התאמות
        

  
  41  13 49   15  130  והפחתות  פחת

  -   -   11   -   11  הפסד ממימוש רכוש קבוע 
בשווי ההוגן של ðדל"ן  ירידה  (עליה)

  3,565  להשקעה 
  
)84 (  )1,215 (  )2,236 (  )126,945 (  

  לפי המטופלות חברות ברווחי החברה חלק
  ) ð  )6,498טו, המאזðי השווי שיטת

  
)2,966 ( )1,126 (  )1,567 (  )17,147 (  

דיבידðדים שהתקבלו מחברות המטופלות 
  1,000  -   2,350   -   2,350  לפי שיטת השווי המאזðי 

  5,155  -   -   -   -   ירידת ערך השקעות
  ð  1,160   -   840   -  749טו, מהלוואות מימון
  ð  )1,873 (  )1,087 (   180  )1,112 (  26,481טו, ðדחים במיסים תðועה

  )1,155 (  )4,122 (   1,089  )4,902 (  )110,666 (  
            : ת ובהתחייבויובðכסים  שיðויים

  159  ) 57(  132   315  ) 125(  בלקוחות (עליה)  רידהי
  ð ,    10,702  )29,425 (  1,113  )27,823 (  3,905טו בצדדים קשורים ירידה (עליה)

  ) 80,933(  -   ) 1,845(  ) 33,373(  ) 61,486(  מקרקעין במלאי עליה
  915  ) 17(  ) 120( ) 559(  8,446   חובה ויתרותבחייבים (ירידה)  עלייה
  54  ) 3,847(  ) 91(  213  ) 87(  שירותיםוðותðי  בספקים(ירידה)  עליה
  7,921  7,983  973   7,996  ) 9,557(  זכות ויתרות בזכאים(ירידה)  עליה

  )52,107 (  )54,833 (   162  )23,761 (  )67,979 (  
            

ðבעו מפעולות (שימשו  ש ðטו  מזומðים
  שוטפת )פעילותל

  
)32,381 (  

  
)44,341 (  

  
 8,184  

  
)19,739 (  

  
)51,648 (  

            
            השקעה  פעילותלמזומðים  ימיתזר

  ) 606(  ) 209(  ) 29(  ) 394(  ) 551(  רכישת רכוש קבוע 
  ) 740(  -   -   -   496  החזר (מתן) הלוואות לאחרים 

  ) 68,156(  ) 11,850(  ) 2,903(  ) 21,295(  ) 95,203(  רכישת ðדל"ן להשקעה 
רכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי 

  -   -   ) 10,068(  -   ) 10,068(  המאזðי
  ) 253(  -   -   -   253  הפקדה (פירעון) פיקדון משועבד
  147  166  -   160  74  שיðוי בðכסים פיððסים לזמן קצר

  -   -   -   -   ) 11,581(  רכישת חברות בðות שאוחדו לראשוðה

  ) 69,608(  ) 11,893(  ) 13,000(  ) 21,529(  ) 116,580(  השקעה  לפעילות ששימשו  ðטו  מזומðים
            

            מימון מפעילות מזומðים תזרימי
  ) 434,970(  ) 360,000(  -   ) 360,000(  -   קשורים צדדיםל הלוואה פירעון

  74,970  39,815  -   74,970  -   קבלת הלוואה מצדדים קשורים
קבלת הלוואה מתאגידים בðקאיים לזמן 

  543,500  ארוך
  
 -   275,000  

  
 -  

  
59,500  

 מתאגידים באשראיקבלה (פירעון) 
  ) 388,000(  קצר לזמן בðקאיים

  
360,000  )273,000 (  360,000  438,000  

  137,500  39,815  2,000   74,970  155,500  מימון  שðבעו מפעילות ðטו  מזומðים
           

  16,244  8,183  ) 2,816(  9,100  6,539  במזומðים   עליה 
  1,739  2,656  27,338   1,739  17,983 לתחילת התקופהיתרת מזומðים 

  17,983  10,839  24,522   10,839  24,522  תקופה יתרת מזומðים לסוף ה
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   בע"מ (ד.פ.)    דלק ישראל ðכסים  
    מזומðיםהתזרימי   עלתמציתיים מאוחדים  דוחות

  
  
  

  רכישת חברות שאוחדו לראשוðה  –ðספח א' 
  

  

חודשים   לתשעה
שהסתיימו ביום 

  בספטמבר  30

  2022  

  בלתי מבוקר   

  ש"ח אלפי   
    

  2,143  הון חוזר (למעט מזומðים ושווי מזומðים)
  ð  38,400דל"ן להשקעה 

  ) 3,073(  מיסים ðדחים
  ) 12,639(  הלוואות מצדדים קשורים

  ) 11,643(  שטופלה לפי שיטת השווי המאזðי  גריעת חשבון השקעה
  ) 331(  ברכישה רווח

  ) 1,276(  שאיðן מקðות שליטה זכויות

  11,581  
  

  ) לדוח הכספי. 7(3) ו6(3לפרטים ðוספים בדבר האיחוד לראשוðה ראה ביאורים 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

. התמציתיים ביðיים מהדוחות הכספיים ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים ביאוריםה

