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  להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

  2023  במרץ   31דוח הדירקטוריון על מצב עðייðי החברה לתקופה שהסתיימה ביום  - פרק א  

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

 " (יחדיו:  והחברות המאוחדות שלה  עðייðי החברה  חודשים    שלושה ") לתקופה של  הקבוצה על מצב 

  ). "תקופת הדוח" (   2023  במרץ   31ביום  סתיימה  ה ש 

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

שפרסמה החברה    ð2022ו משלים לדוח התקופתי של החברה לשðת הדוח ועד למועד פרסומו. הדוח הי 

, על כל חלקיו  הדוח התקופתי") ) (" 2023-01-031648אסמכתא  מס' דוח מתוקן, (  2022במרץ   30ביום  

  ויש לקרוא דוח זה כמקשה אחת עם הדוח התקופתי. 

  הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד   - חלק ראשון   . 1

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

  פרק א' לדוח התקופתי. ח, ראו תקופת הדו

 תיאור תמציתי של עסקי החברה  1.1

  -החברה, במישרין ובאמצעות תאגידים המוחזקים על ידה (יחד עוסקת  דוח זה,  פרסום  ðכון למועד  

  : הפעילות העיקריים הבאיםבתחומי "), הקבוצה"

בגרמðיה  1.1.1 וðדל"ן מðיב  תחום  " ביחד:  (   אלה פעילות    תחומי   –   ðדל"ן מðיב בישראל 

באמצעות החזקות מהותיות  השקעה בðכסים מðיבים,    ים ") כולל הðדל"ן להשקעה 

במדיðות   בתאגידים מקומיים בשליטת החברה  הרשומות  שותפויות  ו/או  (חברות 

פעילות   וכן  ובגרמðיה),  בישראל  תעשייה  הפעילות,  למסחר,  לרבות  ופיתוח,  יזום 

להלן)  (כהגדרתה  ðכסים  דלק  באמצעות  המתבצעת  למגורים,  קבוצת  ("   וðדל"ן 

מהותי מאוד,  .  ") הðדל"ן  מתוך ðכסי קבוצת הðדל"ן, אין ðכס המסווג כðכס מðיב 

פורטפו  לחברת  וקיים  המושכרים  ðכסים  של  אחד  כðכס  Decathlonליו  הðחשב   ,

יתרת הðכסים מסווגים כðכסים מðיבים שאיðם מהותיים. לפרטים ðוספים   . מהותי 

    . תקופתי ה לפרק א' בדוח    4אודות תחום הðדל"ן להשקעה, ראו סעיף  

דלק  חברת דלק ðכסים (ד.פ.) בע"מ (" יצוין כי בישראל, תחום זה מתבצע באמצעות  

"), הפועלת בתחום היזום ופיתוח, לרבות למסחר, תעשייה וðדל"ן למגורים.  ðכסים 

ישראל   לדלק  משכירה  היא  ðכסים,  דלק  של  פעילותה  להלן)  במסגרת  (כהגדרתה 

ðכסים    ומסחר   תדלוק   מתחמי  דלק  לידי  שהועברו  המקרקעין  על  הממוקמים 

לפרטים ðוספים    . ה לפקודת מס הכðס   105מהלך של "פיצול" על פי סעיף  במסגרת  

  . לפרק א' לדוח התקופתי   1.2.3בעðיין זה, ראו סעיף  

, ראו  בגרמðיה   מðיב "ן  והðדל   בישראל   מðיב "ן  ðדל לתחומי ה לפרטים ðוספים ביחס  

 לפרק א' לדוח התקופתי.   4סעיף  

ירוקה מתחדשת  1.1.2 בתחום האðרגיה הירוקה המתחדשת    –   אðרגיה  פועלת  הקבוצה 

להב   חברת  (" באמצעות  בע"מ  ירוקה  אðרגיה אðרגיה  החזקה  להב  לה  אשר   ,("

  ").  קבוצת האðרגיה בתאגידים הרשומים בישראל ובחו"ל (" 
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,  אודות תחום האðרגיה הירוקה המתחדשת, לרבות ביחס למפעת   לפרטים ðוספים 

  לפרק א' לדוח התקופתי.   5ראו סעיף  

  2022,  באוגוסט   1ביום    –   מעבר   תחðת   והפעלת   בפסולת   וטיפול   איסוף תחום   1.1.3

והחל    ") מפעת ("   ) בע"מ 1987(   1965בחברת מפעת    הושלמה עסקה לרכישת שליטה 

החברה  פועלת  זה  אðרגיה, ממועד  להב  באמצעות  פסולת    ,  ופיðוי  איסוף  בתחום 

 . לפרק א' לדוח התקופתי   5.1.4. לפרטים ðוספים, ראו סעיף  והפעלת תחðת מעבר 

פועלת בתחום זה באמצעות "דלק", חברת  החברה    –   הדלק בישראל   מוצרי תחום   1.1.4

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

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

תדלוק   התקðי  באמצעות  דלקים  מכירות  תדלוק;  תחðות  של  ותפעול  ðיהול 

חðויו  רשת  הפעלת  המותג  אוטומטיים;  תחת  הפועלת  תדלוק  בתחðות  ðוחות  ת 

תחת   קפה  מוצרי  של  קמעוðאי  ושיווק  ישיר  ושיווק  מכירה  ייצור,  ג'ו";  "מðטה 

גז   ומוצרי  שוðים  דלק  מוצרי  של  ואספקה  הפצה  ישיר,  שיווק  וכן  "ג'ו";  המותג 

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

ש  ישראל  מדלק  דלק  מפעילה  היא  אותן  וחðויות  התדלוק  מתחðות  חלק  וכרת 

ðכסים, כאשר יתר תחðות התדלוק וחðויות הðוחות שבהפעלתה מושכרות מצדדים  

 . תקופתי ה דוח  kלפרק א'    6לפרטים ðוספים, ראו סעיף  שלישיים.  

הדוח  1.2 תקופת  במהלך  ובעסקיה  החברה  בפעילות  עיקריים  שעד    שיðויים  בתקופה  וכן 

  למועד פרסומו:  

 אוקראיðה - מלחמת רוסיה  1.2.1

  לפרק א' לדוח התקופתי. 1.4.2לפרטים בעðיין זה, ראו סעיף 

 עליית האיðפלציה ועליית הריבית  1.2.2

  .לפרק א' לדוח התקופתי 1.4.3לפרטים בעðיין זה, ראו סעיף 

 והרחבת סדרה   הðפקה ראשוðה לציבור של אגרות חוב (סדרה ג') של החברה  1.2.3

) על פי תשקיף 2.2.2023פרסמה החברה דוח הצעת מדף (כפי שתוקן ביום    1.2.2023ביום  

"), במסגרתו הציעה דוח הצעת המדף("  30.8.2021המדף של החברה ðושא תאריך של יום  

ביום   שהתקיים  במכרז  עד  2.2.2023לציבור  חוב    220,000,000,  אגרות  ðקוב  ערך  ש"ח 

ש"ח ערך ðקוב כל אחת של החברה, צמודות למדד   1רשומות על שם, בðות  (סדרה ג'),  

של הצעה   בדרך  לציבור  הוצעו  ג')  (סדרה  וריבית). אגרות החוב  (קרן  המחירים לצרכן 

יחידות, במכרז על שיעור הריבית השðתית שתישאðה אגרות החוב    220,000  -אחידה, ב 

ש"ח   1,000ה, כשהרכב כל יחידה היה  לשð 3.75%(סדרה ג'), אשר לא יעלה על שיעור של  

ש"ח (בסעיף    1,000ערך ðקוב אגרות חוב (סדרה ג') ומחירה של כל יחידה עמד על סך של  

  ").  ההðפקהזה: "

פרסמה החברה דוח מיידי בדבר תוצאות ההðפקה, במסגרתו הודיעה כי    5.2.2023ביום  

ðכפי ש ג')  (סדרה  אגרות החוב  הריבית השðתית שðושאות  במכרז הציבורי  שיעור  קבע 
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"). שיעור הריבית החצי  הריבית שðקבעה(בסעיף זה: "  3.73%שהתקיים בהðפקה היðו:  

שðתית שתישאðה אגרות החוב (סדרה ג') היðו שיעור הריבית שðקבעה חלקי שðיים, קרי  

התחייבויות    .1.865% החברה  קיבלה  ההðפקה,  במסגרת  כי  החברה  הודיעה  עוד 

מסווג ממשקיעים  לרכישת  מוקדמות  במכרז  הזמðות  להגשת  יחידות   177,097ים 

מסך יחידות    80.5%- ש"ח ע.ð. אגרות חוב (סדרה ג'), אשר היוו כ  177,097,000הכוללות  

הצעת המדף. במסגרת המכרז הציבורי  פי דוח  אגרות החוב (סדרה ג') שהוצעו לציבור על  

סה"כ   החברה  הðפיקה  אגרות    220,000,000בהðפקה,  ðקוב  ערך  ג'), ש"ח  (סדרה  חוב 

כאשר התמורה (ברוטו), בגין אגרות החוב (סדרה ג') שהוקצו כאמור, הסתכמה בסך של 

  ש"ח.  220,000,000

לפרטים ðוספים אודות ההðפקה וכן לפרטים אודות שטר הðאמðות שצורף כðספח לדוח 

תוצאות ההðפקה, אשר  בדבר  מיידי  ודוח  (מתוקן)  מדף  הצעת  דוח  המדף, ראו  הצעת 

-2023-01  -ו  2023-01-011866(אסמכתאות מס':    5.2.2023  - ו  2.2.2023ו בימים  פורסמ

  , בהתאמה). 012205

, החברה  של ')  ג  סדרה(   חוב  אגרות  של  פרטית  , פרסמה החברה דוח הצעה6.2.2023ביום  

ש"ח   15,000,000בדרך של הרחבת סדרה, מכוחה הקצתה לפðיקס אחזקות בע"מ החברה  

ש"ח. תðאי אגרות החוב    15,000,000'), בתמורה לסך כולל של  ע.ð. אגרות חוב (סדרה ג

שהוקצו כאמור זהים לתðאי אגרות החוב (סדרה ג') שבמחזור. לאחר הרחבת הסדרה 

וðכון למועד דוח מיידי זה, סך הערך הðקוב שבמחזור של אגרות חוב (סדרה ג') עומד על 

פרטית ודוח משלים לדוח ש"ח. לפרטים ðוספים, ראו דוח הצעה    235,000,000סך של  

, בהתאמה (אסמכתאות מס': 14.2.2023  -ו  6.2.2023כאמור, שפרסמה החברה בימים  

  ). 2023-01-014632 -ו  2023-01-012637

לבין   1.2.4 ðכסים  דלק  בין  השקעה  קבוצת  עסקת  שותפי  בבעלות  מוגבלת  שותפות 

 קרðות הגידור אלפא 

שותפות מוגבלת    1  רגðאר  קרן, ðחתם הסכם בין דלק ישראל ðכסים לבין  19.2.2023ביום  

זה: " (בסעיף  שותפי קבוצת קרðות הגידור אלפא  "), במסגרתו הקצתה רגðארבבעלות 

כ הקצאתן,  לאחר  היוו,  אשר  מðיות  לרגðאר  ðכסים  המוðפק   3.2765%  -דלק  מההון 

מיליון ש"ח אשר יושקע בדלק ðכסים,   25של  והðפרע של דלק ðכסים, וזאת בתמורה לסך  

מיליון ש"ח (לפðי הכסף). עוד ðקבע בהסכם כאמור   738לפי שווי של דלק ðכסים בסך של  

כי ככל שדלק ðכסים תבצע הðפקה לראשוðה של מðיותיה לציבור או רישום של מðיותיה 

(בסע  יף זה: למסחר בבורסה לðיירות ערך בתל אביב בע"מ או בבורסה מוכרת אחרת 

"IPO אר תהיה הזכות לרכושðים ממועד השלמת העסקה, אזי לרגðה שðבתוך שמו ,("

  25, בתמורה לסך ðוסף של  IPO  -מðיות ðוספות של דלק ðכסים, בסמוך לפðי השלמת ה

משווי דלק ðכסים (לפðי הכסף) כפי שיקבע על בסיס המחיר   87.5%מיליון ש"ח, על פי  

ð יה של דלקðכסים בהאפקטיבי של כל מ-  IPO  הושלמה העסקה כאמור.   5.3.2023. ביום

מהימים   החברה  של  מיידיים  דוחות  ראו  ðוספים,    -ו  20.2.2023,  10.1.2023לפרטים 

  ). 2023-01-024210  -ו 2023-01-018840, 2023-01-005241(אסמכתאות מס':   6.3.2023

  רכישת חברות שבבעלותן מתקðים סולאריים בהוðגריה  1.2.5
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המלאה,    , 13.2.2023ביום   בבעלותה  חברה  באמצעות  אðרגיה,  להב  השלימה 

זרות   חברות  של  והðפרע  המוðפק  הוðן  מלוא  את  רכשה  במסגרתה  עסקה 

"), וזאת  החברות הðרכשות שבבעלותן מתקðים סולריים בהוðגריה (בסעיף זה: " 

כ ל בתמורה   של  כולל  של    18  - סך  בבעלותן  עסקה).  הוצאות  (כולל  אירו  מיליון 

  - החברות הðרכשות מקרקעין בהוðגריה עליהם מתקðים סולאריים בהיקף של כ 

15.8  MWp    לרשת מחוברים  כאמור  המתקðים  בבעלותן.  הם  אף  המצויים 

משðת   החל  המיוצר  החשמל  את  ומספקים  כסדרם  עובדים  ,  2019החשמל, 

להסכם   ( בהתאם  בהוðגריה  החשמל  רשות  עם  הסכם  KATהתקשרות   .(

לשðת   עד  בתוקף  החשמל  רשות  עם  מובטח  2045ההתקשרות  החשמל  ומחיר   ,

שðתי)   בסיס  (על  בהוðגריה  לצרכן  המחירים  למדד  וצמוד  במסגרתו  וקבוע 

מיום   החברה  של  מיידי  דוח  ראו  ðוספים,  לפרטים  אחד.  אחוז  של  בהפחתה 

  ). 2023-01-016854(אסמכתא מס':    14.2.2023

 חלוקת דיבידðד  1.2.6

מיליון    40  - , הודיעה החברה על חלוקת דיבידðד בסך כולל של כ 30.3.2023ביום  

של   סך  על  עמד  אחד  ערך  לðייר  הדיבידðד  סכום  כאשר  ש"ח.    0.1687656ש"ח, 

מיום   מתוקן)  (דוח  החברה  של  מיידי  דוח  ראו  ðוספים,    3.4.2023לפרטים 

  ). 2023-01-033199(אסמכתא מס':  

  עם פריים אðרג'י הסכם לשיתוף פעולה  על    ת להב אðרגיה חתימ  1.2.7

הסכם   17.4.2023ביום   על  אðרגיה  להב  בע"מ   עם   חתמה  אי  פי.  אðרג'י    פריים 

זה:  (  בהקמת  פריים " בסעיף  פעולה  לשיתוף  פוטו    8"),  בטכðולוגיה  מתקðים 

עד    וולטאית  (   65.3בדו שימוש בהיקף של  כ ACמגה וואט  עד  וואט  - מגה   100  - ), 

 )DC    להרשאה אופציה  הסכמי  שלה  בת  חברת  או  לפריים  יש  לגביהם  מותקן), 

כאמור   במקרקעין  במקרקעין  זכויות  בעלי  '   עם  אסדרה  (הליך  תחת  דואלי  פיוי 

למדד)   לקוט"ש   אג'   17.05' בתעריף  ) 1 דוח (צמוד  ראו  ðוספים,  לפרטים  מיידי    . 

  ). 2023-01-041451(אסמכתא מס':    17.4.2023של החברה מיום  

 זימון אסיפה כללית מיוחדת של בעלי מðיות החברה   1.2.8

בעלי  30.4.2023ביום   של  מיוחדת  כללית  אסיפה  זימון  דוח  החברה  פרסמה   ,

מðיות החברה, במסגרתו זימðה אסיפה כללית מיוחדת שעתידה להתקיים ביום  

ואשר  5.6.2023 הבאים: ,  הðושאים  יומה  סדר  תגמול   ) 1(   על  מדיðיות  אישור 

הכללית,   האסיפה  זימון  לדוח  א'  כðספח  המצ"ב  בðוסח  החברה  של  מעודכðת 

על ידי האסיפה הכללית של החברה   3לתקופה של   ;  שðים החל ממועד אישורה 

חידוש תðאי כהוðתו של מר אבי לוי (באמצעות חברה בשליטתו), בעל השליטה   ) 2( 

בסעיף  בחברה  למפורט  בהתאם  החברה,  דירקטוריון  כיו"ר  זימון    2.2,  לדוח 

( האסיפה  והמðה   ) 3;  הראשוðה  המðה  של  המימוש  תקופת  הארכת  את  לאשר 

השðייה של האופציות המוחזקות על ידי סגן יו"ר דירקטוריון החברה ומðכ"לית  

אישור   ) 4; ( לדוח זימון האסיפה  2.3החברה, בשðה אחת, בהתאם למפורט בסעיף  
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בעל   של  בðו  לוי,  אחיעד  מר  של  יעדים  שðתי מבוסס  לקבלת מעðק  יעדים  עדכון 

. לפרטים ðוספים, ראו דוח זימון אסיפה כללית של  השליטה בחברה, בחברות בת 

  ). 2023-01-039604(אסמכתא מס':    30.4.2023החברה מיום  

 רכישת ðכס ðדל"ן מðיב בגרמðיה  1.2.9

של החברה עסקה עם צד שלישי (בסעיף זה:  ו חברות בת  , השלימ 3.5.2023ביום  

במלוא  המוכר "  המחזיקה  פרטית  חברה  של  המוðפק  הוðה  מלוא  לרכישת   ("

 " זה:  (בסעיף  בגרמðיה  מðיב  ðדל"ן  ðכס  של  הðרכשת הזכויות  ו החברה   " -  

  .  75%", בהתאמה). חלקה של החברה (בעקיפין) בחברה הðרכשת היðו  הðכס " 

בעיר   ממוקם  את  שבגרמ   Wurselenהðכס  המשרת  גדול  תעסוקה  באזור  ðיה, 

מ"ר על קרקע    3,400  - . הðכס היðו בשטח בðוי של כ Hessen  - ו   Wurselenהערים  

מ"ר. הðכס מושכר במלואו לשלושה שוכרים שוðים (בסעיף    4,700  - בשטח של כ 

"). שכר הדירה השðתי אותם משלמים כל השוכרים עומד על סך  השוכרים זה: " 

על פי הסכם השכירות שðחתם עם השוכר העיקרי, התחייב  אלפי אירו,    308  - של כ 

  השוכר העיקרי לבצע בעצמו את כל ההשקעות הðדרשות בðכס. 

על    ששולם הסכום   לרכישת החברה הðרכשת, עמד  ידי חברות הבת בתמורה  על 

"). יצוין  סכום הרכישה מיליון אירו, כולל הוצאות עסקה ("   2.9  - סך כולל של כ 

מגלם   הרכישה  סכום  למוכר  כי  בðכס  קודם  שוכר  ששילם  פיצוי  סכום  בתוכו 

הרכישה   סכום  להפחתת  שהוביל  (מה  עימו  השכירות  הסכם  לביטול  בתמורה 

בהשוואה לסכום אותו דרש המוכר טרם תשלום הפיצוי כאמור). סכום הרכישה  

אלפי אירו    950  - שולם על ידי חברות הבת באמצעות הלוואות בעלים בסך של כ 

מסכום זה), וכן באמצעות הלוואה שðטלו החברות    75%יðו  (חלקה של החברה ה 

כ  של  בסך  מקומי,  מבðק  בת    2  - הðרכשות  לתקופה  אירו,  שðים    20מיליון 

במהלך  ההלוואה ("  ההלוואה    2").  הראשוðות,  ההלוואה  ריבית  ðושאת  שðות 

ðומיðלית   צמודה  שðתית  של  ולא  בשיעור  ,    3.75%קבועה   , מכן  הריבית  ולאחר 

 , הצדדים.  תשתðה  בין  כעת  כבר  שðקבעה  לðוסחה  ראשוðים    6בהתאם  חודשים 

לכל    2.78%  כ   על שיעור של יעמוד  החזר הקרן השðתי  לאחר מכן  ן החזרי קרן , י א 

ההלוואה.   תקופת  בתום  תיפרע  ההלוואה  סכום  ויתרת  ההלוואה,  תקופת 

הלוואת   היðה  הקשורות  Non Recourseההלוואה  פיððסיות  מידה  אמות  ללא   ,

  י הðכס. לשוו 

 השלמת הðפקת אגרות חוב (סדרה א') על ידי דלק ðכסים  1.2.10

') (בסעיף  א (סדרה    חוב   אגרות   של   הðפקה   ðכסים   דלק   השלימה ,  28.5.2023ביום  

 "   ההðפקה   תוצאות   את   פרסמה ,  24.5.2023  שביום   לאחר   וזאת "),  ההðפקה זה: 

זה:  (   משלימה   והודעה   להשלמה   תשקיף   פי   על    סך ").  ההðפקה   תוצאות " בסעיף 

ðכסים    הכל  דלק  א').    418,215,000הðפיקה  (סדרה  חוב  אגרות  ðקוב  ערך  ש"ח 

התמורה (ברוטו), בגין אגרות החוב (סדרה א') שהוקצו על פי התשקיף, מסתכמת  

ש"ח. שיעור הריבית השðתית שתישאðה אגרות החוב (סדרה א')    418,215,000  - ב 

היðו:   במכרז  שðקבע  ש 4.4%כפי  שðתית  החצי  הריבית  שיעור  אגרות  .  תישאðה 
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לפרטים ðוספים, ראו דוח מיידי שפרסמה החברה    . 2.2%החוב (סדרה א') תהא  

 ) 2023-01-048661(אסמכתא מס':    28.5.2023ביום  

 החזקות בעלי עðיין וðושאי משרה בכירה  1.2.11

דוח מיידי על מצבת החזקות בעלי עðיין  להחזקות בעלי עðיין וðושאי משרה בכירה, ראו  

בכירה משרה  ביום    וðושאי  החברה  מס':    10.4.2023שפרסמה  -2023-01(אסמכתא 

035056( .  

   מצב כספי  1.3

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

 . (באלפי ש"ח) 31.12.2022- ו 31.3.2022, 31.3.2023

פסגת הדגש עðיין  ומאוחד), כוללים  סולו  ( 31.3.2023יצוין כי דוחותיה הכספיים של החברה ליום  

תש לב)(הפðיית  כדומת  ðוסחה  אשר  את  "  לקמן:,  אðו מפðים  הð"ל,  מסקðתðו  את  לסייג  מבלי 

בבאו לאמור  הלב  התחייבויות  )  8(6ר  תשומת  בדבר  מאוחדים  ביðיים  כספיים  דוחות  לתמצית 

  . ".תלויות של דלק ישראל

  ðכסים:   2023במרץ    31  2022במרץ    31  2022בדצמבר    31  הסבר לשיðויים 

מהðפקת  ðובע בעיקר הגידול 
  תן אגרות חוב סדרה ג' ומðגד מ 

הלוואות לחברות כלולות במגזר  
  הðדל"ן להשקעה. 

77,792  91,785 236,167 
מזומðים ושווי  

 מזומðים 

  פקדוðות בðקאיים  2,772 61,681  2,761  -

לקוחות  מיתרת  בעיקר  ðובע
והכðסות לקבל במגזר פיðוי  

  האשפה.
לקוחות והכðסות    84,728  1,397  71,800

  לקבל 

מע"מ  מיתרת בעיקר  ðובע
 6,520  2,886 8,300  שהתקבלה במגזר פיðוי האשפה. 

ויתרות  חייבים  
  חובה 

-  
  מזומðים מוגבלים   4,095  2,743  4,086

בעיקר השקעות בפרויקטים  
  בתהליך בתחום האðרגיה  

ברכוש  ומðגד הכרה  הסולארית 
שחוברו  קבוע בגין פרויקטים 

  לחשמל.

36,151  15,415  31,552  

יתרות  ,  הלוואות 
חובה אחרות  

  ופרויקטים בתהליך 
  לזמן ארוך 

צבירת ריבית  מ בעיקר ðובע 
לתקופה ומגידול ברווחי חברות  

 1,136,054 822,907  1,095,953  .כלולות לתקופה

הלוואות  השקעות ו 
ת  ו מוחזק   ות חבר ל 

ת לפי  ו המטופל 
שיטת השווי  

  המאזðי 

ðדל"ן    מרכישת ðכסðובע  
  להשקעה במהלך התקופה 

ומשיðוי בשער החליפין של  
  האירו. 

 ðדל"ן להשקעה  139,946 74,621  94,909

רכישת מערכות  ðובע מ
  ובðוסף סולאריות בהוðגריה 

מסיווג פרויקטים בתהליך  
בתחום האðרגיה הסולארית  
לרכוש קבוע ומðגד הפחתה  

  . שוטפת לתקופה

  רכוש קבוע   219,435 46,813  143,038

  בלתי   ðכסים   84,502  -   84,502  
  מוחשיים 

ðובע מהכרה בðכסי זכות שימוש  
בגין פרויקטים בתחום האðרגיה  

הסולארית ומðגד הפחתה  
  . שוטפת לתקופה

  ðכסי זכות שימוש   53,049  18,356  48,064
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  שוטפיםמהפסדים  ðובעהשיðוי 
  בחברות האðרגיה. 

  ðכס מס ðדחה   2,787  468  2,506

  סה"כ  2,001,607 1,139,072  1,669,862  -

  התחייבויות   2023במרץ    31  2022במרץ    31  2022בדצמבר    31  הסבר לשיðויים 

-  
51,346   -  

הלוואות לזמן קצר    52,381
  מתאגידים בðקאיים 

-  
37,778  25,007  38,118 

חלויות שוטפות של  
מתאגידים  הלוואות  

 בðקאיים 

על פי שטר הðאמðות  
  2024ביðואר   31ביום 

  25%תפרע החברה 
  מאג"ח ב'.

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

  בשער  משיðוי  ðובע
  הלוואה לזמן קצר מאחר   20,555  -   19,618  . האירו של החליפין 

השיðוי ðובע  
מתשלומים למוכרים  

בגין מðיות חברת  
  מפעת 

27,228   -  17,975  
התחייבות לבעלי זכויות  

  שאיðן מקðות שליטה 

מיתרת   בעיקר  ðובע
ספקים במגזר פיðוי  

  האשפה.
 ספקים וðותðי שירותים  61,939 398  65,070

בעיקרו   ðובעהגידול 
שהוכרז  מדיבדðד 

  2023במרץ   30ביום 
באפריל    30 וחולק ב

2023 .  

  זכאים ויתרות זכות  60,183 3,581  41,962

ðובע מהכרה  
  בהתחייבות חכירה

בגין פרויקטים  
בתחום האðרגיה  

  . הסולארית

  בגין חכירה התחייבויות   6,647 1,763  5,145

ðובע מהðפקת אגרות  
  אגרות חוב   257,440 38,366  38,529  חוב סדרה ג'.

אשראי   מðטילת ðובע  
לזמן ארוך מתאגיד  

בðקאי, בðיכוי  
רעוðות במהלך  יפ

  התקופה. 

  הלוואות לזמן ארוך  404,258 231,835  297,056
 מתאגידים בðקאיים 

ðובע משיðוי בשער  
  הלוואה לזמן ארוך מאחר  16,515  33,217  15,763  החליפין של האירו. 

  ðובעהגידול 
מהלוואות שהעמידו  
בעלי מðיות מיעוט  

לרכישת ðדל"ן  
     להשקעה.

18,684  149  20,326  
הלוואה לזמן ארוך מבעלי  

זכויות שאיðן מקðות  
  שליטה 

  
3,762   -  3,521  

התחייבות בשל הטבות  
  לעובדים, ðטו 

ðובע מהכרה  
בהתחייבות חכירה  

בגין פרויקטים בתחום  
האðרגיה הסולארית  

ומðגד הפחתה שוטפת  
  לתקופה. 

  בגין חכירה התחייבויות   52,711 17,261  48,549

  התחייבות מיסים ðדחים  9,739 8,525  9,780  -

  סה"כ  1,038,520 376,314  ,482696  

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

ðובע מקרן הון   פרמיה על  כתבי אופציה,   278,687 259,429  276,870
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   תוצאות הפעולות ðיתוח   1.4

 מרץ ב  31ום  חודשים שהסתיימה בי  שלושהלהלן תמצית פירוט תוצאות הפעילות של החברה לתקופה של  

  (באלפי ש"ח):  2022בדצמבר  31-ו  2022 במרץ 31בהשוואה לתוצאות הפעילות בימים  2023

הסבר לשיðוי מול  

שהסתיים    רבעון 

  31.3.2023  ביום 

  לשðה 

  שהסתיימה 

  ביום 

31.12.2022 

 

  של   לתקופה 

  חודשים   שלושה 

  ביום   שהסתיימה 

31.3.2022 

 

  שלושה   של   לתקופה 

  שהסתיימה   חודשים 

  ביום 

31.3.2023 

 

  

רכישת ðכס  ðובע מ 

ðדל"ן להשקעה  

 . ð2023וסף בשðת  

 ות מדמי שכירות הכðס  2,217 1,164  5,182

ðובע מגידול  

המערכות  במספר  

הסולאריות בין  

  התקופות. 

10,331  1,658  4,466 
הכðסות מאðרגיה  

  סולארית 

    מגידול ðובע  

חברת  פעילות  ב 

  "מפעת". 

137,814   -  88,618 
  מאיסוף   הכðסות 

  בפסולת   וטיפול 

  בעיקר   ðובע 

  של   פעילות   מרווחי 

  כלולות   חברות 

    . לתקופה 

173,707  7,762 7,596 

  ברווחי   הקבוצה   חלק 

  לפי   המטופלות   חברות 

 המאזðי   השווי   שיטת 

 - 
6,528   -  - 

שיðויים בשווי הוגן של  

  ðדל"ן להשקעה,ðטו 

ðובע מריבית  

הלוואות שהועמדו  

  לחברות מוחזקות. 

  הכðסות מימון אחרות  5,318 2,329  9,857

  הכðסות אחרות  178 -   508 - 

הוצאות בגין תשלום  
ומקרן   מבוסס מðיות 

גידור  עסקאות הון 
תזרימי מזומðים  
בחברה מוחזקת  

שיטת  לפי המטופלת 
  . השווי המאזðי

מðיות, קרðות הון אחרות  
ותקבולים על חשבון  

  מðיות 

ðובע משיðוי בשער  
  החליפין של האירו. 

תרגום של פעילות  קרן   2,814 ) 64,393(   ) 30,132( 
  חוץ 

הסברים ברווח  ראו  
  והפסד. 

  יתרת רווח   425,932  313,394  471,731

-  
039,972  762,000 961,003 

סה"כ הון עצמי המיוחס  
  לבעלי המðיות של החברה 

זכויות שאיðן מקðות   2,084 758  ,3411  - 
  שליטה 

 -  
 סה"כ הון  963,087 762,758  380,973

 -  
  סה"כ  2,001,607 1,139,072  ,862,6691
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  סה"כ הכðסות  ,339108 12,913  927,343 - 

 - 
 )1,064 (   )243 (  )297 ( 

  הוצאות הפעלת ðכסים 

 ðדל"ן להשקעה   - 

מגידול  ðובע  

במספר המערכות  

הסולאריות בין  

 התקופות. 

 )7,929 (   )1,854 (   )3,703 ( 
  - הוצאות הפעלה  

  אðרגיה סולארית 

  מגידול  ðובע  

חברת  פעילות  ב 

  "מפעת". 

 )123,570 (     )77,269 ( 
  -   הפעלה   הוצאות 

  בפסולת   וטיפול   איסוף 

  מהפסדי   ðובע 

  כלולות   חברות 

 . לתקופה 

 )399 (   )138 (  )1,376 ( 

הקבוצה בהפסדי  חלק  

חברות המטופלות לפי  

  שיטת השווי המאזðי 

ðובע מעליות  

בגין רכישת  עסקה  

ðכסי ðדל"ן  

במהלך  להשקעה  

  התקופה. 

 )6,046 (   )137 (   )9,357 (  

חלק הקבוצה בעלויות  

עסקה המיוחסות  

לעסקאות משותפות,  

חברות מאוחדות  

  וצירופי עסקים 

מהוצאות  ðובע  

הðהלה וכלליות  

 בחברת מפעת. 

 )20,496 (   )3,054 (  )6,019 ( 
הוצאות הðהלה  

  וכלליות 

  מהבשלת ðובע  

אופציות  

למðכ"לית החברה  

ולסגן יו"ר  

 הדירקטוריון. 

 )1,704 (   )589 (  )217 ( 
הוצאות בגין תשלום  

  מבוסס מðיות 

 -  
 )311 (   -  - 

הוצאות מימון בגין  

  הפרשי שער 

ðובע בעיקר  

  מימון   מהוצאות 

  הלוואות בגין  

  מתאגידים 

  '. ג   ומצד   בðקאיים 

  הוצאות מימון אחרות  ) 14,146(  ) 3,099(   ) 18,160( 

  הוצאות אחרות   ) 535(   -   -   

  סה"כ הוצאות  ) ,919112(  ) 9,114(   ) 179,679(   

  
248,164  3,799  )4,526 ( 

לפðי מסים   (הפסד)  רווח

  על ההכðסה

  סה ההכð סים על  י מ    ) 539(  ) 34(   ) 548(   

  
700,163  3,765  )5,065 ( 

ðקי  (הפסד) רווח 

 לתקופה 

  

   ðיתוח תוצאות לפי תחומי הפעילות של החברה (באלפי ש"ח):  1.5
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 (**)תחום הðדל"ן להשקעה (*)   ) א(

  ðתוðי השוואה   ðתוðי השוואה       

    31.3.2023  31.3.2022  31.12.2022  

          

  55,420 13,903 19,064  מחיצוðיים   הכðסות 

  -  -  -   ממגזרים אחרים   

  55,420 13,903 19,064  סך הכל   

  -  -  -   קבועות   עלויות 

  14,353 4,903 4,917  משתðות (**)   

  
סך הכל עלויות  

  מיוחסות 
4,917 4,903 14,353  

  41,067 9,000 14,147    רווח גולמי 

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

  ,  המוחזקים
  

  ) (**) (*  ריתאסול אðרגיה  – תחום האðרגיה  ) ב(

  ðתוðי השוואה   ðתוðי השוואה       

    31.3.2023  31.3.2022  31.12.2022  

          

  11,351 1,856 5,748  מחיצוðיים   הכðסות 

  -  -  -   ממגזרים אחרים   

  11,351 1,856 5,748  סך הכל   

  3,329  726 1,452  קבועות   עלויות 

  -   -  -   משתðות (**)   

סך הכל עלויות    
  מיוחסות 

1,452 726 3,329  

  8,022 1,130 4,296    רווח גולמי 

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

  .   IFRS16פחת  המחליפות את הוצאות השכירות לפי יישום תקן שירותי אחזקה, שמירה, ביטוח, איðטרðט. כולל הוצאות 
  
  

 **) ((*) אשפה פיðוי – תחום האðרגיה  ) ג(

  

  ðתוðי השוואה   ðתוðי השוואה       

    31.3.2023  31.3.2022   (*)  31.12.2022  
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  108,873 -  70,008  מחיצוðיים   הכðסות 

  -  -  -   ממגזרים אחרים   

  108,873 -  70,008  סך הכל   

  -   -  -   קבועות   עלויות 

  96,114  -  61,042  משתðות (**)   

סך הכל עלויות    
  מיוחסות 

61,042  - 96,114  

  12,759 -  8,966    רווח גולמי 

  . 79%הðתוðים לעיל לפי אחזקה של ).2022פיðוי האשפה (באמצעות חברת מפעת) ðרכשה על ידי החברה בחודש אוגוסט * פעילות 
. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות השכירות  ת המעברואחזקת תחð,  תפעוליות כולל שכר עבודה  כוללות הוצאות  ה   משתðות  העלויות  (**)  

    IFRS16לפי יישום תקן 
  (*)   מוצרי הדלק בישראלתחום   ) ד(

  ðתוðי השוואה   ðתוðי השוואה       

    31.3.2023  31.3.2022  31.12.2022  

          

  2,615,741 479,296 589,564  מחיצוðיים   הכðסות 

  
ממגזרים  

  אחרים 
 - 

 - 
 -  

  2,615,471 479,296 589,564  סך הכל   

  -  -  -   קבועות   עלויות 

  2,506,845 454,075 516,850  משתðות (**)   

  
סך הכל עלויות  

  מיוחסות 
516,850 

454,075 
2,506,845  

  108,896 25,221 72,714    רווח גולמי 

  . ובדלק ðכסים   ישראל   בדלק   החברה   של   בלבד   היחסי   חלקה   על   בהתבסס   היðם   הðתוðים )  (* 
  . הפעלה   הוצאות כוללים    31.03.2022  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) (*)(**):
 

 2023.3.31  2022.3.31  202231.12.  

167,236  91,785 77,792  
 31.3.2022אלפי ש"ח ליום    2,743  –, סך של כ  31.3.2023ש"ח ליום    אלפי  4,095  –בסך של כ    מוגבליםלא כולל מזומðים       (*)

  . 31.12.2022אלפי ש"ח ליום  4,086–וסך של כ  
 31.3.2022אלפי ש"ח ליום    61,681-של כסך    ,31.3.2023ש"ח ליום    אלפי    2,772  -בסך של כ  קדוðות בðקאייםיפ(**) לא כולל  
  .31.12.2022אלפי ש"ח ליום   2,761וסך של 

 תזרים המזומðים מפעילות ðמשכת    1.6.2

  תזרים המזומðים של הקבוצה (באלפי ש"ח): 
   הסבר לשיðוי  .202231.12  2022.3.31  2023.3.31  

פעילות  
  שוטפת  

)11,383 (  )4,260 ( 7,081    
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פעילות  
  השקעה  

)98,529 (  )18,271 ( )143,925 (  

  מרכישת ביחס לתקופת הדוח ðובע בעיקר  

והעמדת הלוואות    ðכסי ðדל"ן להשקעה 

, ובðוס, מרכישת חברות  לחברות מוחזקות 

  מתחום האðרגיה הסולארית. 

מרכישת פעילות  ðובע בעיקר  בשðה קודמת  

  וðכסי ðדל"ן להשקעה.   "מפעת" 

פעילות  
  161,425 60,966  267,509  מימון  

מהðפקת אגרות חוב סדרה ג' וכן  ðובע בעיקר  

  . מקבלת הלוואות בðקאיות 

 
 מקורות מימון  1.7

ðכון למועד הדוח, פעילות הקבוצה ממומðת ממקורותיה העצמיים, מהלוואות בðקאיות, הðפקות  

ו ליום  הðפקות  הון  ðכון  לעיל,  כאמור  החברה.  שביצעה  בחברה    31.3.2023חוב  המזומðים  יתרת 

אלפי ש"ח    2,772  -בסך של כאלפי ש"ח (לא כולל פיקדוðות בðקאיים    236,167  -מסתכמת לסך של כ

  אלפי ש"ח).  4,095 -ומזומðים מוגבלים בסך של כ

הלוואות שðטלו חברות קבוצת הðדל"ן בגין רכישת ðכסי ðדל"ן להשקעה מהותיים,   אודותלפרטים 

  5.17לפרטים אודות ðושא המימון בתחום האðרגיה המתחדשת, ראו סעיף    ; לפרק א'  4.23ראו סעיף  

לפרטים אודות ðושא המימון בתחום תחðות הדלק בישראל, ובכלל זה למימון אשר ðלקח  ;  לפרק א'

  לפרק א'.   6.27על ידי דלק ישראל באמצעותה פועלת החברה בתחום הפעילות כאמור, ראו סעיף 

  וב שהðפיקה החברה, ראו ðספח א' לפרק זה. לפרטים אודות סדרות אגרות הח

  החברה   תוצאות   של   פיððסית   סקירה  1.8

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

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

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

  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזðי.  

  (באלפי ש"ח)   2023.3.31ליום    להלן יוצג המאזן המורחב של הקבוצה  1.8.1

  
  מאוחד

  בתוספת 
  חברות 

  בשליטה 
  משותפות 

,ללא "דלק  
- ישראל" ו 
"דלק  

ðכסים"  
  חלק   וðטרול 

  המיעוט 

  מאוחד 
  מורחב 

31.03.23  

  מאוחד 
  מורחב 

31.03.22  

  מאוחד 
  מורחב 

31.12.22  

  מזומðים   ושווי   מזומðים 
236,167 11,609 247,776 106,989  111,936  

  בðקאיים   פקדוðות 
2,772  - 2,772 61,681  3,137  

  לקבל לקוחות והכðסות  
84,728  )13,090 ( 71,638 3,252  59,063  

  חובה   ויתרות   חייבים 
6,520 20,950 27,470 10,575  24,227  
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  שוטפים   ðכסים "כ  סה 
330,187 19,469 349,656 182,497  198,363  

  מוגבלים   מזומðים 
4,095 41 4,136 2,990  4,126  

  אחרות   חובה הלוואות, יתרות  
לזמן    בתהליך   ופרויקטים 

  ארוך  

31,552 34,093 65,646 18,630  69,603  

והלוואות לחברות    השקעות 
מוחזקות המטופלות לפי  

השקעות  - המאזðי שיטת השווי  
בחברות כלולות "דלק ðכסים"  

  "דלק ישראל"   - ו 

1,136,054  )680,453 ( 455,601 439,314  452,586  

  להשקעה "ן  ðדל 
139,946 1,003,382 1,143,328 771,276  981,839  

  להשקעה "ן  ðדל מקדמות בגין  
 -  11,326  11,326   -   -  

  קבוע   רכוש 
219,435 51,174 270,609 49,320  224,409  

  ðדחה   מס   ðכס 
2,787 885 3,672 427  3,214  

  שימוש   זכות   ðכסי 
53,049  )3,558 ( 49,491 19,634  44,369  

  ðכסים בלתי מוחשיים 
84,502   -  84,502   -  84,502  

  שוטפים   שאיðם   ðכסים "כ  סה 
1,671,420 416,891 2,088,311 1,301,632  1,864,648  

  ðכסים "כ  סה 
2,001,607 436,360 2,437,967 1,484,129  2,063,011  

  ים מתאגיד   קצר   לזמן   ות הלווא 
  ים בðקאי 

52,381   )3,925 (  48,456  1,500  31,341  

  הלוואות   של   שוטפות   חלויות 
  בðקאיים   מתאגידים 

38,118 9,827 47,945 34,135  45,554  

  אגרות   של   שוטפות   חלויות 
  חוב 

16,212  - 16,212 16,212  16,212  

  שירותים   וðותðי   ספקים 
61,939  )10,349 ( 51,590 1,471  51,832  

  הלוואה לזמן קצר מאחר 
20,555   -  20,555   -  19,618  

התחייבות לבעלי זכויות  
  שאיðן מקðות שליטה 

17,975   -  17,975   -  27,228  

  זכות   ויתרות   זכאים 
60,183 3,527 63,710 8,062  40,533  

  חכירה   בגין   התחייבויות 
6,647  )1,438 ( 5,209 1,888  4,844  

  שוטפות   התחייבויות "כ  סה 
274,010  )161 ( 273,849 63,268  252,966  

  חוב   אגרות 
257,440  - 257,440 38,366  38,529  

  מבעלי   ארוך   לזמן   הלוואה 
  שליטה   מקðות   שאיðן   זכויות 

20,326   )5,625 (  14,701  149  14,484  

  ארוך   לזמן   הלוואות 
  בðקאיים   מתאגידים 

404,258 386,035 790,293 529,082  626,846  

  מאחר   ארוך   לזמן   הלוואה 
16,515  - 16,515 33,217  15,763  
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  ðדחים   מיסים   התחייבויות 
9,739 64,194 73,933 39,553  71,844  

  חכירה   בגין   התחייבויות 
52,711  )3,063 ( 49,648 18,494  67,568  

  הטבות   בשל   התחייבות 
  ðטו ,  לעובדים 

3,521   )739 (  2,782   -  2,962  

  לא   התחייבויות "כ  סה 
  שוטפות 

764,510 438,605 1,203,115 658,861  838,006  

  של   לבעלים   המיוחס   הון 
  החברה 

961,003  - 961,003 762,000  972,039  

  שליטה   מקðות   שאיðן   זכויות 
2,084  )2,084 (  -  -   -  

  הון "כ  סה 
963,087  )2,084 ( 961,003 762,000  972,039  

  והון   התחייבויות "כ  סה 
2,001,607 436,360 2,437,967 1,484,129  2,063,011  

  

  (באלפי ש"ח)   2023.3.31ליום    להלן יוצג דוח רווח והפסד מורחב של הקבוצה  1.8.2

  
  מאוחד

  בתוספת 
  חברות 

  בשליטה 
  משותפות 

,ללא "דלק  
- ישראל" ו 

"דלק ðכסים"  
  חלק   וðטרול 

  המיעוט 

  מאוחד 
  מורחב 

31.03.23  

  מאוחד 
  מורחב 

31.03.22  

  מאוחד 
  מורחב 

31.12.22  

  שכירות   הכðסות 
2,217 16,847 19,064 13,903  55,514  

  מאðרגיה   הכðסות 
  סולארית 

4,466 1,282 5,748 1,856  11,609  

  וטיפול   מאיסוף   הכðסות 
  בפסולת 

88,618   )18,610 (  70,008   -  108,873  

  ברווחי   הקבוצה   חלק 
:" דלק ישראל"  כלולות 

  "דלק ðכסים"   - ו 

7,596  )6,359 ( 1,237 4,319  55,592  

  מימון   הכðסות 
5,318  )3,043 ( 2,275 126  563  

  אחרות   הכðסות 
178 73 251 81  82  

  של   ההוגן   בשווי   שיðויים 
  להשקעה "ן  ðדל 

 -   -   -   -  126,572  

  הכðסות "כ  סה 
108,393  )9,810 ( 98,583 20,285  358,991  

  וכלליות   הðהלה   הוצאות 
 )6,019 (  )319 (  )6,338 (  )3,255 (   )20,101 (  

  מבוסס   תשלום   הוצאות 
  מðיות 

 )217 (  -  )217 (  )589 (   )1,704 (  

  אחרות   מימון   הוצאות 
 )14,146 (  )1,695 (  )15,841 (  )4,724 (   )24,286 (  

  אðרגיה   -   ההכðסות   עלות 
 )3,703 (  )24 (  )3,727 (  )1,957 (   )8,355 (  
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"ן  ðדל   -   ההכðסות   עלות 
  להשקעה 

 )297 (  )4,620 (  )4,917 (  )4,003 (   )14,352 (  

מאיסוף    עלות ההכðסות 
  וטיפול בפסולת 

 )77,269 (  16,227   )61,042 (   -   )97,621 (  

  וכלליות   הðהלה   הוצאות 
  להשקעה "ן  ðדל   - 

 -  )1,916 (  )1,916 (  )900 (   )3,105 (  

  בעלויות חלק הקבוצה  
  המיוחסות   עסקה 

עסקאות משותפות,  ל 
  וצירופי   מאוחדות   חברות 

  עסקים 

 )9,357 (  256   )9,101 (   )137 (   )6,027 (  

  בהפסדי   הקבוצה   חלק 
  כלולות 

 )1,376 ( 1,376  -  -   -  

  של   ההוגן   בשווי   שיðויים 
  להשקעה "ן  ðדל 

 -  )178 (  )178 (  )40 (   -  

  הוצאות אחרות 
 )535 ( 103  )638 (  -   )768 (  

  בגין   מימון   הוצאות 
  שער   הפרשי 

 -   -   -   -   )311 (  

  ועלויות   הוצאות "כ  סה 
 )112,919 ( 9,004  )103,915 (  )15,605 (   )176,630 (  

  מיסים   לפðי   הפסד   רווח 
  הכðסה   על 

 )4,526 (  )806 (  )5,332 ( 4,680  182,361  

  הכðסה   על   מיסים 
 )539 ( 63  )476 (  )926 (   )20,270 (  

  לתקופה   ) הפסד (   רווח 
 )5,065 (  )743 (  )5,808 ( 3,754  162,091  

  ברווח   המיעוט   חלק 
 )743 ( 743  -  -   -  

  לתקופה   ) הפסד (   רווח 
  הבעלים   חלק 

 )5,808 (  -  )5,808 ( 3,754  162,091  

  

 2023.3.31ליום    שיעור החוב על ðכסי הקבוצה   – מידע ðוסף   1.8.3

 של הקבוצה  מהדוח הכספי המאוחד המורחב  LTVי הקבוצה:  ס שיעור החוב על ðכלהלן  

  :(באלפי ש"ח)

  מאוחד מורחב -רעון י סה"כ חוב פיððסי לפ 
1,197,416 

  בðיכוי  יתרות מזומðים וðכסים פיððסים סחירים 
254,684  

  ו סך חלק התאגיד, בחוב פיððסי ðט 
942,732 

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

455,601 

  מאוחד מורחב - ðדל"ן להשקעה  
1,143,328 

  רכוש קבוע 
432,083 

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

2,031,012 

 LTVיחס  
%46 
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 2023.3.31ליום    אחוזי תפוסה של ðכסי הקבוצה  1.8.4

  : הקבוצה ðכסי של התפוסה שיעורי מוצגים  להלן

  204,509  החברה של  לקהח  276,384  "רמ"כ סה

  195,974  החברה  של לקהח  264,997  מושכר"כ סה

  96%  -   96%  תפוסה שיעור

 

 2023.3.31ליום    ) CAP RATE(   שעור היוון משוקלל  1.8.5

) הðדל"ן  CAP RATEלהלן תחשיב שיעור היוון משוקלל  ) שאיðו מבוקר הðגזר מכלל 

  (באלפי ש"ח): 31.3.2023ליום  החברההמðיב של 

  ועל פי ðכסים מושכרים בלבד.   ההכðסות ðרשמו על פי הסכמי שכירות חתומים

בðיכוי שטח שלא    שווי חלקðו   

  מושכר 

  שווי ðכסים מושכרים 

  1,141,302  2,025 1,143,328  שווי 

  68,783  -  68,783  הכðסות 

CAP RATE  6.03%  -  6.03%  

  

 עסקאות ðבחðות  1.8.6

עסקאות    להלן של  פילוח  ðדל"ן  מוצג  ðכסי  החברה לרכישת  ידי  על  ðבחן  ביצוען  אשר 

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

   באילו תðאים הם תתבצעðה. –או אם וככל שתבצען 

  סוג
גודל שטח 

  מ"ר

שטח בðוי  

  מ"ר

שיעור 

אחזקה 

של  

  החברה

סוף תקופת  

  שכירות 

מחיר באלפי 

  אירו 

 תשואת

עסקה  

  משוערת

)CAP(  

שכ"ד 

שðתי  

באלפי  

  אירו 

  1,876  7.75  24,350  31/1/2036  90%  14,500  36,000  מסחרי 

  2,300  7.47%-6.4%  24,300-39,200  21/12/32  75%  17,876  80,417  מסחרי 

  171  10.7%  1,782  21/12/2028  75%  3,802  11,600  מסחרי 

  פורטפוליו

  13 -  מסחרי 

  ðכסים 

118,000  44,446  75%  
  6ממוצע 

  שðים
27,800  

  

10.31%  
2,875  
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  622  9.57%  7,150  30/09/2026  75%  9,810  40,000  מסחרי 

  280  8.76%  3,520  31/12/2030  75%  2,031  6,270  מסחרי 

  123  8.2%  1,650  31/12/2033  75%    2,900  תחðת דלק 

  -  -  92,465  295,187  "כ סה
90,552-

105,452  

8%-9.23%  
8,247 

  

מצויה במשאים ומת ð ב  שו ð וסף, החברה  ðדל"ן   8ים, למכירת  ð ים בשלבים  בגמרðיה  מסחריים    ðכסי 

מכירה אלה מצויות  בתðאים  (במספר עסקאות),   יובהר כי עסקאות  וכי  בבחיðה  מוערכים כדלקמן. 

  תתבצעðה: הם  תðאים  באילו    – אין כל וודאות שהחברה תבצען, או אם וככל שתבצען  

  מיליון ש"ח   22.4- כ   רכישה   עלות 

  מיליון ש"ח   33.2  30.3.2023  ליום   בספרים   שווי 

  מיליון ש"ח   37  כוללת   תמורה 

  מיליון ש"ח   1.9  שðתי "ד  שכ 

  CAP  5.13%  תשואת 

  30%- ל מעל    (לשðה)   העצמי   להון   תשואה 

 

 תכðיות רכישה של ðיירות ערך   1.9

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

   גילוי למחזיקי אגרות חוב  1.10

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

 סימðי אזהרה  1.11

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

(ב) לדוחות הכספיים המאוחדים של החברה, ליום   , יתרת 31.3.2023של החברה; וגם 

 -המזומðים של החברה על פי דוחותיה הכספיים המאוחדים (שאיðם מוגבלים) היðה כ 

על פי דוחותיה הכספיים (מאוחד) ליום   חיובי מיליון ש"ח, כאשר לחברה הון חוזר    250

תזרים כן  , ו31.3.2023הון חוזר חיובי על פי דוחותיה הכספיים (סולו) ליום  ,  31.3.2023

ליום  המאוחדים  הכספיים  דוחותיה  פי  על  שוטפת  מפעילות  מתמשך  שלילי  מזומðים 

31.3.2023.   

 בתזרים דירקטוריון החברה קבע כי אין  29.5.2023יחד עם זאת, במסגרת ישיבתו מיום  1.11.2

כדי להצביע  שוטפת בדוחות הכספיים המאוחדים  מפעילות  המזומðים השלילי המתמשך  

 . להלן 1.11.4על בעיית ðזילות בחברה, וזאת מהðימוקים המפורטים בסעיף 

לאור קביעת הדירקטוריון כאמור, לא מתקיים בחברה סימן אזהרה כמשמעות המוðח   1.11.3

 דוחות תקופתיים.  )(א) לתקðות14(10בתקðה 
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לעיל,   1.11.4 אין  כאמור  החברה,  דירקטוריון  המתמשך לדעת  השלילי  המזומðים  בתזרים 

בדוחות הכספיים המאוחדים כדי להצביע על בעיית ðזילות בקבוצה או    מפעילות שוטפת

, בין היתר, חשש לאי עמידה בהתחייבויות הקיימות והצפויות בעתיד הðראה לעין, וזאת

  מהסיבות הבאות:

המזומðים   1.11.4.1 היתרת  הפיððסים  ליום    סחירים והðכסים  החברה  של  בקופתה 

כ של  סך  על  עומדת  הדוחות,  ליתרת  מיליון    164-פרסום  בðוסף  וזאת  ש"ח, 

 מיליוðי ש"ח המצויה בחשבוðות החברה בחו"ל.   19  -מזומðים ðוספת בסך של כ 

של הקבוצה  תקבולים    ,מבðה האחזקות הðוכחי של הקבוצהעקב    ,בðוסף לכך 1.11.4.2

בעלים   הלוואות  בהחזר  מחברות  שמקורם  ריביות  הכðסות  בגין  ותקבולים 

המימון  ,מוחזקות מפעילות  כחלק  הוצאות   ,ðרשמות  בגין  שתשלומים  בעוד 

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

שלהן תזרים מזומðים חיובי מפעילות שוטפת (חברת  של הקבוצה,  המוחזקות  

היðן חברות    ,ק מחברות הðדל"ן המðיב)אðרגיה אחת, חברת דלק ישראל וחל 

כלולות ולפיכך תוצאותיהן איðן מאוחדות בדוחות הכספיים המאוחדים של  

  החברה.   

 חשיפה לסיכוðי שוק ודרכי ðיהולם   - חלק שðי   . 2

 בחברה   שוק   סיכוðי האחראי על ðיהול    פרטי  2.1

, המכהן כסמðכ"ל הכספים של החברה.  בחברה היðו מר שלמה פדידה  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-"להתש א  פרק  ראו  לדוח  , 

    . התקופתי

 תיאור סיכוðי השוק   2.2

צמודי  ,  שיקלייםחשופה לשיðוי בשיעורי ריבית הðובע מהשקעותיה המופקדות בפיקדוðות    הקבוצה 

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,  ו,  הðקובים במטבע האיר

  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  2.3

  קובע   וכן  חשופה  החברה  להיות  עתידה  להם  השוק  סיכוðי  לע   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  
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שקלים  ב. ðכון למועד הדוח, השקעותיה של הקבוצה מצויות  ומעלה'  A- בדירוג של '  קוðצרðיותחוב  

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.  

יבחðו עללהיקפי    כמותיות  מגבלות  קבע  לא  הדירקטוריון ידו, מעת לעת,  -החשיפה השוðים ואלו 

  בהתאם לסיכוðי השוק אליהם חשופה החברה. 

 הפיקוח על מדיðיות ðיהול סיכוðי השוק ואופן מימושה  2.4

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

  . והדירקטוריון

 דוח בסיסי הצמדה  2.5

ראה   הצמדה  לבסיסי  באשר  ליום    16  באור למידע  המאוחדים  הכספיים    31.12.2022לדוחות 

  המצורפים בפרק ג' לדוח התקופתי. 

 מבחðי רגישות  2.6

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

 התקופתי. המצורפים בפרק ג' לדוח  31.12.2022הכספיים המאוחדים ליום 

 ממשל תאגידי   - חלק שלישי   . 3

  דירקטורים בעלי מיומðות חשבוðאית פיððסית; דירקטורים בלתי תלויים; מבקר פðימי;  3.1

  ; דיווח פיððסי תרומות   רואה חשבון מבקר; 

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

 אירועים מהותיים לאחר תקופת הדוח  3.2

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

 רעון י דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פ  3.3

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

  והאמור בו מובא על דרך ההפðיה. 

 

___________    ___________    ___________     
  שלמה פדידה     טואף  - חוה זמיר         אבי לוי 

  סמðכ"ל כספים         מðכ"ל      יו"ר הדירקטוריון 
  

  29.5.2023 תאריך
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   אגרות חוב קיימות גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב -ðספח א'

 אגרות חוב (סדרה ב')  . 1

 : גילוי כללי  . 1.1

  אגרות חוב (סדרה ב')    
, על פי דוח הצעת מדף  20.2.2018הוðפקו וðרשמו למסחר ביום  אגרות החוב    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 
  הדוח (בש"ח) 

38,883,000  

  . 31.01.2020  מועד תחילת פירעון הקרן 
שðצברה   הריבית  סכום 

  למועד הדוח  
  אלפי ש"ח   333

שðכלל   כפי  ההוגן  השווי 
הכספיים   בדוחות 

  האחרוðים 

  אלפי ש"ח.   38,590

שווי בורסאי למועד פרסום  
  הדוח 

  ש"ח. אלפי    39,311

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

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

  ללא   סוג הצמדה 
  לא ðיתðות להמרה  המרה 

זכות לבצע פדיון מוקדם או  
  המרה כפויה 

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

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

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

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

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

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

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, 

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

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

  לשטר.   6.9.2בסעיף  
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בסכום,   הגבלה  וללא  בדרגה  ראשון  יחיד  קבוע  החזקות  שעבוד  מלוא  על 
מהון המðיות    50% , אשר ðכון למועד דוח זה, מהוות Langenחברה בחברת ה 

    . Langenהמוðפק והðפרע של חברת  
יחיד, שוטף   על דרך של שעבוד  וללא הדבלה בסכום  המחאה  ראשון בדרגה 

    . Langenמזכויות החברה לפירעון הלוואות הבעלים לחברת    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 
של   העðיין,  לפי  שפורסמו,  האחרוðים  (מאוחדים) סקורים או מבוקרים  הכספיים 
עוקבים אחרוðים, לא   זכויות מיעוט) בתקופה של שðי רבעוðים  כולל  (לא  החברה 

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

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

יפחת מ   - לפי העðיין, של החברה בתקופה של שðי רבעוðים עוקבים אחרוðים, לא 
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  

(לא כולל זכויות   ש"ח מיליון    75הðמוך מסך של   וכן אם יחס ההון העצמי למאזן 
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   . 1.2

עומדת החברה בכל אמות המידה הפיððסיות שðקבעו בשטר הðאמðות    ð31.3.2023כון ליום  

  כמפורט להלן: 

  2023במרץ    31ליום    אמת המידה הפיððסית 

הון עצמי מיðימאלי בתקופה של שðי רבעוðים  

מיליון   45 -עוקבים אחרוðים, שלא יפחת מ 

  ש"ח. 

  31.12.2022  - ו   31.3.2023  ההון העצמי לימים 

מיליון    974    - מיליון ש"ח וכ   963- הסתכם לכ  

  בהתאמה.   , ש"ח 

בתקופה של שðי    יחס הון עצמי למאזן 

   - רבעוðים עוקבים אחרוðים, לא יפחת מ 

20% .  

  - ו   31.3.2023  יחס הון עצמי למאזן לימים 

,  58.3%- ו    48%  - הסתכם לכ    31.12.2022

  בהתאמה. 

  31.12.2022  - ו   31.3.2023  לימים   NOI  - ה מיליון ש"ח  15-המתואם לא יפחת מ NOI -ה
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(סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה כלשהו) 

  בתקופה של שðי רבעוðים עוקבים אחרוðים

  , מיליון ש"ח   189  - ו   ש"ח מיליון    405- לכ הסכם  

  בהתאמה. 

 

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

וכן לא    , ðכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התðאים וההתחייבויות לפי שטר הðאמðות  . 1.4

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

  ') ג אגרות חוב (סדרה   . 2

 גילוי כללי  . 2.1

  ') ("אגרות החוב") ג אגרות חוב (סדרה  

וðרשמו למסחר ביום    ההðפקה הראשוðה מועד   דוח הצעת  6.2.2023אגרות החוב הוðפקו  פי  על   ,

מיום   ביום    1.2.2023מדף  שתוקן  מכוח    , 2.2.2023כפי  פורסם  אשר 

  . ð30.8.2021ושא תאריך של יום  תשקיף מדף  

של  15.2.2023ביום   סדרה  הרחבת  של  בדרך  פרטית  הðפקה  בוצעה   ,

  מיליון ש"ח ערך ðקוב.   15ל  אגרות החוב (סדרה ג'), בסך ש 

במועד   הðקוב  הערך  סך 

  ההðפקה (בש"ח) 

220,000,000  

למועד   הðקוב  הערך  סך 

  הדוח (בש"ח) 

235,000,000  

  10.1.2025  מועד תחילת פירעון הקרן 

שðצברה   הריבית  סכום 

  למועד הדוח (בש"ח) 

  אלפי ש"ח   1,380

שðכלל   כפי  ההוגן  השווי 

הכספיים   בדוחות 

  האחרוðים 

  אלפי ש"ח.   235,051

שווי בורסאי למועד פרסום  

  הדוח 

  ש"ח.   אלפי   236,481

חצי  אשר משולמת בתשלומים    3.73%ריבית שðתית קבועה בשיעור של    סוג הריבית 

  שðתיים. 

(סדרה    מועדי תשלום הקרן  (קרן)  ג אגרות החוב  לפירעון  תשלומים לא  בשמוðה  ') תעמודðה 

  שווים, לפי החלוקה להלן:  

  מקרן אגרות החוב;    4%פרעה החברה    2025ביðואר    10ביום  

  מקרן אגרות החוב;    4%פרעה החברה    2025ביולי    10ביום  

  מקרן אגרות החוב;    4%תפרע החברה    2026ביðואר    10ביום  

  מקרן אגרות החוב;    4%תפרע החברה    2026ביולי    10ביום  

  מקרן אגרות החוב;    4%תפרע החברה    2027  ביðואר   10ביום  

  מקרן אגרות החוב;    4%תפרע החברה    2027ביולי    10ביום  

  ; מקרן אגרות החוב   4%תפרע החברה    2028ביðואר    10ביום  

  מקרן אגרות החוב.   72%תפרע החברה    2028ביולי    10ביום  

(   הריבית   מועדי תשלום הריבית  החוב  אגרות  ג בגין  בתשלומים  סדרה  תשולם    שðתיים   חצי ') 

מהשðים    ביולי   10  ביום  אחת  כל    10וביום    (כולל)   2028עד    2023של 

מהשðים  ביðואר   אחת  כל    הריבית   תשלום   . (כולל)   2028עד    2024של 

הקרן והריבית האחרוðים    ותשלומי ,  2023  ביולי   10הראשון יהיה ביום  

  . 2028ביולי    10ביום    ו יהי 

  . לצרכן   המחירים   מדד החוב צמודות (קרן וריבית) ל   אגרות   סוג הצמדה 
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  . לא ðיתðות להמרה   המרה 

זכות לבצע פדיון מוקדם או  

  המרה כפויה 
חוב   . 1 אגרות  של  מהמסחר  מחיקה  על  הבורסה  ידי  על  יוחלט  בו  במקרה 

פחת   ג')  (סדרה  החוב  אגרות  סדרת  ששווי  מפðי  שבמחזור  ג')  (סדרה 

בדבר מחיקה מהמסחר של אגרות חוב,  מהסכום שðקבע בהðחיות הבורסה  

 תבצע החברה פדיון מוקדם של אגרות החוב (סדרה ג').

ג(   החוב  אגרות   את   לפדות  תוכל   החברה . 2   או  מלא(  מוקדם  בפדיון')  סדרה 

  יפחת   לא  מוקדם  פדיון   כל   של  המיðימאלי   שהסכום  לכך   ובכפוף ), ,  חלקי

רה רשאית לבצע  האמור לעיל, חב  אף  על  "ח.ש  )1,000,000(  מיליון סך שלמ

מיליון ש"ח ובלבד שתדירות הפדיוðות לא    1-פדיון מוקדם בהיקף הðמוך מ

  . תעלה על פדיון אחד לשðה

  . איðן מובטחות בבטוחה כלשהי   ) ' (סדרה ג אגרות החוב    ערבות לתשלום התחייבות 

  (אופק חיובי) לאגרות החוב שðיתן על ידי חברת "מדרוג".  A3.ilדרוג של  . 3  דירוג 

  הון עצמי מיðימאלי  אמות מידה פיððסיות 

זכויות מיעוט ובתוספת הלוואות    כוללההון העצמי במאזן המאוחד של החברה (

מיליון ש"ח    450   -, לא יפחת מבדיקהתקופת    כל בעלים, כהגדרתן להלן), בתום  

  .  ðומיðלי

  ðטו  CAP -יחס חוב פיððסי ðטו ל

ðטו בתום תקופת הבדיקה (כהגדרתה להלן)    CAP  -יחס  החוב הפיððסי ðטו ל

  . 70%לא יעלה על 

זה, יכללו רק הלוואות בעלים המקיימות את התðאים    לעðין"  בעלים  הלוואות"

הבאים: (א) ההלוואות היðן עסקה מזכה לחברה; (ב) ההלוואות תהיðה ðחותות  

) החוב  אגרות  למחזיקי  גלחוב  החברה סדרה  פירוק  של  במקרה  מועד  ')  (ג)   ;

פירעון ההלוואות (קרן וריבית) יהיה מאוחר למועד פירעון אגרות החוב (סדרה  

  .)'ג

משמעו  ðטו   פיððסי   חוב "  בעלי    – "  בðקים,  כלפי  ההתחייבויות  יתרת 

זה   מוðח  (כגדרת  ðזיל  תיק  יתרות  בðיכוי  ומלווים אחרים,  חוב  אגרות 

להלן), על פי דוחותיה הכספיים של החברה (דוחות סולו), מבוקרים או  

  . סקורים, לפי העðיין 

ðזיל "  פקדוðות    – " משמעו  תיק  בצירוף  מזומðים  ושווי  מזומðים  יתרת 

הכספיים   בדוחות  שמסווגים  סחירים,  ערך  ðיירות  בצירוף  קצר,  לזמן 

  . לשימוש   המוגבלים   מזומðים   ובðיכוי של החברה כðכסים שוטפים,  

"CAP  טוð  משמעו מיסים    –"  ובתוספת  ðטו  פיððסי  חוב  בתוספת  עצמי,  הון 

ספיים של החברה (דוחות סולו), מבוקרים  ðדחים לזמן ארוך על פי דוחותיה הכ

  . או סקורים, לפי העðיין

  Cross Defaultסעיפי  

לפירעון   עילה  המהווים 

  מיידי 

(א) חוב של החברה כלפי סדרת אגרות חוב ðוספת, בין אם היא ðסחרת ובין אם  

ו/או של חברה מאוחדת  של החברה או מספר חובות מצטברים   חובלאו, או (ב) 

ערכו בדוחות הכספיים של  אשר  )  non-recourseכלפי מוסד פיððסי (שאיðו חוב  

  200ו לפחות  א  )במאוחד(מסך המאזן של החברה    15%החברה מהווה לפחות  

זו בוטלה בתוך  ,  מיליון ש"ח, לפי הðמוך מביðיהם יום    21אלא אם כן דרישה 

  מיום ההעמדה לפירעון מיידי.

, מרחוב דרך מðחם בגין  513771337משמרת חברה לשירותי ðאמðות בע"מ, ח.פ.    פרטי הðאמן 

תל6-48 אילðי  -,  שלומי  עו"ד  היðו  הðאמן  אצל  הקשר  אישר  אביב. 

)ShlomyI@mtrust.co.il .(  

 

 : גילוי בדבר עמידת החברה באמות מידה פיððסיות על פי שטר הðאמðות  . 2.2
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עומדת החברה בכל אמות המידה הפיððסיות שðקבעו בשטר הðאמðות    ð31.3.2023כון ליום  

  כמפורט להלן: 

  2023במרץ    31ליום    אמת המידה הפיððסית 

  כוללההון העצמי במאזן המאוחד של החברה (

זכויות מיעוט ובתוספת הלוואות בעלים) 

 ,בתקופה של שðי רבעוðים עוקבים אחרוðים

  מיליון ₪.  450פחת מ לא י

  - הסתכם לכ    31.3.2023  ההון העצמי לימים 

  מיליון ש"ח.   963

ðטו בתום   CAP -יחס  החוב הפיððסי ðטו ל

תקופת הבדיקה (כהגדרתה להלן) לא יעלה על  

70% .  

  לימים   CAP  - החוב הפיððסי ðטו ל   יחס 

  . 22%  - הסתכם לכ    31.3.2023

 

  ') אין ðיתðות להמרה. ג אגרות החוב (סדרה   . 2.3

  ðכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התðאים וההתחייבויות לפי שטר הðאמðות.  . 2.4

  



 

 
 
 
 

 רילאסטייט בע"מ   . אר  להב אל. 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2023  במרץ  31ליום   
 
 

 תוכן העניינים
  

 עמוד 
  

 2 ים החשבון המבקר  ידוח סקירה של רוא
  
  

 3 להכללה בתשקיף מדף   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 וח וד תמצית
  
  

 8-10 על השינויים בהון  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 11-13 על תזרימי המזומנים  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 14-27 מאוחדים הביניים דוחות הכספיים תמצית הל באורים
  
 
 
    

 
 
 
 
 



 

2 
 

 
 
 
 
 
 
 

 לבעלי המניות של   יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
 בע"מאר. רילאסטייט  להב אל.

 

 מבוא 
 

אל. להב  של  המצורף  הכספי  המידע  את  וחברות    סקרנו  בע"מ  רילאסטייט  (,  "החברה":  )להלן  מאוחדותאר. 
ביניים    יםתיציהתמ  ותח הדוואת    2023  מרץב  31  ליום  מאוחדהתמצית הדוח על המצב הכספי ביניים  הכולל את  

שלושה  של    לתקופה   שינויים בהון ותזרימי המזומניםה,  כולל אחראו הפסד    ורווח  הפסד  ואח  רוו  לע  יםמאוחד ה
ולהצגה של מידע כספי    .באותו תאריך  שהסתיימהחודשים     לתקופת הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה 

ת  עריכ, וכן הם אחראים לם"ייתקופות בינ ל  פיח כסיוו "ד  IAS 34לאומי  ינב  ותבהתאם לתקן חשבונא  זו ביניים  
ומיידיים(, התש"ל  זוביניים    קופתתלדע כספי  מי )דוחות תקופתיים  ניירות ערך  ד' של תקנות    .1970-לפי פרק 

 .בהתבסס על סקירתנו  זו ביניים ת אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופ
 

המידע את  סקרנו  לתקופתה  לא  התמציתי  ואשר    כספי  המאזני  השווי  בסיס  על  שנכללו  חברות  של  הביניים 
ואשר חלקה של החברה ברווחי והפסדי   2023במרץ    31מיליוני ש"ח ליום    395  -ההשקעה בהן הסתכמה לסך של כ

מה באותו יילתקופה של שלושה חודשים שהסתמיליוני ש"ח     0.8  -ם לסך של כהחברות המוחזקות, נטו, הסתכ
חברות   אותן  של  הביניים  לתקופת  התמציתי  הכספי  המידע  שדוחות תאריך.  אחרים  חשבון  רואי  ידי  על  נסקר 

וחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על ד 
 הסקירה של רואי החשבון האחרים. 

 
חברות של  הביניים  לתקופת  התמציתי  הכספי  המידע  את  סקרנו  באיחוד  ש  לא  הכלולים  נכסיהם  אשר  אוחדו 

כ הנכסים    4%  -מהווים  ליום  מכלל  כ  2023במרץ,    31המאוחדים  מהוות  באיחוד  הכלולות    0%  -והכנסותיהן 
התמציתי   הכספי  באותו תאריך. המידע  של שלושה חודשים שהסתיימה  לתקופה  מכלל ההכנסות המאוחדות 

חשבון אחרים שדוח הסקירה שלהם הומצא לנו ומסקנתנו,  י  לתקופת הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רוא 
 . רואי החשבון האחרים ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוח הסקירה של

 

 יקף הסקירה ה
 

פי  ע כסמיד  לקירה ש"סל  ן בישראחשבו י  ואשכת ר של ל  2410)ישראל(    ה רקיערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן ס 
ביניים ניים  בי קופות  לת לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה  הישות".  של  המבקר  החשבון  רואה  ידי  על  הנערכת 

מבירורים והחשבונאיים  ,מורכבת  הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  סקירה    ,בעיקר  נהלי  ומיישום 
וא מצומצ  .יםחראנליטיים  הינה  בהיקסקירה  ניכרבמי  פהמת  ביקמאת  דה  הושר  בהתנערכרת  לתק ת    ני אם 

רת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו  ביקו
 .אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת ,בהתאם לכך .יכולים להיות מזוהים בביקורת

 

 מסקנה 
 

דו  ,סקירתנו  עלס  בסבהת רואי ה ירחות הסקועל  לילתשו  באא  ל  ,ן האחריםבוחשה של  לנו    ונ במת  דבר הגורם 
 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,ר שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיותולסב

לא בא  חרים,  הא ן  בוחשה ועל דוחות הסקירה של רואי    סקירתנו, סקה הקודמת, בהתבסס על  בנוסף לאמור בפ
הוראות    תיות, אחר בחינות המהוה  כל, מממלאו  ינ א   י הנ"ללתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספ 

 . 1970-דיים(, התש"לניירות ערך )דוחות תקופתיים ומי ל תקנות שגילוי לפי פרק ד' ה
 

 פסגת הדגש עניין )הפניית תשומת לב( 
 

ביניים ספיים  כדוחות  מצית  ת ל  (8)6  ת תשומת הלב לאמור בבאורים אמפנ  בלי לסייג את מסקנתנו הנ"ל, אנומ
 . השווי המאזני תי שיטפל  תהמטופלדלק ישראל תחייבויות תלויות של בדבר ה םמאוחדי

 
                                                                                                                                                                             

 ון לפח עמית,                                                                                                                                      ,    םגבעתיי
 רואי חשבון                                                                                                                                    2023במאי,   29

 
 
 
 
 

Amit, Halfon is a member of PKF Global, the network of member firms of PKF International Limited, each of which is a separate and independent 
legal entity and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual member or correspondent firm(s). 

 
 
 

 וןעמית, חלפ
 מגדל השחר  ,4אריאל שרון 

   5320047גבעתיים 
03-6123939 

office@ahcpa.co.il 
www.ahcpa.co.il 



 

3 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 2023, במאי 29
 

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

 
 

מחודש   דףף משקיתל רשבק מדףהצעת הבדוח  יםן המבקרובשהח  ירוא סקירה של להכללת דוח הסכמה מכתבנדון: ה

   )להלן: "החברה"(בע"מ אר. רילאסטייט  .להב אלשל   2021 טוסאוג

 
המדף(  הפנייה  של  בדרך  בות)לר  להכללה  מסכימים  אנו  כי  להודיעכם  הננו ש  בתשקיף  שלנו  וחות  הד ל  שבנדון 

 המפורטים להלן: 
  

  ושל   החברה  של חד  מאותי  י צמת   יכספ  מידע  על   2023  במאי   29  ם מיו  ים קרהחשבון המב  ירואסקירה של    דוח (1)
  של  הולתקופ 2023  במרץ  31  ליום  Frankfurt Langen Hotel SARL  -ו  Malone Holdings SARL  חברותה

 באותו תאריך.   השים שהסתיימ ודח  השלוש

 

ש  דוח (2)   31ום  יל רה  חבה של  נפרד    ביניים  פיכס  מידע  על  2023  במאי  29מיום    יםהחשבון המבקר  ירוא  למיוחד 
לתקנות ניירות ערך )דוחות    ד'38תקנה    לפיאריך,  באותו ת  המייחודשים שהסת  שלושהשל    ולתקופה  2023  במרץ

 . 1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                                                                                               

      חלפוןת, עמי
 רואי חשבון 
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 יט בע"מ רילאסטי   . .אר אל  ב ה ל 

 
 על המצב הכספי   חדיםאומ ביניים  תמצית דוחות

 
   

 מרץ ב 31ליום 
 ליום 

 בר מצדב  31 
   2023  2022  2022 
 )מבוקר(   קר( מבותי )בל   
 אלפי ש"ח     
        שוטפיםים סכנ

 792,77         785,91  167,236   מזומנים ושווי מזומנים 
 2,761  68161,  7722,   ים בנקאי  תפיקדונו

 71,800  1,397   728,84    לקבל והכנסות לקוחות 
 8,300  ,6882  6,520   ות חובה חייבים ויתר

         
 536,160  749,157  187,330   םפיטים שונכס "כסה

        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 4,086  ,7432  4,095   גבלים  ם מומנימזו
 151,36  ,41515  552,31   ך ולזמן אר  רותחא  חובהת תרווי  אותהלוו 

יטת שפי לת ול ת המטופומוחזק  ותחברל הלוואות ות והשקע
 ( 4ר )באו ניז אוי המושה

  
054,1361, 

 
907,822  953,5091, 

 ,90994  621,74  946,139   ה ע להשק נדל"ן 
 038,143  46,813  435,219   רכוש קבוע 

 84,502  -   84,502   לתי מוחשייםים בנכס
 064,48  18,356  049,53     מושישות זכ  סינכ

 2,506  846  ,7872   נכס מס נדחה 
        

 209,095,1  323,198  ,420,6711    פים שוט לאכסים סה"כ נ
        
        

 ,862,6691  ,072,1391  607,001,2   נכסים "כסה
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

.ד מהםנפרלתי מהווים חלק בדים מאוחהיים  ניב פייםהדוחות הכס לתמצית הבאורים המצורפים
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 כספי  הב מצעל ה םיד מאוח ם יביני ת דוחותציתמ
   

 מרץ ב 31ליום 
 ליום  

 ר בדצמב 31
   0232  2022  2022 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
 אלפי ש"ח     
        

        שוטפות התחייבויות
        

 51,346  -   381,52       אייםקדים בנהלוואות לזמן קצר מתאגי
 ,87737  007,25  1838,1   בנקאיים  דיםאגימת ות לווא השל  תטפוחלויות שו 
 16,212  16,212  16,212   בחו אגרות וטפות שלחלויות ש

 19,618  -   555,20   הלוואה לזמן קצר מאחר 
 27,228  -   17,975   התחייבות לבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה 

 070,56  398  939,61   ני שירותיםונות  םספקי
 ,96241  581,3  ,18360   ת תרות זכואים וי כז

 ,1455  7631,  6,647   ה ריכן חבגית וי בוהתחיי
        

 359,264  ,96146  010,274   שוטפות סה"כ התחייבויות
        
        טפותוש לאהתחייבויות  

        
 38,529  38,366  440725,   חוב  אגרות

 ,056297  83531,2  258,404     ים  ידים בנקאיתאג ך מארו מןלז  וואותלה
 315,76  ,72133  16,515   וך מאחר לזמן אר הלוואה 

 ,68418  149   20,326   ן ארוך מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטה ה לזמ הלווא
 7623,  -   5213,   התחייבות בשל הטבות לעובדים, נטו  

 549,48  261,17  71152,   ירה כגין חויות בייבהתח
 ,8079  525,8  ,7399   ם ידחנ  יםיסמ  ותוי התחייב

        
 123,432  353,329  105,764   פותוטש  אל סה"כ התחייבויות

        
 482,696  314,376  ,520,0381   "כ התחייבויות הס
         

        הון 
        

 570,253  ,570253  ,570253   יות מנהון 
 870,276  942,259  687,278     רותאח  הוןנות קר, ניותמ על   הפרמיה, כתבי אופצי

 ( ,13230)  ( 393,64)  142,8     ץ ת חו יוו ילגום של פע תר קרן
 731,471  394,313  932,425   רווח  יתרת 

        
 039,972  000,762  003,961   ברה החשל   ליםלבע מיוחסהון ה "כסה

        
 ,1341  875  084,2   ות שאינן מקנות שליטה ויזכ

        
 380,973  758,762  087,963   סה"כ הון   

        
 ,862,6691  ,072,1391  607,001,2   ת והון ויוחייבכ התה"ס 

 
  

       2023במאי,   29
 דה י דה פמשל  ואף יר טזמ  חוה  לוי י אב  פיים סכה וחות ישור הד ך אתארי

 כספים  סמנכ"ל  ל מנכ"  וריון יו"ר הדירקט   
 

 ם. מהד נפר לתים חלק ב וימאוחדים מהוהביניים   הכספייםהדוחות  לתמצית רפיםם המצוהבאורי
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   אחר כולל סדפה או וחד ורוהפס אוווח ר עלם חדימאו ם ינייב ותדוח מציתת

 

   
 דשיםחו  ושהשל ללתקופה ש

  ץ רמב 31יום ב הסתיימהש

  שנהל
ה  מתייהסש

  31 יוםב
 רבדצמב

   2023  2022  2022 
 )מבוקר(   מבוקר( )בלתי    
 ש"ח   פיאל   
        

        תהכנסו
        

 5,182  1,164   2,217    ירות כ דמי שמ ות נסהכ
 10,331  1,658   4,466    ארית ה סולהכנסות ממכירת אנרגי

 137,814  -   88,618    פול בפסולת ות מאיסוף וטינסהכ
 173,707  762,7  ,5967    אזני המ  השווי  ות לפי שיטתלפ טוהמרות  בח ה ברווחיחלק הקבוצ

 6,528  -   -    נטו  שקעה,  ל"ן להל נדהוגן שי  בשוויים שינו 
 9,857  ,3292  5,318     מימון ות הכנס

 508  -   178   חרות הכנסות א
        

 927,343  913,12  393,108   כנסות כ הסה"
        

        ועלויות הוצאות
        

 ( ,6401)  ( 324)  ( 297)   השקעה ל"ן לנד - נכסיםות הפעלת צאהו
 ( ,9297)  ( ,4581)  ( 703,3)   ארית ולס אנרגיה -הפעלה הוצאות  