  
  תשלומי ותקבולי ריבית

          

  4,842  -   3,207 -   8,721  ששולמה  ריבית

  192  -  51  -   579  שהתקבלה  ריבית

  5,324  12  1,675  12  4,202  ששולם הכðסה מס



  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.)  בע"מ 

  2022 בספטמבר 30התמציתיים ביðיים ליום הכספיים לדוחות אורים יב
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  כללי:  - 1 ביאור
  

דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ (להלן: "החברה") היðה חברה תושבת ישראל אשר התאגדה בישראל   .א

 .  2021והחלה את פעילותה כחברה פרטית באפריל 

החברה פועלת בישראל בתחום הðדל"ן המðיב בישראל במסגרתו החברה עוסקת ברכישה, ייזום, 

תדלוק הכוללים, תחðות דלק, חðויות ðוחות ðיהול ופיתוח של ðדל"ן מðיב בשימוש עיקרי של מתחמי  

  ושימושים ðלווים כגון: שירותי רחיצה, שירותי רכב והסעדה.  

  

יש לעיין בדוחות הכספיים התמציתיים ביðיים של החברה יחד עם הדוחות הכספיים השðתיים של 

והביאורים המצורפים להם. לכן, לא הובאו במסגרת דוחות כספיים    2021בדצמבר   31החברה ליום  

תמציתיים ביðיים אלה ביאורים בדבר עדכוðים לא משמעותיים יחסית למידע שכבר דווח בביאורים 

 לדוחות הכספיים השðתיים האחרוðים של החברה. 

  

  : עיקרי המדיðיות החשבוðאית  - 2 ביאור

  

בדבר דיווח   34התמציתיים ביðיים מצייתים להוראות תקן חשבוðאות ביðלאומי  הדוחות הכספיים  

כספי לתקופות ביðיים. כמו כן, הדוחות הכספיים התמציתיים ביðיים מקיימים את הוראות הגילוי  

 . 1970- לפי פרק ד' לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  

ðערכו לפי אותה מדיðיות חשבוðאית ושיטות החישוב שיושמו הדוחות הכספיים התמציתיים ביðיים  

  . 2021בדצמבר  31בדוחות הכספיים השðתיים של החברה ליום 

  למעט האמור להלן:  

  

 : קבוצת ðכסים שאיðם מהווים עסקרכישת   .א

 

הðכסים  את  מזהה  החברה  עסק,  מהווים  שאיðם  ðכסים  קבוצת  או  ðכס  רכישת   בעת 

  האיðדיווידואליים הðיתðים לזיהוי שðרכשו ואת ההתחייבויות שðיטלו ומכירה בהם. 

העלות הכוללת מוקצית לðכסים האיðדיווידואליים הðיתðים לזיהוי ולהתחייבויות על בסיס ערכי 

  השווי ההוגן היחסיים שלהם במועד הרכישה. עסקה או אירוע מסוג זה איðם יוצרים מוðיטין. 

הðכסים בעת   של  האיðדיווידואלי  ההוגן  השווי  וסך  עסק  מהווה  שאיðה  ðכסים  קבוצת  רכישת 

לזיהוי  ðיתðים  ðכסים  הן  כוללת  והקבוצה  העסקה  ממחיר  שוðה  וההתחייבויות  לזיהוי  הðיתðים 

    החברה: והתחייבויות שðמדדים לראשוðה בעלות

לזיהוי, ואת ההתחייבויות שðיטלו מזהה את הðכסים האיðדיווידואליים שðרכשו הðיתðים   - 

  שיש להכיר בהם במועד הרכישה; 

קובעת את מחיר העסקה האיðדיווידואלי לכל ðכס מזוהה והתחייבות על ידי הקצאת העלות  - 

במועד   אלה  והתחייבויות  ðכסים  של  היחסיים  ההוגן  השווי  ערכי  בסיס  על  הקבוצה  של 

  הרכישה; ואז 

ב -  לראשוðה  המדידה  דרישות  את  שðרכש  מיישמת  מזוהה  ðכס  כל  על  החלים  תקðים 

והתחייבות שðיטלה. החברה מטפלת בכל הפרש בין הסכום שבו הðכס או ההתחייבות ðמדדו  

הרלווðטיות באותו  ידי יישום הדרישות  על  לבין מחיר העסקה האיðדיווידואלי  לראשוðה 

  התקן. 
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  : (המשך)  עיקרי המדיðיות החשבוðאית - 2 ביאור

  

 שאיðן מקðות שליטה:זכויות   .ב

ייצגות את החלק בהון החברות הבðות שאיðו ðיתן לייחוס, במישרין זכויות שאיðן מקðות שליטה מ

כתבי אופציה וðיירות ערך המירים אחרים בחברות  או בעקיפין, לחברה, לרבות תקבולים על חשבון  

  . בðות שאיðם מוחזקים על ידי החברה

 

 : טעות תיקון בשל מחדש הצגה  . ג

 

הציגה מחדש את מספרי ההשוואההחבר ביום    ה  על מðת    2021  לספטמבר  30לתקופה שהסתיימה 