 (570,312)  -  ( ,69277)   וטיפול בפסולת איסוף  -הוצאות הפעלה 
 ( 399)  ( 138)  ( ,3761)  י אזנווי המ ות לפי שיטת השהמטופלת הפסדי חברו ב בוצהחלק הק

הקבוצה   משותפותל  המיוחסות   קהעס   בעלויותחלק  ,  עסקאות 
 ( 046,6)  ( 137)   ( 9,357)   םי עסקיוצירופ דותת מאוחרוחב

 ( 496,20)  ( ,0543)  ( 901,6)   ת ליונהלה וכלה  הוצאות
 ( 704,1)  ( 895) - ( 217)   וסס מניות ום מב ן תשליגת ב אוצוה

 ( 311)  -   -   י שער גין הפרשמימון ב תאוהוצ
 ( 160,18)  ( ,0993)  ( 146,14)  אחרות הוצאות מימון 

 -  -  ( 535)  אחרות  אותצוה
       

 (796,179)  ( 114,9)  ( 919,112)   ועלויות   ותצאסה"כ הו
        

 248,164  ,7993  ( 526,4)   הכנסה  סים על ימ י לפנ (ד)הפסח רוו
        
 ( 548)  (34)  ( 539)   כנסה על ה םסיימ
        

 700,163  ,5763  ( 065,5)   מועבר -  לתקופהי  נק)הפסד( רווח 
        
 
 
 
 .נפרד מהםתי ווים חלק בל ה מדים מאוחהפיים ביניים  כס ות ההדוח  תמציתל יםהמצורפ   אוריםבה
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   אחר לולכ הפסד או וחד ורוספה אוווח ר עלם חדימאו ם ינייב ותדוח מציתת

   
 םי שדחו  ושהלתקופה של של

  מרץ ב 31מה ביום תיישהס

נה  של
שהסתיימה  

  31 יוםב
 בדצמבר

   2023  2022  2022 
 קר( בו)מ  ר( מבוק )בלתי   
 "ח  אלפי ש   
 
 700,316  765,3  ( 065,5)   מועבר -   הפלתקונקי  )הפסד( רווח  

        
וח אשונה ברוכולל שלאחר ההכרה לרד( פס)הח רוו פריטי

       :סדהפ או חלרוו ברוו יועאהועברו הכולל )הפסד( 
 

        
 ,13234  276  662,32   חוץ  תילויופע של כספייםום דוחות גתרהתאמות הנובעות מ

 409  4  428   חר, נטו כולל אפסד( )ה  ווחל רמיסים בגין רכיבים ש
     מזומנים יר תזרימ בגין עסקאות גידו )הפסד( חברוורה בחחלק ה 

 -  ( 2,000)  1,600   ממס  נטו ,טת השווי המאזניוחזקת המטופלת בשיחברה מ של 
 ( 674)  -  -   מוגדרת  ת הטבהנידש של תכמחמדידה 

        
 867,33  ( 1,720)  546,34   לתקופה אחר  כולל  (דהפסרווח )סה"כ 

        
 567,197  2,045  481,29   פהקולת כוללח רוו"כ הס
 

        :לתקופה מיוחס לנקי  הפסד( )רווח 
        

 162,091  3,754    ( 5,808)     של החברה  ליםבע 
 1,609  11   743    טה מקנות שלי יות שאינןזכולי בע 

        
 163,700  ,6573  ( 506,5)   לתקופהנקי  ()הפסד סך הכל רווח

        
        ס ל:כולל לתקופה מיוחרווח  

        
 195,958  342,0  738,28   רה ל החבים שבעל 
 31  11  374   ות שליטה מקנ אינןזכויות ש ילבע 

       
 197,567  452,0  481,29   לתקופה  ללכו סך הכל רווח 

        
        
 0.684  .6010   ( .0250)    ( ש"ח )ביה  למנבסיסי רווח  

        
 0.673  .6010   ( .0250)    ( ש"ח ב) ה נילמ למדולרווח  

        
    וח ורהלחישוב    ת ששימשומספר המניו  של   משוקללה  הממוצע  

 237,015  015,237  501,237   יה למנסי הבסי
        

    ווח הר  שימשו לחישובש  ותל של מספר המניהממוצע  המשוקל 
 240,859  123,241  015,237   ניה ל לממדולה
 
 
 
 נפרד מהם.  יתל חלק ב   יםם מהווחדיואמהים  ית הדוחות הכספיים בינ י לתמצ מצורפים הים  באורה
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  ןובהים  ויינעל הש םיד חמאוים ניבי תמצית דוחות
 
  החברה  עלים שלבל מיוחס  

 

 

 הון 
  מניות

על   מיהרפ
 ותרנק מניות,

 הון אחרות
על  לים קבוות
  מניותשבון ח

רגום קרן ת 
של  

ת לויופעי
   רווח רתתי  ץוח

ון כ הסה"
המיוחס 

  יםעללב
  של החברה 

 יותוזכ
  ינןשא

מקנות 
 סך ההון  ה טישל

 אלפי ש"ח   
               
               

 380,397  ,3411  039,972  731,471  ( ,13230)  870,276  253,570  )מבוקר( 2023 ארנובי  1ם ליו רהית
               

 ( ,0655)  743  ( 808,5)  ( 880,5)  -   -  -  לתקופה נקי  )הפסד( רווח
 546,34  -  546,34  -  946,32  1,600  -  קופה לת  רכולל אחח ורו
               

 9,4812  743  28,738  ( 808,5)  946,32  1,600  -  קופה הכולל לת וחהרוסך 
               
 ( 39,991)  -  ( 39,991)  ( 39,991)    -  -  ז נד שהוכרבדדי

 217  -  172  -  -  217  -  יות נ מבוססי מתשלומים 
               
               

 087,963  0842,  003,961  932,254  2,814   687,278  ,570253    ר(קבוי מת)בל 2023 במרץ 31ם ליו רהית
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם.  ד רבלתי נפ מהווים חלקדים וחמאהות הכספיים ביניים  לתמצית הדוח  רפיםם המצויראוהב
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 ן ובהים  יועל השינ םיד חמאוים ביני תמצית דוחות
 

   ה החבר עלים שלבל מיוחס  

 

 

 הון 
  יותנמ

על   פרמיה
 נותקר מניות,

 הון אחרות
ותקבולים על  

  ניותחשבון מ

רגום קרן ת 
של  

ת לויופעי
   חרוו רתתי  ץוח

ון כ הסה"
המיוחס 

  יםעללב
  של החברה 

 יותזכו
  ינןשא
ות מקנ

 סך ההון  ה טילש
 אלפי ש"ח   
               
               

 124,760  747  377,759  640,309  ( 673,64)  40260,8  570,253  ר()מבוק 2022 ארנובי  1ליום ה יתר
               

 ,7653  11  ,7543  ,4753  -   -  -  לתקופה נקי    רווח
 ( 1,720)  -  ( 01,72)  -  280  ( 2,000)  -  קופה לת ראח כולל)הפסד( ח רוו

               
 52,04  11  4,032  ,4753  280  -  -  פה לתקו   ללהכו וחוהרסך 

               
 958  -  958  -  -  589  -  יות תשלומים מבוססי מנ 

               
               

 875,762  587  000,762  394,313  ( 64,393)   429,259  ,570253    ר(בוקי מ)בלת 2022 במרץ 31יתרה ליום 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 בלתי נפרד מהם.  קהווים חלממאוחדים היניים  פיים בכס ה ותית הדוח רפים לתמצ צוים המראוהב
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 ן ובהים  ויעל השינ םיד חמאוביניים  תתמצית דוחו
 
 
 

    לבעלים של החברה  מיוחס    

 

 

 הון 
  מניות

על   פרמיה
 ,מניות
 קרנות

 ן אחרותוה
ותקבולים על  

  תחשבון מניו

קרן תרגום  
ילויות  של פע
  רווח    יתרת  ץחו

 סה"כ הון
וחס מיה

ל  ים שלבעל
  ברה הח

זכויות 
ן  שאינ

מקנות 
 סך ההון  טה שלי

 ח אלפי ש"  
               2022בדצמבר   31 ביום שהסתיימה לשנה

               
 760,124  747  77759,3  309,640  ( 64,673)  8400,26  3,57025  2022 בינואר 1ה ליום יתר

               
 00163,7  1,609  091162,  109,162  -  -  -  לשנה ח נקי  רוו

 786,33  -  867,33  -  ,54134  ( 674)  -  לשנהכולל אחר  רווח )הפסד(
               

 567,197  ,6091  958,195  091,216  5414,3  ( 674)  -  ופה הכולל לתק)הפסד(  הרווחסך 
               
 ( 1,015)  ( 151,0)  -  -  -  -  -  לראשונה  שאוחדה ה ת חברישרכ
 15,000  -  5,0001  -  -  15,000  -  ניות  חשבון מ  בולים עלתק

 1,704  -  1,704  -  -  1,704  -    יותמנ  תשלומים מבוססי 
               
               

 380,397  ,3411  039,972  731,714  ( 30,132)  870,276  53,5702    2022בדצמבר  31יתרה ליום 
 

 
 
 
 

 הם. לתי נפרד מווים חלק ב ה ממאוחדים היניים  ם בפייכס הדוחות הת רים המצורפים לתמצי אוהב
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   ם מנימזועל תזרימי ה מאוחדים יים בינ תחודו יתתמצ

  
 שיםודח  שהלושל ש הקופתל

  מרץ ב 31מה ביום תיישהס

לשנה  
ה  שהסתיימ

     יום            ב
 ר במצדב 31

  2023  2022  2022 
 וקר( במ)  ( ר בלתי מבוק)  
 אלפי ש"ח   

        שוטפתילות עפל יםמנ זומי מתזרי
       

 163,700  ,7653  ( ,6505)    ופהקלת  נקי)הפסד( רווח 
       

       פעילות שוטפת:לים נ י מזומרימתז גת צהל הדרושותהתאמות  
       

       ד:ספ הוח או  התאמות לסעיפי רו
,  ניהמאז וי השו תט יופלת לפי שמט ה ת וחזקמו  ותחבר  (יח וור הפסדי )בחלק 

 נטו 
 

575  (624,7 )  (958,168) 
 00040,  -   -   שיטת השווי המאזני  ת לפי ופלהמט זקת מוח מחברה שהתקבל דדיבידנ

 1,704  589  217  ות מני סי בוסם מימלותש
 854  34  539    כנסהההסים על ימ

 ( ,3313)  ( 453)  ( 73) מימון אחרות, נטו  הכנסות 
 ( 286,5)  ¤ -   -   נטו   ,להשקעה"ן נדל  של הוגן  ווישב ייםנו שי

 -  ¤ -  535  ע וש קבו הפסד הון מימוש רכ 
 -  ¤ -  ( 178)  בשיטת השווי המאזני של חברה המטופלת רווח מירידה בשיעור החזקה 

 027,11  ,6801  5,128  ות פחת והפחת 
       
  6,743  (666,5 )  (520,125) 
       

 ( 505)  ( 177)  ( 145,1)  מו במזומן לששו  יםמיס
       

       :לייםתפעו  תויבויוהתחי םיס כניפי בסע יים נו שי
       

 ( 063,18)  ( 062,2)  ( 206,3)  ת  זכאים ויתרות זכווב תני שירותיםנוו  םפקיי בסנו שי
 ( 531,12)  ( 120)  ( 710,8)  ך לזמן ארוה ב חוויתרות חייבים לקוחות,  בשינוי 

       
  (169,11 )  (182,2 )  (594,30 ) 
       

 ,0817  ( 260,4)  ( 383,11)   טפתשו  (עילותלפו משיששעילות )שנבעו מפו ים נטמזומנ
       

         השקעהילות עפלם ימזומנ  ימירתז
       

 ( 4378,6)  -   ( 747,21)  ג' נספח    - )בניכוי מזומן ברכישה( נהדת שאוחדה לראשורכישת חברה מאוח
 -   -   ( 22,000)  תשלום בגין רכישת פעילות  

 ( 364,46)  -   -   מאזני ה   ת השווילות לפי שיט מוחזקות המטופה בחברות קעהש
 1,997  422  420  ני י שיטת השווי המאזשקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפהר החז
 ( 297,40)  ( 3,463)  ( 11,167)  י נ המאז  השווי תשיט לפי פלותהמטו תוקמוחז  לחברות הלוואות ןמת
 919,21  1,420  4,133  זני אהמ השווי   שיטת לפי פלותטוהמ קותמוחז תוחברמ תווא הלו זרהח

 09348,  ( 10,963)  -    ר לזמן קצם ומנים מוגבלים ובפיקדונות בנקאייז מב )עלייה( ירידה
 ( 8,052)  -    ( 428,36)   ה בנדל"ן להשקעה קעהש
 -   -  331  בוע וש קרכ ימוש ה מ ורתמ

 ( 875,42)  ( 75,68)  ( 071,12)  בתהליך  ופרויקטיםע בוכוש קה ברהשקע
       

 (259,314)  ( 271,18)  ( 529,98)  השקעה  ותעיללפ וששימשנטו נים מזומ
 
 
 ים חלק בלתי נפרד מהם. ם מהוומאוחדיהפיים ביניים  הכס  וחותית הדפים לתמצ צורים המבאורה
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   ם מנימזועל תזרימי ה מאוחדיםים יבינ תודוח יתתמצ

 
  

 םשי ודח  ושהשל של לתקופה
  מרץ ב 31 ביום היימשהסת

לשנה  
ה  מהסתייש

                  יוםב
 בדצמבר  31

  2023  2022  2022 
 ר( מבוק)  מבוקר( תי )בל  
 ש"ח  יפאל  
   
        מימוןפעילות  מתזרימי מזומנים  

       
 -   -    233,139  ב רות חונפקת אגמה הרומת 
 ( ,2513)  ( 3,240)   ¤ ( 201,16)   חוב  אגרות   עוןפיר  
 444,260  185,000  005,71  יים קא ים בנמתאגידרוך  לזמן א ותלווא קבלת ה   
 (489,151)  (909,116)  ( 390,9)  ך מתאגידים בנקאיים מן ארות לזואפירעון הלוו  
 00051,  -   -  ת וי נל חשבון מתקבולים ע 
 35,430  -   ( ,4371)   טו נ , יםי אבנקמתאגידים  קצרן מ זאשראי לבון( )קיט  גידול  
 ( 827,3)  ( 769)   ( 1,711)   רה  ת בגין חכייוו ייברעון התחיפ  
 -   -   ( 9,253)   ן מקנות שליטה לבעל זכויות שאינ תשלום   
 ,3279  -   ¤ 1,357    טה ת שליהלוואות מבעלי זכויות שאינן מקנו לתקב  
 4,550  176    ¤ -     י שווי המאזנת השיטי ות לפלטופ זקות המוחמ  ותמחבר וואותת הלקבל  

 ( 4,759)  ( 3,805)   ¤ -    המאזני   השווי שיטת לפי תפלטו המקת וחז מ ה לחברה הלווא  החזר 
       
 161,425  60,966   267,509    מימון ילותעפמ שנבעוטו מזומנים נ 

       
 24,581  ,43538  597,157 ים ושווי מזומניםומנבמזול גיד

       
 ( 172)  (33)  778  זומניםי משווום נימזומ ותעל יתרבשער חליפין  ותודת תנהשפע

       
 53,383  53,383  77,792  פהולתחילת התק םזומני ווי מוש יתרת מזומנים 

       
 77,792  91,785  167,236  וף התקופהסל םי ומנמז ים ושוויומניתרת מז 

       
       :טפתמפעילות שו ניםמותזרימי מז לוסף עע נמיד -א' נספח  

       
 13,839  2,045  7,455  ששולמה ת בירי 

       
       שאינה במזומןת  תית מהוופעיל -ב'  נספח 

       
 7,923  -  6,452  ה יר בגין חכ מוש כנגד התחייבותות שינכס זכהכרה ב

       
  ופרויקטים בתהליך   ה חובות  יתרהלוואות,  כנגד  קבועוש ברכהכרה 

 לזמן ארוך 
 

6,639  -  13,367 
       

 -  -  39,991  ז נד שהוכרבדדי
 
 
 
 
 
 

 רד מהם. י נפבלת ם חלקויוה מאוחדים מהיים  ים בינ הדוחות הכספי  רפים לתמציתצוהמרים  הבאו
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   ם מנימזותזרימי ה לע יםחד אומביניים  תדוחו יתתמצ
 
 

 
  

 םשי ודושה חשל של לתקופה
  מרץ ב 31 ה ביוםמתיישהס

לשנה  
ה  הסתיימש

                  יוםב
 מבר בדצ 31

  2023  2022  2022 
 ר( וקבמ)  מבוקר(  תי)בל  
 ש"ח  פיאל  
   

       (( 2)6באור ראה )  ראשונהל  דת שאוחדהחברה מאוחרכישת   -' ג נספח
       

       מאוחדת ליום הרכישה:  ייבויות של חברהוהתח  נכסים
       

 ( ,67184)  -   606  זומנים( מזומנים ושווי מעט זר )למ הון חו
 658,87  -   466,66  ו נט,  רכוש קבוע

 537,24  -   -  מוש שי זכות נכסי
 ,3751  -   -  נדחה  מס נכס

 10154,  -   -  וי המאזני טת השושי לות לפיופה המט ה לחברה כלולקעה והלוואשה
 502,84  -   ¤ -  מוחשיים בלתי נכסים

 ( 380,82)  -   ¤ -  ה בגין חכיר חייבויותתה
 ( 09,00)  -   ¤ -  בעלים  הלוואת
 ( 3,373)  -   ¤ -  דיםלעוב הטבות

 ( 49,121)  -   ¤ ( 45,325)  פות כולל חלויות שוט מתאגידים בנקאייםאות הלוו 
 1,015  -   ¤ -  שליטה  מקנות ןינ שא זכויות 

   ¤     
  74721, ¤   -  78,643 
   ¤     
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 כללי  - 1אור ב
  

כתובתה ו  1963בשנת    התאגדהל אשר  שבת ישראברה"( הינה חברה תולן: "החבע"מ )לה  רילאסטייט   .אר  להב אל. .א
היא  הרשמי איטליה  פארקיורות  של ניירות  .  וםיק  ,בניין  החוב   החברה   הערך  חר למס  רשומים  לה ש  ואגרות 

 .תל אביבירות ערך בבורסה לני ב
 

ושל   הרל החבאת אלה שכוללים    2023במרץ    31ליום    ברהחהשל    חדיםהמאו ביניים  דוחות הכספיים  התמצית  
"הקבה ל)שלה  מאוחדות  חברות   יחד:  זכויות    וצה"(לן  את  המטופלומוחזק  תובחבר  הקבוצהוכן  בשיטת ות  ת 

   .ווי המאזניהש
 

ליום   פע   בשלושה  פעלה בוצה  קה   2021רץ,  במ  31עד  מתחדשת  ילותמגזרי  אנרגיה  מניב,  הדל  )נדל"ן  ק  ומוצרי 
ל אבישרקות  ברות מוחזבאמצעות ח  פעלה הקבוצה    2022ביולי    31ועד ליום    2021באפריל,    1, החל מיום  בישראל(
בובאירופ הפעיה  המגזרי  נדל"ן  1)  באים:לות  )בישראל(  בגרמניה    (2;  מניב  )נדל"ן  מתחדנרגא  (3;  )  שתיה   ;4  )

)ראה   ות מפעת ומצדרפעילשל    והאיחוד לראשונהרכישה  , עם ה 2022באוגוסט    1ל מיום  . החמוצרי הדלק בישראל
המאוח3()ג()2)10באור   השנתיים  הכספיים  לדוחות  פועלהקבוצ  ים(ד(  גם  ה  איס ת  ולת ספב  וטיפולוף  בתחום 

 והפעלת תחנת מעבר בישראל.
 

 . ילו ביו מר ארה הינבבחטה ישלל הבע 2020 ,אררובבפ 10ם ויהחל מ 
 

נספיים אדוחות כ .ב ליום  ומצמת ת  במתכונ  כוערלה   ימה שהסתי דשים  ה חושושל של  ולתקופה  2023ץ,  במר  31תת 
תאריך   כספ )להלן:  באותו  ביניים "דוחות  ישאו מ  יים  בד   חדים"(.  בהלעיין  אלה  לדוחות  וחות  כספיים  הקשר 

להשנתיים   החברה  ביימ סתהש  שנהול  2022דצמבר,  ב  31יום  של  נואיבלו   תאריך  אותוה  אשר  אליהםרים   לוו 
 אוחדים"(.המם ייפיים השנתהכסת  חו"הדו   :ןלה)ל
 

 יאנהאוקרבחמה עת המלהשפ .ג
 

רוסיה תגברה את  2021במהלך שנת   על רבגבול אוקרא  כוחותיה הצבאיים,  בינה,  נות. ין שתי המדיקע מתיחות 
ין המדינות זה בימה עזה, מתנהלת לחום דוח  סעד פרולמו  ראינהוקפלש לא   , הצבא הרוסי2022ואר  בחודש פבר

אובש של  היתר,קרטחה  בין  המובילה,  הומניטרי.  אינה,  השפעו  למשבר  זו  הכלכלה ללחימה  על  גם  נרחבות  ת 
הלחי  העולמית. תחילת  הא  ,הממאז  וה מחירי  בעולםסנרגיה  גורמת זינקו  חורות  הלחימה  הימשכות  בנוסף,   .

ש ותלירידות  בשו גבוה   דתיות נוערים  ההון  קה  ובעולי  הס.  םבארץ  העיקרי תרחישי  הל  יםיכון  ובלית גל כלכלה 
 לציה והחשש מהאטה בצמיחה.  בסיכון לעלייה של רמת האינפ  מתמקדים

יחד עם זאת, כתלות בהתפתחויות ,  שוק הרוסיהעסקית ל  הותותי בפעיל באופן מה   החשופ   אינהיצוין, כי החברה  
, על רוסיה  קציות המוטלות הסנ  החרפתנלאומיים או בגיה הבירי האנבשוק  המסחר ת  בהתנהלופוליטיות,  -הגיאו 

 . ידועות  טרם הדוח למועד אשר, רההחב של פעילותה על  גם שונות  השלכותייתכנו 
של    נכון ביכולתה  אין  זה,  בכיצד תתפ  החברה להעריךלמועד  ומתח הלחימה  ואת אוקראינה  לסיומה,  תי תבוא 

 . ה בפרטחבר ת הצאות פעילול תו וע  כללבי גרמנ הו אלי שרהמשק הי ה שלה על ההשפע
 

 ית שיעור הריבית יל נפלציה ועהשפעות האי .ד
 

מאקרו   התפתחויות  ברחבי  בעקבות  שהתרחשו  הכלכליות  ע  ,2023  -ו    2022    השנים   במהלךעולם  לייה חלה 
ים  הבנק   החלו   ם, המחירי  שננקטו על מנת לבלום את עליית  צעדיםלם. כחלק מהה בארץ ובעוהאינפלצי  שיעוריב

 . יתיעור הריב, להעלות את ששראלבנק יעולם, ובכללם כזיים ב רהמ
 

 הקבוצה  פעילותה של השפעות שינויי האינפלציה על
 

ת ביציבו   2023אפיינה שנת  נכסים, התלותה של דלק  פעילותה של החברה בענף הנדל"ן המניב ותחומי פעי  בתחומי 
 ושמירה על רמות התפוסה. 

 

ע הנדל"השפעות  הגביי   הזלמועד    -  ניהבגרמ  המניב   ןל  חיוב שיעור  של  השכירותה  דמי    משוכרי  ההקבוצ  של  י 
  שונות   במתכונות  צמודים  בגרמניה  החברה  נכסי   בגין  השכירות  דמי  תבימר.  100%-כ   של  שיעור   על  עומד  נכסיה 

  נןאי   ניהרמבג  רותזה  הבת  חברות  שנטלו  שההלוואות  בעוד,  לצרכן  ריםחיהמ  מדד  ית לעלי (  חלקי  באופן)חלקם  
 . למדד ודותמצ
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 )המשך(  ליכל  - 1ור אב
  

 )המשך(   ית שיעור הריביתיל נפלציה ועהשפעות האי .ד
 

ודות  צמ  מי שכירות נכסים מד  דלק, חלק מהכנסות  זה  תקופתי   דוח נכון למועד    -  לק נכסיםהשפעות על נכסי ד
לצלמ המחירים  ודד  להעלאו  \רכן  ולפיכך  לבנזין,  השיווק  הוצאות  החבסל  בא העל  רה רכת    עשויהה  ינפלציייה 

נכסים אינו צמוד למדד המחירים   דלק תקופתי זה, חוב    דוח  עד נכון למו  נכסים. מאידך,   דלקנסות  להגדיל את הכ
 אינה  נכסים  דלק  של  המימון  אותהוצ  על  האינפלציהעת  ן ונושא ריבית פריים בתוספת מרווח. לפיכך, השפ לצרכ

  של  המימון  ת הוצאו  בהגו  את  להעלות   מכך  צאה וכתו  םהפריי  בית יר   עליית  המשך  על  להשפיע   עשויה   אלא   ישירה 
הנוכחית  ה  לעליית  ,זה  תקופתי  דוח  למועד   וןנכ .  נכסים  קדל תוצאות    איןאינפלציה  על  מהותית   דלק השפעה 

עליית האינפלציה תשפיע בעתיד על הכלכלה    שךמהלהעריך כיצד  נכסים    דלקן ביכולת  נכסים. יחד עם זאת, אי 
 .נכסים קלדלות של  תוצאות הפעי  לי ועלהישרא  המשקל  העולמית וע

 

על ע לעיל    -  אלשרסקי דלק יהשפעות  נכסים לדלק ישראלההשכרה הנוכחית של    במתכונתכאמור  , נכסי דלק 
ישראל  הכנסות   אינ דמי  מדלק  לשכירות  צפויות  מ  (אליתרי)שחק  הין  באינפלציה  הותיבאופן  עליה משמעותית   .

 לק ישראל. מכירות של ד ף היכולה לפגוע בהיקבות מסוימות ר בנסימשק אשון בית ה לגרום למבישראל, עלול
 

פעילות האנרגי על  הירוקההשפעות   מכירת  עסקי  על  מהותיות  השפעות  אין  זה  למועד  כי  מעריכה  החברה  -  ה 
 לצורך  חושנלק   ההלוואות  ואילו  למדד  צמודים  בתעריפים  םהינ  החשמל  ירתלמכ  מיםההסכ   בישראל  שכן  החשמל

אלמדד  צמודות  נןאי  מתםהק או  /ו  שתםירכ בריב,  הינן  הפריולם  )ריבית  משתנה  המושפעת  יםית  שינויי מ( 
 . לציההאינפ

 
 מהונה  נרכשה  ורטוגלפב  בפעילות  אנרגיה  להב  של  שחלקה  הרי"ל,  בחו   האנרגיה  קבוצת  של  ותהלפעיל   באשר

 של   קיימות  ואותהלו  ותבאמצע  ןוכ  ימ העצ  נהמהו  האנרגי  להב  ידי  על  נרכשה  בהונגריה  שהפעילות  בעוד,  העצמי
 נקבעו  אשר  החשמל  מחירי  כי   יצוין,  הז  בעניין.  מדד  צמודות  נןאי   אשר ,  בהונגריה  בפעילות  הכלולות   החברות 
  וצמודים   יםקבוע   הינם,  בהונגריה  הפעילות  במסגרת   בהונגריה  החשמל  חברת   עם  ההתקשרות   הסכם   במסגרת

להגדיל    העשויכת החברה העלייה באינפלציה  ך להער ולפיכ,  1%  תתבהפח(  שנתי  בסיס)על    לצרכן  המחירים  למדד
 עילות בהונגריה.  חשמל כאמור במסגרת הפ רתכיממהכנסות האת 

 
הינן  ולם  א   הלוואות שנטלה החברה מבנקים בישראל אינן צמודות למדד  -  פעילות הסולו של החברההשפעות על  

    .יהפלצשינויי האינ מ( המושפעת בריבית משתנה )ריבית הפריים
    רכן.ירים לצות למדד המחב של החברה )סדרה ב'( אינן צמודות החואגר

ש ג'(  )סדרה  החוב  אגרות  אגרות  הינן  החברה  המחיריםל  למדד  הצמודות  באינפלציה  לצרכן  חוב  שלעלייה  כך   ,
 (. 1)6 באור גם ראה  .ברהם ההחזר של החישירה על סכו ישנה השפעה  

 
 קבוצה ה שלתה ית על פעילוהשפעות שינויי הריב

 

הקבוצה  השפע של  פעילותה  על  הריבית  בית  בעיקר  להלו היא  של ואוחס  החוב  ואגרות  הבנקאיות  החברה   ת 
 הנושאות ריבית משתנה, כמפורט להלן. 

 
-ון ש"ח בריבית משתנה, המהווה כ מילי  169  -כולל של כאל בסך  , לחברה אשראי בישר2023  במרץ  31ום  כון לינ

של לל  בסך כואשראי    ללהב אנרגיה  ,2023  במרץ  31נכון ליום    מו כן,זה. כועד  למ  הך האשראי של החברמס  35%
בריבית   211כ ש"ח  כ  מיליון  המהווה  של    82%-משתנה,  האשראי  אנרגיה מסך  למימונים מו ל  להב  ביחס  זה.  עד 

בגי  נכסהקיימים  בגרמניהן  הנדל"ן המניב  ריב י  עם  בהלוואות  ה, המדובר  למעט   בית ריבלוואה אחת  ית קבועה, 
עיקר ישראל    ביחס לדלק    .משתנה  תקר ההלוואות הינן בריביכסים עילדלק נ  . ביחס לזמן ארוךעיקרן  נה, ב משת

הלוואות   הינן  קבועהלזמן  ההלוואות  בריבית  השפעה  ארוך  להיות  צפויה  לא  כן  על    ועל  לרעה  עסקי מהותית 
 החברה.  
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 ית שבונאהמדיניות הח ריקיע - 2ר באו
 

 ם יאומינלי ביכספ חדיווי נה בתקדעמיעל הצהרה  .א
 

התמצית   חשבונאות בהתאם  ערוכים    אוחדיםמהביניים    כספייםהדוחות  י  כספ יווח  ד "  34  יומבינלא  לתקן 
 ,דיים(יומי יים  תקופת  ערך )דוחותלפי פרק ד' של תקנות ניירות    להוראות הגילויוכן בהתאם  ,  "יםת ביניולתקופ 

 . 1970-לתש"ה
 

 תדע לקומדנים ושימוש באושי .ב
 

המאוחדי  יים כספה   תדוחוה  ציתמת   תכירבע הרשת  נד  ,IFRS  -ל  םבהתא  ם ביניים  מש שתלהה  קבוצהנהלת 
דעת אומדנים  ותרכהעב  ,בשיקול  משפיעים  א  תנחווה,  ה על  שר  הסכומיו  ת ומדינייישום  נכם  על  ים ס של 

 . האל  ות מאומדניםיות שונלהות  לולפועל עת ב התוצאוש רת. יובהנסות והוצאוכייבויות, הוהתח 
 

בהערכות   שוימששיות  יקר הנחות העוה   החברהשל    תשבונאיהחיישום המדיניות    בעת  ה לההנהל  ת שעדה  לוקשי
 .השנתייםם ייהכספ   משו בדוחותו ששיעם אל  םייעקבם  ודאות, הינו  באי  תהכרוכו

 
 חות הכספייםובסיס לעריכת הד .ג

 
כס  בעריכת הקב  יםיני ב ם  פיידוחות  יישמה  א איבונ חשה   המדיניותאת    וצהאלה,  בעריושמר  שת   ותוחהד יכת  ה 

  ף ד' בסעי  למעט האמור  ,ותו תאריךא הסתיימה בלשנה ש, ו 2022בדצמבר    31ליום    םמאוחדיהכספיים השנתיים ה
 ן. ללה

 
  קיימיםם לתקני חשבונאות תיקוני ראשונה של ליישום  .ד

 
 וטעויות  אומדנים חשבונאייםבם ת, שינויימדיניות חשבונאי  IAS 8  -תיקון ל .1

 
פבר פר2021ואר  בחודש  ה,  בי IASB -סם  חשבונאות  לתקן  שימדיניו:  8  נלאומיתיקון  חשבונאית,  נויים  ת 

חשבונאיים   התיקון  תיקון(.ה – )להלן  וטעויותבאומדנים  שללהצי  הינה   מטרת  חדשה  הגדרה  המונח   ג 
   "אומדנים חשבונאיים".

 
קון  ". התימדידהות בודאלאי    סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופיםכ"  ם מוגדריםאומדנים חשבונאיי

שינויים   מהם  חשבונאיבאומדנמבהיר  נבים  הם  וכיצד  החים  במדיניות  משינויים  ומתיקוני    שבונאיתדלים 
  טעויות.

 
פ שםיוהתיקון   ביום    שנתיותלתקופות   רוספקטיבי באופן  ע  2023בינואר    1המתחילות  חל  ל  והוא 

 ופה או אחריה. ותה תקילת א בתח  שיםהמתרחדיניות חשבונאית ובאומדנים חשבונאיים במ שינויים
 

 . החברה של  חדיםמאו הדוחות הכספיים בינייםפעה מהותית על א הייתה השלעיל ללתיקון 
 

 ונאית גילוי למדיניות החשב,  1IAS  -תיקון ל .2
 

פברואר   ה2021בחודש  פרסם   ,- IASB   ח תיקון בישבונאולתקן  כספיים:  1נלאומי  ת  דוחות  – )להלן  הצגת 
הדרישה  שלהן חלף    המהותיתדיניות החשבונאית  ק גילוי למלספ  תרשודנת  רון, חבתיקו ם להתיקון(. בהתא 

ות לתיקון זה נובעת מכך  שלהן. אחת מהסיבות העיקרי   המשמעותיתת  נאידיניות החשבוכיום לספק גילוי למ
  פרטקיימת הגדרה בתקנים שונים וב בעוד שלמונח "מהותי"   IFRS  -דרה בימת הגשלמונח "משמעותי" לא קי 

 . -IAS 1ב
 

 . 2023בינואר  1המתחילות ביום  תיותשנלתקופות ושם ון י התיק
 

השפ הייתה  לא  לעיל  תמצית    עהלתיקון  אדוח על  החברה,  של  מאוחדים  ביניים  כספיים  צפוי  ות  התיקון  ך 
 יים השנתיים המאוחדים של החברה. הכספ דוחות נאית בלהשפיע על גילויי המדיניות החשבו
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 י רמגז  מידע - 3באור 
 

 : קמןכדל מגזרי פעילות  שהבחמית ל פוע הוצקבה
 

בתחוםעיל פ   -  בישראל  מניב"ן  נדל .1 להשכרהדל  תחנות  של  וניהול  ייזום,  איתור  ות  מסחר  ושטחי  באמצעות  ,  ק 
 להלן(.  4)ראה גם   משותפותעסקאות 

 

ות  ברת חצעומבא  בעיקרנדל"ן להשכרה,    נכסי   של  וניהול   ייזום ,  יתורא   בתחוםות  פעיל   -  בגרמניה   מניב "ן  נדל .2
 לות ועסקאות משותפות. וכל

 

בתחום  -  מתחדשת  אנרגיה .3 תכנון,  יזוי  פעילות  של  ם,  ופיתוח  הסולארית  הא   בתחום  מיזמיםהקמה  נרגיה 
הירוקה   מאוחדותהמתחד והאנרגיה  חברות  באמצעות  בישראל  כלול  ברות וח  ובהונגריה בישראל    שת,  ות 

ההכנסות ברבעון השני והשלישי של    ת לפיהונתיובע  תינוה מתחדשת מתאפי הכנסות מתחום אנרגי .  ובפורטוגל
 אר הרבעונים. בש והות מההכנסותשנה גב ה
 

טה משותפת בחברת הדלק  עסקה לרכישת שלי   הושלמה   2020באוקטובר,    27יום  ב  -הדלק בישראל  י  תחום מוצר .4
ממועד   והחל  בע"מ  ההישראלית  פועלת  בני במחברה  זה  דלקים,  ואספקת  תחנכירת  ותפעול  ק,  דלותות  הול 

תחום    . ספותנו ות נוחות  ות תדלוק וחנויתחנ מה והפעלה של  ויות נוחות בתחנות תדלוק, וכן בייזום, הקעלת חנ הפ
 . רדת מרכיב הנדל"ן המניב בישראל לתחום נפרדי מגזרים, תוך הפלשנ 2021באפריל,   1-וצל החל מזה פ

 
וט ם  תחו .5 בפאיסוף  מעבר יפול  תחנת  והפעלת  עסהוש  2022  ,סטבאוגו  1ביום    -  סולת  שליטה למה  לרכישת    קה 

מפעת   פורכיבע"מ  (  1987)  1965בחברת  מצדר  עילשת  חברת  בות  החברה  פועלת  זה  ממועד  איוהחל  ף  סותחום 
 .פסולת והפעלת תחנת מעבר ופינוי 

 
בבאור    וג הוצש  לו לא  זהיםי  רהמגז  רווח וההפסד דידה של הס המ זרי ובסימגפיצול ההסיס  בנאית,  חשבוה  דיניות המ
 נתיים.בדוחות הכספיים הש  קייםת עספעילו  ימגזר בר דב ,29
 

המגהכנס והוצאות  כויר זות  לבנו  ,ללותם  הח נת סף  המאוחד וני  של  היחלק  ה  את,  ותברות  בחברות  חהחסי  ברה 
ת  הכנסומ  ים במורכ  המגזר  רווחיזקה בהן.  ההח  ם לשיעורתאבה   וזאת   אזני מהשווי  הטת  שי ת לפי  טופלוהמ   ת ומוחזק

בו שינלרבות    גזרהמ הג הוה  ווי ש י  של  להנדל"ן  ובניכוין  להוצאו  שקעה  המיוחסות  )מגזת  הפעילות    אותהוצ  א ללר 
 (. הוצהקב  ותברח  ןיב הלוואותן ון בגי יממ ותהכנס ו



 מ ייט בע" רילאסט  . .אר אל  להב 
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 )המשך(  מגזרי  מידע - 3באור 
 

 
 סך הכל

אמות בגין  הת
חברות 
לפי המטופלות 

וי  שיטת השו
 המאזני   

מוצרי 
הדלק  
   בישראל

ן נדל"
  מניב

 בגרמניה 
"ן נדל

 אל  ישרב
נרגיה  א

 מתחדשת  

איסוף וטיפול 
בפסולת והפעלת 

   תחנת מעבר
 ש " ח  י  א ל פ

לתי  )ב   , 2023   מרץ ב   31יום ב   ה מ ופה של שלושה חודשים שהסתיי לתק 
 מבוקר(: 

     
  

        
 95,301 ( 608,150) 584,400 19,069 5,338 6,026 88,618 כנסות המגזר ה 

        
 5,228 1,771 ( 800) ( 673) 2,091 ( 2,855) 5,694 זר המג )הפסדי(  רווחי  
        

 ( 2,979)       הוקצו  ליות שלא  וכל הוצאות הנהלה  
        

 ( 5,843)       ון נטו שלא הוקצו  הוצאות מימ 
        

 ( 357)       אחרות   וצאות ה 
        
  טת לפי שי   פלות ות המטו חברות מוחזק   ( בהפסדי ) הקבוצה ברווחי    חלק 

 ( 575) - ( 780) 2,017 ( 1,844) ( 20) 52 זני א י המ שוו ה 
        

 ( 4,526)     הכנסה  סים על ה י י מ לפנ   הפסד 
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 )המשך(  מידע מגזרי - 3אור ב

 

 
 סך הכל

התאמות בגין  
חברות 
פי להמטופלות 

שיטת השווי  
 המאזני   

וצרי מ
הדלק  
   בישראל

ל"ן נד
  מניב

 מניה בגר
ל"ן נד

 בישראל  
  הרגיאנ
  דשת  חמת

  פ י  ש " ח  א ל
לתי  )ב   , 2022   מרץ ב   31יום ה ב מ ופה של שלושה חודשים שהסתיי לתק 

 מבוקר(: 
     

  
        

 2,822 (492,233) 474,400 13,903 4,896 1,856  הכנסות המגזר 
        

 1,422 ( 8,283) 3,600 5,818 847 ( 560)  המגזר )הפסדי(  רווחי  
        

 ( 3,127)       הוקצו    ות שלא כללי ו לה  ה הנ   הוצאות 
        

 ( 2,120)       קצו  הו   הוצאות מימון נטו שלא 
        

 7,624 - 3,220 3,319 1,099 (14) י השווי המאזנ   לפי שיטת   ברווחי חברות מוחזקות המטופלות ה  חלק הקבוצ 
        

 3,799     סים על ההכנסה  י רווח לפני מ 
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 )המשך(  מידע מגזרי - 3 רואב
 

 
 סך הכל

התאמות בגין  
חברות 

לפי ות המטופל
השווי  שיטת 

 המאזני   

מוצרי 
הדלק  

   לראביש

ל"ן נד
  מניב

 בגרמניה 
נדל"ן 

 בישראל  
אנרגיה  

 מתחדשת  

איסוף וטיפול 
סולת והפעלת בפ

   תחנת מעבר
 א ל פ י  ש " ח 

        2022,  בדצמבר   31  יום ב   שהסתיימה   לשנה 
        

 153,327 ( 2,667,943) 2,595,000 56,365 20,543   11,348 137,814 נסות המגזר הכ 
        

 19,225 (182,295) 24,400 130,103 44,301 ( 4,489) 7,205 המגזר (  )הפסדי רווחי  
        

 ( 12,184)       שלא הוקצו  הוצאות הנהלה וכלליות  
        

 ( 12,259)       ו  צ הוק   שלא אות מימון נטו  הוצ 
        

 508       הכנסות אחרות 
        

בר לק  ח  המטופלות הקבוצה  מוחזקות  חברות  השווי    שיטת   פי ל   ווחי 
 168,958 - 20,480 113,002 35,403 38 35 המאזני 

        
 164,248     סה  סים על ההכנ י רווח לפני מ 
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   ווי המאזנייטת הששלפי ת ופלו טהמ תוזקמוח ותחבראות לווהלות קעוהש - 4באור 
 

 לי כל ( א)
 
מצר  .1 לתמצית  החברה  ביניי י ספי כ ת  דוחו פת  אלה    ם ם  ה הדוחו   את מאוחדים  לתקופות  התמצי ם  כספיי ת       תיים 

הדוחות  , ואת ( 40%)  פת ת ו מש   טה בשלי ת תי מהו  חברה ,  ית בע"מ ל שרא לק הי "דלק" חברת הד  חברת ניים של  הבי 
) ה   ברה הח   של   כספיים ה  התחיי מסג ב   ם פי המצור ,  Malone  ( 100%)   ברת ח של  ו   Langen    ( 50%כלולה  בות  רת 

 .  וב והנאמן ח ה גרות  א   יקי ז ה כלפי מח החבר 
 

  ח. ש"   3.9322ו  נ י ה   2023  במרץ  31ירו ליום א   1 ין של החליפ   רו, ושער י הוא הא   רות הזרות החב   ל ש פעילות ע ה ב מט  .2
 ח: ו פת הדיו תקו ו ב האיר   של פין  חלי ערי ה בש חלו  ש   נוי שי י ה ר עו שי   ן ל ה ל 

 
פין  יחלער השוי בשינ    

 % -ב   ל האירוש
     
 4.77   2023 מרץב  31ביום ימה יסתהפה של שלושה חודשים שלתקו 
 0.1   2022 מרץב  31ום דשים שהסתיימה בי שלושה חו פה שללתקו 
 6.62   2022מבר צדב   31ביום  תיימהסשה לשנה 
 

 הרכב ( ב)
   

 ץ מרב 31ליום 
 ליום 

 בדצמבר   31 
   2023  2022  2022 
 וקר( מב)  ר( י מבוק)בלת   
 "ח  לפי שא   
        

 ,1221  143,1  192,1   ני המאזשווי ת ההמטופלות לפי שיט ותכלול  ותבחבר  השקעה
 048,930  321,688  801,952   המאזני  ווי ש שיטת ה המטופלות לפי משותפות  אותבעסקה עהשק

   953,993  275,896  170,931 
        
 783164,  32133,6  061,821     שווי המאזני לפי שיטת הלות פ טוקות המחז ומת ורחבל  ותאלוו ה
        

   054,1361,  079,822  539,0951, 
 

 המאזני י טת השוופי שיות המטופלות לפכלולות ועסקאות משותבחברות   נות ההשקעהבחשבו תנועה ( ג)
 

לושה חודשים תקופה של של 
 ץ במר 31 ביוםשהסתיימה 

 ימה  תי סהששנה ל 
 צמבר בד 31 יוםב

 2023  2022  2022 
 ר( וקמב)  ר( לתי מבוק)ב 
 "ח  פי שאל 
      

 680,804  804,680  170,931 ה יתרת פתיח
      

 465,100  -   -    התקופה השקעות במהלך
 ( 009,2)  ( 422)  ( 420) התקופה   במהלך השקעה  ירהחז

 ( 00040,)  -   -    ניי המאזוו הש  שיטת פי שהתקבל מחברה המטופלת ל דדיבידנ
 958,168  ,6247  ( 575) י אזנ ווי המלפי שיטת השות המטופל  חברותחי רוו

השווי   ל חברה המטופלת לפי שיטתקה שרווח מירידה בשיעור החז
 178 המאזני 

 
 -   - 

של   םמזומני ר תזרימיידובגין עסקאות ג ()הפסד חברווחברה חלק ה 
 1,600 ממס מאזני, נטושווי הת היטת בשופלוחזקת המטרה מחב

 
(2,000 )   - 

 952,22  93,26  22,040 , נטו אחר וללכ )הפסד( הפרשי שער שנזקפו לרווח
      

 170,931  275,689  993,953 ה יתרת סגיר
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 ( )המשך  אזניווי המ יטת הששלפי המטופלות ת וקזמוח ותחברהלוואות לו קעותהש - 4אור ב
 

( בדוחות הכספיים של 100%המלאים )  מציג את הנתונים)באלפי ש"ח(,  פי כסהמצב ה ת עלתומצי מסנמידע פינ ( ד)
 ת.י עלוללא עודפיות תמהות ומוחזק תברוח
 
     בעלותשיעור  
   ויותיבחיהת   יותהתחייבו א ל נכסים יםנכס השתתפותו 
 תשוטפו אל  תופשוט שוטפים םיפשוט ברווחים 
 ש"ח  יאלפ  

 
 

      (קרתי מבול)ב  3202 מרץב 31 ליום
      
      משותפות  סקאותע
      

 1,332,000 1,732,000 1,891,000 1,680,000 40%   דלק ישראל
 472,650 273,786 1,424,422 37,350 38.69% )ראה ו' להלן(  ק נכסיםדל

 
 
 

      ()בלתי מבוקר  2220 ץמרב 31 ליום
      

      משותפות  עסקאות
      
 1,387,000 1,400,000 1,867,000 1,477,000 40%   אלק ישרלד

 260,115 467,114 1,305,014 22,139 40% דלק נכסים
 

      ( מבוקר) 2022  בדצמבר 31 ליום
      

       משותפות עסקאות
      

 1,308,000 1,837,000 1,852,000 1,795,000 40% ישראל  דלק
 475,059 282,934 1,420,647 23,789 40% נכסיםדלק 

 
( בדוחות הכספיים  100%ים )המלא ח( מציג את הנתוניםש")באלפי הפעילות  תווצאסי מתומצת על תנפינ מידע ( ה)

 עלות   ללא הפחתת עודפימהותיות מוחזקות  של חברות
 

  ווחר ךס וחרו    
   כולל  ר חא כולל סד( )הפ רווח הכנסות   
 אלפי ש"ח   
 
     יימה  ת ם שהס י ודש ה ח ש לתקופה של שלו  
     וקר()בלתי מב  2023 ץמרב 31ם יוב 
      
     תפותעסקאות משו 
      
 1,000 4,000 ( 3,000) 1,464,000 שראל דלק י 
 5,134 - 5,134 13,344 ק נכסיםדל 
 
       ה יימ ת ם שהס ה חודשי שלוש לתקופה של   
     מבוקר(  )בלתי  2022 מרץב 13 ביום 
      
     תותפומש אותעסק 
      
 1,000 ( 5,000) 6,000 1,186,000 ל דלק ישרא 
 2,748 - 2,748 12,240 דלק נכסים 

 
 לשנה שהסתיימה   

 בוקר( )מ  2022 ברבדצמ 31ביום 
    

      
     תפות עסקאות משו 
      
 46,000 - 46,000 6,488,000 דלק ישראל  
 87,780 - 87,780 51,353 נכסיםדלק  
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 ( )המשך  ווי המאזנילפי שיטת השלות המטופת וזקמוח תוחברות להלוואועות קהש - 4אור ב
 

 מוגבלת  שותפות 1 רגנאר עם שקעהה םהסכ)ו(         
 

גנאר"( אשר ר"  :ןוגבלת )להל שותפות מ  1רגנאר  על הסכם השקעה עם    דלק נכסים  חתמה,  2023בפברואר    19  ביום
נכסיםבמסגרתו    המונפק   ההוןמ  3.2765%  -כ,  ןצאתהק  לאחר,  מהוותה  מניות   384,439  נארלרג   הקצתה  דלק 

 של  לסך  בתמורה  וזאת  מלא  דילול  בהנחת  םדלק נכסי  של  עוהנפר   פקהמונ  מההון  3.23%  -וכ  החברה  של  והנפרע
המניות  קצאת  ההושלמה    2023במרץ    5ביום  (.   הכסף  ילפנ )  ח" ש  מיליון  738  של  חברה  ישוו  לפי,  ח" ש  מיליון  25

 כלולה בהסכם. ה המורך הת סבלה התקו
שיעור בבגין ירידה    ,  ות אחרותבהכנס , הנכלל  ש"חאלפי    178    -כ    חברה רווח שלשמה הר,  מהאמור  צאיו  כפועל

 . 38.6894% -ל  40% -מ  בחברת דלק נכסים  ההחזקה 
 

 סייםנמכשירים פינ - 5 רבאו
 

 תפחתמו  ותעלבנמדדים יננסיים השל מכשירים פוי ההוגן והש ( 1)
 

של  בספר   הערך והתחייבויות  ים  מסוימינכסים  מזומנ פיננסיים  ושווי  מזומנים  לרבות  חייב ם  לקוחות,  ים ים, 
 שווי ההוגן שלהם.  זכות לזמן ארוך  קרוב לויתרות רים, הלוואות וחייבים לזמן ארוך, ספקים, זכאים אחרים אח

  :כדלקמן כספי הינםההמצב  וח עלם בד צגימוהוהערכים בספרים  תהפיננסיו תויוההתחייב  יתרשל ן וגה ההשווי 
 
 בדצמבר 31ם ליו  ץמרב 31ליום  
 2023 2022 2023 2022 2022 
 )*( שוק שווי )**( בספריםך ער )*( שווי שוק )**( רך בספריםע 
 ( מבוקר) ( בלתי מבוקר) 
 ח " אלפי ש 
 

 56,109 55,965 57,949 38,136 55,029 38,934   רה ב'דס אגרות חוב
       

 - - - 224,684 - 236,431 ג' ה  וב סדררות ח אג
 

לי מחירן ב  טוטצי   נקבע בהסתמך עלאגרות החוב  י ההוגן של  השוו   (   )* עד מו קדם לום המסחר האחרון שבורסה 
 הדוח. ד עולום למשנצברה לתש יבית ל רכול ך בספרים רהע הוגן(.בהיררכיית שווי   1רמה ) הדיווח

 
 כולל ריבית לשלם.   )**( 

 
 -בכ    ת קבועה המוצגות בעלות מופחתת נמוךאות ריביהנוש  2023  במרץ  31ת מבנקים ליום  אוהלוו  לשוגן  הה ם  וויש

 . המאוחדים בדוחות הכספיים מיתרתם ש"חאלפי  902
 
 רה בחב  מיםיושכה המרכי העתהלי ( 2)

 
ההוג והשו שלי  ה  ן  הנמדדים  פינהמכשירים  שלנסיים  תחשיב  באמצעות  דיווח  תקופת  בכל  נקבע  הוגן   בשווי 

בחנו  . כל הערכות השווי נתחזיות להתממשות התשלומיםנויים בספים בחברה, בהתבסס בעיקר, על שימחלקת הכ
 .הכספים של החברה  ע"י סמנכ"ל



 ייט בע"מ סטלא רי  . אר .להב אל 
 

   מאוחדים םייבינ פייםסדוחות הכ הית מצתבאורים ל

 

 24 

 ריה אחלווח תקופת הדים בימהות עיםאירו - 6באור 
 

מיום    תשקיףנפיקה החברה במסגרת  ה  2023בפברואר    2ם  ביו    .1 ע.נ   220,000,000  ,2021  באוגוסט   30מדף    ש"ח 
 לשנה.   3.73%בשיעור של למדד המחירים לצרכן ת קבועה צמודה ית שנתית ריבו נושא, '(גאגרות חוב )סדרה  

 

הקצאיש,  2023פברואר  ב  6יום  ב החברה  דירקטוריון  פרטיתר   .נ.עש"ח    15,000,000של    ג מסוו   שקיעלמ  אה 
חבת אגרות חוב )סדרה  ך של הרחברה, בדרכל אחת של ה. נ.ש"ח ע  1ות  נ שם, בדרה ג'( רשומות על  אגרות חוב )ס

   .יירות ערך בתל אביב בע"מנ( הקיימות של החברה, הרשומות למסחר בבורסה ל ג'
 

ובסך הכל  '(  רות חוב )סדרה גאג . נ.ש"ח ע  1ל  לכ  ש"ח  1של  בתמורה לסך    תהנעשצעות  ת אגרות החוב המוהקצא
 .ש"ח 15,000,000 -רה כוללת )ברוטו( של כבתמו

 

 . נ.ש"ח ע 235,000,000  סך של על הינוג'( היקף אגרות חוב )סדרה   הפרטית,ע ההקצאה לאחר ביצו
 

של  ך  ו לס תכמיות ההנפקה הס"ח ועלואלפי ש  235,000ינה  על ידי החברה ה  רה הכוללת ברוטו שהתקבלההתמו
  .(למדד צמודה) נהלש  3.945%ת האפקטיבית הינה בשיעור של אלפי ש"ח והריבי 1,861 -כ
 
חוב       באגרות  הגלומה  האפקטיבית  הריבית  המזומנים חישוב  לתזרימי  בהתאם  קבלתן,  למועד  נכון  מבוצע   ,

התח )ללא  בגינן  החזויים  במדד הנומינליים  עתידיים  שינויים  לגבי  בתחזית  כאשר המ  שבות  לצרכן(,  חירים 
של אגרות החוב למדד  לתאריך כל דוח על המצב הכספי מוצמדת היתרה הנומינלית של סכום העלות המופחתת  

 המחירים לצרכן לתאריך הדוח על המצב הכספי. 
 

 אלפי ש"ח.   233,139 -ה נטו, בניכוי עלויות גיוס חוב, שהתקבלה בידי החברה הסתכמה בכ סך התמור 
 

ם  נים הינהראשושלומים  הת  7ים, כאשר  תי נתשלומים חצי ש  8  -מדות לפירעון )קרן( בסדרה ג'( עוב )החוגרות  א
  הסכומים   .ם הקרןמסכו 72%עור של  ו בשינהקרן, והתשלום האחרון הי מסכום 4%יעור של  שתשלומים שווים ב

הראשון של  פן שהתשלום  אובכולל(,  )  2028עד    2025ים  נביולי של כל אחת מהש   10ואר וביום  נבי   10ולמו ביום  יש
  10לם ביום  ( ישומסכום הקרן  72%של    בשיעורקרן )ון של הוהתשלום האחר  2025  ואר נבי   10  וםישולם בי   הקרן
 2028. ביולי

 

  2023ים  נביולי של כל אחת מהש  10תיים ביום  נש  תשולם בתשלומים חציג'(  )סדרה    הריבית בגין אגרות החוב
ביום  ריבית הראשון יהיה  תשלום ה  לל(.כו)  2028עד    2024ים  נ מהששל כל אחת    ארונ בי  10ביום  ו(  כולל)   2028עד  
 .2028ביולי  10ים יהיו ביום נרוחבית האותשלומי הקרן והרי 2023י  ביול 10

 ן.המחירים לצרכדרה ג'( צמודות למדד  )סת החוב קרן וריבית אגרו
 

 אמות מידה פיננסיות:
 

 הון עצמי מינימאלי  (א)
 

הלווובתומיעוט    זכויות   כולל )  ברה הח  של  מאוחדה  במאזן  העצמי  ההון  בתום  ספת  בעלים(,    תקופת  ל כאות 
 .  ומינלינ"ח  ש ןמיליו  450   -מ יפחת  לא, הבדיק
 

 נטו  CAP -ב פיננסי נטו ל חו יחס (ב)
 

 . 70%תום תקופת הבדיקה לא יעלה על נטו ב CAP -נסי נטו לינהפ  החוב  יחס
 

הלו   לענין"  בעלים  הלוואות" רק  יכללו  המואזה,  בעלים  הבאים:ות  התנאים  את  הינן  ההלוואו  )א(  קיימות  ת 
ל מזכה  )עסקה  לחוב  לוואות ב( ההחברה;  נחותות  )ק למחזי  תהינה  החוב  אגרות  פירוק  ג  רהסדי  של  '( במקרה 

 '(. ג)סדרה   החוב  אגרות פירעון  למועד מאוחר יהיה ( וריבית)קרן   ההלוואות ירעוןפ  מועדג( החברה; )
 

  ת יתרו  בניכוי  ,אחרים  ומלווים  חוב  אגרות  יבעל   ,בנקים  כלפי   ההתחייבויות  יתרת  -מעו  מש"  נטו  פיננסי   חוב"
 . יןהעני  פיל , סקורים  או מבוקרים(, סולוות )דוח  החברה של  יםיהכספ הדוחותי  פי על , נזיל תיק

 

ניירות ערך    -" משמעו  נזיל   תיק" בצירוף  בצירוף פקדונות לזמן קצר,  ושווי מזומנים  מזומנים  ירים,  סחיתרת 
 . מושלשי יםמוגבל ה ומניםמז  ובניכוישוטפים, כנכסים  חברה גים בדוחות הכספיים של השמסוו

 
"CAP  בתוספת    וןה  -מעו  " משנטו נטו  עצמי,  פיננסי    דוחותיה   פי  על  ארוך  מןלז  דחיםנ  מיסים  ובתוספתחוב 

 . העניין לפי, סקורים  או  מבוקרים(, סולו)דוחות  החברה של הכספיים
 

 מורות.מידה הארה עומדת באמות ההחב 2023  רץבמ 31ליום 
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השלימה  2023  ארובפבר  13ביום      .2 חברה,  באמצעות  ירוקה,  אנרגיה  של  עלות בב  להב  רכישה  המלאה,    100%ה 
 . ים בהונגריהסולארי מתקנים ןשבבעלות  חברות זרותמהון המניות של 

  
 ה י העסק קריע

 
עלותן מקרקעין  שבב  ה, ונגריבה  ומותהרש  זרות   חברותפק של  המונ  הונן  ואאת מלברה הרוכשת רכשה  הח .א

 לותם. בבע  הם  המצויים אף MWp  15.8 -כ יקף של קנים סולאריים בהתגריה עליהם מבהונ
 
   עסקה. עלויותכולל  , מיליוני אירו 18  -, שולם סכום של כ הנרכשות חברותבבתמורה למניות  .ב

 
ה, בסך  י החבר על יד לה    ורמשהוזת הלוואות בעלים  רוכשת באמצעוה שולם על ידי החברה ההרכישסכום   .ג

שות שהועמדו  הנרכות  באמצעות הלוואות קיימות של החבר אשר היתרה שולמה  אירו, כ  ליוני מי   7  -של כ  
 בנק מקומי, ההלוואות המקומיות כוללות:  בעבר על יד

 
i.  ים(,נ ש 15 - יום כלוואה להת ההים )יתרת תקופנ ש 16-כ ה של לתקופ  ר"שפיצ"לוח סילוקין הלוואה עם  

תית בשיעור של  נה( ש)לא צמודעה  ו קבלית  נומינ  ריבית  ושאתנ  אירו, והיא  נייליומ   7.4-יום כ תרתה להשי
    .6% - כ

ii. עה "שפיצר"  לוואה  סילוקין  לוח  של  ם  להיום  נש  16לתקופה  ההלוואה  תקופת  )יתרת  ים(  נ ש  15-כים 
 .וזי אחנשצרוף גרי בנו של הליבור הה ית בשיעורושאת ריבנ אירו, והיא נימיליו   3.2 -להיום כ השיתרת

 
 ת והנרכש  ת החברות  לושבבע מתקניםה פרטים אודות 

 
,  2019ת  נ מל המיוצר החל משם כסדרם ומספקים את החש, עובדיחשמלגריה מחוברים לרשת הנים בהו נ המתק

ת  נעד לש  -ו  נ דהיי ספות ונ ים נ ש  23  -בתוקף ל (KAT) גריה נוה התקשרות עם רשות החשמל בבהתאם להסכם  
בהפחתה   תי(גריה )על בסיס שנ בהונ כן  צרד המחירים לבמסגרתו וצמוד למד   וקבוע   מובטח החשמל    ומחיר  2045

 .של אחוז אחד
 
החברות ותוצאות פעילותן החל  , והיא מאחדת את נכסי  נכס  ישתכרכ ת  ברכישת החברות הזרוטיפלה    חברהה

   .2023רואר בבפ 13 מיום
 

הלניירודנד  ידיבלום  תשהחברה    דירקטוריוןאישר    2023רץ  מב   29ום  בי    .3 הכולל של  ת הערך של החברה.  סכום 
לשלם כלולה בסעיף זכאים    ד הדיבידניתרת    . (יהגורות למנ א  16.87656  -מיליוני ש"ח )כ    40  -כ    הינודנד  יהדיב

 . י המניותלבעל בידנדהדימה יתרת שול  2023יל ר פבא 30ביום  .2023במרץ   31ויתרות זכות ליום  
 

 , Maloneעל ידי    90%המוחזקת    Malone Eagle  חברת הבת   תעובאמצ,  Maloneחתמה    2022  , בדצמבר  8ביום     .4
 מניב בגרמניה. ס נדל"ן  נכרכישת חייב בדבר על הסכם מ 

 

זור הקרוב  ז העיר בארכמממוקם בסמוך לו  שבאזור פרנקפורט שבגרמניה,  Aschaffenburgהנכס ממוקם בעיר  
השטח  אלף מ"ר.    19  -קרקע בשטח של כר, על  לף מ"א  17  -כשל  , בשטח בנוי  ורית ולבתי מגוריםלתחבורה ציב

אלף    1  -כסנים ואלף מ"ר מח  4  -כ  י מסחר,מ"ר שטח  אלף   6  -כ  ,שטחי משרדים  מ"ר  אלף  6  -כמורכב מהבנוי  
 סעדה. מ"ר מ

 

 אלפי אירו.   675  -של כ בתוספות עלויות רכישה ירו ואלפי א  10,300 -הינה כ  הנכסעלות הרכישה של 
 

הרכ ידי  שולמו  העסקה  ויותועלישה  סכום  בעלים  בא  Malone Eagle  על  הלוואות  ידי לה    שהועמדומצעות    על 
Malone  וכן באמצעות הלוואה  מיליון א  4.4  -של כבסך    המקומי  והשותף מיליון    6.5  -בסך של כבנקאית  ירו, 

לתקופה  ההלווא   5במהלך  .  שנים  27בת    אירו,  ר שנות  לשאת  עתידה  ההלוואה  הראשונות,  שנה  תית  יבית 
  ס מרווחמכן הריבית עתידה להיקבע על בסיס ריבית היוריבור פלו  ולאחר  3.85%ר של  ת קבועה בשיעוומינלינ

בתום    לכל תקופת ההלוואה ויתרת סכום ההלוואה תיפרע  2%עור של  יעמוד על שי  ם. החזר הקרן השנתימוסכ
 ההלוואה.   תקופת

 

 יות. פיננס ת מידה , ללא אמוNon Recourseינה הלוואת ההלוואה ה
 

 . קת הרכישההושלמה עס  2023 רבינוא 20ביום 
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 )המשך(   אחריהלתקופת הדוח ויים במהות עיםאירו - 6באור 
 

ג'י פי.  יים אנרפרם  ענרגיה על הסכם  חתמה להב א  ,2023באפריל    17ביום  ,  ספיהכעל המצב  הדוח  לאחר תאריך      .5
שימוש בהיקף של   פוטו וולטאית בדוה  גינולום בטכמתקני  8בהקמת  פעולה    לשיתוף ,  פריים"("  -)להלן    אי בע"מ

)  65.3עד   וואט  כACמגה  עד  )ו-מגה  100  -(,  לגביהמות  DCואט  חבקן(,  או  לפריים  יש  הסכמי  ם  שלה  בת  רת 
כ  אופציה להרשאה במקרקעין זכויות במקרקעין  בעלי  'סאתחת  ,    אמורעם  דודרה  ' בתעריף  (1יך  ל )האלי  פיוי 

  .(דדד למ ו)צמלקוט"ש  אג' 17.05
 

 הינם כדלקמן:  עיקרי ההסכם
 

א  (א) ופנרלהב  ב  רייםגיה  תוחזק  אשר  חדשה,  חברה  )"  50%  -יקימו  מהצדדים  אחד  כל  ידי  החברה  על 
חובות  הו  זכויותהתנאים מתלים שעיקרם יפורט להלן, כל  ת  "(, אליה יומחו, בכפוף להתקיימוהמשותפת

 .פוטנציאלי ר לכל פרויקטשבק  ייםשל פר

, וזאת עד למועד  הפוטנציאלים  אנרגיה בבלעדיות, ביחס לכל אחד מהפרויקטים לפי להב  התחייבה כ  יים פר (ב)
 . הפוטנציאליםהמחייב המירבי לחיבור של כל אחד מהפרויקטים  

 קמן: כדל בין היתר, ,להתקיימות תנאים מתלים פהכפו   חברה המשותפתל  פוטנציאלירויקט המחאת פ (ג)

i. מימון  תח הסכם  ת מקומי    בנקעם  ימת  למשוהתקיימות  ביחס  נאים  המימון,  בהסכם  ראשונה  יכה 
   "(;RTBהפרויקט למצב של מוכנות להקמה )", לרבות הגעה של פוטנציאלי לפרויקט

ii.  ההשלמה דבמועמסוימים נכונות מצגים . 

את הפרויקטים    חים תפתפרי,  RTBב של  צלמם, לרבות הגעת כל פרויקט  ליות התנאים המתימעד להתקי
 על חשבונה. 

תעמ (ד) אנרגיה  כל יד  להב  של  העצמי  ההון    את  לשיעור  עד  לפרויקט  בקשר  כל    20%שיידרש  של  מעלותו 
ן ש"ח  יו מיל   54ברת של עד  , ועד תקרה מצט((DCואט )-לקילו  ש"ח  2,700פרויקט )בכפוף לתקרת עלות של  

ו  ש העמדת הון עצמי נוסף, הצדדים יעמידרתידל שמסחרית. ככלה  הפרויקטים, וזאת עד להפע  לכלביחס  
 רה המשותפת. ראטה לפי החזקתו בחב-כל אחד פרו י,ן העצמאת ההו 

  4.9  -, ערבות בנקאית בסכום של כ  ימים ממעוד חתימת ההסכם, להב אנרגיה תעמיד לטובת פריים  7תוך   (ה)
ש אי  "חמיליון  הכספיים  )למועד  הדוחות  הערבותהושור  להב    על  עמדה  למחצית    ,נרגיה(א ידי  השווה 

 עבור מכסה בגין פרויקטים פוטנציאלים.  שמלרשות הח מהערבויות שהעמידה פריים לטובת

לטובת הבטחת התחייבות פריים להסב את מכסת הפרויקטים הרלוונטית ביחס לכל פרויקט פוטנציאלי   (ו)
ויקטים  רכסת הפפת ביחס למשותלחברה המשותפת, וכן להבטחת זכויות החברה המ  רואשר יוחלט להעבי

תשעב פריים  הפוטנציאלים,  הפרויקטים  לטובת  של  זכויותיה  ד  את  המשותפת  החברה  לטובת  וכן  להב 
 במכסת הפרויקטים הפוטנציאלים. 

הצד האחר,    בתשבמועד הקמת החברה המשותפת, ישעבד כל צד את מניותיו בחברה המשותפת לטו  סוכם (ז)
 שהוגדרו בהסכם.   הצדדיםהשונות של ות וזאת לצורך הבטחת קיום ההתחייבוי 

)סדרה   חוב  אגרות  של  הנפקה  נכסים  דלק  השלימה,  2023במאי    28יום  בכספי,  העל המצב    וחלאחר תאריך הד    .6
  .משלימה  הוהודע   להשלמה  תשקיף  פי  על  ההנפקה  תוצאות  את  פרסמה,  2023במאי    24  יוםשב  לאחר  וזאת,  '(א

 חוב )סדרה א'(.   תב אגרו"ח ערך נקוש 418,215,000הנפיקה דלק נכסים   הכל סך
ש"ח. שיעור    418,215,000  -סדרה א'( שהוקצו על פי התשקיף, מסתכמת ב החוב )  התמורה )ברוטו(, בגין אגרות

ית החצי שנתית  יב. שיעור הר 4.4%שתישאנה אגרות החוב )סדרה א'( כפי שנקבע במכרז הינו:  הריבית השנתית  
   .2.2%א  תה תישאנה אגרות החוב )סדרה א'(ש
 

המצ  רלאח    .7 על  הדוח  הכספיתאריך  לאמו  ב  המאוחדיםבדוחו(  7)18ר  בבאוור  בהמשך  השנתיים   19ביום  ,  ת 
 אישור התב"ע הסופי.  התקבל  2023  ילראפב
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קשה לאישור תובענה  ב  ת דלק ישראלבחבר התקבלה    2023חודש מאי,  ב,  ך הדוח על המצב הכספירילאחר תא    .8
שלטענת  כך  התובענה עוסקת באי קיום חוק הפיקדון,    נוספות. שיבות  ומ  ק מנטה,דל  ייצוגית אשר הוגשה כנגד

 הנוחות.   מחנויותבחלק  בקבוקים  הוא לא קיבל פיקדון בגין השבת המגיש
,  דלק ישראל  ת רחבלהערכת הנהלת  .  "חש  מליון   837  -מסתכם בכ  ביחד ולחוד  כל המשיבותד  סכום התביעה כנג

חוות   על  היתר,  בין  יועצידעתבהסתמך,  של  נית ה המשפם  לא  בו,  נמצא  המקדמי שההליך  בשל השלב  ן  טיים, 
 . להעריך את סיכויי התביעה

 
בסכומיגד  כנבנוסף,   תביעות  הוגשו  שלה  מוחזקות  וחברות  ישראל  מדלק  העשויים  ם  לכדי  שמעותיים  להגיע 

מלי לגבי  ש"ח,וני  מאות  מה  אשר  ה   ן חלק  לא  נהל להערכת  ישראל  דלק  חברת  את    ת  זה  בשלב  להעריך  ניתן 
 . ספיים, לפיכך לא נכללה בגינן הפרשה בדוחות הכתוצאותיהן

 



 

 בע"מרילאסטייט להב אל.אר. 
 

 ביניים מידע כספי נפרד
 

 )בלתי מבוקר( 
 

 2023 ,במרץ 31ליום 
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  :לכבוד
 

 בע"מרילאסטייט אל. אר.  להבבעלי המניות של 
 
 

ד לתקנות ניירות 38לפי תקנה ביניים הנדון: דוח מיוחד של רואי החשבון המבקרים על מידע כספי נפרד 
 . 1970-ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 

 
 מבוא 

 
 - לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(,  התש"ל    ד38המובא לפי תקנה    ביניים  הנפרד  הכספי  את המידע    סקרנו

שהסתיימה   של שלושה חודשים  ולתקופה   2023  ץ במר  31ליום  "החברה"(    -מ )להלן"בערילאסטייט    .אר  להב אל.של     ,1970
 מסקנה  להביעהינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא    ביניים  הנפרד  המידע הכספיבאותו תאריך.  

 .סקירתנו בהתבסס על  לתקופת ביניים זוביניים  הכספי הנפרד המידע על
 

 470  -מה לסך של כאשר ההשקעה בהן הסתכמוחזקות    לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של חברות
מיליוני   1-ואשר חלקה של החברה ברווחי והפסדי החברות המוחזקות, נטו, הסתכם לסך של כ   2023במרץ    31מיליוני ש"ח ליום  

ש"ח לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה באותו תאריך. המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של אותן חברות נסקר 
בגין אותן  לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי  ידי רואי חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו  על 

 בון האחרים.חברות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החש
 
 

 הסקירה היקף
 

  לתקופות   כספי  מידע  של  סקירה"  חשבון בישראל  רואי  לשכת  של   2410)ישראל(    סקירה  לתקן  בהתאם  סקירתנו  את  וערכנ
 בעיקר   ,מבירורים  ביניים מורכבת  לתקופות  כספי  מידע  של  סקירה  הישות".  של  המבקר  רואה החשבון  ידי  על  הנערכת  ביניים

  הינה מצומצמת  סקירה  .ואחרים  אנליטיים  סקירה  נהלי  ומיישום  ,והחשבונאייםהכספיים    לעניינים   האחראים  אנשים  עם
 להשיג   לנו  מאפשרת  אינה  ולפיכך  בישראל  מקובלים  לתקני ביקורת  בהתאם   הנערכת  ביקורת  מאשר   ניכרת  במידה  בהיקפה

 של   דעת  חוות  מחווים  אנו  אין  ,לכך  בהתאם  .מזוהים בביקורת  להיות  יכולים  שהיו  המשמעותיים  העניינים  לכל  ביטחון שניוודע
 .ביקורת

 
 מסקנה

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

ערוך,  ל"הנ  ביניים  הנפרד  הכספי )דוחות  38בהתאם להוראות תקנה    ,הבחינות המהותיות  מכל  אינו  ערך  ניירות  ד' לתקנות 
 . 1970  -תקופתיים ומיידים(, התש"ל 

 
 פסגת הדגש עניין )הפניית תשומת לב(

 
כספיים ביניים מאוחדים בדבר דוחות  תמצית  ל  (8)6מבלי לסייג את מסקנתנו הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב לאמור בבאור  

 .דלק ישראלהתחייבויות תלויות של 
 
 
 
 
 
 
 

 פוןעמית, חל                                                                                                                             ,              גבעתיים
 2023 ,במאי 29

 רואי חשבון                                                                                                                                                          
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 מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
 י בינייםנתונים על המצב הכספ

 
 

  
 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום 

   2023 2022 2022 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(    

 אלפי ש"ח    

     
         שוטפים   נכסים

      
 43,296 87,609 213,052    מזומנים ושווי מזומנים

 -  50,019 -   בנקאיים תפיקדונו
 954 1,112 1,157   ויתרות חובהחייבים 

      
 44,250 138,740 214,209   סה"כ נכסים שוטפים 

      

      לא שוטפים   נכסים
      

 1,636 1,637 1,636   מוגבלים מזומנים 
 1,376 1,330 1,450   הלוואות ויתרות חובה לזמן ארוך

 1,191,576 896,710 1,265,404  חברות מוחזקותל ות והלוואותהשקע
 4,323 4,500 4,263   נכסי זכות שימוש 

 1,165 1,069 1,125    רכוש קבוע
 25 12 29   נכס מס נדחה 

      
 1,200,101 905,258 1,273,907   שוטפים  לאסה"כ נכסים 

      
 1,244,351 1,043,998 1,488,116   סה"כ נכסים 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווהביניים  הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
 נתונים על המצב הכספי ביניים

 

 

 
 

  
 בדצמבר  31ליום  במרץ  31ליום 

   2023 2022 2022 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(    

 אלפי ש"ח    
 

         שוטפותהתחייבויות 
      

 18,875 19,625 18,875   חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים
 16,212 16,212 16,212   חלויות שוטפות של אגרות חוב 

 19,618 -  20,555   הלוואה לזמן קצר מאחר
 4,133 2,545 43,036   זכאים ויתרות זכות 

 166 161 168   התחייבויות בגין חכירה 
      

 59,004 38,543 98,846   סה"כ התחייבויות שוטפות

      

      שוטפותלא התחייבויות 
      

 38,529 38,366 257,440   אגרות חוב
 154,751 167,481 150,089   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  

 15,763 33,217 16,515   הלוואה לזמן ארוך מאחר
 4,265 4,391 4,223   התחייבויות בגין חכירה 

      
 213,308 243,455 428,267   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 

      
 272,313 281,998 527,113   סה"כ התחייבויות

      

      הון
      

 253,570 253,570 253,570   הון מניות
 276,870 259,429 278,687   אופציה, פרמיה על מניות וקרנות הון אחרות   כתבי

 ( 30,132) ( 64,393) 2,814   של פעילות חוץ  תרגום קרן
 471,731 313,394 425,932     רווח יתרת

      
 972,039 762,000 961,003   המיוחס לבעלים של החברה   סה"כ הון 

      
 1,244,351 1,043,998 1,488,116   סה"כ התחייבויות והון

 
      

 שלמה פדידה   חוה זמיר טואף  אבי לוי
 כספים"ל סמנכ  "ל מנכ הדירקטוריון"ר יו

 
 . 2023 ,במאי 29: הנפרד הכספי המידע אישור ךתארי

 
 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווהביניים  הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
 ם על הרווח או הפסד ביניים נתוני

 
 
  

של שלושה חודשים  לתקופה
 במרץ 31 ביוםשהסתיימה 

לשנה 
שהסתיימה  

 בדצמבר 31ביום 
  2023 2022 2022 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(   
 אלפי ש"ח   
 

 ( 13,508) ( 3,127) ( 2,979)  הוצאות הנהלה וכלליות 
 108 -  178   הכנסות אחרות, נטו 

     
 ( 13,400) ( 3,127) ( 2,801)  תפעולי הפסד

     
 15,784 3,554 7,280  הכנסות מימון 
 ( 10,487) ( 2,182) ( 6,644)  הוצאות מימון

     
 5,297 1,372 636  מימון, נטו הכנסות 

     
 ( 8,103) ( 1,755) ( 2,165)  רווח )הפסד( לאחר מימון

     
 170,137 5,504 ( 3,627) חברות מוחזקות  ( )הפסדיחלק החברה ברווחי 

     
 162,034 3,749 ( 5,792)  סים על הכנסה י לפני מ   )הפסד(   רווח   

     
 57 5 ( 16)  )מיסים על הכנסה(הטבת מס 

     
 162,091 3,754 ( 5,808) החברה של לבעלים המיוחס לתקופה נקי )הפסד( רווח 

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

   
 

     
 33,867 ( 1,720) 34,546 רווח )הפסד( כולל אחר לתקופה בגין חברות מוחזקות, נטו ממס  

     
     
     
 195,958 2,034 28,738  רווח כולל לתקופה המיוחס לבעלים של החברה 

     
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 מהווה חלק בלתי נפרד ממנו. ביניים המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד 
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 מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
 ביניים  מזומניםה מיתזרי נתונים על

   
של שלושה חודשים  לתקופה

 במרץ 31 ביוםשהסתיימה 

לשנה 
שהסתיימה  

 בדצמבר 31ביום 
  2023 2022 2022 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי   
 "ח ש אלפי  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו. 
 
 
 
 

       שוטפת פעילות  ל תזרימי מזומנים  
     

 162,091 3,754 ( 5,808)  לתקופה המיוחס לבעלים של החברה נקי )הפסד( רווח 
     

    : בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות בתזרימי מזומנים התאמות
 ( 170,137) ( 5,504) 3,627 חברות מוחזקות  (  רווחיהפסדי )בחלק החברה ב

 40,000 -  - דיבדנד שהתקבל מחברה מוחזקת  
 -  -  ( 178) חברה מוחזקת  ברווח מירידה בשיעור החזקה 

 1,704 589 217  תשלומים מבוססי מניות 
 ( 57) ( 5) 16  )הטבת מס(  סים על הכנסהימ

 ( 14,855) ( 1,734) ( 2,659)  הכנסות מימון אחרות, נטו 
 386 27 99  והפחתות  פחת

  1,122 (6,627 ) (140,667 ) 
     

 -  -  ( 20)  מיסים ששולמו במזומן
     

 156 ( 3) ( 153)  שינוי בחייבים ויתרות חובה 
 ( 68) ( 2,408) ( 2,051)  שינוי בזכאים ויתרות זכות 

  (2,204 ) (2,411 ) 88 
     

 21,512 ( 5,284) ( 6,910)   שוטפת  ( ששימשו לפעילות שנבעו מפעילות )   מזומנים נטו 

     
       השקעה לפעילותתזרימי מזומנים 

     
 ( 142,824) ( 2,131) ( 45,313)   מוחזקות לחברות הלוואות מתן

 18,913 1,998 9,341 החזר הלוואות מחברות מוחזקות 
 50,155 -  - קצר  לזמןובפיקדונות בנקאיים  מוגבלים במזומנים ירידה

 ( 606) ( 388) ( 53) השקעה ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליך
     
 ( 74,362) ( 521) ( 36,025)   השקעהששימשו לפעילות מזומנים נטו  
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 מ "בערילאסטייט להב אל.אר. 
 ביניים  מזומניםה מיתזרי נתונים על

 
 

   
של שלושה חודשים  לתקופה

 במרץ 31 ביוםשהסתיימה 

לשנה 
שהסתיימה  

 בדצמבר 31ביום 

  2023 2022 2022 

 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי   

 "ח ש אלפי  

    
       מימון  מפעילותתזרימי מזומנים 

     
 -  -  233,139 תמורה מהנפקת אגרות חוב 

 15,000 -  - תקבולים על חשבון מניות 
 ( 348) ( 87) ( 86)  פירעון התחייבות בגין חכירה 

 ( 3,251) ( 3,240) ( 16,201)  פירעון אגרות חוב  
 3,546 - -  מוחזקות מחברותות הלווא קבלת
 ( 466) ( 144) -  מוחזקות חברותל הלוואותהחזר 

 185,000 185,000 -  קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים
 ( 130,200) ( 115,575) ( 4,625)  הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים פירעון

     

 69,281 65,954 212,227    מימון  מפעילות שנבעו מזומנים נטו 

 
     

 16,278 60,149 169,292  במזומנים ושווי מזומניםעלייה 
     

 ( 343) 99 464  מזומניםהשפעת תנודות בשערי חליפין על יתרות מזומנים ושווי 
     

 27,361 27,361 43,296  התקופה מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
     

 43,296 87,609 169,756  התקופה מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

 
   

    מידע נוסף על תזרימי מזומנים: 
    

 9,611 1,546 4,106 ששולמה במזומןריבית 

    
    פעילות מהותית שאינה במזומן  -נספח 

    
 -  -  39,991 דיבדנד שהוכרז

    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 המידע הנוסף המצורף למידע הכספי הנפרד ביניים מהווה חלק בלתי נפרד ממנו. 
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 מ" בערילאסטייט אר.  להב אל. 
 מידע נוסף

 
 כללי  . 1 
  

ואינו כולל   1970- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל38המידע הכספי הנפרד ביניים מוצג בהתאם לתקנה 
בעניין מידע   1970-ג' והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל 9את כל המידע הנדרש לפי תקנה  

וביחד עם   2022בדצמבר    31אותו ביחד עם המידע הכספי הנפרד ליום ולשנה שהסתיימה ביום    כספי נפרד של התאגיד. יש לקרוא
 )להלן "הדוחות המאוחדים"(.  2023במרץ  31תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים ליום 

 
ועליית שיעור הריבית השפעת המלחמה באוקריאנהלעניין   דוחות תמצית  ב)ד(    1  –ו  )ג(    1  ים, ראה באורוהשפעות האינפלציה 

 המאוחדים.  ביניים הכספיים 
 

  -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 אשר פורטו במידע הכספי המדיניות החשבונאית בתמצית מידע כספי נפרד ביניים זה, הינה בהתאם לכללי  

 . 2022 בדצמבר 31הנפרד ליום 
 

 יישום לראשונה של תיקונים לתקני חשבונאות קיימים  .        3
 
 מדיניות חשבונאית, שינויים באומדנים חשבונאיים וטעויות IAS 8 -תיקון ל .א

 
פברואר   ה2021בחודש  פרסם   ,- IASB   לתקן בינלאומי  תיקון  באומדנים 8חשבונאות  שינויים  חשבונאית,  מדיניות   :

   המונח "אומדנים חשבונאיים". להציג הגדרה חדשה של התיקון(. מטרת התיקון הינה – חשבונאיים וטעויות )להלן
 

מבהיר מהם  אומדנים חשבונאיים מוגדרים כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים לאי ודאות במדידה". התיקון  
  שינויים באומדנים חשבונאיים וכיצד הם נבדלים משינויים במדיניות החשבונאית ומתיקוני טעויות.