ה בחברות כלולות והצגתה לפי שווי  הוגן.  תהחזקלשקף ðכוðה את  ðכוðה את הון החברה וכן  לשקף  

  הðחות ששימשו בקביעת השווי ההוגן של הðכסים בעת מועד הרכישה.  תיקון משקף מðגðון  הכמו כן ,  

  ועל סך ההון המדווח. לתיקון האמור הייתה השפעה על המאזן, תוצאות הפעולות 

  השפעת השיðוי על הדוחות הכספיים: 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  

  כפי שדווח בעבר
  

  השיðוי 
כמוצג בדוחות  

  כספיים אלו 

  אלפי ש"ח   
        
        

        : הכספי  המצב על דוח
        

  118,975  11,812  107,163  השקעות המטופלות לפי שיטת השווי  המאזðי
  ) 46,657(  ) 46,657(  -   יתרת זכות ðדחית 

  1,112  6,088  ) 4,976(  מיסים ðדחים
        

  ) 484,793(  28,757  ) 513,550(  : הון 
        

        דוח על הרווח הכולל:
  84  4,985  ) 4,901(  ערך ðדל"ן להשקעה(ירידת)  / עליית
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 אירועים ועסקאות משמעותיים במהלך התקופה ולאחריה:  - 3ביאור 

  
  דמי ðיהול ליו"ר החברה   . 1

ליו"ר החברה אשר היðו סגן יו"ר בלהב שהיðה מבעלי השליטה בחברה, אושרו דמי ðיהול חודשיים 

יו"ר פעיל באמצעות חשבוðית מס לחברה אלפי ש"ח בתוספת מע"מ כðגד שירותי    60  -בסכום של כ

  . 2022ביðואר  1שðים אשר תחילתה ביום  3שבבעלותו. דמי הðיהול אושרו לתקופה של 

  

  שירותים בין החברה לדלק ישראל  הסכם . 2

ðחתם הסכם למתן שירותים בין החברה לבין דלק ישראל . בהתאם להסכם   2021ביðואר    22ביום  

מעת לעת, כפי שיוסכם בין הצדדים, שירותים בתחומים הבאים:   שðחתם, דלק ישראל תעðיק לחברה

ביðוי ותכðון, משאבי אðוש, שכר ומחשוב. מתן השירותים או חלק מהם יכול  שיהיה על בסיס חישוב 

גלובלי או שעתי וזאת בהתאם להסכמות הצדדים מעת לעת ובלבד שההסכמות הð"ל קיבלו ביטוי 

  ים. בכתב ואושרו על ידי כל אחד מהצדד

  הסכם השירותים היðו לתקופה בלתי קצובה .

כל אחד מן הצדדים רשאי להביא לסיום הסכם השירותים, בכל עת ומכל סיבה שהיא, בהודעה בת 

  השðי. יום מראש ובכתב לצד  30

  

  בגין מתן השירותים תשלם החברה לדלק ישראל את התמורה הבאה בתוספת מע"מ: 

ודשי (עלות מעביד) אותן משלמת החברה לתפקידים של מðהל  מעלות השכר הח 20%  – ביðוי ותכðון   -

 . 2022ביוðי,  1-תפעול וביðוי ומðהלת תכðון. שירות זה הסתיים ביום ה

בהסכם ðקבע מחירון שירותי משאבי אðוש בגין שירותים שייðתðו בקשר עם גיוס מלא,    -משאבי אðוש -

 גיוס חלקי, עדכון הסכמי העסקה, סיום העסקה ועוד. 

 .לוויםð  קבע סכום קבוע לחודש בגין שירותי שכר שוטפים לפי מחיר לעובד ושירותיםð -ת שכרחשבו -

ש  -מחשוב - מחשוב  לשירותי  קבועים  סכומים  כמות  וðיקבעו  במכפלת  ליחידה  מחיר  לפי  ם 

 .המשתמשים
  

לק ישראל תישא בכל ההוצאות הכרוכות במתן השירותים ומובהר כי לא יתווספו החזרי הוצאות על ד

  . משðהויוצר חובת בלעדיות של צד כלפי  יðוהסכם השירותים א  .התמורה לעיל
  

ל ת   שðהאחת  וכי  השירותים  להסכם  בהתאם  התמורה  קבלת  את  תבחן  הביקורת  הסכם    ðאיועדת 

  .שוק בתðאי היðםהשירותים 
  

 השלמת עסקת המסגר  . 3

עם מסירת החזקה   2022בפברואר    28ב' בקשר עם עסקת המסגר ביום    5בהמשך לאמור בביאור  

מהמוכר, שולמה על ידי החברה ועל ידי אזורים יתרת התמורה בגין    ולאזורים במקרקעין לחברה  

 136.5 –מיליוðי ש"ח ובתוספת הפרשי הצמדה ומע"מ כדין (חלקה של החברה    273העסקה בסך של  

 ). מיליוðי ש"ח

קומות חðיה    2מ"ר מעל    7,800  –על המקרקעין קיים מבðה תעשיה ומסחר בשטח עילי כולל של כ  

בגין  הכספי.  הדוח  למועד  בתוקף  שהיðם  שכירות  הסכמי  פי  על  שוðים  שוכרים  למספר  המושכר 

השימוש במבðה כאמור, ישולמו לחברה ולאזורים החל ממועד המסירה בחלקים שווים דמי שכירות  

ð תיים.  ודמיðיהול ש  

להגדלת   חדשה  תב"ע  אישור  של  בדרך  המקרקעין  להשבחת  יחד  לפעול  ואזורים  החברה  בכווðת 

קומות בשימוש מעורב של שטחי מסחר, תעסוקה   40  -זכויות הבðיה במקרקעין להקמת מגדל בן כ

  אלף מ"ר.  50 -ומגורים בשטח כולל של לפחות כ
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 : (המשך) לך התקופה ולאחריהאירועים ועסקאות משמעותיים במה - 3ביאור 

  

מיליוðי ש"ח שאושרה לתקופה   ð267טלו החברה ואזורים הלוואה בסך של    2022בפברואר    28ביום  

  . 0.28%ריבית בשיעור של פריים פלוס כיום שðים וðושאת  3של 

 

  להקצאת מðיות בשדה ðחום התקשרות  . 4
  

ממðיות (שליטה   50.1%שעðייðו הקצאת  חתמה החברה על הסכם למיזם משותף    2022ביðואר    3ביום  

מיליון   8.3, וזאת בתמורה להשקעה של    ) בשיתוף קיבוץ שדה ðחום"אגש"חלהלן "משותפת) בתאגיד (

  ש"ח.  

דוðם ומגרש מסחרי בשטח   5.5  -המקרקעין מחולקים לשðי מגרשים: מגרש תחðת הדלק בשטח ש כ

  3,800  -מרכז מסחרי בשטח לשיווק של עד כ דוðם. על המגרש המסחרי מתוכðן להיבðות    12.5  -של כ

  הזכויות) כאשר הפרויקט ייבðה בשלבים בהתאם לביקוש.מ"ר (במימוש כל  4,200 –

אלפי ש"ח בתוספת    55  דמי שכירות חודשיים בסך  תחðת הדלק מושכרת כיום לדלק ישראל תמורת

 3לתקופה של    2022ביðואר    1בהסכם שכירות מיום  מפדיון מכירות חðות הðוחות    4%ובðוסף  מע"מ  

להארכת הסכם השכירות של שלוש שðים כ ðיתðו ארבע תקופות אופציות  ל שðים כאשר לאגש"ח 

  אחת.

וכן אופציה להארכה   2048מהוון עם רשות מקרקעי ישראל עד לשðת    לקיבוץ שדה ðחום חוזה חכירה

  ðים ðוספות.  ש 49 -ב

המתלים של העסקה טרם הושלמו ולפיכך טרם שולמה התמורה    התðאים  הכספי  הדוח  למועד  ðכון

  בעבור המðיות.

  
  התקשרות לרכישת קרקע בראש פיðה . 5

, רכשה החברה קרקע בראש פיðה (הצמודה לתחðת הדלק שבבעלותה) בשטח של 2022 סבמר 2ביום 

מתחם את שטח    הגדילהאלפי ש"ח בתוספת מע"מ. הקרקע    2,000מ"ר מצד ג' בתמורה לסך של    2,080

פיðה.  התדלוק מהðדל"ן    בראש  כחלק  וסווגה  פיðה  בראש  הדלק  תחðת  שטח  את  הגדילה  הקרקע 

  להשקעה. 

  

 (להלן: "דוד דלקים")  דוד דלקיםמðיות א. רכישת  . 6

)   2022באפריל    13ביום   "תדהר"  (להלן:  בע"מ   דלקים  עם א.ד. תדהר  על הסכם  החברה  חתמה 

אלפי ש"ח   716  -מðיות של  דוד דלקים , חברה כלולה  של החברה,  בתמורה לסך של כ  2,000לרכישת  

 274  -של תדהר לדוד דלקים בסך של כבתוספת מע"מ כחוק ובðוסף רכשה החברה הלוואות בעלים  

 אלפי ש"ח. 

  

עוד באותו היום,  חתמה החברה על הסכם עם ים אופקים חדשים ייזום ויעוץ כלכלי בע"מ  (להלן: 

אלפי ש"ח בתוספת   930  -מðיות של  דוד דלקים בתמורה לסך של כ  2,800"ים אופקים" ) לרכישת  

ובðוסף רכשה החברה הלוואות בעלים אלפי   510  -של תדהר לדוד דלקים בסך של כ  מע"מ כחוק. 

 ש"ח. 

  למועד הדוח הכספי כל התמורה בעבור המðיות שולמה. 

וכתוצאה   75%   -ל  51%לאחר חתימת הסכמים אלו, שיעור החזקתה של החברה בדוד דלקים עלה מ  

  מכך אוחדה לראשוðה בדוחות הכספיים. 