 
פרוספקטיבי יושםהתיקון   ביום    שנתיותלתקופות   באופן  שינויים  2023בינואר    1המתחילות  על  חל  במדיניות  והוא 

 או אחריה.חשבונאית ובאומדנים חשבונאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה 
 

 . לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים של החברה
 

 , גילוי למדיניות החשבונאית 1IAS -תיקון ל .ב
 

התיקון(. בהתאם   – : הצגת דוחות כספיים )להלן1תיקון לתקן חשבונאות בינלאומי   IASB - , פרסם ה 2021בחודש פברואר  
חברות   למדיניות   תדרשונלתיקון,  גילוי  לספק  כיום  הדרישה  חלף  שלהן  המהותית  החשבונאית  למדיניות  גילוי  לספק 

 - החשבונאית המשמעותית שלהן. אחת מהסיבות העיקריות לתיקון זה נובעת מכך שלמונח "משמעותי" לא קיימת הגדרה ב
IFRS "קיימת הגדרה בתקנים שונים ובפרט ב בעוד שלמונח "מהותיIAS 1- . 

 

 . 2023בינואר  1המתחילות ביום  שנתיותהתיקון יושם לתקופות 
 

לתיקון לעיל לא הייתה השפעה על תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים של החברה, אך התיקון צפוי להשפיע על גילויי  
 המדיניות החשבונאית בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה. 
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 מ" בערילאסטייט אר.  להב אל. 
 מידע נוסף

 

 מוחזקות  חברות ועסקאות מהותיות עם  התקשרויות . 4
 

 מאוחדות  לחברות  הלוואות (א

 במרץ 31 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2023  2022  2022 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי   ריבית  שיעור  

 אלפי ש"ח   %   
         

         הלוואות בש"ח: 
 101,305  522  125,042  2.9%  אנרגיה ירוקה להב 

         
         הלוואות צמודות לאירו: 

Greenore  Holdings SARL   9%-7%  77,173  54,873  78,739 
Malone  Holdings SARL   12% -7%  73,132  39,775  54,929 

         
    347,275  170,95  234,973 
         

 השקעות בחברות מאוחדות   (ב
 

 במרץ 31 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2023  2022  2022 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי   אחזקה  שיעור  

 אלפי ש"ח   %   
         

Greenore  Holdings SARL   100%  50,487  15,175  51,399 
Malone  Holdings SARL   100%  72,288  50,521  70,079 

 35,834  35,295  123,41  100%  להב אנרגיה ירוקה בע"מ  
         
    898,163  100,991  157,312 
         

 המאזני  השווי שיטת לפי המטופלותחברות והשקעות ב  הלוואות (ג
 

 במרץ 31 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2023  2022  2022 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי     

 אלפי ש"ח      
         

 696,142  604,496  377,710 השקעות בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 103,149  96,053  782,115 הלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

         
    159,826  700,549  799,291 

 

 הכספיים ביניים מאוחדים.  לדוחות 6 באורלעניין אירועים מהותיים בתקופת הדוח ולאחריה, ראה  . 5
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 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2023 , במרץ   31
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 רואי החשבון המבקרים  סקירה של דוח
  
  

 3-4 על המצב הכספי   יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 ל  פסד כולוח או ה ור  על יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 8-11 לתמצית הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים  באורים
  
 
 
    

 
 
 
 



 
   

 

2 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

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

 
 

 מבוא 
 

(,  "חברהה"  -)להלן    מאוחדותוחברות    Malone Holdings SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
  ים התמציתי  ותהדוח ואת    2023  במרץ  31ליום  המאוחד  ביניים  פי  על המצב הכסהדוח  תמצית    הכולל את

חודשים    ה שולש  של   הופ לתק  ים המזומנ  ימישינויים בהון ותזרהכולל,    הפסד  ואעל רווח    יםביניים המאוחד 
תאריך  השהסתיימ  לתקופת    .באותו  כספי  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון 

אחריותנו היא להביע    ."דיווח כספי לתקופות ביניים"  IAS 34ביניים זו בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  
 .סקירתנועל בהתבסס זו ביניים  לתקופתמסקנה על מידע כספי 

 
 ה ירסקה היקף

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

שות". סקירה של מידע כספי לתקופות  כספי לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הי
יישום נהלי  ומ   ,םאייים והחשבונהכספי   םניבעיקר עם אנשים האחראים לעניי  ,ביניים מורכבת מבירורים
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם    .סקירה אנליטיים ואחרים

העניינים   לכל  שניוודע  ביטחון  להשיג  לנו  מאפשרת  אינה  ולפיכך  בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני 
 .ת דעת של ביקורתו ו ח  םוויאין אנו מח  ,לכך םתאבה .המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת

 
 מסקנה 

 
לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל    ,בהתבסס על סקירתנו

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,הבחינות המהותיות
 
 

 
 
 

 
 
 

                                                                                                                                                                             
   ןועמית, חלפ                                                                                                                            גבעתיים,      

 שבון חי רוא                                                                                                                          2023  ,במאי 29
 
 
 
 
 
 
 
 

Amit, Halfon is a member of PKF Global, the network of member firms of PKF International Limited, each of which is a separate and 
independent legal entity and does not accept any responsibility or liability for the actions or inactions of any individual member or 
correspondent firm(s). 

 
 
 
 

 עמית, חלפון
 מגדל השחר  ,4אריאל שרון 

   5320047גבעתיים 
03-6123939 

office@ahcpa.co.il 
www.ahcpa.co.il 
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  על המצב הכספי  יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח
 
 

   
 מרץ ב 31ליום 

 ליום 
 בדצמבר  31 

   2023  2022  2022 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
   אירואלפי    

        שוטפיםים נכס
 
 ומנים ושווי מזומנים זמ

  
339 

 
138  120 

 458  463  1,051   חייבים ויתרות חובה 
        

 578  601  ,3901   יםפשוט םיסה"כ נכס
        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 3,586  ,6691  3,972  חברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני ל  הלוואות
 359,16  319,13  16,646  ת לפי שיטת השווי המאזני ות המטופל ומוחזק  תור השקעה בחב

 012,23  178,21  33,312   נדל"ן להשקעה 
 1,036  -   -    מקדמה בגין נדל"ן להשקעה 

 111  117  -    רוךמן א ה לזחייבים ויתרות חוב
        

 101,44  283,36  930,53    שוטפים  לאסה"כ נכסים 
        
        

 826,44  884,36  320,55   סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ד מהם. פרנ לתיים חלק ב מאוחדים מהווהביניים  דוחות הכספיים תמצית הלהבאורים המצורפים 
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  על המצב הכספי  יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח

 
   

 מרץ ב 31ליום 
 ליום  

 בדצמבר  31
   2023  2022  2022 
 ( וקר)מב  )בלתי מבוקר(    
   אירואלפי    
        

        התחייבויות שוטפות
        

 508  504  644   ות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים וי חל
 33  39  42   ספקים ונותני שירותים

 113  95  527   זכות  תוזכאים ויתר
        

 654  638  ,2131   סה"כ התחייבויות שוטפות
        
        שוטפות לאיות ייבוהתח 

        
 14,636  288,11  598,18   הלוואה מהחברה האם 
 22  31  20   בחברה האם לשעבר הלוואה מבעל שליטה 

 104  -   448   שליטה הלוואה לזמן ארוך מבעלי זכויות שאינן מקנות 
 8,710  9,078  14,904     אות מתאגידים בנקאיים וו הל

 1,638  ,2951  ,5651   נדחים התחייבויות מיסים  
        

 25,110  692,21  535,35   תטפושו  לאסה"כ התחייבויות 
        
 25,764  330,22  748,36   תחייבויות ה כ"הס
         

        הון 
        

 13  13  13   ת מניו הון
 18,663  344,41  364,18   רווח יתרת 

        
 18,676  357,14  377,18   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

        
 242  197  195   מקנות שליטה ן ניזכויות שא

        
 18,918  554,14  572,18   הון  כ "הס 

        
 44,682  884,36  320,55   סה"כ התחייבויות והון

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     2023  ,במאי 29
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 

ים חלק בלתי נפרד מהם. ם מהוומאוחדיהביניים  הכספיים ות דוח ת הי צ מתהבאורים המצורפים ל
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 כולל הפסד או רווח על  ביניים מאוחדיםות דוחתמצית 
 

   

ים לתקופה של שלושה חודש
 במרץ  31שהסתיימה ביום 

לשנה   
שהסתיימה 

 יום ב
 בדצמבר  31

   2023  2022  2022 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
   אירולפי א   
        

 1,378  323  540   ות  הכנס
 ( 297)  (68)  ( 73)   ת   הכנסועלות  

        
 1,081  255  467   למירווח גו

        
 (70)  (17)  ( 100)   ת הוצאות הנהלה וכלליו

 1,833  -  -   ל"ן להשקעה, נטו של נדוי ההוגן בשו שינוי
 -  -  ( 675)   שקעה ן להל"ה בגין רכישת נד עלויות עסק

 2  2  -   אחרות  סות הכנ
        

   2,846   240  ( 308)   מפעולות רגילות)הפסד(  רווח
        

 262  47  120   ימון הכנסות מ
 ( ,7541)  ( 337)  ( 535)   מימון  צאותוה
        

 ( 213,1)   ( 290)  ( 415)   הוצאות מימון, נטו 
        

 3,248  224  315 י ת בשיטת השווי המאזנחברות מוחזקות המטופלוברווחי  החברהחלק 
        

 4,881  174  ( 408)   על הכנסהי מיסים לפנ פסד()ה רווח
        

 ( 365)  (22)  62   (מיסים על הכנסה הטבת מס )
        

 4,516  521  ( 346)   לתקופהכולל  נקי ו )הפסד( רווח
        

        :ל חסומילתקופה ה  כוללו נקי סד()הפ רווח
        

 4,467  148  ( 299)   בעלים של החברה  
 49  4   ( 47)   שאינן מקנות שליטה  זכויות 

        
 4,516  152  ( 346)   לתקופה  כוללנקי ו)הפסד(  רווח

        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. םמה נפרד  מאוחדים מהווים חלק בלתיהים  בינידוחות הכספיים ת הצי תמהבאורים המצורפים ל
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 הון על השינויים ב םיביניים מאוחד  תמצית דוחות
 
  מתייחס לבעלים של החברה   

 

 
 הון

 סך הכל   רווח   יתרת  מניות 

ויות שאינן כז 
מקנות  
 סך ההון  שליטה

 ו אלפי איר  
           

           תיימה ביום חודשים שהס  שלושהלתקופה של 
           בוקר()בלתי מ  2023 במרץ 31

           
 ,91818  242  18,676  18,663  13  )מבוקר(  2023 בינואר  1יתרה ליום 

           
 ( 346)  ( 47)  ( 299)  ( 299)  -  פה וק תלכולל ו  נקי הפסד 

           
           

 18,572  195  377,18  364,18  13  מבוקר(  תי)בל 2023 מרץב  31ם יתרה ליו
 

           חודשים שהסתיימה ביום   הוששלשל לתקופה 
           בוקר()בלתי מ  2022 במרץ 13
           

 14,402  193  14,209  ,19614  13  )מבוקר(  2022 בינואר  1יתרה ליום 
           

 152  4  148  148  -  פה וקת לכולל ו נקי   רווח 
           
           

 14,554  197  714,35  344,14  13  מבוקר( תי )בל 2022 מרץב  31ם יתרה ליו
 

           )מבוקר(  2022בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
           

 14,402  193  14,209  ,19614  13  )מבוקר(  2021בינואר  1יתרה ליום  
           
 4,516  49  4,467  4,467  -  לשנה ולל כונקי רווח   

 
      

    
 

 ,91818  242  18,676  18,663  13  ( )מבוקר 2021דצמבר ב 31ום לי רהית 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.הביניים  לדוחות הכספיים  המצורפיםהבאורים  
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 המזומנים   על תזרימי ביניים מאוחדים תמצית דוחות

  
 חודשיםקופה של שלושה  תל

  ץ רמב 31שהסתיימה ביום 

לשנה  
ימה  שהסתי

              יום  ב
 בדצמבר  31

  2023  2022  2022 
 )מבוקר(   ר( בלתי מבוק)  
 אירו  פיאל  

       שוטפת: פעילות לתזרימי מזומנים 
 4,516  152  ( 346)  לתקופה נקי רווח )הפסד( 

       
       ם: רוכות בתזרימי מזומניכנסות שאינן כהתאמות בגין הוצאות וה

       
 ( 248,3)  ( 224)  ( 315)  זני המאהשווי  בשיטת טופלת המת חברה מוחזקי וח ו רה בהחברחלק 

 365  22  ( 62)  סים על ההכנסה ימ
 ,0161  206  310  מימון אחרות, נטו  הוצאות
 ( ,8341)  -  -   , נטו להשקעה"ן נדל  של הוגן  בשווי שינויים

  (67 )  4  (3,701 ) 
       

 (5)  (5)  ( 11)  ומן מיסים ששולמו במז 
       

       ויות: יבי ח התיים בסעיפי רכוש ונו שי
 (4)  18  421  , זכאים ויתרות זכות אחרות שינוי בספקים

 20  (15)  ( 482)  חייבים ויתרות חובה  בשינוי 
  (61 )  3  16 
       

 826  154  ( 485)   שוטפת  (ת)ששימשו לפעילו לותשנבעו מפעינטו  מזומנים
       

       העקשה פעילות לתזרימי מזומנים 
       

 ( 1,036)   -  ( 9,264)  ה עק דל"ן להשבנ קעההש
 92  20  25  בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני  חזר השקעהה

 ( 4112,)  -  ( 560)  המאזני   ויהשו שיטת לפי ותופל המט  ותמוחזק חברותל  תהלוואו מתן
 536  98  195  המאזני  השווי שיטת  יפל  תהמטופלו מוחזקות  חברותמ  הלוואות רעוןיפ 

       
 ( 2,819)  118  ( 9,604)  השקעה (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות )מזומנים נטו  

       
       ת מימוןלופעימתזרימי מזומנים 

       
 ( 1,144)  ( 1,080)  -  המאזני  יהשוו  שיטת  לפי  המטופלות מוחזקות חברות ל  הלוואות פירעון
 ( 571)  ( 550)  -  רה האםות לחבואן הלופירעו 
 2,735  -   3,634  רה האם חבמות וא הלו קבלת
 104  -   344  שליטה מבעלי זכויות שאינן מקנות  הלוואות קבלת
 -   -   6,500  דים בנקאיים גיתאהלוואות לזמן ארוך מ  קבלת

 ( 491)  ( 128)  ( 170)  מתאגידים בנקאיים ארוך  הלוואות לזמן  עוןפיר
       

 489  ( 1,758)  10,308  מוןימ  (ששימשו לפעילותשנבעו מפעילות )ו מזומנים נט
       

  ( 1,504)  ( 1,486)  219 יםמנזוווי ממנים ושבמזו)קיטון( גידול 
       

 1,624  1,624  120  ים ושווי מזומנים לתחילת התקופהמזומניתרת 
       
 120  138  339  היתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופ 

       
       :מפעילות שוטפת מידע נוסף על תזרימי מזומנים

       
 210   55  96  זומן מששולמה בריבית 

 
 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם.הים  ניבי לדוחות הכספיים  רפיםצוהמרים  אוהב
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 מאוחדים  היים ביניים דוחות הכספהצית מתאורים לב
 

 כללי:  - 1באור 
 

 ווחתהישות המד
 

בלו  הוקמה)להלן:"החברה"(    Malone Holdings SARL .א ביום  והתאגדה  כחברה    2010באוגוסט    10קסמבורג 
 חברות בלוקסמבורג. ה  נילדי  םת, בהתאמוגבלפרטית 
ל להב מוענכון  ידי  על  במלואן  מוחזקות  החברה  מניות  הכספיים,  הדוחות  אישור  בע"מ,    .ארל.א  ד  רילאסטייט 

 רך שלה רשומות למסחר בבורסה לניירות ערך בתל אביב. שניירות הע חברה ציבורית
 

 של חברותשל החברה וה  אלאת    םכוללי  2023  מרץב  31חות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  תמצית הדו 
יחד: חדמאו )להלן  שלה  זכויות  ות  את  וכן  השווי  וטופלהמת  ו מוחזק  ותבחבר  הקבוצה"הקבוצה"(,  בשיטת  ת 

 המאזני.  
 

, על פי רוב, לצרכי לשוכרים  צעות חברות מוחזקות, ברכישה והשכרה של נכסים המושכרים עוסקת, באמ  החברה
 מסחר לתקופות ארוכות. 

 
  נהבאוקראי המלחמה  השפעת .ב

 
רו2021במהלך שנת   בגבול  סי ,  כוחותיה הצבאיים  בין שתי המדינות. ה תגברה את  אוקראינה, על רקע מתיחות 

, הצבא הרוסי פלש לאוקראינה ולמועד פרסום דוח זה, מתנהלת לחימה עזה בין המדינות 2022בחודש פברואר  
זו ללחימה  הומניטרי.  למשבר  היתר,  בין  המובילה,  אוקראינה,  של  עפעוהש  בשטחה  גם  נרחבות  הכת  לה לכל 

הלחימ תחילת  מאז  גורמת מחי , ההעולמית.  הלחימה  הימשכות  בנוסף,  זינקו.  בעולם  והסחורות  האנרגיה  רי 
ובעול בארץ  ההון  בשוקי  גבוהה  ותנודתיות  שערים  הגלובלית םלירידות  לכלכלה  העיקריים  הסיכון  תרחישי   .

 בצמיחה.   אטהמה מתמקדים בסיכון לעלייה של רמת האינפלציה והחשש
העסקית לשוק הרוסי, יחד עם זאת, כתלות בהתפתחויות   ה ילותבאופן מהותי בפע  החשופ  אינה  הקבוצה   כיין,  יצו

פוליטיות, בהתנהלות המסחר בשוקי האנרגיה הבינלאומיים או בהחרפת הסנקציות המוטלות על רוסיה, -הגיאו 
 . ותידוע טרם  הדוח  עדלמו  אשר, הקבוצה של פעילותה על  גם שונות  השלכותייתכנו 

ל  וןנכ של החברה  ביכולתה  אין  זה,  ואת למועד  לסיומה,  ומתי תבוא  באוקראינה  כיצד תתפתח הלחימה  העריך 
 . בפרט קבוצההכלל ועל תוצאות פעילות בהגרמני ההשפעה שלה על המשק  

 
 השפעות האינפלציה ועליית שיעור הריבית  .ג

 
חלה עלייה בשיעורי    ,2023  -ו    2022  שניםה  במהלךעולם שהתרחשו  ההתפתחויות מאקרו כלכליות ברחבי    תוקבבע

הבנקים   בגרמניההאינפלציה   החלו  המחירים,  עליית  את  לבלום  מנת  על  שננקטו  מהצעדים  כחלק  ובעולם. 
 . להעלות את שיעור הריבית  המרכזיים בעולם

 
 צה הקבו תה שלוהשפעות שינויי האינפלציה על פעיל

 
זה שיעור הגבייה של חיובי דמי השכירות   נכסיה עומד על שיעור של כקבשל ה למועד  דמי .  100%-וצה משוכרי 

השכירות בגין נכסי החברה בגרמניה צמודים במתכונות שונות )חלקם באופן חלקי( לעליית מדד המחירים לצרכן, 
 ות למדד. ן צמוד בעוד שההלוואות שנטלו חברות הבת הזרות בגרמניה אינ

 
בי אין  זה  למועד  כי  יובהר  לעיל,  האמור  אף  ככל    צההקבושל  ה  כולת על  העתידיות,  ההשפעות  את  להעריך 

הנהלת החברה תוסיף לעקוב מקרוב   שתהיינה, של האירועים המפורטים לעיל, על תחומי פעילותה של הקבוצה.
 ת הנסיבות ולצורך.אחר ההתפתחויות ולפעול בהתאם להשתנו
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 מאוחדים  היים ביניים דוחות הכספתמצית האורים לב
 

 :כת הדוחות הכספייםרייס עבס - 2באור 

 אומיים לנכספי בי י דיווחהרה על עמידה בתקנהצ .א
 

ות ביניים ואינה כוללת , דיווח כספי לתקופIAS  34  -ת הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים נערכה בהתאם לציתמ
ם  אוחדיקרוא אותה ביחד עם הדוחות הכספיים המנתיים מלאים. יש לש   בדוחות כספיים  את כל המידע הנדרש

 יים"(.תנ וחות השדהלן: "ה)ל  2022בדצמבר  31ולשנה שהסתיימה ביום   וםלי
 

 ש באומדנים ושיקול דעת מושי .ב
 

ת,  ת הנהלת הקבוצה להשתמש בשיקול דעת בהערכו, נדרשIFRS  -ספיים בהתאם ל בעריכת תמצית הדוחות הכ 
ועל הסכומים של נכסים ת אשר משפיעים על  וח אומדנים והנ ת, הכנסות והוצאות. ייבויו חוהת   יישום המדיניות 

 אלה.  ים נות מאומדנ ושלהיות  תל עלולובהר שהתוצאות בפועיו
 

ות העיקריות ששימשו בהערכות החשבונאית של החברה וההנח  שיקול הדעת של ההנהלה בעת יישום המדיניות
 בדוחות הכספיים השנתיים. יים עם אלו ששימשובקוודאות, הינם עהכרוכות באי  

 
 כספייםוחות הדבסיס לעריכת ה .ג

 
כספיים  בעריכת   הקבוצה  אלה,  יםיני בדוחות  הדוח שבונאי חההמדיניות  את    יישמה  בעריכת  יושמה  אשר  ות ת 

בסעיף ד'  למעט האמור    ,ותו תאריך, ולשנה שהסתיימה בא2022בדצמבר    31ליום    הכספיים השנתיים המאוחדים
 ן. להל

 
  שבונאות קיימיםתקני ח לראשונה של תיקונים ליישום  .ד

 
 וטעויות  באומדנים חשבונאייםם מדיניות חשבונאית, שינויי IAS 8  -יקון לת .1

 
פבר ה2021ואר  בחודש  פרסם   ,- IASB   בינלאומי חשבונאות  לתקן  שינויים  :  8תיקון  חשבונאית,  מדיניות 

וטעויות חשבונאיים  הינה  – )להלן  באומדנים  התיקון  מטרת  שללהצי  התיקון(.  חדשה  הגדרה  המונח   ג 
   ם".בונאייש"אומדנים ח

 
לאי ודאות במדידה". התיקון    כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים  אומדנים חשבונאיים מוגדרים

החשבונאית במדיניות  משינויים  נבדלים  הם  וכיצד  חשבונאיים  באומדנים  שינויים  מהם  ומתיקוני    מבהיר 
  טעויות.

 
פ יושםהתיקון   על    2023בינואר    1ביום    תהמתחילו  שנתיותלתקופות   רוספקטיבי באופן  חל  והוא 

 המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה. במדיניות חשבונאית ובאומדנים חשבונאיים  שינויים
 

 . החברה של  מאוחדים לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים
 

 ונאית גילוי למדיניות החשב,  1IAS  -תיקון ל .2
 

פברואר   פ2021בחודש  ה,  בינלאומי   IASB -רסם  חשבונאות  לתקן  כספיים:  1תיקון  דוחות  – )להלן  הצגת 
שלהן חלף הדרישה    המהותיתדיניות החשבונאית  לספק גילוי למ  תדרשונהתיקון(. בהתאם לתיקון, חברות   

ות לתיקון זה נובעת מכך  שלהן. אחת מהסיבות העיקרי   המשמעותיתנאית  כיום לספק גילוי למדיניות החשבו
קיימת הגדרה בתקנים שונים ובפרט   בעוד שלמונח "מהותי"   IFRS  -נח "משמעותי" לא קיימת הגדרה בשלמו

 . -IAS 1ב
 

 . 2023בינואר  1המתחילות ביום  תיותשנושם לתקופות יקון י הת
 

השפעה הייתה  לא  לעיל  תמצית    לתיקון  אעל  החברה,  של  מאוחדים  ביניים  כספיים  צפוי  דוחות  התיקון  ך 
 ויי המדיניות החשבונאית בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה. להשפיע על גיל 
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 מאוחדים  היים ביניים דוחות הכספתמצית האורים לב
 

 : וחברות מוחזקותשותפות קאות מהשקעות בחברות כלולות, עס - 3באור 

 .רהלדוחות החבים צורפמ פיים אינםסכה ן שדוחותיהמהותיות  ותכלול  תמצית מידע כספי של חברות          
 
    באלפי אירוב הכספי המצפיננסי מתומצת על  מידע ( א)

 
     לותבע שיעור 
   התחייבויות   התחייבויות לא  נכסים נכסים השתתפותו 
 תשוטפו לא  שוטפות שוטפים שוטפים ברווחים 

 
      

      ()בלתי מבוקר  2023 במרץ 31 ליום
      

Around town  )*( 75% 5,425 33,111 2,173 23,018 
      

      )בלתי מבוקר(  2022 במרץ 31 וםלי
      

Around town (* ) 75% 4,098 19,090 1,986 9,650 
      

      )מבוקר(  2022  בדצמבר 31 ליום
      

Around town (* ) 75% 5,212 33,111 2,138 23,160 
 

 צאות הפעילות מידע פיננסי מתומצת על תו  ( ב)
 חורו סך   
 )הפסד(  חרוו  
 כולל )הפסד(  הכנסות ירו א אלפי ב
    

    חודשים שהסתיימה    שלושה של    לתקופה 
    תי מבוקר()בל  2023 במרץ 31ם ביו

    
Around town  )*( 709 320 320 

    
    חודשים שהסתיימה    שלושה לתקופה של  

    י מבוקר()בלת  2022 במרץ 31ם ביו
    

Around town ( )* 480 171 171 
    

    שהסתיימה   נה לש 
    )מבוקר(   2022 בדצמבר 31ביום 

    
Around town ()*   1,810 1,643 1,643 

 

 . ום הנדל"ן להשקעהועלות בתחפ החברות   5כולל  ()*
 
 תתפות לחברות כלולות ועסקאות משוהלוואו ( ג)

  
  ירואי אלפ  609 -בכ Sloane Bochum GmbH & Co. KG החברהת וא ת הלווומסתכמ  2023  במרץ 31ליום  (1)

 .(אלפי אירו בהתאמה 644 -וכ  י אירופ אל 624 -כ   2022 במרץ 31 -ו   2022בדצמבר  31)ליום 
 

ליום  )  אירואלפי  916 -בכ  Sloane Aue GmbH & Co.KG החברהת ולווא ת הומ מסתכ 2023  במרץ 31ליום  (2)
 . (מהאלפי אירו בהתא  936 -וכ   ירוי אפאל 921 -כ  2022 במרץ 31 -ו   2022בדצמבר  31
 

  בדצמבר  31  ליום)   אירו  אלפי   1,866  -כב  Around town  -ל   רההחבת  ולוואת ה ומ מסתכ  2023  במרץ   31ליום   (3)
 . (אלפי אירו 2,021 –כ  2022

 
הוממסתכ   2023  במרץ   31ליום   (4)   31  ליום )   אירו  אלפי   581  -כ ב  Monchengladbach  -ל  רה החבת  ולוואת 

 . (ירואלפי א  20 -כ  2022 בדצמבר
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 מאוחדים  היים ביניים דוחות הכספתמצית האורים לב
 

 ננסיים: ים פירמכשי - 4 באור

נכ  ךהערלהערכת החברה,   פיננס בספרים של  לרבות מזומניסים והתחייבויות  ויים  מזם  ת,  ומנים, לקוחושווי 
   .הםלשווי ההוגן של  בקרום אים אחרי, ספקים, זכם, הלוואותייבים אחריח

 
 : אחריה לתקופת הדוח ויים במהות עיםרואי - 5 באור

על    על ידי החברה,  90%המוחזקת    Malone Eagleברת הבת  צעות ח, באחברההחתמה    2022  ,בדצמבר  8ביום  
 נכס נדל"ן מניב בגרמניה. רכישת חייב בדבר הסכם מ

 

בעיר   ממוקם  שבגרמניה,  Aschaffenburgהנכס  פרנקפורט  באזו  שבאזור  העיר  למרכז  בסמוך  ור  ממוקם 
 אלף מ"ר.   19 -שטח של כקרקע ב אלף מ"ר, על  17 -, בשטח בנוי של כהקרוב לתחבורה ציבורית ולבתי מגורים

 

 אלפי אירו.   675  -ירו ובתוספות עלויות רכישה של כ אלפי א  10,300 -הינה כ  הנכסעלות הרכישה של 
 

  על ידי לה    שהועמדואות בעלים  באמצעות הלוו  Malone Eagleעל ידי    שולמוסכום הרכישה והוצאות העסקה  
מיליון    6.5  -בסך של כבנקאית  כן באמצעות הלוואה  ירו, ומיליון א   4.4  -בסך של כוהשותף המקומי    החברה

בת   לתקופה  שנתית    5במהלך  .  שנים  27אירו,  ריבית  לשאת  עתידה  ההלוואה  הראשונות,  ההלוואה  שנות 
עתידה להיקבע על בסיס ריבית היוריבור פלוס מרווח    ולאחר מכן הריבית  3.85%נומינלית קבועה בשיעור של  

לכל תקופת ההלוואה ויתרת סכום ההלוואה תיפרע בתום    2%עור של  על שי   יעמוד  מוסכם. החזר הקרן השנתי
 תקופת ההלוואה.  

 

 , ללא אמות מידה פיננסיות. Non Recourseההלוואה הינה הלוואת 
 

 . הושלמה עסקת הרכישה  2023 בינואר 20ביום 



 

 
 
 

Frankfurt Langen Hotel SARL 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2023 , במרץ   31
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 המבקרים החשבון   ידוח סקירה של רוא
 
 

 

 3-4 על המצב הכספי   יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 ו הפסד כולל  א  וחור  על יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 8-10 לתמצית הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים  באורים
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 של  לבעלי המניות   יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
Frankfurt Langen Hotel SARL 

 
 

 מבוא 
 

של   המצורף  הכספי  המידע  את  :  )להלן   מאוחדותוחברות    Frankfurt Langen Hotel SARLסקרנו 
  ות הדוחואת    2023  במרץ  31ליום    ביניים המאוחד  על המצב הכספי הדוח  תמצית  (, הכולל את  "החברה"
רווח    יםמאוחדהביניים    יםהתמציתי  בהויינשי ה,  כולל   הפסד  ו אעל  ותזם  ה רימ ון  של    לתקופה  נים מוזמי 

שהסתיימ   שלושה תאריך  ה חודשים  מידע    .באותו  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  הדירקטוריון 
ביניים   לתקופת  בינלאומי    זו כספי  חשבונאות  לתקן  ביניים"  IAS 34בהתאם  לתקופות  כספי  .  "דיווח 

 .ו נ תרסקי לבהתבסס עו ז ייםנ בי לתקופת אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי 
 

 היקף הסקירה 
 

של לשכת רואי חשבון בישראל "סקירה של מידע    2410(  )ישראלערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה  
ישות". סקירה של מידע כספי לתקופות  כספי לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של ה

ומיישום נהלי    ,ים והחשבונאייםספי כ הם  אים לענייניהאחר  םינש בעיקר עם א  ,ביניים מורכבת מבירורים
סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם    .סקירה אנליטיים ואחרים

העניינים   לכל  שניוודע  ביטחון  להשיג  לנו  מאפשרת  אינה  ולפיכך  בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני 
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 מסקנה 

 
לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל    ,בהתבסס על סקירתנו

 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,הבחינות המהותיות
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  על המצב הכספי  יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח

 
 ליום   

 במרץ  31 
 ליום 

 בדצמבר  31 
   2023  2022  2022 
 ( מבוקר)  ( בלתי מבוקר )   
   אירואלפי    

        ם שוטפיםסינכ
 

 ושווי מזומנים מזומנים  
  

1,074 
 

934  1,064 
 329  381  328   חייבים ויתרות חובה 

        
 ,3931  1,315  ,4021   וטפיםש יםכסנ "כסה

        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 429  466  417   יתרות חובה אחרות לזמן ארוך
 ,61426  141,26  614,26   נדל"ן להשקעה 

        
 043,27  607,26  310,27    שוטפים  לאכסים סה"כ נ

        
        

 436,28  ,22927  433,28   סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הצית הדוחות הכספיים ביניים  צורפים לתמהבאורים המ
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  על המצב הכספי  יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח

 
 ם ליו   

 במרץ  31
 ליום  

 בדצמבר  31
   2023  2022  2022 
 מבוקר( )  מבוקר( בלתי )   
   אירואלפי    
        
        בויות שוטפותייחתה

        
 372  372  372   הלוואה מתאגיד בנקאי חלויות שוטפות של 

 51  51  53   ספקים ונותני שירותים
 30  26  23   ות זכות זכאים ויתר

        
 453  449  448   סה"כ התחייבויות שוטפות

        
        ותשוטפ לאת התחייבויו 

        
 711,13  918,13  642,13   נקאי ב תאגיד מוואה לה
 ,3428  ,1958  ,4538   וואה מבעלי מניות לה

 ,2761  1,155  ,3231   התחייבויות מיסים נדחים 
        

 ,32923  ,26823  ,41823   שוטפות  לאויות סה"כ התחייב
        

 ,78223  ,71723  ,68623   סה"כ התחייבויות 
         

        הון 
        

 12  12  12   ות הון מני 
 ,6424  ,1934  ,5554   רווח   יתרת

        
 ,6544  ,2054  ,5674   סה"כ הון 

        
 436,28  9227,2  433,28   ות והוןסה"כ התחייבוי

 
 
 
 

     2023  ,במאי 29
 Nicolass Johanns Alexander van Zeeland  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ם. לתי נפרד מהמאוחדים מהווים חלק ב האורים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  בה
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  כולל הפסד או רווח על  ביניים מאוחדיםות דוחתמצית 
 

    

 
  לתקופה של שלושה

ה ביום חודשים שהסתיימ
  רץ  במ 31

לשנה  
שהסתיימה  

  31ביום 
 בדצמבר

    2023  2022  2022 

 ר( )מבוק  וקר( י מב)בלת    
   אירואלפי     
         

 1,344  327  327    נסות  הכ
 ( 117)  (33)  ( 23)    הכנסות   העלות  

         
 1,227  294  304    ולמיח גרוו

         
 (73)  (19)  ( 18)    ת והנהלה וכללי  אותהוצ

 473  -  -    , נטו ל"ן להשקעהגן של נדבשווי הושינויים 
 4  -  - חרות א הכנסות 

         
 1,630  275  286    מפעולות רגילות רווח

         
 ( 1,021)  ( 237)  ( 324)    ון הוצאות מימ

         
 609  38  ( 38)      ההכנס על  לפני מיסים( הפסד)רווח 

         
 ( 142)  (20)  ( 49)    (מיסים על הכנסה בת מס )טה
         

 467  18  ( 87)    תקופהל  כוללנקי ו)הפסד(  וחרו
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . םנפרד מה יתל מאוחדים מהווים חלק ב ההדוחות הכספיים ביניים  רפים לתמצית הבאורים המצו
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 הון על השינויים ב םיניים מאוחד יב תמצית דוחות

 

 

 

 הון 
 ההוןסך     ח רוו יתרת  מניות 

 אלפי אירו   
       

       חודשים שהסתיימה ביום   שלושהלתקופה של 
       בוקר()בלתי מ  2023 במרץ 31
       

 ,6544  ,6424  21    )מבוקר( 2023 בינואר 1ליום יתרה 
       

 ( 87)  ( 87)  -  ה לתקופ כולל ו קינ הפסד
       

 ,5674   ,5554   12  ר( מבוק )בלתי 2023 במרץ 31יתרה ליום 
       
       

       חודשים שהסתיימה ביום   שלושהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר(  2022 במרץ 31
       

 187,4  ,1754  21    )מבוקר( 2022 בינואר 1ליום יתרה 
       

 18   18   -  ה לתקופ  לכולו  קינ  רווח
       

 ,2054   ,1934   12  ר( מבוק )בלתי 2022 במרץ 31יתרה ליום 
       
       

       מבוקר( ) 2021בדצמבר   31לשנה שהסתיימה ביום 
       

 ,1874  ,1754  21  )מבוקר( 2022 ינוארב 1יתרה ליום 
       

 467  467  -  שנה כולל לנקי ו  רווח
       
 ,6544  ,6424  21  )מבוקר(  2022 בדצמבר 31רה ליום תי
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

הם. מ רד לתי נפב  הווים חלקמאוחדים מהכספיים ביניים  לתמצית הדוחות ה הבאורים המצורפים
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 המזומנים   על תזרימי ביניים מאוחדים תמצית דוחות
 
 

   
ם חודשי   לתקופה של שלושה

  ץ במר 31 םביו השהסתיימ

ה  נלש
מה  הסתייש

  31ום בי
 בדצמבר

  2023  2022  2022 
 מבוקר( )  מבוקר( בלתי )  
 אלפי אירו   

        פעילות שוטפתמתזרימי מזומנים 
       

 467  18  ( 87)    ופהלתקנקי  סד(פ)ה רווח
       

תזרימי  התאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות ב
 מזומנים: 

 
     

       
 ( 473)  -  -  ה, נטו גן של נדל"ן להשקע הו ם בשווי  שינויי 

 142  02  49  סים על הכנסהי מ 
 96  24  24  הוצאות מימון אחרות

 463  116  111  לבעלי מניות ית ריב
       
  184  160  228 
       
 (5)  (4)  ( 2)  מזומן למו בששו  סיםימ
       

       יות: בוש והתחייוכשינויים בסעיפי ר
       

 (7)  (11)  ( 5)  ת  שינוי בספקים, זכאים ויתרות זכו
 86  (3)  13  חייבים ויתרות חובה בשינוי 

       
  8  (14)  79 
       

 769  160  031   שוטפתמפעילות  בעושננטו מזומנים 
       

        ילות מימוןפעלרימי מזומנים תז
       
 ( 200)  -  -  בעלי מניות ל הלוואות ן עופר

 ( 372)  (93)  ( 93)  אי יד בנקגפרעון הלוואות לזמן ארוך מתא
       

 ( 686)  (93)  ( 93)  מימון פעילותמשו לששינטו  םמנימזו
       
 197  67  10  םמניבמזומנים ושווי מזו גידול 

       
 867  867  1,064  ם לתחילת התקופהמני מזומנים ושווי מזו תרתי
       

 1,064  934  1,074  ושווי מזומנים לסוף התקופהיתרת מזומנים 
       

       :ילות שוטפתמפע ע נוסף על תזרימי מזומניםמיד
       

 465  97  194  ריבית ששולמה 
       

 
 
 
 
 
 
פרד מהם. תי נמהווים חלק בל  יםמאוחד ההכספיים ביניים  חות דוהמצורפים לתמצית הרים  הבאו 
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 כללי - 1באור 
 

 וחתהישות המדו
 

ביום  והתאגד   הוקמה"החברה"(  )להלן:  Frankfurt Langen Hotel SARL .א בלוקסמבורג   2017  ברבדצמ  27ה 
 . 2018באפריל  1ה ביום לותית פעאוהחלה  כחברה פרטית מוגבלת, בהתאם לדיני החברות בלוקסמבורג

 

ו  2023  ץבמר  31ום  של החברה לי  אוחדים המצית הדוחות הכספיים  מת  חברות של  כוללים את אלה של החברה 
   .שלה )להלן יחד: "הקבוצה"( תו מאוחד

 

באעוסקתהחברה   מוחזקות,  ,  חברות  לצרכי    והשכרהרכישה  ור,  באית מצעות  לשוכרים,  המושכרים  נכסים  של 
 מסחר.