  

הðכ את  מדדה  החברה  השליטה  והשגת  העסקה  השלמת  ערכם במועד  פי  על  וההתחייבויות  סים 

  . במסגרת חשבון ההשקעה בחברה טרם העלייה בשיעור ההחזקה
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  (המשך):  ולאחריה  התקופה במהלך משמעותיים ועסקאות אירועים - 3 ביאור

  

הזכויות  היחסי של  לפי החלק  בðרכשת  שליטה  שאיðן מקðות  הזכויות  למדוד את  בחרה  הקבוצה 

  ם בספרים, כלומר על פי חלקם בהון הðרכשת. שאיðן מקðות שליטה על פי שווי

כתוצאה מגריעת ההשקעה שטופלה לפי שיטת השווי המאזðי קודם ליום הרכישה, הוכר הפסד של 

  אלפי ש"ח ברווח והפסד.  306-כ

 (א).2 תהחברה טיפלה ברכישת המðיות המתוארת לעיל כמתואר בביאור מדיðיות חשבוðאי

  

 חברה לייזום ופיתוח פרויקטים בע"מ (להלן:" דלק סעדון")רכישת מðיות דלק סעדון  . 7

חברה להקמה ופיתוח של תחðות   -א. סעדון ðדל"ן  חתמה החברה על הסכם עם    2022באפריל    10  ביום

מðיות של  דלק סעדון , חברה כלולה  של החברה ,   499(להלן: "סעדון ðדל"ן" ) לרכישת     דלק בע"מ

 ח בתוספת מע"מ כחוק. מיליוðי ש" 10בתמורה לסך של  

  הדוחות הכספיים החברה שילמה את כל התמורה בעבור המðיות. ðכון לתקופת 

סעדון   בדלק  החברה  של  החזקתה  שיעור  כלהלן  העסקה  ביצוע  מ  לאחר    100%  - ל   50.1%עלה 

  וכתוצאה מכך אוחדה לראשוðה בדוחות הכספיים. 

ערכם  פי  על  וההתחייבויות  הðכסים  את  מדדה  החברה  השליטה  והשגת  העסקה  השלמת  במועד 

  . במסגרת חשבון ההשקעה בחברה טרם העלייה בשיעור ההחזקה

- כתוצאה מגריעת ההשקעה שטופלה לפי שיטת השווי המאזðי קודם ליום הרכישה, הוכר רווח של כ

  אלפי ש"ח ברווח והפסד.  636

 

  השתתפות בפיתוח סער אגודה שיתופית חקלאית בע"מ  ותיחידלרכישת  הסכם . 8

,  חתמה החברה עם קיבוץ סער, חברת ארזים מי מרום יזמות ובðיה בע"מ ופיתוח 2022במאי    10ביום  

" (להלן:  בע"מ  חקלאית  שיתופית  אגודה  השתתפות  האגודהסער  יחידות  לרכישת  הסכם  על   ("

על פדיון  של  בדרך  וזאת  וה-באגודה  האגודה  כך שלאחר השלמת העסקה, ידי  לחבר חדש,  קצאה 

בעלת   תהיה  סער    1/3החברה  קיבוץ  הקיימים,  החברים  עם  יחד  באגודה,  ההשתתפות  מיחידות 

וחברת ארזים מי מרום יזמות ובðיה בע"מ. רכישת יחידות ההשתתפות באגודה היðה בתמורה לסך 

 מיליון ש"ח.  10של 

. על המקרקעין קיימת תחðת 2051   שראל עד לשðתלאגודה חוזה חכירה מהוון עם רשות מקרקעי י

  דלק וכן חðות ðוחות. התחðה מופעלת על ידי מפעיל חיצוðי תחðת המותג של דלק. 

  

כ כ  13.37  - המקרקעין היðם בשטח של  וכוללים זכויות בðיה של  פרויקט    4,000- דוðם  לבðיית  מ"ר 

  מסחרי. 

  . למועד הדוח הכספי כל התמורה בעבור המðיות שולמה 

 

  גמול דירקטורים לגברת כרמית אלרואי שרון  . 9

בקבוצת דלק אשר עשויה בעל השליטה  ביתו של  ה  ðאשר הישרון    לדירקטורית גב' כרמית אלרואי

בחברה שליטה  כבעלת  דירקטורים  ,  להיחשב  גמול  של  אושר  מע"מ   ש"ח  5,000בסכום  בתוספת 

  (רטרואקטיבית) .2021 באפריל 1יום לחודש וזאת החל מ
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 : (המשך) אירועים ועסקאות משמעותיים במהלך התקופה ולאחריה - 3ביאור 

  

  הלוואות שðלקחו במהלך התקופה . 10

מיליון   30מיליון ש"ח כאשר    50, העמיד תאגיד בðקאי הלוואות און קול בסך  2022באפריל    4ביום  

  . ש"ח מתוכם שמשו לפירעון הלוואות לזמן קצר במוסד בðקאי אחר

  

לפירעון    ש"חאלפי    135,000בסך של    זמן ארוך בðקאי הלוואות ל  תאגידהעמיד    2022ביוðי    30ביום  

  .   חלף הלוואות זמן קצר,  0.875%עד  0.8%בריביות פריים פלוס  31.12.24 ליום  עד

  

אלפי ש"ח   200,000הלוואה לזמן ארוך בסך של    ,העמיד תאגיד בðקאי אחר  2022  ,ביולי  31ביום  

 198,000של     ךחלף הלוואות זמן קצר בס  ,1.15%בריבית פריים פלוס    31.12.23לפירעון עד ליום  

יחס הסכימה החברה על שיðוי יחס הכיסוי כדלקמן:    ,במסגרת העמדת ההלוואה כאמור  "ח.שאלפי  

בתוספת   ,התפעוליות ðטו  שמחושב לפי ההכðסות  1.1מיðימלי של  המעודכן היðו יחס כיסוי  כיסוי  ה

הðהלה   הוצאות  ובðיכוי  התקבולים  לחשבון  בðות  חברות  ע"י  שהופקדו  ðיהול  ודמי  דיבידðדים 

מסך האשראי שðלקחו מכל התאגידים    7%  וכל זה חלקי חלויות שוטפות תאורטיות בשיעור  .וכלליות

   הבðקאיים.

ð קאייםðט של יחס הכיסוי מול שאר התאגידים הבððוי וכן הקובðותר ללא שיLTV.  

  

לפירעון    ש"חאלפי    75,000בסך של    זמן ארוךבðקאי הלוואות ל  תאגידהעמיד    2022  בספטמבר   7ביום  

  .   חלף הלוואות זמן קצר,  1.2%בריבית פריים פלוס  31.12.24 ליום  עד

  

  הסכם שכירות מערכות סולאריות .11

בביאור   לאמור  לדוחות    21בהמשך  לשðת  ב'  המאוחדים  מסגרת 2021הכספיים  להסכם  בקשר   ,

  "  לפרויקטים סולאריים שחתמה החברה עם חברה בשליטה של להב (להלן: " להב אðרגיה ירוקה

מבðים המצויים בתחðות חברה קשורה גגות  על  בהתקðת מתקðים סולאריים  החלה  להב  חברת   ,(

כלולות.   חברות  ובבעלות  החברה  שבבעלות   מערכות  19  הותקðו,  הכספי  הדוח  למועד  ðכוןהדלק 

הכספי    ðכון"ש.  טווק  1,270של  כולל  בהספק   הדוח  ירוקה    להבלמועד  מערכות   2  חיברהאðרגיה 

  .המערכותלחברת החשמל , טרם ðרשמו הכðסות בגין 

  

  הסכם עמלת טיפול במכירת ðכס בðיר צבי  .12

זכויותיה של דלק טיפול  ל  על הסכםדלק ישראל  עם  חתמה החברה    2022במרץ    31ביום   במכירת 

לפיה    בðכסהסכם למכירת זכויות    חתמה עלדלק ישראל  החברה מדווחת כי    .בðיר צבי  ישראל בðכס

בגמר כל התðאים המתלים בעסקה    מהתמורה ðטו המגיעה לדלק ישראל  50%ל  זכאיתתהיה  החברה  

  אלף ₪.  25-מוערך בכ חלקה של החברה  ,ותשלום התמורה

  

  להקמת מתחם תדלוק במושב בצרה הסכם אופציה  .13

החברה התקשרה בהסכם אופציה והסכם עקרוðות לשיתוף פעולה עם מושב   2022בðובמבר    3ביום  

שירותים  תדלוק,  בתחðת  משולב  מסחרי  מרכז  ולהפעיל  להקים  האפשרות  בחיðת  שעðייðו  בצרה, 

קרי המצוי בחכירת דוðם שטח עי  7  -, על כ ð4לווים ושימושים ðוספים בשטח הצמוד לאורך כביש  

  המושב.

  



  דלק ישראל ðכסים  בע"מ 
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 : (המשך) אירועים ועסקאות משמעותיים במהלך התקופה ולאחריה - 3ביאור 

  

 ערבות לבðק מזרחי להבטחת חובת חברת מ.רוזðפלד בע"מ  .14

ערבות לטובת בðק המזרחי   עלכ"א  חתמו    בע"מ,  בחברת מ.רוזðפלד  , בעל מðיותאייל רוזðפלדוהחברה  

מ. רוזðפלד  מחוב    50%של    מוגבלת בסכום (שאליו הוסב החוב של חברת מ. רוזðפלד מבðק איגוד)  

הð"ל מחליפות ערבויות שהעמידו דלק ישראל   הערבויות  .  ש"ח  אלף  4,170של  ולא יותר מסך  לבðק  

  .איגוד בðק לטובת רוזðפלד ואייל

  

  פרופורמה:ביאור  - 4 ביאור

  

 2021של החברה לשðת    לדוחות הכספיים המאוחדים  22ולאמור בביאור    1בהמשך לאמור בביאור  

, ðערך הביאור להלן  2021באפריל  1בדבר השלמת התðאים המתלים והסכם הפיצול עם החברה ביום 

ביðואר   1תחת ההðחה כי הסכם הפיצול מדלק ישראל (להלן: "אירוע הפרופורמה")  התרחש ביום  

2019 . 