  
   - ם אלה יפי כס בדוחות

 

 RLSA urt Langen HotelkfranF  החברה (1)
 וחברות מאוחדות שלה.  SARL Hotelt Langen rankfurF   -ההקבוצ (2)
בנות (3) מאוחדות/חברות  שותפויות,חברות  -חברות  לרבות  במישרין מ  ן שדוחותיה  ,  מלא,  באופן  או    אוחדים 

 בעקיפין עם דוחות החברה. 
 . שוריםק ( בדבר צדדים2009) 24 מיאולאות בינכמשמעותו בתקן חשבונ - צד קשור (4)

 
  באוקראינה המלחמה  השפעת .ב

 
כוחותיה הצב  רוסיה  ,2021שנת  במהלך   בגבול  תגברה את  בין שתי המדינות. איים  אוקראינה, על רקע מתיחות 

, הצבא הרוסי פלש לאוקראינה ולמועד פרסום דוח זה, מתנהלת לחימה עזה בין המדינות 2022בחודש פברואר  
לל הומניטרי.  למשבר  היתר,  בין  המובילה,  אוקראינה,  של  השפ בשטחה  זו  נרחחימה  עלעות  גם  ה הכלכל   בות 

הלחימ תחילת  מאז  גורמת מחי , ההעולמית.  הלחימה  הימשכות  בנוסף,  זינקו.  בעולם  והסחורות  האנרגיה  רי 
ובעול בארץ  ההון  בשוקי  גבוהה  ותנודתיות  שערים  הגלובלית םלירידות  לכלכלה  העיקריים  הסיכון  תרחישי   .

 חה.  טה בצמי ה והחשש מהאמתמקדים בסיכון לעלייה של רמת האינפלצי
העסקית לשוק הרוסי, יחד עם זאת, כתלות בהתפתחויות   ה ילותבאופן מהותי בפע  החשופ  אינה  הקבוצה ן, כי  יצוי

פוליטיות, בהתנהלות המסחר בשוקי האנרגיה הבינלאומיים או בהחרפת הסנקציות המוטלות על רוסיה, -הגיאו 
 . תידועו טרם  הדוח  דלמוע  אשר, ההקבוצ של פעילותה על  גם שונות  השלכותייתכנו 

ל  ןנכו של החברה  ביכולתה  אין  זה,  ואת למועד  לסיומה,  ומתי תבוא  באוקראינה  כיצד תתפתח הלחימה  העריך 
 . בפרט קבוצההכלל ועל תוצאות פעילות בהגרמני ההשפעה שלה על המשק  

 
 השפעות האינפלציה ועליית שיעור הריבית  .ג

 
ב כלכליות  מאקרו  התפתחויות  בשיעורי   ,2022ת  שנ  במהלך  רחשושהת  עולם הרחבי  בעקבות  עלייה  חלה 

האינפלציה בארץ ובעולם. כחלק מהצעדים שננקטו על מנת לבלום את עליית המחירים, החלו הבנקים המרכזיים  
 . בעולם, ובכללם בנק ישראל, להעלות את שיעור הריבית

 . 
 תה של הקבוצה על פעילו שפעות שינויי האינפלציהה

 
נכסיה עומד על שיעור של כמי השבי דה של חיויעור הגבייש  ד זהלמוע דמי .  100%-כירות של הקבוצה משוכרי 

השכירות בגין נכסי החברה בגרמניה צמודים במתכונות שונות )חלקם באופן חלקי( לעליית מדד המחירים לצרכן, 
 מניה אינן צמודות למדד. בעוד שההלוואות שנטלו חברות הבת הזרות בגר

 
 קבוצה של הלותה ת על פעינויי הריבישי עותהשפ

 
של   פעילותה  על  הריבית  הבנקאיות  השפעת  להלוואות  ביחס  בעיקר  היא  משתנה, הקבוצה  ריבית  הנושאות 

 כמפורט להלן. 
בריבית משתנה, המהווה    אלפי אירו  14,014  -בסך כולל של כ   ניהמבגראשראי    לקבוצה,  2023  במרץ  31נכון ליום  

   .העד זלמו בוצההקאי של  מסך האשר 100%-כ
 
האמוע אף  של  ל  ביכולתה  אין  זה  למועד  כי  יובהר  לעיל,  ככל    צההקבור  העתידיות,  ההשפעות  את  להעריך 

הנהלת החברה תוסיף לעקוב מקרוב   שתהיינה, של האירועים המפורטים לעיל, על תחומי פעילותה של הקבוצה.
 ורך.אחר ההתפתחויות ולפעול בהתאם להשתנות הנסיבות ולצ
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 כספייםדוחות הה בסיס עריכת - 2אור ב

 וח כספי בינלאומיים דיוצהרה על עמידה בתקני ה  .א
 

ל   ינייםב יים  מצית הדוחות הכספת דIAS  34  -נערכה בהתאם  ביני,  כספי לתקופות  ואינה  ווח  כל  יים  את  כוללת 
אות לקרוא  יש  מלאים.  שנתיים  כספיים  בדוחות  הנדרש  ליום  המידע  הכספיים  הדוחות  עם  ביחד  ולשנה ה 

 . ם"(להלן: "הדוחות השנתיי)  2022בר בדצמ 31 םביו שהסתיימה
 

 יקול דעת שימוש באומדנים וש  .ב
 

קול דעת בהערכות,  להשתמש בשינדרשת הנהלת הקבוצה    ,IFRS  -תאם ל חות הכספיים בהת הדויתמצ   בעריכת
ו  והנחות אומדנים   צאות. ת, הכנסות והול הסכומים של נכסים והתחייבויו ע אשר משפיעים על יישום המדיניות 

 מאומדנים אלה. ות ועל עלולות להיות שונ תוצאות בפובהר שהי
 

ת משו בהערכו וההנחות העיקריות ששי  החברהית של  דיניות החשבונאום המשת ייהדעת של ההנהלה בעשיקול  
 שנתיים.ההכרוכות באי וודאות, הינם עקביים עם אלו ששימשו בדוחות הכספיים 

 

 כספייםבסיס לעריכת הדוחות ה .ג
 

כספיים  תבעריכ הקבוא  ינייםב  דוחות  יישמה  ההמדאת    צהלה,  יחשבונאי יניות  אשר  הדוח ת  בעריכת  ות ושמה 
  בסעיף ד'   למעט האמור   ,ותו תאריך, ולשנה שהסתיימה בא2022בדצמבר    31ליום    יםהכספיים השנתיים המאוחד 

 להלן. 
 

  קיימיםם לתקני חשבונאות תיקוני לראשונה של יישום  .ד
 
 וטעויות  באומדנים חשבונאייםם ינוייות חשבונאית, שמדיני  IAS 8  -תיקון ל .1

 
פבר ה2021ואר  בחודש  פרסם   ,- IASB   בינלאומי חשבונאות  לתקן  שינויים  :  8תיקון  חשבונאית,  מדיניות 

וטעויות חשבונאיים  הינה  – )להלן  באומדנים  התיקון  מטרת  שללהצי  התיקון(.  חדשה  הגדרה  המונח   ג 
   ם"."אומדנים חשבונאיי

 
לאי ודאות במדידה". התיקון    כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים  גדריםם חשבונאיים מואומדני

החשבונאית במדיניות  משינויים  נבדלים  הם  וכיצד  חשבונאיים  באומדנים  שינויים  מהם  ומתיקוני    מבהיר 
  טעויות.

 
פ יושםהתיקון   ביום    שנתיותלתקופות   רוספקטיבי באופן  על    2023בינואר    1המתחילות  חל  והוא 

 המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה. במדיניות חשבונאית ובאומדנים חשבונאיים  נוייםשי
 

 . החברה של  מאוחדים לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביניים
 

 ונאית גילוי למדיניות החשב,  1IAS  -תיקון ל .3
 

פברואר   ה2021בחודש  פרסם   ,- IASB לת בינלאומי  תיקון  חשבונאות  כספיים:  1קן  דוחות  – )להלן  הצגת 
הדרישה  שלהן חלף    המהותיתדיניות החשבונאית  לספק גילוי למ  תדרשונהתיקון(. בהתאם לתיקון, חברות   

ות לתיקון זה נובעת מכך  שלהן. אחת מהסיבות העיקרי   המשמעותיתנאית  ניות החשבוכיום לספק גילוי למדי
קיימת הגדרה בתקנים שונים ובפרט   בעוד שלמונח "מהותי"   IFRS  -ת הגדרה בשלמונח "משמעותי" לא קיימ

 . -IAS 1ב
 

 . 2023בינואר  1המתחילות ביום  תיותשנושם לתקופות התיקון י 
 

השפעה הייתה  לא  לעיל  תמצית    לתיקון  אעל  החברה,  של  מאוחדים  ביניים  כספיים  צפוי  דוחות  התיקון  ך 
 ית בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה. להשפיע על גילויי המדיניות החשבונא
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 יננסיםמכשירים פ - 3אור ב

 גילוי בלבד מדדים בשווי הוגן לצרכינסים הנפינמכשירים 
 

 גן שלהם.ואם או קרוב לשווי ההות והתחייבויות פיננסיים  כסיםהערך בספרים של נלת החברה, ה ערכת הנהל
        

 



  
  
  
  
  

  "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
  

  ביðיים מאוחדים  דוחות כספיים
  

  2023, סבמר 31ליום 
  
  

  בלתי מבוקרים
  
  
  
  

  תוכן העðייðים
  
  

  עמוד  
  
  

  2  החשבון המבקר  רואה דוח סקירה של 
  
  

  3-4   דוחות מאוחדים על המצב הכספי
  
  

  5  דוחות מאוחדים על הרווח או הפסד
      

  
  6  הכוללדוחות מאוחדים על הרווח 

  
  

  7-8  דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 
  
  

  9-12  דוחות מאוחדים על תזרימי המזומðים
  
  

  13-15  מאוחדים  ביðייםבאורים לדוחות הכספיים 
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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  
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים   2023,  במרס  31הכולל את הדוח על המצב הכספי התמציתי המאוחד ליום  

  ה שלושה חודשים שהסתיימ  של   ה על הרווח או הפסד, הרווח הכולל, השיðויים בהון ותזרימי המזומðים לתקופ
ולהצגה של מידע כספי לתקופ בהתאם    זו ביðיים    תבאותו תאריך. הדירקטוריון וההðהלה אחראים לעריכה 

"דיווח כספי לתקופות ביðיים". אחריותðו היא להביע מסקðה על מידע    -  IAS   34לתקן חשבוðאות ביðלאומי  
  בהתבסס על סקירתðו.  זוביðיים  תכספי לתקופ

  
  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 
הכספיים לעðייðים  האחראים  אðשים  עם  בעיקר  מבירורים,  מורכבת  ðוהלי    ביðיים  ומיישום  והחשבוðאיים, 

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 

  ין אðו מחווים חוות דעת של ביקורת.המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, א
  

  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) 

  
ספיים ביðיים מאוחדים  לדוחות הכ  4מבלי 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   2023, במאי 23

  

 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

 
           

  2023, במאי 23 

  
  לכבוד 

 הדירקטוריון של  
  "החברה")  –(להלן  בע"מ חברת הדלק הישראליתדלק 

  
 ,.ð.ג.א  

  

  בקשר לתשקיף מדף של להב אל. אר. רילאסטייט בע"מ  הðדון: מכתב הסכמה  

    2021מחודש אוגוסט,   

  
של הדוחות שלðו המפורטים הððו להודיעכם כי אðו מסכימים להכללה (לרבות בדרך של הפðייה)  

  : 2021מחודש אוגוסט, של חברת להב אל. אר. רילאסטייט בע"מ על בסיס תשקיף מדף  להלן 
   

  
החברה על מידע כספי תמציתי מאוחד של    2023במאי    23דוח סקירה של רואה חשבון המבקר מיום  

  באותו תאריך.   הולתקופה של שלושה חודשים שהסתיימ  2023מרס, ב 31ליום 
  
 

  
  

  בכבוד רב, 

  
  קוסט פורר גבאי את קסירר

  רואי  חשבון 
 



  "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  

          
  ליום  ליום    

  בדצמבר 31  במרס 31    

    2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

          ðכסים שוטפים

  106   63   95     מזומðים ושווי מזומðים 

  1,403   1,189   1,291     לקוחות

  68   79   85     חייבים ויתרות חובה 

  13   15   6     צד קשור 

  22   12   28     מסים לקבל 

  183   119   175     מלאי 

     1,680   1,477   1,795  

          ðכסים לא שוטפים 
הלוואות, פקדוðות ויתרות חובה אחרים לזמן  

  34   35   31     ארוך
  ð     1,346   1,325   1,306כסי זכות שימוש 

  15   4   15     השקעות והלוואות לחברות כלולות
  ð     24   22   24דל"ן להשקעה 

  435   425   438     רכוש קבוע, ðטו
  9   15   9     מוðיטין

  ð     3   6   3כסים בלתי מוחשיים אחרים, ðטו

  26   35   25     מסים ðדחים 

     1,891   1,867   1,852  

     3,571   3,344   3,647  
  
  
  
  
  
  

  המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים.  הבאורים
  



  "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  

          
  ליום  ליום    

  בדצמבר 31  במרס 31    

    2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

          התחייבויות שוטפות

  693   225   640     אשראי מתאגידים בðקאיים
  606   555   541     התחייבויות לספקים ולðותðי שירותים 

  2   2   3     מסים לשלם 

  176   163   181     חלויות שוטפות בגין חכירה 

  360   455   367     זכאים ויתרות זכות 

     1,732   1,400   1,837  

          התחייבויות לא שוטפות 
  1,170   1,202   1,209     התחייבויות בגין חכירה 

  111   161   98     הלוואות מתאגידים בðקאיים
  7   7   7     התחייבויות בשל הטבות לעובדים, ðטו

  19   15   17     הפרשות והתחייבויות אחרות

  1   2   1     מסים ðדחים 

     1,332   1,387   1,308  

          הון המיוחס לבעלי מðיות החברה

  216   216   216     הון מðיות  
  216   216   220     פרמיה על מðיות

  29   89   26     יתרת רווח
  -    -    *)      קרן עסקאות תשלום מבוסס מðיות 

  40   35   44     קרðות הון אחרות

     506   556   501  

  1   1   1     זכויות שאיðן מקðות שליטה 

          

  502   557   507     סה"כ הון 

     3,571   3,344   3,647  
  

  מליוðי ש"ח. 1-*) מייצג סכום של פחות מ
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
  
  

  
  
  

                  2023, במאי 23
  גיא חðגל     דוד סבן    יורם איל    אבי לוי     תאריך אישור הדוחות הכספיים

  
  יו"ר    

  הדריקטוריון 
  ראשיחשבוðאי     סמðכ"ל כספים    מðכ"ל   

  ומðהל כספים 
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    על הרווח או הפסד   דוחות מאוחדים 

 

        
  לשðה שהסתיימה   חודשים שהסתיימו  3-ל  

  ביום  ביום  

  בדצמבר 31  במרס 31  

  2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מליוðי ש"ח  

  6,488   1,186   1,464   הכðסות ממכירות 

  5,713   1,006   1,292   עלות המכירות

  775   180   172   רווח גולמי

  553   129   135   הוצאות מכירה והפעלת תחðות  
  76   17   22   הוצאות הðהלה וכלליות

  ) 1(   -    -    חלק החברה בהפסדי חברות כלולות, ðטו 

  12   -    1   אחרות, ðטו הוצאות

  133   34   14   רווח תפעולי 

  17   -    6   הכðסות מימון

  89   25   22   הוצאות מימון 

  61   9   ) 2(   רווח (הפסד) לפðי מסים על ההכðסה

  15   3   1   מסים על ההכðסה

  46   6   ) 3(   רווח ðקי (הפסד)

        מיוחס ל:

  46   6   ) 3(   בעלי מðיות החברה 

  -    -    -    זכויות שאיðן מקðות שליטה 

   )3 (   6   46  

        
 
 
 

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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  הכולל דוחות מאוחדים על הרווח  

        
        

  לשðה שהסתיימה   חודשים שהסתיימו  3-ל  

  ביום  ביום  

  בדצמבר 31  במרס 31  

  2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מליוðי ש"ח  

  46   6   ) 3(   רווח ðקי (הפסד)

        רווח (הפסד) כולל אחר (לאחר השפעת המס): 
        

סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש לרווח או 
        הפסד:

        

  -    ) 5(   4   רווח (הפסד) בגין עסקאות גידור תזרימי מזומðים 

  -    ) 5(   4   סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר

  46   1   1   סה"כ רווח כולל

        מיוחס ל:
  46   1   1   בעלי מðיות החברה 

    -    -    -    זכויות שאיðן מקðות שליטה 

   1   1   46  

 
 
  

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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 דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 

 

                  

                  
      לבעלי מðיות החברה מיוחס    
                  
          קרן בגין        
    זכויות       עסקאות         
    שאיðן       תשלום     פרמיה    
  סה"כ   מקðות     קרðות   מבוסס  יתרת   על   הון   

  הון  שליטה   סה"כ   אחרות   מðיות   רווח   מðיות   מðיות   

  בלתי מבוקר  

  מליוðי ש"ח   

  502    1    501    40    -    29    216    216    (מבוקר)  2023ביðואר,    1יתרה ליום  

  )3(    -    )3(    -    -    )3(    -    -    הפסד

  4    -    4    4    -    -    -    -    סה"כ רווח כולל אחר 

  1    -    1    4    -    )3(    -    -    סה"כ רווח (הפסד) כולל 

  2    -    2    -    2    -    -    -    עלות תשלום מבוסס מðיות  

  2    -    2    -    )2(    -    4    *)    הðפקת מðיות  

  507    1    506    44    *)    26    220    216    2023במרס,    31יתרה ליום  

 
 
  מליוðי ש"ח. 1-מייצג סכום של פחות מ) *
  
  

                
      מיוחס לבעלי מðיות החברה   
                
                
    זכויות             
    שאיðן             
  סה"כ   מקðות     קרðות   יתרת   פרמיה  הון   

  הון  שליטה   סה"כ   אחרות   רווח   על מðיות   מðיות   

  בלתי מבוקר  

  מליוðי ש"ח   

  556    1    555    40    83    216    216    (מבוקר)  2022ביðואר,    1יתרה ליום  

  6    -    6    -    6    -    -    רווח ðקי 

  )5(    -    )5(    )5(    -    -    -    סה"כ הפסד כולל אחר 

  1    -    1    )5(    6    -    -    סה"כ רווח (הפסד) כולל 

  557    1    556    35    89    216    216    2022במרס,    31יתרה 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   

  מבוקר  

  מליוðי ש"ח   

  556    1    555    40    83    216    216    2022ביðואר,    1יתרה ליום  

  46    -    46    -    46    -    -    רווח כולל  

  )100(    -    )100(    -    )100(    -    -    דיבידðד ששולם לבעלי מðיות החברה

  502    1    501    40    29    216    216    2022בדצמבר,    31יתרה ליום  
  

 
 
 
  

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 



  "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
  דוחות מאוחדים על תזרימי המזומðים 
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  לשðה שהסתיימה   חודשים שהסתיימו   3-ל  

  ביום  ביום  

  בדצמבר 31  במרס 31  

  2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מליוðי ש"ח  
        תזרימי מזומðים מפעילות שוטפת

  46   6   ) 3(   רווח ðקי (הפסד)

התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומðים מפעילות  
  22   96   135   שוטפת (א) 

  68   102   132   מזומðים ðטו שðבעו מפעילות שוטפת

        תזרימי מזומðים מפעילות השקעה 
  ) 98(   ) 27(   ) 18(   רכישת ðכסים קבועים 

  ) 12(   -    -    השקעה בחברות כלולות 

  -    -    -    יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות (ג)
  ) 12(   -    ) 5(   מתן הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך

  15   2   3   גביית הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך 

  ) 107(   ) 25(   ) 20(   מזומðים ðטו ששימשו לפעילות השקעה 

        מזומðים מפעילות מימוןתזרימי 
  -    -    2   הðפקת הון מðיות  

  ) 100(   -    -    דיבידðד לבעלי מðיות החברה
  ) 220(   ) 53(   ) 59(   פרעון התחייבויות בגין חכירה

  ) 56(   ) 16(   ) 18(   פרעון הלוואות לזמן ארוך מבðקים

אשראי לזמן קצר מתאגידים בðקאיים ומðותðי אשראי 
  464   ) 2(   ) 48(   אחרים, ðטו

מזומðים ðטו שðבעו מפעילות (ששימשו לפעילות)  
  88   ) 71(   ) 123(   מימון

        
  49   6   ) 11(   עליה (ירידה) במזומðים ושווי מזומðים 

  57   57   106   יתרת מזומðים ושווי מזומðים לתחילת התקופה 

  106   63   95   יתרת מזומðים ושווי מזומðים לסוף התקופה 

        
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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  לשðה שהסתיימה   חודשים שהסתיימו   3-ל    

  ביום  ביום    

  בדצמבר 31  במרס 31    

    2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

התאמות הדרושות להצגת תזרימי מזומðים    (א)
        מפעילות שוטפת

        התאמות לסעיפי רווח או הפסד:  

  270  72   67   פחת והפחתות  

  -    -    2   עלות תשלום מבוסס מðיות  

  ) 2(   -    -    גידול בשווי ההוגן של ðדל"ן להשקעה   

  15   -    -    הפרשה לירידת ערך רכוש קבוע ואחר  

  -    1   ) 1(   הפסד (רווח) ממימוש רכוש קבוע, ðטו   

  

שערוך התחייבות לתאגידים בðקאיים 
  37   12   12   והתחייבויות אחרות לא שוטפות, ðטו

  2   -    -    חלק הקבוצה בתוצאות חברות כלולות, ðטו  

  ) 6(   ) 3(   1   מסים ðדחים, ðטו  

  
   81   82   316  

        שיðויים בסעיפי ðכסים והתחייבויות:   

  ) 378(   ) 160(   114   ירידה (עליה) בלקוחות   

  ) 34(   ) 49(   ) 19(   עליה בחייבים ויתרות חובה   

  ) 36(   28   8   ירידה (עליה) במלאי  

  

עליה (ירידה) בהתחייבויות לספקים ולðותðי  
  186   132   ) 66(   שירותים 

  ) 32(   63   17   עליה (ירידה) בזכאים ויתרות זכות   

     54   14   )294 (  

     135   96   22  

          

          
 
 
  

 הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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  לשðה שהסתיימה   חודשים שהסתיימו  3-ל    

  ביום  ביום    

  בדצמבר 31  במרס 31    

    2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

          
        המזומðיםמידע ðוסף על תזרימי   (ב)

        מזומðים ששולמו במשך התקופה עבור:   

  58   2   8   ריבית  

  37   12   11   מסים על ההכðסה  

        מזומðים שהתקבלו במשך התקופה עבור:   

  2   -    2   ריבית  

          
        יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות   (ג)

  1   -    -    הון חוזר, ðטו   

  11   -    -    מיסים ðדחים   

  ) 11(   -    -    התחייבויות לזמן ארוך   

  2   -    -    רווח הון   

  ) 3(   -    -    תמורה ðדחית   

  -    -    -    סה"כ   

          

          

          

          

          

          
          
          

  ביðיים מאוחדים.  הכספיים מהדוחות ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הבאורים
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  לשðה שהסתיימה   חודשים שהסתיימו   3-ל    

  ביום  ביום    

  בדצמבר 31  במרס 31    

    2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

        פעילות מהותית שלא במזומן  (ד)

  14   15   15   רכישת ðכסים קבועים באשראי  

  3   -    -    תמורה ðדחית   

  

התחייבות בגין  הכרה בðכס זכות שימוש כðגד 
  208   111   25   חכירה

  
  

      

          
  
  

    הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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  כללי   - : 1באור 
  

שלושה חודשים    של  הולתקופ  2023,  סבמר  31  יוםלדוחות כספיים אלה ðערכו במתכוðת מתומצתת    . א
בדוחות אלה בהקשר  ). יש לעיין  מאוחדים דוחות כספיים ביðיים   - באותו תאריך (להלן    שהסתיימה

תאריך    ולשðה שהסתיימה באותו  2022בדצמבר,    31לדוחות הכספיים השðתיים של החברה ליום  
 ).המאוחדים הדוחות הכספיים השðתיים -ולבאורים אשר ðלוו אליהם (להלן 

 
מליוðי ש"ח   52-מסתכם הגרעון בהון החוזר המאוחד של הקבוצה לסך של כ 2023, במרס 31ליום   .ב

קצר שðלקחו למימון השקעות ארוכות מועד, אשר מועד פרעוðן   לזמןהðובע בעיקר מהתחייבויות  
יחול בשðה הקרובה. להערכת הðהלת החברה והחברות המאוחדות, בהתבסס, בין היתר, על תזרים  
המזומðים מפעילות שוטפת, מסגרות אשראי קיימות ופðויות וðכסים שאיðם משועבדים בהיקף  

וואות לזמן ארוך או להמשיך ולקבל הלוואות לזמן  מהותי ביכולתן להסב הלוואות לזמן קצר להל
  קצר ו/או לממש ðכסים שבבעלותן לצורך המשך מימון השקעותיהן ופרעון התחייבויותיהן. 

 
 

  

  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:שיושמה בעריכת הדוחות הכספיים השðתיים המאוחדים

 
  

 לראשוðה של תיקוðים לתקðי חשבוðאות קיימים ישום    .ב
  

 
 

  וטעויות  מדיðיות חשבוðאית, שיðויים באומדðים חשבוðאיים  IAS  8 -תיקון ל .1

מדיðיות חשבוðאית, :  8תיקון לתקן חשבוðאות ביðלאומי    IASB  -, פרסם ה2021בחודש פברואר  
וטעויות היðה  –   (להלן  שיðויים באומדðים חשבוðאיים  התיקון  מטרת  הגדרה   התיקון).  להציג 

     המוðח "אומדðים חשבוðאיים".  חדשה של

 
ודאות   לאי  הכפופים  הכספיים  בדוחות  כספיים  כ"סכומים  מוגדרים  חשבוðאיים  אומדðים 
משיðויים   ðבדלים  הם  וכיצד  חשבוðאיים  באומדðים  שיðויים  מהם  מבהיר  התיקון  במדידה". 

   ומתיקוðי טעויות. במדיðיות החשבוðאית
  

והוא חל   2023ביðואר    1המתחילות ביום    שðתיותלתקופות    באופן פרוספקטיבי  יושםהתיקון  
במדיðיות חשבוðאית ובאומדðים חשבוðאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה או    על שיðויים

  אחריה. 
  

  . החברה של מאוחדים לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביðיים
  

   הכðסה על  מסים , IAS 12 -תיקון ל .2

 IAS  :(להלן  הכðסההמסים על  ,  12תיקון לתקן חשבוðאות ביðלאומי    IASB  -הפרסם    2021במאי  
'חריג ההכרה לראשוðה'"התקן"או    ""12 "החריג")  ) אשר מצמצם את תחולת  במסים   (להלן: 

  )."התיקון: "(להלן IAS 12ל  24 -ו   ð15דחים המובא בסעיפים 
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  (המשך)  עיקרי המדיðיות החשבוðאית  - : 2 באור

  
מחריג   ðדחים,  מסים  והתחייבויות  בðכסי  ההכרה  הðחיות  בðכסי   IAS 12במסגרת  הכרה 

והתחייבויות מסים ðדחים בגין הפרשים זמðיים מסוימים הðובעים מההכרה לראשוðה בðכסים 
ומבהיר כי הוא איðו חל   החריגחולת  והתחייבויות בעסקאות מסוימות. התיקון מצמצם את ת

על הכרה בðכסי והתחייבויות מסים ðדחים הðובעים מעסקה אשר איðה צירוף עסקים ואשר 
  בגיðה ðוצרים הפרשים זמðיים שווים בחובה ובזכות גם אם הם עומדים ביתר תðאי החריג. 

  
עסקאות חכירה והכרה  לבðוגע    . 2023ביðואר    1המתחילות ביום  שðתיות  תקופות  להתיקון יושם  

החל מתחילת תקופת הדיווח המוקדמת ביותר   םיוש  ןהתיקו  -בהתחייבות בגין פירוק ושיקום  
הכספיים   בדוחות  של  שויהי   במועדהמוצגת  המצטברת  ההשפעה  זקיפת  תוך  לראשוðה,  ם 

  זה. היישום לראשוðה ליתרת הפתיחה של העודפים (או רכיב אחר בהון, ככל שרלווðטי) למועד  
  

  . השל החבר ביðיים מאוחדים השפעה מהותית על הדוחות הכספיים הייתה לתיקון לעיל לא 
  

  
  גילוי למדיðיות החשבוðאית ,  1IAS -תיקון ל

  
 הצגת דוחות כספיים :  1תיקון לתקן חשבוðאות ביðלאומי    IASB  -, פרסם ה2021בחודש פברואר  

לספק גילוי למדיðיות החשבוðאית המהותית    ת דרשוðהתיקון). בהתאם לתיקון, חברות   –  (להלן
שלהן חלף הדרישה כיום לספק גילוי למדיðיות החשבוðאית המשמעותית שלהן. אחת מהסיבות 

בעוד שלמוðח   IFRS  -העיקריות לתיקון זה ðובעת מכך שלמוðח "משמעותי" לא קיימת הגדרה ב
  .-IAS 1הגדרה בתקðים שוðים ובפרט ב "מהותי" קיימת

  
  . 2023ביðואר  1המתחילות ביום   שðתיותהתיקון יושם לתקופות  

  
מאוחדים של החברה, הכספיים ביðיים  הדוחות  הלתיקון לעיל לא הייתה השפעה על תמצית  

הכספיים  בדוחות  החשבוðאית  המדיðיות  גילויי  על  התיקון  השלכות  את  בוחðת  החברה  אך 
 אוחדים של החברה.השðתיים המ

  
    

  בתקופת הדוח ולאחריה משמעותיים אירועים  - : 3 באור
  

  

  
 

בחודש יðואר,  ,  2022בדצמבר,    31) לדוחות הכספיים השðתיים ליום  2ו'(27בהמשך לאמור בבאור    . א
אישרו האורגðים המוסמכים של החברה את התקשרותה בהסכם עם מðכ"ל החברה, מר    2023

ש"ח ערך    1מðיות רגילות של החברה בðות    113,486"), לפיו החברה הקצתה  מðכ"ליורם איל ("
ש"ח    מליוðי  1.6  -כ  ש"ח ובתמורה לסך כולל של  ð14.798קוב כל אחת, במחיר למðיה בסך של  

  הðפקת המðיות למðכ"ל מטופלת   והכל בהתאם להוראות ההסכם.ל  המðכ"אשר שולמו על ידי  
כהאצת הבשלה של האופציות שהועðקו בעבר למðכ"ל החברה, שווי ההטבה אשר חושבה ע"פ  

מליוðי ש"ח והיא ðזקפה   2-מודל בלק אðד שולס למועד העðקת האופציות המקורית מסתכם לכ
    .2023 במרס 31דשים המסתיימת ביום  בדוח על הרווח הכולל בתקופה של שלושה חוכהוצאה 

      
מðיות רגילות של    181,578-אופציות אשר ðיתðות למימוש ל  181,578אושרה הקצאת    כמו כן,  

) לאחר שðה עד שלוש שðים ממועד 25%- ו  25%,  50%אשר מבשילות בשלוש מðות (החברה  
בתמורה לתשלום  שðים ממועד ההבשלה   3העðקתן כאשר כל מðה ðיתðת למימוש לתקופה של  

לתכðית    14ש"ח לכל אופציה, בכפוף להתאמות הקבועות בסעיף    35.247מחיר מימוש בסך של  
- שווי ðכס הבסיס הוערך בכ  , והכל בהתאם להסכם.2022האופציות של החברה מחודש פברואר  

מליוðי ש"ח,    4.7-ש"ח. על פי מודל בלק אðד שולס והשווי הכולל של האופציות הוערך בכ  49.93
  -   37.85%, תðודתית בין    4.17%  -  4.06%ההתðיות בעיקריות בתחשיב: ריבית חסרת סיכון בין  

  .במסלול הוðי לפקודת מס הכðסה 102וקצו על פי סעיף  ה  והאופציות  המðיות . 41.74%
אש"ח   283 -שווי ההטבה שðזקפה לדוח על הרווח הכולל בגין תוכðית אופציות זו מסתכמת בכ  

  . 2023במרס  31בתקופה של שלושה חודשים המסתיימת ביום 
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  (המשך)  בתקופת הדוח ולאחריה משמעותיים אירועים  - : 3 באור

  
בבאור    .ב לאמור  ליום   ג'11בהמשך  הכספיים    2023,  פברוארבחודש  ,  2022בדצמבר,    31לדוחות 

מהון   5.1%בחזרה למוכרת  עבירלהלמכור ו קיימת לחברה אופציהðחתמה תוספת להסכם לפיו 
והðפרע של   המוðפק  המðיות    4.9%כך שהחברה תחזיק במðיות המהווות    זאפההמðיות  מהון 

  .  זאפההמוðפק והðפרע של 
מליוðי ש"ח בפריסת תשלומים. ðכון    5.74ישולם לחברה סך כולל של  בתמורה למכירה בחזרה  

  למועד הדוח טרם בוצעה המכירה בפועל.
  
ש"ח וזאת   מליוðי  2.8-היðה לאחר הפחתה של כ  2023,  סבמר  31יתרת מלאי מוצרי הדלק ליום    .ג

על מðת להתאים את המלאי לשווי מימוש ðטו, בעקבות ירידת מחירים שאירעה בסמוך לתאריך 
 המאזן.

  
  

  תלויות  התחייבויות  - : 4באור 
  

הכספיים השðתיים,  23כאמור בבאור   לדוחות  הוגשו תביעות תלויות    ðגד ב'  וחברות מוחזקות  החברה 
מליוðי ש"ח, אשר לגבי חלק מהן לא ðיתן להעריך בשלב  בסכומים משמעותיים העלולים להגיע לכדי מאות  

    . זה את תוצאותיהן, לפיכך לא ðכללה בגיðן הפרשה בדוחות הכספיים 
  להלן מידע בדבר השיðויים שחלו בתקופת הדוח: 

  

לאמור  . א ליום    )13ב'(23בבאור    בהמשך  השðתיים,  הכספיים  בחודש    ,2022בדצמבר,    31בדוחות 
פשרה  2023פברואר,   להסדר  דין  תשלם   במסגרתו  הגישו הצדדים בקשה למתן תוקף של פסק 

  ש"ח.  אלפי 900סך של  החברה
  ðתן בית המשפט תוקף של פסק דין להסדר הפשרה. 2023, סחודש מרב

  .החברה שילמה את הסכום לעיל תאריך הדוח על המצב הכספילאחר 
  

בקשה לאישור תובעðה  בחברההתקבלה  2023חודש מאי, ב, לאחר תאריך הדוח על המצב הכספי  .ב
התובעðה עוסקת באי קיום חוק הפיקדון,    ומשיבות ðוספות.  ייצוגית אשר הוגשה כðגד דלק מðטה,

  הðוחות.  מחðויותבחלק בקבוקים  הוא לא קיבל פיקדון בגין השבת שלטעðת המגישכך 
המשיבות  כל  כðגד  התביעה  ולחוד  סכום  בכ  ביחד  הðהלת  "ח.  ש  מליון   837  -מסתכם  להערכת 

החברה, בהסתמך, בין היתר, על חוות דעתם של יועציה המשפטיים, בשל השלב המקדמי שההליך  
  ðמצא בו, לא ðיתן להעריך את סיכויי התביעה. 

  
    

  
  
  

 ******************************* 
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  בע"מ  (ד.פ.)  ðכסים ישראל  דלק
  

  2022בדצמבר   31ליום   שðתייםכספיים  דוחות

  (מבוקר) 

  

                                העðייðים תוכן

  

    

  3-2  מ בע" (ד.פ.) ðכסים ישראל דלקהמðיות של  לבעלי המבקר החשבון רואה דוח

  4  על המצב הכספי מאוחד דוח

  5   הכולל הרווחעל  מאוחד דוח

  6  על השיðויים בהון  דמאוח דוח

  8-7  על תזרימי המזומðים מאוחד דוח

 63-9   המאוחדיםהכספיים  לדוחותאורים יב
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 דוח רואה החשבון המבקר לבעלי המðיות של דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ
  

ישראל   דלק  של  המצורפים  הכספי  המצב  על  המאוחדים  הדוחות  את  (להלן  ביקרðו  בע"מ  (ד.פ.)    - ðכסים 
לימים   אחר,   2021-ו   2022בדצמבר    31"החברה")  כולל  ורווח  הפסד  או  רווח  על  המאוחדים  הדוחות  ואת 

 2021באפריל    1ולתקופה מיום    2022בדצמבר    31השיðויים בהון ותזרימי המזומðים לשðה שהסתיימה ביום  
. דוחות כספיים אלה היðם באחריות הדירקטוריון  2021בדצמבר    31(מועד תחילת פעילות החברה) ועד ליום  

 וההðהלה של החברה. אחריותðו היא לחוות דעה על דוחות כספיים אלה בהתבסס על ביקורתðו.
  

כמו כן, הðתוðים הכלולים בדוחות הכספיים והמתייחסים לשווי המאזðי של ההשקעות ולחלקה של החברה 
על בסיס השווי המאזðי, מבוססים על דוחות כספיים שחלקם   בתוצאות העסקיות של חברות מוחזקות המוצגות

  חשבון אחרים.-ידי רואי-בוקרו על
 

ערכðו את ביקורתðו בהתאם לתקðי ביקורת מקובלים בישראל, לרבות תקðים שðקבעו בתקðות רואי חשבון (דרך  
ורת ולבצעה במטרה . על פי תקðים אלה ðדרש מאתðו לתכðן את הביק1973-פעולתו של רואה חשבון), התשל"ג 

להשיג מידה סבירה של בטחון שאין בדוחות הכספיים הצגה מוטעית מהותית. ביקורת כוללת בדיקה מדגמית  
החשבוðאות   כללי  של  בחיðה  גם  כוללת  ביקורת  הכספיים.  שבדוחות  ובמידע  בסכומים  התומכות  ראיות  של 

וה ידי הדירקטוריון  על  ðאותות  שיושמו ושל האומדðים המשמעותיים שðעשו  וכן הערכת  הðהלה של החברה 
  ההצגה בדוחות הכספיים בכללותה. אðו סבורים שביקורתðו מספקת בסיס ðאות לחוות דעתðו.

  
הð"ל  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  אחרים,  חשבון  רואי  של  הדוחות  ועל  ביקורתðו  על  בהתבסס  לדעתðו, 

הכספי של החברה והחברות המאוחדות שלה לימים  משקפים באופן ðאות, מכל הבחיðות המהותיות, את המצב  
ואת תוצאות פעולותיהן, השיðויים בהון ותזרימי המזומðים שלהן לשðה שהסתיימה    2021-ו  2022בדצמבר   31

  2021בדצמבר    31(מועד תחילת פעילות החברה) ועד ליום    2021באפריל    1ולתקופה מיום    2022בדצמבר    31ביום  
-) והוראות תקðות ðיירות ערך (דוחות כספיים שðתיים), התש"ע IFRSביðלאומיים (לתקðי דיווח כספי  בהתאם

2010 .  

  

  עðייðי מפתח בביקורת

שðדרש היה לתקשרם, לדירקטוריון  עðייðי מפתח בביקורת המפורטים להלן הם העðייðים אשר תוקשרו, או 
ה בביקורת  ביותר  משמעותיים  היו  המקצועי,  דעתðו  שיקול  לפי  ואשר,  המאוחדים  החברה  הכספיים  דוחות 

) מתייחס, או עשוי להתייחס, לסעיפים או 1לתקופה השוטפת. עðייðים אלה כוללים, בין היתר, כל עðיין אשר: (
) שיקול דעתðו לגביו היה מאתגר, סובייקטיבי או מורכב במיוחד.  2(לגילויים מהותיים בדוחות הכספיים וכן  

ðה במסגרת ביקורתðיתן מעð ים אלהðייðו על הדוחות הכספיים המאוחדים בכללותם.  לעðוגיבוש חוות דעת ו 
התקשור של עðייðים אלה להלן איðו משðה את חוות דעתðו על הדוחות הכספיים המאוחדים בכללותם ואין אðו 

  ðותðים באמצעותו חוות דעת ðפרדת על עðייðים אלה או על הסעיפים או הגילויים שאליהם הם מתייחסים.

  
  ל"ן להשקעה  שווי הוגן ðד

 
  החברה עוסקת ברכישה, ייזום, ðיהול ופיתוח של ðדל"ן מðיב בשימוש עיקרי של מתחמי תדלוק.

  אלפי ש"ח.   1,145,468  2022בדצמבר  31יתרת הðדל"ן להשקעה ליום 
  אלפי ש"ח.  69,572מסתכם לכדי  2022דצמבר  31עליה בשווי ההוגן של ðדל"ן להשקעה לשðה שהסתיימה ביום  

.טו. לדוחות הכספיים המאוחדים קביעת השווי ההוגן של ðדל"ן להשקעה היðו אומדן מהותי, 2רט בביאור  כמפו
על הערכות שווי, הכוללות הðחות שחלקן סובייקטיביות בהתחשב בðסיבות   וודאויות והמתבסס  הכרוך באי 

קעין חיצוðיים. הðחות אלו ,ואשר ðערכו בסיועם של שמאי מקר   2022בדצמבר    31ובמידע הטוב ביותר ðכון ליום  
החזוי של הðכסים ואת מחירי השוק  כוללות בעיקר את שיעור התשואה הראוי ביותר, את הרווח התפעולי הðקי

ליחידות השוואה רלבðטיות. הðחות בסיס אלו, כמו גם קביעת אומדן השווי ההוגן בכללותו של הðדל"ן להשקעה 
המתאימה ביותר, הן תוצאה של הפעלת שיקול דעת סובייקטיבי  של החברה, לרבות בחירת גישת השמאות  

בסביבה של אי וודאות, לעיתים משמעותית במיוחד, ועל כן שיðויים בהðחות הבסיס האמורות, עשויים להביא  

לעיתים באופן מהותי, ולכן להשפיע גם על מצבה הכספי של החברה   ,לשיðויים בשווי ההוגן של הðדל"ן להשקעה
  . 7ועל תוצאות פעולותיה לאותה שðה, כמפורט בביאור  2022צמבר בד 31ליום 
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האומדðים ðעשים על ידי מעריכי שווי בלתי תלויים בחברה בהתבסס על ðיסיוðם והיכרותם את הðכס המוערך  
  תוך הסתמכות על ðתוðים שמתקבלים מגורמים שוðים בחברה.וðכסים דומים, לרבות ðתוðי שוק,  וכן 

תהליך זה של קביעת השווי ההוגן של ðכסי החברה ðתון לאי וודאות משמעותית, להערכות סובייקטיביות ורגיש 
של   משמעותי  דעת  שיקול  בהפעלת  כרוך  זה  תהליך  כן,  כמו  השיטה.  ביישום  המשמשות  בהðחות  לשיðויים 

מכל האמור לעיל, שיקול הדעת של המבקר בביקורת השווי ההוגן של הðדל"ן להשקעה  ההðהלה. כפועל יוצא  
היה מאתגר, סובייקטיבי ומורכב במיוחד. לאור זאת ולאור העובדה כי הðדל"ן להשקעה היðו מהותי בדוחות  

  .הכספיים של החברה, זיהיðו את הערכת השווי ההוגן של ðדל"ן להשקעה כעðיין מפתח בביקורת
  

  הביקורת שבוצעו כמעðה לעðיין מפתח בביקורת ðהלי 
  

השגðו הבðה לגבי התהליכים והðהלים הקיימים בחברה בהתייחס להערכות שווי של ðכסי ðדל"ן  . 1
  להשקעה, ביקרðו את היישום של בקרות אלה. 

בחרðו מדגם של ðכסים על בסיס פרמטרים כמותיים ואיכותיים ובצעðו, בין היתר, את הðהלים  . 2
  הבאים:

החברה  -  של  הכספיים  בדוחות  ðאות  באופן  השתקפו  שתוצאותיהן  ובדקðו  שווי  הערכות  קבלðו 
 לרבות הגילוי שðיתן בדוחות הכספיים לסעיף הðדל"ן להשקעה.

בדקðו כי מעריך השווי אובייקטיבי ובעל כישורים המתאימים לביצוע עבודה ðשוא הערכות השווי  - 
 בבסיס הערכות השווי.וסקרðו את הðתוðים וההðחות ששימשו 

ðעשה שימוש לצורך אומדן   -  ושבהם  למעריך השווי  הðתוðים שהעבירה החברה  בחðו את בסיסי 
הכספיים הדוחות  הכðת  לצורך  ששימשו  החברה  לðתוðי  אותם  והשוויðו  המזומðים   תזרימי 

  ולמסמכים מבססים אחרים.

 - ðת סבירות הðליטיות ובדיקות מבססות אחרות לבחיðו בדיקות אðחות בהערכת  בצעðים וההðתו
 ובכלל זה להכðסות השכירות והשקעות ðדרשות ומתוכððות. השווי 

המתודולוגיה  -  וðאותות  בכללותה  השווי  הערכת  סבירות  לבחיðת  מטעמðו  בשמאי  ðעזרðו 
 והאומדðים ששימשו את החברה, בדגש על שיעורי ההיוון הרלווðטיים לðכס בהתאם למאפייðיו.

 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
  
  

  
  

  
  
 
  
  
  
  

 
 זיו האפט

 רואי חשבון  2023 ,במרץ 29אביב, -תל



 

  

 

  
  

  

  2023 במאי 29תאריך:                            לכבוד

  
  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ הדירקטוריון של 

  
  

בקשר לתשקיף מדף  של רואי החשבון המבקרים בדוח הצעת המדף מבקר להכללת דוח  הסכמה  מכתבðדון: ה

   "מ (להלן: "החברה")בעלהב אל. אר. רילאסטייט של  2021מחודש אוגוסט 

  
  

המדף )  הפðייה  של  בדרך (לרבות    להכללה  מסכימים  אðו   כי  להודיעכם  הððו של    בתשקיף  שבðדון 
  הדוחות שלðו המפורטים להלן:

   
מיום   המבקר  החשבון  רואה  של  סקירה  הכספיים    2023  במאי  17דוח  הדוחות  על 

ליום   החברה  של  ביðיים  המאוחדים    שלושה של    הולתקופ   2023  למרץ  31התמציתיים 
 באותו תאריך. ה סתיימ חודשים שה

  
  
  
  

  .אðו מסכימים, כי מכתבðו זה ייכלל בדוח הצעת המדף
  

  
  

  בכבוד רב, 
  

  זיו  האפט
  חשבון  רואי
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  (ד.פ.) בע"מ    ðכסים   ישראל   דלק 
    המצב הכספיעל  יםמאוחדדוחות 

      
    בדצמבר 31    בדצמבר 31  
   2022  2021   
  "ח ש אלפי  ביאור 
       

       ðכסים 
       שוטפים:   ðכסים

  17,983  18,901 3  מזומðים  ושווימזומðים 
  253  -    משועבד פקדון
  74  -    קצר לזמן פיððסים ðכסים

  771  1,570   לקוחות
  9,891  2,349 4  חובה ויתרות חייבים
  9,603  969 א 10 קשורים  צדדים

 38,575  23,789   "כ ðכסים שוטפים  סה
       

       : שוטפים לאðכסים  
  948,645  1,145,468 7  להשקעה "ן ðדל

  565  1,067   קבוע רכוש
  80,933  142,949 5  מקרקעין  מלאי

  129,454  130,393 6  המאזðי  השווי  שיטת לפי המטופלות השקעות
  1,266  770 8  ארוך לזמן אחרים חייבים

  1,160,863  1,420,647   "כ ðכסים לא שוטפים  סה
       

  ð   1,444,436  1,199,438כסים "כ סה

  
  והון התחייבויות

     

       : שוטפות התחייבויות

 438,466  248,958 9  קצר לזמןמתאגידים בðקאיים  אשראי
  -   2,500  9  חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך 

 278  373   שירותים וðותðי ספקים
  18,422  7,412 11  זכות  ויתרות זכאים

  7,100  8,545 12  ואגרות  היטליםבגין  התחייבות
  7,241  15,146 ב 10  קשורים צדדים

  471,507  282,934   שוטפות התחייבויות"כ סה
       

       : שוטפות לא התחייבויות
  59,536  394,000 9  התחייבויות לתאגידים בðקאיים 

  44,165  35,442    9.א. 20  שליטה אותה תחת חברה  עם מעסקה  ðדחית זכות יתרת
  573  382   ארוך  לזמן אחרים זכאים
  ð  13 45,235  26,481דחים מסים

  130,755  475,059   שוטפות לא"כ התחייבויות סה
       

 602,262  757,993   "כ התחייבויותסה
       

     14  : הון 
  597,176  684,956   הון המיוחס לבעלי המðיות של החברה

  -   1,487   זכויות שאיðן מקðות שליטה 
  597,176  686,443   "כ הון  סה

       
  1,199,438  1,444,436   והון התחייבויות"כ סה

  

     2023, במרץ 29
  הדוחות אישור תאריך

   הכספיים
  רוזðסקי (איליק)  הלל
  דירקטוריון"ר יו

  שופמן  פליקס
  "ל מðכ

  פרידמן יוסף
  כספים  סמðכ"ל

  
 . הכספיים מהדוחות ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הביאורים
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  (ד.פ.) בע"מ    ðכסים   ישראל   דלק 
  

    הכולל הרווח על יםמאוחד ותדוח
 

      
 לשðה

  שהסתיימה
  31 ביום

  בדצמבר 

מיום   לתקופה
באפריל   1

ועד   2021
  31ליום 

  בדצמבר  
    2021  2021   
  ש"ח  אלפי  ביאור  
        
        

  32,841  51,353  15    משכירות הכðסות
  ð    1,113  624כסים  תפעול הוצאות

    50,240  32,217  
  -   705    ערך מלאי מקרקעין  ירידת

  32,217  49,535    גולמי   רווח
     
        

  126,945  69,572  7  ערך ðדל"ן להשקעה  עליית
        

  7,100  11,434  16  וכלליות  הðהלה הוצאות
  ð ,    250  1,168טו  אחרות הוצאות

  17,147  16,074  6  המאזðי השווי שיטת לפי המטופלות חברות ברווחי הקבוצה חלק
  168,041  123,497    תפעולי רווח

        
   )11,397(  ) 17,347(  17  מימון הוצאות
  1,335  2,776  17  מימון  הכðסות
  ) ð    )14,571 (  )10,062טו, מימון הוצאות

        
  157,979  108,926    לפðי מיסים על הכðסה   רווח

        
  ) 30,982( ) 20,935(  13  הכðסה על מסים

  126,997  87,991    וכולל ðקי רווח

        

        סך הכל רווח ðקי וכולל לתקופה המיוחס ל:

  126,997  87,780    בעלי מðיות החברה 

  -   211    זכויות שאיðן מקðות שליטה
    87,991  126,997  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 . הכספיים מהדוחות ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הביאורים
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    בע"מ(ד.פ.)    ðכסים   ישראל   דלק 
  

    בהון  השיðוייםעל  יםמאוחד דוחות
  

  
  

   (מבוקר) 2021 בדצמבר 31 ליום ועד 2021 באפריל 1 מיום לתקופה
  

  

  המיוחס לבעלי מðיות החברה האם    הון 

  

  
    

  
  
  

  מðיות  הון 

  הון  קרן 
 בגין 

 עסקאות
 בעלי עם

  ðצבר  רווח  שליטה

  
  
  
  
  "כסה

  
זכויות 
שאיðן 
מקðות  
  שליטה

  
  
  

  "כסה
  "ח ש אלפי      
              

  470,179  -   470,179  ) 12,090(  470,920  11,349    2021 באפריל 1ליום  יתרה
              

  ð   -   -  126,997  126,997   -  126,997קי וכולל  רווח
              

  597,176  -   597,176  114,907  470,920  11,349  2021 בדצמבר 31ליום  יתרה
              

  
  

   (מבוקר) 2022 בדצמבר 31 ליום ועד 2022 ביðואר 1 מיום לתקופה
  

  

  המיוחס לבעלי מðיות החברה האם    הון 

  

  
    

  
  
  

  מðיות  הון 

  הון  קרן 
 בגין 

 עסקאות
 בעלי עם

  ðצבר  רווח  שליטה

  
  
  
  
  "כסה

  
זכויות 
שאיðן 
מקðות  
  שליטה

  
  
  

  "כסה
  "ח ש אלפי      
              

  597,176  -   597,176  114,907  470,920  11,349    2022 ביðואר 1ליום  יתרה
              

  ð   -   -  87,780  87,780  211  87,991קי וכולל  רווח
זכויות שאיðן מקðות שליטה  

  בחברה שאוחדה לראשוðה 
  
 -   -   -   -  

  
1,276  1,276  

              
  686,443  1,487  684,956  202,687  470,920  11,349  2022 בדצמבר 31ליום  יתרה

  
  
  
  
. הכספיים מהדוחות ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים ביאוריםה
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    בע"מ(ד.פ.)    ðכסים   ישראל   דלק 
    מזומðיםהתזרימי  על יםמאוחד דוחות

  

  

  
  

 לשðה
  שהסתיימה

  31 ביום
  בדצמבר 

  לתקופה
 1 מיום

  באפריל
  ועד 2021
  31 ליום

  בדצמבר 
  2022  2021   

  "ח ש אלפי  
      
      

      פעילות שוטפת: למזומðים  תזרימי
  ð  87,991  126,997קי  רווח

      : שוטפת מפעילות מזומðים תזרימי להצגת הדרושות התאמות
      : הפסד או רווח לסעיפי התאמות

  41  177  והפחתות  פחת
  -   11  הפסד ממימוש רכוש קבוע 

  ) 126,945(  ) 69,572(  בשווי ההוגן של ðדל"ן להשקעה  עליה
  -   705  ערך מלאי מקרקעין  ירידת

  ) 17,147(  ) 16,074(   המאזðי השווי שיטת לפי המטופלות חברות ברווחי החברה חלק
  1,000  2,350  דיבידðדים שהתקבלו מחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזðי

  5,155  -   השקעות ערך ירידת
  ð  1,456  749טו, מהלוואות מימון
  ð  15,681  26,481טו, ðדחים במיסים תðועה

  )65,266 (  )110,666 (  
      : ובהתחיבויותבðכסים  שיðויים

  159  ) 691(  (עליה) בלקוחות  ירידה
  ) 80,933(  ) 62,721(  מקרקעין במלאי עליה

  3,905  16,817  הקשורים  בצדדים ירידה
  915  7,570   חובה ויתרותבחייבים  ירידה
  54  95  שירותים וðותðי  בספקים עליה
  7,921  ) 11,397(  זכות ויתרות בזכאים(ירידה)  עליה

  )50,327 (  )67,979 (  
      

  ) 51,648(  ) 27,602( שוטפת לפעילות ששימשו ðטו  מזומðים
      

      השקעה  לפעילותמזומðים  תזרימי
  ) 606(  ) 690(  קבוע  רכוש רכישת

  ) 740(  496  (מתן) הלוואות לאחרים  החזר
  ) 68,156(  ) 95,964(  להשקעה "ן ðדל רכישת

  -   ) 10,068(  רכישת חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזðי
  ) 253(  253  משועבד בפיקדון(פירעון)  הפקדה

  147  74  קצר לזמן פיððסים בðכסים שיðוי
  -   ) 11,581(  רכישת חברות בðות שאוחדו לראשוðה

  ) 69,608( ) 117,480(  השקעה  לפעילות ששימשו  ðטו  מזומðים
      

      מימון מפעילות מזומðים תזרימי
  ) 434,970(  -   קשורים לצדדים הלוואה פירעון
  74,970  -   קשורים מצדדים הלוואה קבלת
  -   ) 6,500(  הלוואה מתאגידים בðקאיים לזמן ארוך  פירעון

  59,500  543,500  קבלת הלוואה מתאגידים בðקאיים לזמן ארוך 
  438,000  ) 391,000(  קבלה (פירעון) באשראי מתאגידים בðקאיים לזמן קצר 

  137,500  146,000  מימון  מפעילות שðבעו  ðטו  מזומðים
     

  16,244  918  במזומðים   עליה
  1,739  17,983 התקופה לתחילתיתרת מזומðים 

  17,983  18,901  תקופה יתרת מזומðים לסוף ה
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  (ד.פ.) בע"מ    ðכסים   ישראל   דלק 
    המזומðיםתזרימי  על מאוחדים דוחות
  

  

  
  

לשðה 
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

  לתקופה
 1 מיום

  באפריל
  ועד 2021
  31 ליום

  בדצמבר 
  2022  2021  

  "ח ש אלפי  
      

      מידע ðוסף על תזרימי המזומðים: 
  4,842  17,905  ריבית ששולמה

  192  738  ריבית שהתקבלה

  5,324  5,578  הכðסה ששולםמס 
  
  

 רכישת חברות שאוחדו לראשוðה  -ðספח א' 
  

  

  
  

לשðה שהסתיימה  
  בדצמבר 31ביום 

  2022  

  אלפי ש"ח   
    

  2,143  הון חוזר (למעט מזומðים ושווי מזומðים)
  ð  38,400דל"ן להשקעה 

  ) 3,073(  מיסים ðדחים
  ) 12,639(  הלוואות מצדדים קשורים

  ) 11,643(  השקעה שטופלה לפי שיטת השווי המאזðי גריעת חשבון 
  ) 331(  רווח ברכישה

  ) 1,276(  זכויות שאיðן מקðות שליטה

  11,581  
  

  ) לדוח הכספי. 3(6ו) 2(6לפרטים ðוספים בדבר האיחוד לראשוðה ראה ביאורים 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

. הכספיים מהדוחות ðפרד בלתי חלק  מהווים המצורפים הביאורים



  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ

  2022 בדצמבר 31ליום הכספיים  לדוחות אורים יב
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  כללי:  - 1 ביאור
  

 בישראלחברה תושבת ישראל אשר התאגדה    היðה(להלן: "החברה") "מ  בע (ד.פ.)    ðכסים  ישראל  דלק

  קיבוץ יקום. Aאיטליה  בðיןהחברה:  מען  .2021 באפריל פרטית כחברה פעילותה את והחלה

הðדל"ן המðיב בישראל במסגרתו החברה עוסקת ברכישה, ייזום, ðיהול   בתחוםפועלת בישראל    החברה

של   ðוחות   מðיב"ן  ðדל ופיתוח  חðויות  דלק,  תחðות  הכוללים,  תדלוק  מתחמי  של  עיקרי  בשימוש 

  ושימושים ðלווים כגון: שירותי רחיצה, שירותי רכב והסעדה.  

רובם (  ðכסים   60  -בכ  ותמחזיקשלה  וכלולות  מאוחדות  וחברות    החברה,  הכספי  הדוחלמועד    ðכון

בחכירה מהווðת לדורות) וחלקם בהחזקה משותפת עם צדדים שלישיים במישרין  אובבעלות החברה 

  או בחברות משותפות.  

  

) בע"מ  אל.אר.רילאסטייט  להב  הם  בחברה  השליטה  "להב"),  להלן בעלי  (ו:  בע"מ  : להלן ב.ג.מ. 

בשי יחד,  המחזיקים,  של  "ב.ג.מ"),  שליטה   חברהב  ההצבעהמזכויות    75%עור  הסכם  מכח  וזאת 

וð.ð.ד.מ   וכן מכוח  ,14משותפת שðחתם ביðהם כאמור בביאור   הסכם הצבעה אשר ðחתם בין ב.ג.מ 

   ."), אשר מכוחו מצביעה ð.ð.ד.מ על פי הוראותיה של ב.ג.ממ.ד.ð.ðיעוץ, ðיהול והשקעות בע"מ (להלן: "

להלן: (   מ"בע  פטרוליום  ודלק  מ.ג.ב,  להב   בין  ðחתם  אשר,  החברה  מðיות  בעלי  הסכם  מכוח,  כן  כמו

 ובהתאם ,    החברה  של  והðפרע  המוðפק  מהוðה  25%  של  בשיעור  מðיות  המחזיקה"),  פטרוליום   דלק"

 החברה   המðיות  בעלי  של  הכללית  באסיפה  להחלטות  הקשור  בכל  פטרוליום  לדלק  שðיתðו  לזכויות

  ראה   ðוספים  לפרטים  .בחברה  שליטה  כבעלת  להיחשב  עשויה  פטרוליום  דלק,  החברה  בדירקטוריוןו

   .'ו 14 ביאור

  

שותפות מוגבלת (להלן :" רגðאר")   1בפברואר חתמה החברה על הסכם השקעה עם רגðאר    19ביום  

 המוðפק  מההון  3.2765%  -כ,  הקצאתן  לאחר ,  יהוו  אשר  מðיות  לרגðאראשר במסגרתו החברה תקצה  

 לסך   בתמורה  וזאת  מלא  דילול  בהðחת  החברה  של  והðפרע  המוðפק  מההון  3.23%וכ   החברה  של  והðפרע

במרץ   5עם העברת הכסף ביום      ).הכסף  לפðי(   ח"ש   מיליון  738  של  חברה  שווי  לפי,  ח" ש  מיליון  25  של

  הושלמה העסקה.  2023

  

 בדבר אירועים לאחר מועד הדוח הכספי. )  2( 22 -) ו1( 22לפרטים ðוספים ראה ביאור 

  

    ").ישראל  "דלק של "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ (להלן: אחותהיðה חברה  החברה  .א

של רשות המיסים לאישור מתווה   החלטתה,  ישראל  דלק, התקבלה במשרדי  2021בפברואר    22  ביום

  .החברה תוך אל ישראלדלק  שליפוצלו ðכסי הðדל"ן  2021במרס,   31 -הפיצול, לפיה החל מיום ה 

  

ה "קלוזיðג" של ההסכם   מועד.  החברהעל הסכם הפיצול עם    ישראל  דלקחתמה    2021במרס,    16  ביום

  . 2021באפריל,  ð1קבע ליום 

  

 לחברה  לשלם  ישראל  דלקלאחר השלמת כל התðאים המתלים בהתאם להסכם הפיצול וממועד זה על   

  . להלן) ה(רא לבעלותה שהועברו התחðות בגין שכירות דמי

  

מקרקעין    במסגרת לחברה  הועברו   והלוואות  החזקות   הועברו,  כן  כמו .  להשקעה "ן  ðדלוהפיצול 

) תדלוק  מתחמי(בעיקר    מקרקעין  החזקתאשר תכליתן      ות בðות ועסקאות משותפות)(חבר  בחברות

 ישראל   דלקהתחיבויות שוðות של    ליטול  לחברה  התחייבות  קיימתאו  /ו  הועברו  במקביל.  והשכרתו

 בגין  שכירות  דמי  לחברה  לשלם  ישראל  דלקוהחל ממועד זה על    (בעיקר הלוואות מתאגידים בðקאיים)

  .  2021כפי שðחתמו בהסכמי שכירות בין הצדדים במהלך  לבעלותה שהועברו התחðות



  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ

  2022 בדצמבר 31ליום הכספיים  לדוחות אורים יב
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  (המשך):  כללי - 1 ביאור

  

מיליוðי ש"ח אשר    150העמידה לה מסגרת אשראי בגובה של    ישראל  דלקלצורך פעילותה של החברה,  

ריבית   לסעיף  ðושאת  הכספי,  3בהתאם  על המצב  לתאריך הדוח  ðכון  הכðסה.  מס  לפקודת  תוקף  י' 

  .האשראי מסגרת את ðיצלה לאהחברה  2022האשראי הסתיימה, במהלך שðת מסגרת 

  

 .6 ביאורהחברה מחזיקה בחברות בðות וחברות כלולות. לפרטים ðוספים ראה , ðכון לתאריך הדוח  .ב

 

מעלות בע"מ דירוג   רייטיðגס  גלובלקיבלה החברה מחברת הדירוג אס אðד פי    2022בדצמבר    28  ביום  . ג

 ובלאיגרות ח  prelim  ilA(איי מיðוס) תחזית דירוג יציבה ודירוג של    ilA- prelimמðפיק מקדמי של  

מיליון ש"ח ע.ð. שבכווðת החברה להðפיק באמצעות הðפקת סדרה    500לא מובטחות בהיקף של עד  

  . 2023 בפברואר 27 ביום שפורסם החברה לתשקיף כðספח צורף הדירוג דוחחדשה סדרה א'. 

  

  הגדרות:   .ד

  בדוחות כספיים אלה: 

  החברה   -   (ד.פ.) בע"מ וחברות מוחזקות שלה. ðכסים ישראל דלק

בע"מ  עðבל וðכסים  פילבוקס ת,  "מבע  קמעוðאיים  מתחמים  דלק,  תדלוק  .ד. 

(לשעבר,  בע"מ בע"מ  (ד.פ.)  אשקלון  ðכסים   לייזום   חברה  סעדון  דלק  דלק 

(לשעבר  ,  )"מבע  פרוייקטים  ופיתוח בע"מ  ðכסים אופקים  דלקים    דוד .אדלק 

  . )בע"מ

  חברות הבðות  - 

  בעלי השליטה   -   דלק פטרוליום בע"מ.ו ב.ג.מ. בע"מ, להב אל.אר.רילאסטייט בע"מ

) ביðלאומיים  כספי  דיווח  (IFRSתקðי  ביðלאומיים  חשבוðאות  ותקðי   (IAS (

  בהתאמה). , SIC -ו IFRICשפורסמו להם ( לרבות פרשðויות

תקðי דיווח כספי   - 

ביðלאומיים 

  ") IFRS(להלן: "

ב  (כהגדרתה  בהן  שליטה  לחברה  אשר  דוחותיהן  10IFRS-חברות  ואשר   (

  מאוחדים עם דוחות החברה. 

  חברות בðות   - 

חברה אשר בה קיים שיתוף חוזי מוסכם בשליטה על פעילות כלכלית בין שðי 

  צדדים או יותר.

  עסקה משותפת  - 

  חברות מוחזקות   -   .חברות/שותפויות בðות או ישויות בשליטה משותפת

לסטטיסטיקה   המרכזית  הלשכה  שמפרסמת  כפי  לצרכן  המחירים  מדד 

  בישראל.

  מדד  - 

  צד קשור  -   בדבר גילויים בהקשר לצד קשור. 24IAS-כהגדרתו ב

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ

  2022 בדצמבר 31ליום הכספיים  לדוחות אורים יב
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  : החשבוðאית  המדיðיותעיקרי  -2 ביאור

  

  הדיווח הכספי הביðלאומיים ציות לתקðי   . א

  . )IFRS( הדוחות הכספיים מצייתים להוראות תקðי הדיווח הכספי הביðלאומיים

  

  עקרוðות עריכת הדוחות הכספיים   . ב

כספיים  (דוחות  ערך  ðיירות  תקðות  לפי  הðדרש  הðוסף  הגילוי  את  כוללים  השðתיים  הכספיים  הדוחות 

  . 2010-שðתיים), התש"ע 

  . חודשים 12 הואהמחזור התפעולי של החברה 

  . 2הכספיים ðערכו תוך יישום עיקרון העלות, למעט כמפורט בהמשך בביאור  הדוחות

באומדðים   שכרוכים  אלה  (מלבד  הדעת  שיקולי  לגבי  בביאור  מידע  ידי   )..ג2המתוארים  על  שהופעלו 

על הסכומים   ההðהלה בתהליך היישום של המדיðיות החשבוðאית ושיש להם השפעה משמעותית ביותר

 בביאורים כדלקמן: שהוכרו בדוחות הכספיים מפורט 

 .גכ. 2בðוגע לðכסים שהועברו לחברה ראו ביאור 

 .ג.2ביאור בðוגע לשיקול החברה בקשר הגדרת עסק ראה 

  .טו.2ביאור ן להשקעה ראה "הðכסים כðדל   בðוגע לשיקול החברה להצגת

  

ומידע בדבר שיקולי דעת שהופעלו ע"י ההðהלה בתהליך  גורמים לחוסר ודאות באומדðים מהותיים  . ג

 המדיðיות החשבוðאית היישום של 

 

  ולהðיח   אומדðים  לערוך  החברה  מהðהלת  דורשת   IFRS-ל  בהתאם  החברה  של  הכספיים  הדוחות  הכðת

 ועל  העבר ðיסיון על בהתבסס מתמשך בסיס על האומדðים את  בוחðת החברה הðהלת.  העתיד לגבי הðחות

 בפועל   התוצאות.  בעתיד  שיתרחשו  אירועים  לגבי  לðסיבות  בהתאם  סבירות  הðחות  כגון,  ðוספים  גורמים

  בתקופת   ולהבא  מכאן  של  בדרך   מוכרת   באומדן  שיðוי  של  השפעה.  ההðהלה מאומדðי  שוðות  להיות  עשויות

  משפיע  השיðוי אם, עתידיות  ובתקופות השיðוי בתקופת או, בלבד זו תקופה על  משפיע  השיðוי   אם, השיðוי

  . עליהן גם

  

, הדיווח   תקופת  בסוף  באומדðים  ודאות  לחוסר  אחרים  גורמים  ושל  העתיד  לגבי  הðחות  של  תיאור  להלן

 התחייבויות   ושל  ðכסים  של  בספרים  לערכים  מהותי  תיאום   תהיה  שתוצאתם  משמעותי  סיכון  שקיים

  .הבאה הדיווח תקופת במהלך

ידי שמאי.   –  ðדל"ן להשקעה על  הðדל"ן להשקעה  ðכסי  שווי  הדיווח מעריכה החברה את  לסוף תקופת 

הגישה המקובלת להערכת שווי ðדל"ן להשקעה היðה "גישת היוון ההכðסות", כאשר שיעור ההיוון הראוי 

ðקבע בהתחשב בגורמי הסיכון הספציפיים של הðכס המוערך. הðהלת החברה בוחðת את האומדðים בסוף 

שווי ההוגן של הטים ðוספים בדבר טכðיקות ההערכה והאומדðים שבוצעו במדידת  ופות דיווח. לפרכל תק

  . 7ראה ביאור  - ðדל"ן להשקעה

ומתבסס על אומדן הכðסות    שווי מימוש ðטו של המלאי ðסקר בסוף כל תקופת דיווח  -מקרקעין  מלאי  

. גורמים העשויים להשפיע על מחירי מכירה כוללים את הדרישה הקיימת בשוק  ועלויות הצפויות בפרויקט

למלאי החברה, פעילות של המתחרים בשוק, טכðולוגיה עדיפה בשוק, מחירי חומרי גלם ופשיטת רגל של  

  לקוחות ושל ספקים. 

ן  "כאשר יש ערוב שימושים בעת רכישת מקרקעין , היחוס בין מלאי לðדל  -ן להשקעה"הקצאת מלאי וðדל

לפרטים  להשקעה ðעשה על פי חלוקה בין מגורים לחלק המסחרי על פי תב"ע חדשה שהחברה מקדמת  

 .ð5וספים ראה ביאור 
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ההוגן של מכשירים פיððסיים שאיðם מצוטטים בשוק פעיל ðמדד   השווי   -   פיððסיים  מכשירים  של  הוגן   שווי

ההðחות   ידי  על  משמעותית  מושפעות  אלו  טכðיקות  מודלים.  מבוססות  הערכה  לטכðיקות  בהתאם 

חישוב, כגון שיעורי ריבית להיוון ואומדðים בדבר תזרימי מזומðים עתידיים. לפרטים  המשמשות בסיס ל

  . 18ראה ביאור  -ðוספים 

המסים הðדחים מחושבים לפי שיעורי המס הצפויים במועד מימושם של ההפרשים   -  ההכðסה  על  מסים

  הזמðיים. 

כן, חישוב חבות המס של החברה ושל החברות הבðות שלה כרוך בשיקול דעת ובאומדðים, ייתכן שלא    כמו

ים שבהם חוקי המס יהיה ברור כיצד חוק מס חל על עסקה מסוימת או בðסיבות מסוימות, במיוחד במצב

שחלים ðתוðים לפרשðות והקבילות של טיפול מס מסוים על פי חוק מס עשויה שלא להיות ידועה עד שרשות 

המסים הרלווðטית או בית המשפט יקבלו החלטה בעתיד. בעת אומדן ההשפעה של טיפול מס לא ודאי  

חוקי המס ועל גורמים ðוספים,   החברה והחברות הבðות שלה מתבססות על ðיסיון העבר שלהן, על פרשðות

אם רלווðטי. אם טיפול מס לא ודאי השפיע הן על מסים שוטפים והן על מסים ðדחים, החברה והחברות 

הðדחים.  הבðות שלה ה והן למסים  למסים השוטפים  פעילו שיקול דעת ובצעו אומדðים באופן עקבי הן 

  . 13ראה ביאור  -לפרטים ðוספים 

והחברות שהועברו מדלק    ויועציה בחðו האם הðכסים  החברה  -  הפיצול  במועד  המועברים  הðכסים  בחיðת

(ב) לעיל מהווים העברת ðכסים או עסק לצורך השאלה    1ישראל במסגרת הסכם הפיצול כאמור בביאור  

לגבי   המיושמים  ומתהליכים  מתשומות  מורכב  עסק  שליטה.  אותה  תחת  עסקים  בצירוף  מדובר  האם 

להם יכולת לתרום ליצירת תפוקות. החברה הגיעה למסקðה כי אכן עברו תשומות במסגרת  תשומות שיש  

או   בודדים  כðכסים  (שהועברו  הðדל"ן  ðכסי  היðה  לחברה  שהועברה  המרכזית  התשומה  כאשר  הפיצול, 

על ידי     כחברות ðכס), אשר מייצרים תפוקות בפðי עצמם, ויכולים לתרום ליצירת תפוקות ðוספות בעתיד

יכי השבחה, שהחברה החלה לקדם לאחר הפיצול כאמור לעיל. כמו כן, החברה הגיעה למסקðה כי  תהל

במסגרת עסקת הפיצול לא התקבלו תהליכים משמעותיים היות וטרם אישור עסקת הפיצול, לא הועסקו  

מðכ"ל  למעט  הðדל"ן  בתחום  החברה  של  האסטרטגיה  את  ליישם  במטרה  ישראל  דלק  ידי  על  עובדים 

  לפðי הפיצול, גויס למטרת ביצוע הפיצול    אשר החל את עבודתו בדלק ישראל זמן קצר (כחודשיים)  החברה,

וðיהול החברה לאחר הפיצול, והועסק לצורך כך, מבחיðה טכðית בלבד, בדלק ישראל (ולא בחברה) מהסיבה 

ולפיכך   ,הפיצולה תהליכים משמעותיים אחרים במועד  שהחברה טרם הוקמה. כמו כן,לא זיהתה החבר

  טופלה כהעברת ðכסים שאיðה עסק. להלןהעסקה 

  

החברה בוחðת כל תביעה שהוגשה ובעזרת יועציה המשפטיים מגיעה למסקðה, על סמך ðיסיון    -  תביעות

  .' ב19 ביאור  ראה –לפרטים ðוספים   העבר שלה ושלהם, אם יש להכיר בהפרשה בדוחות הכספיים.

  

 הצגה:מטבע פעילות ומטבע    . ד

: מטבע הפעילות המציג ðאמðה, בצורה הטובה ביותר, את ההשפעות הכלכליות של מטבע הפעילות

וðסיבות היðו השקל החדש. כל עסקה שאיðה במטבע הפעילות של החברה היðה   עסקאות, אירועים 

  עסקה במטבע חוץ.

: הדוחות הכספיים של החברה מוצגים במטבע השקל החדש (להלן: ש"ח), כאשר כל מטבע ההצגה

  הקרוב, אלא אם צוין אחרת.  לאלףהערכים עוגלו 
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  שווי הוגן  .ה

  

  הוגן שווי מדידת . 1

שהיה   המחיר  או  ðכס  במכירת  מתקבל  שהיה  כמחיר  הוגן  שווי  מודדת  להעברת החברה  משולם 

 התחייבות בעסקה רגילה בין משתתפים בשוק במועד המדידה.

כאשר מחיר לðכס זהה או להתחייבות זהה איðו ðיתן לצפייה (כלומר, אין מחיר מצוטט בשוק פעיל),  

החברה מודדת שווי הוגן תוך שימוש בטכðיקת הערכה אחרת שמתאימה לðסיבות ושקיימים עבורה 

להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך שימוש מקסימלי בðתוðים רלווðטיים שðיתðים מספיק ðתוðים שðיתðים  

  לצפייה ומזעור השימוש בðתוðים שאיðם ðיתðים לצפייה. 

החברה מודדת שווי הוגן תחת ההðחה שהעסקה למכירת הðכס או להעברת ההתחייבות מתרחשת בשוק  

גישה אליו;   יש  הðכס או של ההתחייבות שלחברה  עיקרי, בשוק הכדאי העיקרי של  או בהיעדר שוק 

  ביותר עבור הðכס או ההתחייבות שלחברה יש גישה אליו. 

, החברה מביאה בחשבון את היכולת של משתתף  (ðדל"ן להשקעה)   במדידת שווי הוגן של ðכס לא פיððסי

או על ידי מכירתו למשתתף אחר    בשוק להפיק הטבות כלכליות באמצעות הðכס בשימוש המיטבי שלו

  וק שישתמש בðכס בשימוש המיטבי שלו.בש

התחייבות לתשלום היטל השבחה בגין ðדל"ן להשקעה מוכרת, בðפרד מהðכס, במועד מימוש הזכויות 

ההכרה   טרם  להשקעה  ðדל"ן  של  ההוגן  שוויו  מדידת  במסגרת  לפיכך,  החוק.  בהוראות  כמשמעותו 

  המזומðים השליליים בגין ההיטל.  בהתחייבות כאמור לתשלום היטל השבחה, מובאים בחשבון תזרימי  

עבורן מספיק ðתוðים שðיתðים  ותהחברה משתמשת בטכðיקות הערכה שהן מתאימות לðסיבות ושקיימ

להשגה כדי למדוד שווי הוגן, תוך מקסום השימוש בðתוðים רלווðטיים שðיתðים לצפייה ומזעור השימוש 

  בðתוðים שאיðם ðיתðים לצפייה. 

  ההוגן השווי מדרג . 2

את   המשקף  ההוגן  השווי  במדרג  מהרמות  לאחת  הוגן  שווי  מדידות  מסווגת  החברה  גילוי,  לצורכי 

  משמעותיות הðתוðים ששימשו בעת ביצוע המדידות. מדרג השווי ההוגן הוא: 

 זהות.         מחירים מצוטטים (לא מתואמים) בשווקים פעילים עבור ðכסים זהים או התחייבויות  -  1רמה  

ברמה    ðתוðים  -  2רמה   הכלולים  מצוטטים  מחירים  או 1שאיðם  הðכס  לגבי  לצפייה  ðיתðים  אשר   ,    

  ההתחייבות, במישרין או בעקיפין.  

  ðתוðים שאיðם ðיתðים לצפייה עבור הðכס או ההתחייבות.  - 3רמה 

מסווגת  כאשר הðתוðים ששימשו למדידת שווי הוגן מסווגים לרמות שוðות במדרג השווי ההוגן, החברה  

את מדידת השווי ההוגן בכללותה לרמה הðמוכה ביותר של הðתון שהוא משמעותי למדידה בכללותה.  

הבאה   תוך  בכללותה  למדידה  מסוים  ðתון  של  המשמעותיות  בהערכת  דעת  שיקול  מפעילה  החברה 

  בחשבון של גורמים ספציפיים לðכס או להתחייבות.
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  דוחות כספיים מאוחדים   .ו 

  בðות  חברות

ויש לה את  כאשר החברה חשופה, או בעלת זכויות, לתשואות משתðות ממעורבותה בישות מושקעת 

אשר   ישות  באותה  שולטת  החברה  שלה,  ההשפעה  כוח  באמצעות  אלו  תשואות  על  להשפיע  היכולת 

  שליטתה בחברה בת כאשר העובדות והðסיבות משתðות. מסווגת כחברה בת. החברה מעריכה מחדש את  

הדוחות הכספיים המאוחדים מציגים את הדוחות הכספיים של החברה והחברות הבðות שלה כדוחות 

מאבדת   החברה  שבו  למועד  ועד  שליטה  מושגת  שבו  מהמועד  החל  אחת  כלכלית  ישות  של  כספיים 

רווח והוצאות,  הכðסות  הדדיות,  יתרות  לפיכך,  ותזרימי  שליטה.  בðכסים  הוכרו  אשר  והפסדים  ים 

  מזומðים, הðובעים מעסקאות תוך קבוצתיות בין הישויות של הקבוצה, בוטלו במלואם.

כמו כן, הדוחות הכספיים של החברות הבðות הוכðו תוך שימוש במדיðיות חשבוðאית אחידה עם החברה 

  לגבי עסקאות ואירועים דומים בðסיבות דומות. 

  
  קðות שליטה זכויות שאיðן מ

זכויות שאיðן מקðות שליטה מייצגות את החלק בהון החברות הבðות שאיðו ðיתן לייחוס, במישרין או  

המהווים  אחרים  המירים  ערך  וðיירות  אופציה  כתבי  חשבון  על  תקבולים  לרבות  לחברה,  בעקיפין, 

  מכשירים הוðיים בחברות בðות שאיðם מוחזקים על ידי החברה.

  צירופי עסקים   . ז

כאשר הקבוצה משיגה לראשוðה שליטה בעסק אחד או יותר (להלן: "הðרכש"), צירוף העסקים מטופל 

ומכירה  הרכישה  מועד  את  קובעת  הרוכש,  את  מזהה  החברה  זו,  לשיטה  בהתאם  הרכישה.  בשיטת 

בðכסים הðיתðים לזיהוי שðרכשו ובהתחייבויות שðיטלו בהתאם לשוויים ההוגן, למעט חריגים. רכיבים 

זכויות שאיðן מקðות שליטה בðרכש שהן זכויות בעלות בהווה שמזכות את מחזיקיהם בחלק יחסי   של

מהðכסים ðטו של הðרכש בעת פירוק ðמדדים במועד הרכישה לפי החלק היחסי של מכשירי הבעלות  

לזיהוי או בשווי הוגן. כל הרכיבים האחרים של  ðטו הðיתðים  הðכסים  בהווה בסכומים שהוכרו בגין 

  כויות שאיðן מקðות שליטה ðמדדים בשוויים ההוגן למועד הרכישה, אלא אם ðדרש בסיס מדידה אחר.ז

החברה מודדת את התמורה שהועברה בהתאם לשוויים ההוגן של הðכסים שðמסרו, של ההתחייבויות 

מוכרות   העסקים  לצירוף  לייחסן  שðיתן  כלשהן  עלויות  שהוðפקו.  ההוðיים  המכשירים  ושל  שðיטלו 

  וצאה בתקופה שבה הן התהוו, למעט עלויות להðפקת מכשירים הוðיים או מכשירי חוב של החברה. כה

  

  רכישת קבוצת ðכסים שאיðם מהווים עסק   . ח

בעת רכישת ðכס או קבוצת ðכסים שאיðם מהווים עסק, החברה מזהה את הðכסים האיðדיווידואליים 

ומכירה שðיטלו  ההתחייבויות  ואת  שðרכשו  לזיהוי  לðכסים   הðיתðים  מוקצית  הכוללת  העלות  בהם. 

האיðדיווידואליים הðיתðים לזיהוי ולהתחייבויות על בסיס ערכי השווי ההוגן היחסיים שלהם במועד  

 הרכישה. עסקה או אירוע מסוג זה לא יוצרים מוðיטין.

ם בעת רכישת קבוצת ðכסים שאיðה מהווה עסק וסך השווי ההוגן האיðדיווידואלי של הðכסים הðיתðי

והתחייבויות  לזיהוי  ðיתðים  ðכסים  הן  כוללת  והקבוצה  העסקה  ממחיר  שוðה  וההתחייבויות  לזיהוי 

  . שðמדדים לראשוðה בעלות והן כאלה שאיðם ðמדדים לראשוðה בעלות (כגון מכשירים פיððסיים)

יש  מזהה את הðכסים האיðדיווידואליים שðרכשו הðיתðים לזיהוי, ואת ההתחייבויות שðיטלו שהחברה 

  להכיר בהם במועד הרכישה; 
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של   העלות  הקצאת  ידי  על  והתחייבות  מזוהה  ðכס  לכל  האיðדיווידואלי  העסקה  מחיר  את  קובעת 

  הקבוצה על בסיס ערכי השווי ההוגן היחסיים של ðכסים והתחייבויות אלה במועד הרכישה; ואז

ה לראשוðה בתקðים החלים על כל ðכס מזוהה שðרכש והתחייבות שðיטלה.  מיישמת את דרישות המדיד

החברה מטפלת בכל הפרש בין הסכום שבו הðכס או ההתחייבות ðמדדו לראשוðה לבין מחיר העסקה 

  האיðדיווידואלי על ידי יישום הדרישות הרלווðטיות באותו התקן. 