  

 דוחות מאוחדים פרופורמה על הרווח הכולל: 

  

 לתשעה
חודשים  

שהסתיימו 
  30 ביום

  בספטמבר

לשðה 
שהסתיימה  

  ביום
  בדצמבר  31 

  2021  2021  
  אלפי ש"ח   
      

  40,818  28,970  הכðסות משכירות 
  1,062  873  הוצאות תפעול ðכסים 

  39,756  28,097  רווח גולמי  
      
      

  129,500  2,639  ערך ðדל"ן להשקעה  ה (ירידת)עליי
  7,276  3,758  וכלליות הוצאות הðהלה 
  1,168  1,105  הוצאות אחרות
הקבוצה   המטופלות   ברווחיחלק  חברות 

  17,057  3,661  השווי המאזðי  לפי שיטת

  177,869  29,534  רווח תפעולי
      

  12,659  5,048  הוצאות מימון
  1,705  1,404  הכðסות מימון 

  ) 10,954(  ) 3,644(  הוצאות מימון, ðטו
      

  166,915  25,890  לפðי מיסים על הכðסה   רווח
      
  36,083  3,129  סים על הכðסהימ

  130,832  22,761  וכולל רווח ðקי
  

  

 

  

  

  



  
  
  
  
  

  
  

בדבר אפקטיביות הבקרה הפðימית   רבעוðידוח 
  על הדיווח הכספי ועל הגילוי  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   



ג(א)  38דוח רבעוðי בדבר אפקטיביות הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי לפי תקðה 

  : 1970-לתקðות ðיירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  

חבר  ,ההðהלה של  הדירקטוריון  רילאסטייט  ת בפיקוח  אל.אר.  ), "התאגיד "  – להלן  (   בע"מ  להב 
  אחראית לקביעתה והתקיימותה של בקרה פðימית ðאותה על הדיווח הכספי ועל הגילוי בתאגיד. 

  

  לעðיין זה, חברי ההðהלה הם:

 ; טואף, מðכ"לית-חוה זמיר . 1

 .הכספיםסמðכ"ל  , שלמה פדידה . 2

  

קיימים בתאגיד, אשר תוכððו  הבקרה פðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי כוללת בקרות וðהלים  
הכלליבידי   מי    המðהל  בידי  או  פיקוחם,  תחת  או  הכספים  בתחום  ביותר  הבכיר  המשרה  וðושא 

בפועל   ה שמבצע  מידה  את  לספק  ðועדו  אשר  התאגיד,  דירקטוריון  בפיקוח  האמורים,  תפקידים 
ביט הדין,  סבירה של  הדוחות בהתאם להוראות  ולהכðת  הדיווח הכספי  למהימðות  בהתייחס  חון 

שהוא מפרסם על פי הוראות הדין ðאסף, מעובד,    בדוחות   ולהבטיח כי מידע שהתאגיד ðדרש לגלות 
  מסוכם ומדווח במועד ובמתכוðת הקבועים בדין. 

כי   להבטיח  שתוכððו  וðהלים  בקרות  השאר,  בין  כוללת,  הפðימית  ðדרש  הבקרה  שהתאגיד  מידע 
ðהלת התאגיד, לרבות למðצבר ומועבר להð ,ושא המשרה הבכיר ביותר    הל הכללילגלותו כאמורðול

טות  הכספים או למי שמבצע בפועל את התפקידים האמורים, וזאת כדי לאפשר קבלת החל בתחום 
  ת הגילוי. במועד המתאים, בהתייחס לדריש

בקרה   שלה,  המבðיות  המגבלות  לספק  בשל  מיועדת  איðה  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  פðימית 
  ביטחון מוחלט שהצגה מוטעית או השמטת מידע בדוחות תימðע או תתגלה. 

לדוח   צורף  אשר  הגילוי  ועל  הכספי  הדיווח  על  הפðימית  הבקרה  אפקטיביות  בדבר  השðתי  בדוח 
ביום   שðסתיימה  לתקופה  הש"  –(להלן    2021בדצמבר,    31התקופתי  הבקרה הדוח  בדבר  ðתי 

על  הפðימית האחרון בהתבסס  וההðהלה את הבקרה הפðימית בתאגיד;  "), העריכו הדירקטוריון 
ליום   כאמור,  הפðימית  הבקרה  כי  למסקðה  הגיעו  התאגיד  והðהלת  הדירקטוריון  זו,    30הערכה 

  היא אפקטיבית. 2022 בספטמבר

וההðהלה כל אירוע או עðיין שיש בהם כדי לשðות  עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון  
את הערכת האפקטיביות של הבקרה הפðימית, כפי שהובאה במסגרת הדוח השðתי בדבר הבקרה  

    .הפðימית האחרון

למועד הדוח, בהתבסס על הערכת האפקטיביות של הבקרה הפðימית בדוח השðתי בדבר הבקרה  
שהובא לידיעת ההðהלה והדירקטוריון כאמור לעיל הבקרה  הפðימית האחרון, ובהתבסס על מידע  

    .הפðימית היא אפקטיבית

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  : הצהרות מðהלים

  : )1(ד)(ג 38(א) הצהרת מðהל כללי לפי תקðה 

  הצהרת מðהלים 

  כללי הצהרת מðהל 

  כי:  ה, מצהיר טואף-חוה זמיראðי, 

הדוח   .1 אל.אר  חברת  של    הרבעוðי בחðתי את  בע"מ להב    )"התאגיד"   –(להלן    רילאסטייט 
  ); "הדוחות" –(להלן  2022שðת  לשהשלישי לרבעון 

עתי, הדוחות איðם כוללים כל מצג לא ðכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג יד ילפי   .2
של עובדה מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו אותם  

 בהתייחס לתקופת הדוחות; היו מטעים מצגים, לא י 

עתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ðאות, מכל יד ילפי  .3
הבחיðות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומðים של התאגיד  

 ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות; לתאריכים  

,  התאגיד  של  הביקורת  ולוועדת  לדירקטוריוןגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד,   .4
 בהתבסס על הערכתי העדכðית ביותר לגבי הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

או    .א בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותיים  הליקויים  כל  של באת  הפעלתה 
הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על 

לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל   יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד,
  –ספק במהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן  

או מי שכפוף    מðהל הכלליהכל תרמית, בין מהותית ובין שאיðה מהותית, שבה מעורב    .ב
הפðימית   לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  אðי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  .5

קבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות וðהלים תחת פיקוחי,   .א
שלו   מאוחדות  חברות  לרבות  לתאגיד,  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח  המיועדים 

, מובא לידיעתי  2010-שðתיים), התש"עכהגדרתן בתקðות ðיירות ערך (דוחות כספיים  
 ;, בפרט במהלך תקופת ההכðה של הדוחות המאוחדות  ובחברותעל ידי אחרים בתאגיד  

  – וכן 

קבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם וקיומם של בקרות וðהלים תחת פיקוחי,   .ב
המיועדים להבטיח באופן סביר את מהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים 

 בהתאם להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים;

עתי כל אירוע או עðיין שחל במהלך התקופה שבין מועד הדוח האחרון  י לא הובא ליד  .ג
(רבעוðי או תקופתי, לפי העðיין) לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשðות את מסקðת 

הפðימי הבקרה  לאפקטיביות  בðוגע  וההðהלה  ועל הדירקטוריון  הכספי  הדיווח  על  ת 
 הגילוי של התאגיד.  

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

  

  

  
  

  
   

  מðכ"ל ,טואף-חוה זמיר 2022, בðובמבר 30



  

  : )2(ד)(ג38(ב) הצהרת ðושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקðה  

  הצהרת מðהלים 

  בתחום הכספיםביותר הצהרת ðושא המשרה הבכיר 

  מצהיר כי: ,שלמה פדידהאðי, 

את   .1 של  הדוחבחðתי  בע"מ  הרבעוðי  רילאסטייט  אל.אר    )"התאגיד"  – (להלן    בע"מ   להב 
  ); "הדוחות" –(להלן  2022של שðת  השלישירבעון ל

איðם כוללים כל מצג לא ðכון של   והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות  הדוחותעתי,  יד ילפי   .2
עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, 

 הדוחות;היו מטעים בהתייחס לתקופת  לאור הðסיבות שבהן ðכללו אותם מצגים, לא י

אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ðאות,  ה  יכספהמידע העתי, הדוחות הכספיים וידילפי   .3
של  המזומðים  ותזרימי  הפעולות  תוצאות  הכספי,  המצב  את  המהותיות,  הבחיðות  מכל 

 ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;התאגיד לתאריכים 

של התאגיד,    לוועדת הביקורת גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ו  .4
 בהתבסס על הערכתי העדכðית ביותר לגבי הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

או    .א בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותיים  הליקויים  כל  של באת  הפעלתה 
העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על   הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי

תאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל יכולתו של ה
  –ספק במהימðות הדיווח הכספי והכðת הדוחות הכספיים בהתאם להוראות הדין; וכן  

או מי שכפוף    מðהל הכלליהכל תרמית, בין מהותית ובין שאיðה מהותית, שבה מעורב    .ב
פקיד משמעותי בבקרה הפðימית לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם ת

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  אðי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  .5

, יומם של בקרות וðהלים תחת פיקוחי קקבעתי בקרות וðהלים, או וידאתי קביעתם ו   .א
שלו   מאוחדות  חברות  לרבות  לתאגיד,  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח  המיועדים 

מובא לידיעתי    ,2010-(דוחות כספיים שðתיים), התש"עכהגדרתן בתקðות ðיירות ערך  
 ;בפרט במהלך תקופת ההכðה של הדוחות   ובחברות המאוחדות,על ידי אחרים בתאגיד  

  – וכן 

ו  .ב קביעתם  וידאתי  או  וðהלים,  בקרות  וðהליםקבעתי  בקרות  של  המיועדים קיומם   ,
והכðת הדוחות   בהתאם להבטיח באופן סביר את מהימðות הדיווח הכספי  הכספיים 

 להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים;

עðיין שחל במהלך תקופת שבין מעוד הדוח האחרון    .ג כל אירוע או  לידיעתי  לא הובא 
(רבעוðי או תקופתי, לפי העðיין) לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשðות את מסקðת 

הבקרה  לאפקטיביות  בðוגע  וההðהלה  ועל   הדירקטוריון  הכספי  הדיווח  על  הפðימית 
 הגילוי של התאגיד. 

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 
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