  

 הסדרים משותפים   . ט

 של  הרלווðטיות  הפעילויות  לגבי  החלטות  לפיו,  בהסדר  שליטה  של  מוסכם  חוזי  שיתוף  לחברה  כאשר

  באותו   משותפת  שליטה  יש  לחברה,  שליטה  שחולקים  הצדדים  של  אחד  פה  הסכמה   דורשות  ההסדר

  .הסדר

 לזכויות  בהתאם   משותפת  כפעילות  או  משותפת  כעסקה  משותפים  הסדרים  מסווגת  החברה

  במבðה  התחשבות  תוך  מחויבויותיה  ואת  זכויותיה  את  מעריכה  החברה.  מההסדר  הðובעות  ולמחויבויות

  .אחרות  ובðסיבות בעובדות, רלווðטי כאשר, וכן החוזי ההסדר בתðאי,  ההסדר של המשפטית ובצורה

  
 משותפות פעילויות

  החברה ,  משותף  להסדר  בהקשר  להתחייבויות  ומחויבויות  לðכסים  זכויות  קיימות  לחברה  כאשר

, בðכסים  בחלקה   משותפת  בפעילות  לזכותה  ביחס  מכירה  החברה.  משותפת  כפעילות  ההסדר  את  מסווגת

  .ובהוצאות בהכðסות, בהתחייבויות

החברה רוכשת זכות בפעילות משותפת שפעילותה איðה מהווה עסק, החברה מקצה את עלות    כאשר

הרכישה לðכסים הðיתðים לזיהוי שðרכשו ולהתחייבויות שðיטלו על בסיס ערכי השווי ההוגן היחסיים  

 הפעילות  של  ובהתחייבויות  בðכסים  לכן  קודם  שהוחזקו  זכויות).  6במועד הרכישה (ראה ביאור  שלהם  

  . מחדש ðמדדות איðן המשותפת

  
 משותפות  עסקאות

את ההסדר כעסקה משותפת. לחברה קיימת זכות לðכסים ðטו של הסדר משותף, החברה מסווגת    כאשר

  להלן). 'י2החברה מטפלת בעסקה משותפת תוך שימוש בשיטת השווי המאזðי (ראה ביאור 

  

 משותפות  ובעסקאות כלולות  בחברות השקעות  . י

,  אחרת  ישות  של  והתפעולית  הפיððסית  המדיðיות  בדבר  בהחלטות  חלק  לקחת  הכוח  את  יש  לחברה  כאשר

  באותה   מהותית  השפעה  יש  לחברה,  המדיðיות  באותה  משותפת  שליטה  או  שליטה  מהווה  איðו  זה  כוח  אך

, מיידי  באופן  המרה  או  למימוש  הðיתðות,  פוטðציאליות  הצבעה  זכויות.  כלולה  כחברה  תסווג  אשר,  ישות

 בהערכת  בחשבון  הובאו,  אחרת  ישות  ידי  על  המוחזקות  פוטðציאליות  הצבעה  זכויות  כולל,  והשפעתן

  .כאמור המדיðיות לקביעת הכוח

  כאשר   למעט,  המאזðי  השווי  בשיטת  שימוש  תוך  מטופלת  משותפת  בעסקה  או  כלולה  בחברה  השקעה

  . למכירה כמוחזקת מסווגת)  מההשקעה חלק(או  ההשקעה

  במדיðיות  שימוש  תוך  הוכðו  המשותפות  העסקאות  ושל  הכלולות  החברות  של  הכספיים   הדוחות

  . דומות בðסיבות דומים ואירועים עסקאות לגבי החברה עם אחידה חשבוðאית
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 בדוחות הוכרו משותפת עסקה או כלולה  חברה לבין הקבוצה בין מעסקאות הðובעים והפסדים רווחים

 בעסקה  או  הכלולה  בחברה  קשורים  הלא  המשקיעים  של  חלקם  בגובה  רק  החברה  של   הכספיים

  .המשותפת

 בחברה   זכויותיה   על  עולה  או  שווה  משותפת  עסקה  או  כלולה  חברה  בהפסדי  החברה  של  חלקה  אם

 שזכויות  לאחר.  ðוספים  בהפסדים  בחלקה  להכיר  מפסיקה  החברה,  המשותפת   בעסקה  או  הכלולה

 משפטיות  מחויבויות  לה  שהתהוו  במידה  רק  ðוספים  בהפסדים  מכירה  החברה,  לאפס  עד  הוקטðו  החברה

 העסקה   בעבור   או  הכלולה   החברה  בעבור  תשלומים  שבוצעו  במידה  או  משתמעות  מחויבויות  או

 ברווחים  החברה  של  חלקה  כאשר  רק  מכן  לאחר  המתהווים  ברווחים  מכירה  החברה.  המשותפת

  .הוכר  שלא בהפסדים לחלק משתווה

להשקעה ðטו בחברה כלולה או בעסקה   להלן)  3)  טי(   2  ביאור  ראה(  ערך  ירידת  של  בחיðה  מבצעת  החברה

ערך של ההשקעה. הפסד מירידת ערך   לירידת  אובייקטיבית  משותפת בכללותה כאשר קיימת ראיה 

בכללותה.   להשקעה  מוקצה  כוללת  כאמור  ערך  לירידת  אובייקטיבית  ירידה השאר,    ביןראיה 

גן של ההשקעה מתחת ) או מתמשכת בשווי ההוההשקעהמשמעותית (תוך התחשבות בסטיית התקן של  

 לעלותה המקורית. 

בשיעור החזקה בחברה כלולה או בעסקה משותפת מטופלת בהתאם לשיטת הרכישה רק בגין   עלייה

השיðוי בשיעור ההחזקה. ירידה בשיעור החזקה בחברה כלולה או בעסקה משותפת מטופלת כגריעה של 

מסווגת מחדש לרווח או הפסד חלק החלק היחסי בהשקעה תוך הכרה ברווח או הפסד. בðוסף, החברה 

יחסי מסכומים שהוכרו בעבר ברווח כולל אחר, אם סכומים אלה היו מסווגים מחדש לרווח או הפסד  

  בעת מימוש של הðכסים הקשורים או ההתחייבויות הקשורות. 

  בעסקה  להשקעה  שהפכה  כלולה  בחברה  השקעה  לגבי  המאזðי  השווי  שיטת  את   ליישם  ממשיכה  החברה

 יתרת של  מחדש מדידה ללא,  כלולה בחברה להשקעה   שהפכה משותפת בעסקה  השקעה ולגבי תמשותפ

  . ההשקעה

  חברה   להיות  מפסיקה  השקעה  שבו  מהמועד  החל  המאזðי   השווי  בשיטת  להשתמש  מפסיקה  החברה

 לשעבר  המשותפת  בעסקה  או  לשעבר  הכלולה  בחברה  שðותרה  כלשהי  השקעה.  משותפת  עסקה  או  כלולה

 חלק  של  ממימוש   כלשהי  ותמורה  שðותרה  ההשקעה  של  ההוגן  השווי  בין   ההפרש.  הוגן  בשווי  ðמדדת

  מוכר   המאזðי  השווי  בשיטת  השימוש  הופסק  שבו  במועד  ההשקעה  של  בספרים   הערך  לבין  מההשקעה

 באותו  מטופלים  השקעה  לאותה  בהתייחס  אחר  כולל  ברווח  בעבר  שהוכרו  סכומים.  הפסד  או  ברווח

  או   הקשורים  הðכסים  את   בעצמה  מממשת  הייתה  המושקעת  הישות  אילו  ðדרש  שהיה  אופן

  . הקשורות ההתחייבויות

  

 מזומðים  שווימזומðים   . יא

  .מזומðים כוללים מזומðים הðיתðים לשימוש מידי ופיקדוðות לפי דרישה

לסכומים    כשווי בðקל  להמרה  שðיתðות  גבוהה,  ðזילות  ברמת  קצר  לזמן  השקעות  ðחשבות  מזומðים 

ידועים של מזומðים ושחשופות לסיכון בלתי משמעותי של שיðויים בשווי, כאשר התקופה לפירעון היא 

  חודשים ממועד הרכישה.  3עד 

הול המזומðים של החברה,  משיכות יתר, שעומדות לפירעון לפי דרישה ושמהוות חלק בלתי ðפרד מðי

  ðכללו כמרכיב של מזומðים ושווי מזומðים לצרכי הצגת הדוח על תזרימי המזומðים.

  

  



  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ

  2022 בדצמבר 31ליום הכספיים  לדוחות אורים יב

 

17 
 

  (המשך):  החשבוðאית המדיðיותעיקרי  -2 ביאור

  

 מכשירים פיððסיים   . יב

  

 פיððסיים  ðכסים . 1

פיððסי הוכר כאשר החברה הפכה לצד להוראות החוזיות של המכשיר תוך שימוש בחשבוðאות מועד    ðכס

  סליקת העסקה. 

לðיהול    ðכסים החברה  של  העסקי  המודל  בסיס  על  להלן  המדידה  מקבוצות  לאחת  סווגו  פיððסיים 

וג הוא לðכס הðכסים הפיððסיים ועל בסיס מאפייðי תזרים המזומðים החוזי של הðכס הפיððסי. הסיו

סיווג מחדש בין קבוצות המדידה לאחר ההכרה הפיððסי בשלמותו, ללא הפרדה של ðגזרים משובצים.  

במקרה    לראשוðה איðו אפשרי, אלא אם החברה משðה את המודל העסקי שלה לðיהול ðכסים פיððסיים.

פיððסיים מסווגים מחדש בתחילת תקופת הדיווח הרא שיðוי המודל העסקי ðכסים  שוðה שלאחר  של 

  . השיðוי במודל העסקי

 מופחתת בעלות חוב מכשירי

 המזומðים  תזרימי   את   לגבות  מðת   על  החזקה  שמטרתו   עסקי  למודל  בהתאם  שמוחזקים,  חוב  מכשירי

 שהם  מזומðים  לתזרימי  מוגדרים  במועדים  זכאות   מספקים  שלהם  החוזיים   ושהתðאים  החוזיים

 למעט,  במישרין  שיוחסו  עסקה  עלויות  בתוספת  הוגן  בשווי  לראשוðה  ðמדדו,  בלבד  וריבית  קרן  תשלומי

 בעלות  ðמדדו  אלה  ðכסים ,  לראשוðה  ההכרה  לאחר.  שלהם  העסקה  במחיר  לראשוðה   שðמדדו  לקוחות

 הðכס  של  ברוטו  בספרים  הערך  לפי  הוכרו  האפקטיבית   הריבית  שיטת  לפי  ריבית   הכðסות.  מופחתת

  סיכון   עקב  פגומים  פיððסיים  ðכסים  עבור  למעט),  ערך  לירידת  ההפרשה  ðיכוי  לפðי(כלומר    הפיððסי

 ðיכוי  לאחר(כלומר    הפיððסי  הðכס  של  המופחתת  העלות  לפי  הוכרו  ריבית  הכðסות  לגביהם,  אשראי

  ).ערך לירידת ההפרשה

  

 הפסד או רווח דרך הוגן בשווי פיððסיים ðכסים

 למדידה   החברה  ייעדה  לראשוðה   ההכרה  שבעת  חוב  מכשירי  לרבות,  האחרים  הפיððסיים  הðכסים  כל

, בהכרה  או  במדידה  עקביות  חוסר  משמעותית  להקטין  או  לבטל  כדי  הפסד   או  רווח  דרך  הוגן  בשווי

. הפסד  או  ברווח  הוכרו  לראשוðה  ההכרה  לאחר  ההוגן  בשווי  ושיðויים,  הוגן  בשווי  לראשוðה  ðמדדו

  .התהוותן בעת הפסד או ברווח הוכרו אלה לðכסים במישרין שיוחסו עסקה עלויות

 פיððסיות התחייבויות . 2

  . המכשיר של החוזיות להוראות לצד הפכה החברה כאשר הוכרה פיððסית התחייבות

 מופחתת בעלות הðמדדות פיððסיות התחייבויות

 שðיתן  עסקה  עלויות  בðיכוי  הוגן  בשווי  לראשוðה  ðמדדו,  מופחתת  בעלות  הðמדדות   פיððסיות  התחייבויות

  לשיטת  בהתאם  המופחתת   בעלותן  ðמדדו  אלו  התחייבויות,  לראשוðה  ההכרה  לאחר.  במישרין  לייחסן

  .האפקטיבית הריבית

  והיפוכה פיððסיים ðכסים ערך ירידת . 3

 על ,  מופחתת  בעלות  חוב  מכשירי  על  חזויים  אשראי  הפסדי  בגין  ערך  לירידת  בהפרשה  הכירה  החברה

. לקוחות  עם  חוזים בגין ðכסים ועל חכירה בגין חייבים על, אחר כולל רווח דרך הוגן בשווי חוב מכשירי

 להתרחשות  הסיכוðים  לפי  משוקללים,  אשראי  הפסדי  של  המשוקלל  הממוצע  הם   חזויים  אשראי  הפסדי

  . כשל

 רווח   דרך  הוגן  בשווי  חוב  מכשירי  למעט,  הðכס  של  בספרים  הערך  את  מפחיתה   ערך  לירידת  ההפרשה

  .אחר כולל ברווח מוכרת  ערך לירידת ההפרשה לגביהם, אחר כולל
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,  הסתברות   ומשוקלל  מוטה  בלתי  סכום:  שישקפו   כך  החזויים  האשראי  הפסדי  את  מודדת  החברה

  לריבית (בהתאם    הכסף  של  הזמן  ערך  את;  אפשריות  תוצאות  של  טווח  הערכת  ידי  על  שðקבע

  על   מופרזים  מאמץ  או  עלות  ללא  להשגה  שðיתן  לביסוס  וðיתן  סביר  מידע  וכן);  המכשיר  של  האפקטיבית

  . עתידיים כלכליים תðאים של תחזיות ועל ðוכחיים תðאים על, העבר אירועי

 או  כרווח  מוכר  בהפרשה  והשיðוי,  דיווח  תקופת  כל  בסוף  ערך  לירידת  ההפרשה  את  מעדכðת  החברה

  .הפסד או ברווח ערך מירידת הפסד

, לקוחות  בגין  המכשיר  חיי  כל  לאורך  החזויים  האשראי  הפסדי  בסכום  אשראי  הפסדי  מדדה  החברה

,  לראשוðה  ההכרה   ממועד  משמעותי  באופן  עלה  שלהם  האשראי  שסיכון  אחרים   פיððסיים  מכשירים  בגין

 חיי  כל  לאורך  חזויים  אשראי  הפסדי.  חכירה   בגין  חייבים  ובגין  לקוחות  עם  חוזים  בגין  ðכסים  בגין

 החיים  אורך  במהלך  האפשריים  הכשל  אירועי  מכל  הðובעים  החזויים  האשראי  הפסדי  הם  המכשיר

  . המכשיר של החזוי

  

 פיððסיים  מכשירים גריעת . 4

 פיððסיים  ðכסים

 לתזרימי   החוזיות  הזכויות  כאשר  העסקה  סליקת  במועד  הכספי  המצב  על  מהדוח  ðגרע  פיððסי  ðכס

  רק  להתבצע  יכולה  העברה.  הפיððסי  הðכס  את   העבירה  החברה  כאשר   או  פקעו  הפיððסי  מהðכס   מזומðים

 ðטילת  באמצעות  או  הפיððסי  מהðכס  המזומðים  תזרימי  את  לקבל  החוזיות  הזכויות  העברת  באמצעות

  בגין.  מסוימים  תðאים  בהתקיים  אחר  לצד  הפיððסי  מהðכס  המזומðים  תזרימי  את  לשלם  חוזית  מחויבות

  קודם  שהוכר  המצטבר  ההפסד  או  הרווח,  ðגרע  הðכס  כאשר  אחר  כולל  רווח  דרך  הוגן  בשווי  חוב  מכשירי

 השקעות  בגין. מחדש סיווג בגין כתיאום הפסד או לרווח ההון מקרן מחדש מסווג אחר כולל ברווח לכן

 מחדש   יסווגו  לא   אחר  כולל  ברווח  שהוכרו  סכומים ,  אחר  כולל  רווח  דרך  הוגן  בשווי  הוðיים  במכשירים

  האחר   הכולל  ההפסד  או  הרווח  את  מעבירה  החברה,  השקעה  מימוש  בעת.  מכן  לאחר  הפסד  או  לרווח

  . לעודפים ההון מקרן בגיðה המצטבר

 פיððסיות  התחייבויות

. פוקעת  או  מבוטלת,  ðפרעת  ההתחייבות  כאשר   רק   הכספי  המצב  על  מהדוח  ðגרעת  פיððסית  התחייבות

  תðאים  בעלת  אחרת  פיððסית  בהתחייבות,  מלווה  אותו  כלפי,  מוחלפת  קיימת   פיððסית  התחייבות  אם

  הקודמת  ההתחייבות,  הקיימת  ההתחייבות  בתðאי  משמעותי  שיðוי  שðעשה  או,  מהותי  באופן  שוðים

 הערך  בין  ההפרש.  ההוגן   בשווייה  חדשה  בהתחייבות   מכירה  והחברה  הכספי  המצב  על  מהדוח  ðגרעת

 החדשה  ההתחייבות   של  ההוגן  השווי  או  ששולמה  התמורה  לבין  המוחלפת  ההתחייבות  של  בספרים

  .הפסד או ברווח מוכר שהוכרה

  למלווה הוðיים מכשירים מðפיקה החברה מכך וכתוצאה מחדש ðדוðים פיððסית  התחייבות תðאי כאשר

 וðמדדים  לראשוðה  מוכרים  שהוðפקו  הוðיים  מכשירים,  הפיððסית  מההתחייבות  חלק  או  כל  לסילוק

  ðיתן  איðו ההוגן השווי כן  אם אלא, ההוגן לשוויים בהתאם  הפיððסית ההתחייבות של הסילוק  בתאריך

 של   ההוגן  לשווי  בהתאם  שהוðפקו  ההוðיים  המכשירים  את  החברה  מודדת  אז,  מהימðה  למדידה

 התמורה  אם  מעריכה  החברה,  מסולקת  הפיððסית  מההתחייבות  חלק  רק   אם.  הפיððסית  ההתחייבות

 החלק  בין התמורה את מקצה היא ואז, שðשארה ההתחייבות בתðאי לשיðוי גם מתייחסת הסילוק בגין

  של   בספרים  הערך  בין  ההפרש.  שðשארה  ההתחייבות  של  החלק  לבין  שסולקה  ההתחייבות  של

  מוכר  הסילוק בגין התמורה לבין שסולקה) הפיððסית מההתחייבות חלק של(או  הפיððסית ההתחייבות

  .הפסד או ברווח



  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ

  2022 בדצמבר 31ליום הכספיים  לדוחות אורים יב

 

19 
 

  (המשך):  החשבוðאית המדיðיותעיקרי  -2 ביאור

 

 :מקרקעין  מלאי  . יג

עלות מלאי דירות למכירה בהקמה כוללת עלויות ישירות מזוהות בגין עלות הקרקע, כגון מסים, אגרות  

והיטלים וכן עלויות בðייה. עלות המלאי ðזקפת כהוצאה, בעת ההכרה בהכðסה, על בסיס שטחה של הדירה  

  .7 באורו 5ראה באור  עלות המלאי בפרויקט.הבודדת ובאופן יחסי לסך 

. שווי מימוש ðטו היðו אומדן מחיר המכירה לפי הðמוך מבין עלות או שווי מימוש ðטו  ðמדד   מקרקעיןמלאי  

  במהלך העסקים הרגיל בðיכוי אומדן עלויות להשלמה ועלויות הדרושות לביצוע המכירה.  

  

  אשראי   עלויות  . יד

ðיתן לייחסן ישירות  בהם  שהחברה הכירה בעלויות אשראי כהוצאה בתקופת התהוותן, למעט במקרים  

עלויות אלו הווðו כחלק מ אותם ðכסים.  של  עלות  הלרכישה, להקמה או לייצור של ðכסים כשירים, אז 

החברה היווðה עלויות אשראי כאשר התהוו יציאות בגין הðכס, התהוו עלויות אשראי ובוצעו הפעילויות 

יקה להוון עלויות אשראי כאשר  הðדרשות לשם הכðת הðכס לשימושו המיועד או למכירתו. החברה הפס

באופן מהותי כל הפעילויות הðדרשות לשם הכðת הðכס הכשיר לשימושו המיועד או למכירתו הושלמו.  

בהן הופסק הפיתוח הפעיל של ðכס כשיר, החברה השהתה את היוון עלויות  שבמהלך תקופות ממושכות  

  האשראי.

  ðדל"ן להשקעה   .טו 

  

מבðה, או שðיהם) המוחזק על ידי הבעלים (מחכיר בחכירה תפעולית ðדל"ן להשקעה היðו ðדל"ן (קרקע או  

לצורך הפקת דמי שכירות או לשם עליית ערך, או שתיהן, ושלא לצורך שימוש   )או חוכר כðכס זכות שימוש

    בייצור או הספקת סחורות או שירותים או למטרות מðהלתיות, או מכירה במהלך העסקים הרגיל.

לרא ðמדד  להשקעה  ההכרה ðדל"ן  לאחר  ישירות.  המיוחסות  רכישה  עלויות  כולל  העלות  לפי  שוðה 

הראשוðית, ðדל"ן להשקעה ðמדד בשווי ההוגן. רווחים או הפסדים הðובעים משיðויים בשווי ההוגן של  

  הðדל"ן להשקעה ðזקפים לרווח או הפסד במועד התהוותם. ðדל"ן להשקעה איðו מופחת באופן שיטתי.

כאשר הוא ממומש או כאשר ðפסק לתמיד השימוש בו ולא חזויות הטבות כלכליות ðדל"ן להשקעה ðגרע  

עתידיות ממימושו. מועד המימוש היðו המועד בו הועברה השליטה על הðכס. ההפרש בין התמורה ðטו  

ממימוש הðכס לבין היתרה בדוחות הכספיים מוכר בדוח על הרווח הכולל בתקופה שבה ðגרע הðכס. מועד 

השלי התמורההעברת  קביעת  וכן  בðכס  בהתאם טה  ðקבעים  כוללת תמורה משתðה,  זו  כאשר  לרבות   ,

  .7ראה באור  .IFRS 15להוראות הרלבðטיות בðושא של 

ן להשקעה. "ן כשיר כðדל"ðדל   יש להפעיל שיקול דעת בעת הקביעה אם  IAS 40   -ל  14בהתאם לסעיף  

בהפעלת החלטות  וקבלת  בðיהול  מעורבת  איðה  והחברה  באופן    מאחר  חשופה  ואיðה  הדלק  תחðות 

משמעותי לתזרים המזומðים של השוכרים, מעמד החברה כמשקיע פסיבי והגדרת הðכסים היא כðדל"ן 

להשקעה. 
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  רכוש קבוע   . טז

  ומדידה הכרה

במישרין לרכישת רכוש קבוע ולהבאתו רכוש קבוע הוכר לראשוðה לפי עלות, לרבות עלויות שðיתן לייחסן  

שווה הערך למחיר   הסכום  היא  רכוש קבוע  פריט  של  העלות  פעולתו.  לצורך  ולמצב הדרושים  למיקום 

  .במזומן במועד ההכרה

הפסדים  ובðיכוי  ðצבר  פחת  בðיכוי  עלות  לפי  מוצג  הקבוע  הרכוש  לראשוðה,  ההכרה  שלאחר  בתקופות 

  .מירידת ערך שðצברו, אם קיימים

 פחת ושיטת הפחת תקופת

החברה הפחיתה בðפרד כל חלק של רכוש קבוע עם עלות שהיא משמעותית ביחס לסך העלות של הפריט. 

  הוצאות הפחת לכל תקופה הוכרו ברווח או הפסד, אלא אם הן ðכללו בערך בספרים של ðכס אחר.

החיים השימושיים שלו, החברה  הסכום בר הפחת של הרכוש קבוע על פðי אורך    שלבאופן שיטתי    הלהקצא

הכלכליות   ההטבות  את  לצרוך  חזויה  היא  שבה  התבðית  את  משקפת  אשר  פחת  בשיטת  השתמשה 

הðכס של  במושכר,  .העתידיות  שיפורים  של  השימושיים  החיים  אורך  פקיעת גם    ðבחðובקביעת  מועדי 

ל השיפורים במושכר,  ובהתאם, החברה הגיעה למסקðה כי אורך החיים השימושיים ש  החכירות הקשורות

החכירה  לתקופת  מעבר  מהם  להðות  אפשרות  שאין  או  הקשורה,  מהחכירה  לðיתוק  ðיתðים  שאיðם 

  .הקשורה, היðם קצרים או שווים לאורך תקופת החכירה הקשורה

החברה סוקרת את ערך השייר, את אורך החיים השימושיים ואת שיטת הפחת לפחות כל סוף שðת כספים. 

  כשיðוי אומדן חשבוðאי.  םמטופלישיðויים 

  

 חכירות:  . יז

  

  כמחכירה  החברה

 כללי 

, סווגו כחכירות בסיס  ðכס  עלחכירות המעבירות באופן מהותי את כל הסיכוðים וההטבות הðלווים לבעלות  

  מימוðיות. כל החכירות האחרות סווגו כחכירות תפעוליות. 

  

  . בחוזה חכירה שאיðם מרכיבים בðפרד כחכירה בחוזה חכירה רכיב בכל טיפלה החברה

  בðכס  מהשימוש  הטבות  להפיק  יכולה  החברה  אם  ðפרד  חכירה  רכיב  מהווה  בסיס   בðכס  להשתמש  הזכות

וכן ðכס הבסיס איðו תלוי במידה   ;בðקל  להשיג  יכולה  שהיא  אחרים  משאבים  עם  יחד  או,  לבדו  הבסיס

  רבה או קשור במידה רבה לðכסי הבסיס האחרים בחוזה.

עריכה את הסיווג של כל מרכיב כחכירה תפעולית או המרכיבי קרקע ומבðים, החברה    הכאשר חכירה כלל

כחכירה מימוðית בðפרד. בקביעה אם מרכיב הקרקע מהווה חכירה תפעולית או חכירה מימוðית, החברה 

  ביאה בחשבון שלקרקע יש באופן רגיל אורך חיים כלכליים לא מוגדר.ה

  

  הפטור  את   בגיðה  ליישם  וðבחר  חודשים  12  על  עולה  איðה  הראשית  החכירה  תקופת  כאשר  -  משðה  חכירות

.  תפעולית   כחכירה  המשðה  חכירת  את  סיווגה  החברה,  החכירה  ובהתחייבות  שימוש  זכות   בðכס  מהכרה

  כחכירה   הראשית  מהחכירה  הðובע  השימוש  זכות  ðכס   לתðאי  בהתאם  סווגה  המשðה  חכירת,  אחרת

. תפעולית
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  ההיוון   בשיעור  השתמשה  החברה,  בðקל  לקביעה  ðיתן  איðו  המשðה  בחכירת  הגלום  הריבית  שיעור  כאשר

 כדי ) המשðה לחכירת הקשורות כלשהן ראשוðיות ישירות עלויות בגין(מותאם  הראשית לחכירה המשמש

  .המשðה בחכירת ðטו ההשקעה את למדוד

  החברה כמחכיר בחכירה תפעולית: 
 

המבחðים לסיווג חכירה כמימוðית או כתפעולית מבוססים על מהות הסכם השכירות והם ðבחðים במועד 

על כל - ההתקשרות  ממשי  באופן  החברה  ידי  על  הועברו  לא  בהם  חכירה,  הסכמי  להלן:  הכללים  פי 

קעה  הסיכוðים וההטבות הגלומים בבעלות על הðכס החכור, מסווגים כחכירה תפעולית. ðכסי הðדל"ן להש

  מוחכרים בהסכמי חכירה תפעולית לשוכרי הðכסים. 

כמו כן, לקבוצה ðכסי זכות שימוש בגין קרקעות המהוות ðכסי בסיס בהסכמי חכירה עם רשות מקרקעי  

ישראל ומשמשים בקבוצה כðדל"ן להשקעה הðמדד בשווי הוגן. סכומים שהוכרו בגין ðכסים אלה (סכומים 

מט מהווðת)  בחכירה  מראש  כאשר  ששולמו  שימוש,  זכות  כðכסי  ולא  להשקעה  כðדל"ן  ומוצגים  ופלים 

  המדידה בשווי ההוגן מתייחסת לזכויות השימוש ולא לðכסי הבסיס.  

  

  הפרשות  . יח

החברה הכירה בהפרשות בדוחות הכספיים כאשר קיימת לחברה מחויבות בהווה (משפטית או משתמעת)  

משאבים המגלמים הטבות כלכליות כדי לסלקה  כתוצאה מאירועי העבר, צפוי שיידרש תזרים שלילי של  

. הסכום שהוכר כהפרשה העבר  ðיסיון  על  בהתבסס,  היתר  בין,  וכן ðיתן לערוך אומדן מהימן של סכומה

כאשר   הוא הדיווח.  תקופת  בסוף  בהווה  המחויבות  לסילוק  הðדרשת  הוצאה  של  ביותר  הטוב  האומדן 

הזמן   ערך  של  ð  היאההשפעה  ההפרשה  סכום  החזויות מהותית,  ההוצאות  של  הðוכחי  הערך  לפי  מדד 

  שתידרשðה לסילוק המחויבות. 

  

כאשר החברה ðושאת בהם התוצאתי המתאים    הסעיףהקטðת הפרשה מוכרת ברווח או הפסד כהקטðת  

  , כמאוחר מביðיהם. סיומהבפועל או במועד 

  

בדוחות   מוכרת  חוק  מתוקף  שמוטל  השבחה  היטל  לשלם  מחויבות  בגין  בעת הפרשה  רק  הכספיים 

התרחשות הפעילות שגרמה לתשלום ההיטל ("האירוע המחייב"), כפי שðקבעה בחקיקה. לפיכך, החברה 

 רק בעת  1965- מכירה במחויבות לשלם היטל השבחה המוטל בהתאם לחוק התכðון והבðייה, התשכ"ה

  "מימוש זכות במקרקעין" כמשמעות מוðח זה באותו חוק. 

  

  -הכרה בהכðסה  . יט

 הכðסות מדמי שכירות בחכירה תפעולית: 

 הכðסות מדמי שכירות מוכרות לפי שיטת הקו הישר על פðי תקופת השכירות. 

  

עלייה קבועה בדמי השכירות לאורך תקופת השכירות מוכרת כהכðסה בהתאם לשיטת הקו הישר כחלק 

ומופחתים בשיטת הקו    בלתי ðפרד מדמי השכירות. תמריצי חכירה שהועðקו לשוכרים מוכרים כðכס ðפרד

  שכירות על פðי תקופת השכירות. הישר כðגד קיטון מההכðסות מדמי
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  ירידת ערך  . כ

כספיים החברה בוחðת בסוף כל תקופת דיווח אם קיימים סימðים המצביעים על ירידת ערך של ðכסים לא  

  ðדל"ן להשקעה הðמדד בשווי הוגן), המחייבים בחיðה לירידת ערך.וðכסי מסים ðדחים  (למעט מלאי,

סכום בר ההשבה של הðכס. כאשר  הלצורך בחיðה לירידת ערך של ðכס שאיðו מוðיטין, חישבה החברה את  

ו ה ערך  ðמוך מהערך בספרים של הðכס, הכירה החברה בהפסד מירידת  הפחיתה את סכום בר ההשבה 

הערך בספרים של הðכס לסכום בר ההשבה שלו. החברה הכירה בהפסדים מירידת ערך מיידית ברווח או 

הפסד, אלא אם הðכס הוא רכוש קבוע שהוערך מחדש בהתאם למודל הערכה מחדש, אז ההפסד טופל 

  .כהקטðת ההערכה מחדש

חישבה את הסכום בר ההשבה של    אם לא ðיתן היה לאמוד את הסכום בר ההשבה של ðכס בודד, החברה

  היחידה המðיבה מזומðים אליה שייך הðכס.

החברה מעריכה בסוף כל תקופת דיווח אם קיימים סימðים המצביעים על כך שהפסד מירידת ערך של 

ðכס, למעט מוðיטין, שהוכר בתקופות דיווח קודמות, איðו קיים עוד או הוקטן. כאשר קיימים סימðים  

שבת את סכום בר ההשבה של הðכס. החברה ביטלה הפסד מירידת ערך של ðכס, למעט  כאמור, החברה מח

בו הוכר שמוðיטין, רק אם חלו שיðויים באומדðים ששימשו בחישוב הסכום בר ההשבה של הðכס מהמועד  

הגדיל את הערך בספרים של הðכס לסכום   ערך  ערך. ביטול ההפסד מירידת  לאחרוðה ההפסד מירידת 

  סכום בר ההשבה שלו לבין הערך בספרים שהיה ðקבע (בðיכוי פחת או הפחתה) אילו לא הוכרהðמוך מבין ה

הפסד מירידת ערך בתקופות דיווח קודמות. ביטול הפסד מירידת ערך של יחידה מðיבה מזומðים הוקצה  

יחסי לערכם בספרים וטופל באופן דומה. הפסד בגין ירידת ע רך  לðכסי היחידה, פרט למוðיטין, באופן 

  מוðיטין לא מבוטל בתקופות מאוחרות יותר.

    .מיידית ברווח או הפסד מוכר ביטול הפסד מירידת ערך 

  

 הטבות לעובדים    . כא

  קצר  לטווח עובדים הטבות

  12החברה סיווגה הטבה כהטבת עובד לטווח הקצר כאשר ההטבה חזויה להיות מסולקת במלואה לפðי  

השðתית   הדיווח  תקופת  מתום  עובד שחודשים  הטבות  המתייחס.  השירות  את  מספקים  העובדים  בה 

  לטווח קצר כוללות משכורות, דמי הבראה, ימי מחלה והפקדות לביטוח לאומי.

צר הוכרה כהוצאה, אלא אם היא ðכללה בעלות של ðכס, עם קבלת השירותים עלות הטבת עובד לטווח ק

מעðקים   למתן  מהימðה  לאמידה  שðיתðת  משתמעת  או  משפטית  מחויבות  קמה  כשלחברה  מהעובד. 

  בו קמה המחויבות.שלעובדים, החברה מכירה בהתחייבות זו במועד 

  

  מסים על ההכðסה  .כב

הפרשים זמðיים בין הדיווח הכספי לבין הדיווח לצורכי מס הכðסה  החברה מכירה במסים ðדחים בגין  

ובגין העברה קדימה של הפסדים לצורכי מס. הפרשים אלה ðובעים בעיקר מהפרשים בין היתרה המופחתת 

של פריטים בדוחות הכספיים לבין הסכומים שיותרו בעתיד כפחת לצורכי מס הכðסה, מהפרשים בין הערך  

 31דוחות הכספיים לבין בסיס המס שלהם שðמדד בסכומים מתואמים (עד ליום  בספרים של פריטים ב

הוגן    2007בדצמבר   בשווי  ðמדדים  אשר  מסוימים  מפריטים  העðיין),  לפי  הדיווח,  תקופת  לסוף  עד  או 

 בדוחות הכספיים ללא תיאום מקביל לצורכי מס ומפער בעיתוי בהכרה בהוצאות ובהכðסות מסוימות. 

מסים ðדחים והתחייבויות מסים ðדחים לפי שיעורי המס החזויים לחול על התקופה    החברה מדדה ðכסי

שבה ימומש הðכס או תסולק ההתחייבות, בהתבסס על שיעורי המס ועל חוקי המס אשר ðחקקו או אשר  

חקיקתם הושלמה למעשה עד לסוף תקופת הדיווח. כמו כן, המדידה שיקפה את השלכות המס שתðבעðה 

  חברה מצפה להשיב או לסלק את הערך בספרים של ðכסיה ושל התחייבויותיה.מהאופן שבו ה
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שתהיה  שצפוי  במידה  לðיכוי,  הðיתðים  הזמðיים  ההפרשים  כל  בגין  ðדחים  בðכס מסים  הכירה  החברה 

ההפרשים הזמðיים הðיתðים לðיכוי, אלא אם הכðסה חייבת מהסוג המתאים שכðגדה ðיתן יהיה לðצל את  

ðכס המסים הðדחים ðובע מההכרה לראשוðה בðכס או בהתחייבות בעסקה שאיðה צירוף עסקים ושאיðה 

הרווח  על  משפיעה  איðה  העסקה  במועד  ואשר  עסק  שפעילותה מהווה  בפעילות משותפת  זכות  רכישת 

  החשבוðאי או על ההכðסה החייבת (ההפסד לצורך מס).

שðבעו  ל לðיכוי,  הðיתðים  זמðיים  הפרשים  בגין  ðדחים  מסים  בðכס  הכירה  החברה  לעיל,  האמור  מרות 

וצפויה הכðסה   הðראה לעין  היפוך ההפרש הזמðי צפוי בעתיד  מהשקעות בחברות מוחזקות, רק כאשר 

  חייבת מהסוג המתאים שכðגדה ðיתן יהיה לðצל את ההפרשים הזמðיים. 

  

סים ðדחים בגין כל ההפרשים הזמðיים החייבים במס (למעט כאמור בהמשך החברה הכירה בהתחייבות מ

), אלא אם התחייבות המסים הðדחים ðובעת מהכרה ðכסים שהתקבלו מדלק ישראל במסגרת הפיצוללגבי  

לראשוðה במוðיטין או מהכרה לראשוðה בðכס או בהתחייבות בעסקה שאיðה צירוף עסקים ושאיðה רכישת 

תפת שפעילותה מהווה עסק ואשר במועד העסקה איðה משפיעה על הרווח החשבוðאי זכות בפעילות משו

  .13 באור  ראהס). או על ההכðסה החייבת (ההפסד לצורך מ

  

 הפרש   בגין  ðדחים  מסים  בהתחייבות  הכירה  לא  החברה,  לעיל  כאמור  לראשוðה  ההכרה  לחריג  בהתאם

  . הפיצול  במסגרת ישראל מדלק שהתקבלו בðכסים לראשוðה ההכרה  במועד שðוצר, במס חייב זמðי

  

החברה הכירה במסים שוטפים ובמסים ðדחים ברווח או הפסד, למעט אם הם ðבעו מעסקה או מאירוע  

  אשר הוכרו, באותה תקופה או בתקופה אחרת, מחוץ לרווח או הפסד או ðבעו מצירוף עסקים.

  

י הוגן ðמדדים על בסיס ההðחה שהערך בספרים  המסים הðדחים בגין ðכסי ðדל"ן להשקעה המוצגים בשוו

המס  השלכות  את  שישקפו  כך  ðמדדים  לזאת  ובהתאם  בלבד,  מכירה  באמצעות  במלואו  ייושב  שלהם 

  שיחולו בעת מכירת הðכס ולא במשך תקופת השימוש בו. 

  

  עסקאות עם בעלי שליטה   . כג

  החברה לפי שוויו ההוגן במועד ההעברה ðכס שהועבר לחברה מבעל השליטה בה מוצג בדוחות הכספיים של  

    וðרשם כðגד קרן הון מעסקה עם בעלי שליטה.

  

ðכסים בבעלות ישירה והðכסים בבעלות חברות  ה  -  בחברה  השליטה  מבעלי  ðכס  וחברות  ðכסים  העברת

מקיימים את הגדרת   אל ,1כמתואר בביאור על ידי בעלי השליטה במסגרת הפיצול,  ðכס שהועברו לחברה

בתקן עסקים"  IFRS 3  עסק  ההוגן"צירופי  השווי  מודל  לפי  הðמדד  להשקעה  כðדל"ן  מסווגים  והם   , .

ðכס   חברות  בבעלות  ובðכסים  ישירה  בבעלות  בðכסים  להכיר  היðה  החברה  של  החשבוðאית  המדיðיות 

לי שליטה. במועד זה ðוצר שהתקבלו בפיצול כðגד גידול מקביל בהון בסעיף קרן הון בגין עסקאות עם בע

הפרש זמðי חייב במס בין הערך בספרים של הðכסים לבין בסיס המס שלהם. מכיוון שהפרש זמðי זה ðוצר  

איðה   העסקה  ובמועד  עסקים,  צירוף  איðה  אשר  עסקה,  במסגרת  בðכס  לראשוðה  מההכרה  כתוצאה 

חריג ההכרה לראשוðה, ולפיכך  משפיעה על הרווח החשבוðאי או על ההכðסה החייבת, החברה יישמה את 

  לא הכירה בהתחייבות מסים ðדחים. 

  

  



  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ

  2022 בדצמבר 31ליום הכספיים  לדוחות אורים יב

 

24 
 

  (המשך):  החשבוðאית המדיðיותעיקרי  -2 ביאור

  

 יישום לראשוðה של תקðים חדשים   .כד

  ביðואר  1  מיום  החל  לראשוðה  יישמה  שהחברה  ביðלאומיים  כספי  דיווח  תקðיל  תיקוðים  לגבי  מידע  להלן

2022.   

  

  2020-2018מחזור  -שיפורים שðתיים לתקðי דיווח כספי ביðלאומיים 

תוקן   2020שפורסמו במאי   2020-2018מחזור    -במסגרת שיפורים שðתיים לתקðי דיווח כספי ביðלאומיים  

IFRS 9  תית המתחילה ביוםðואר  1החל מהתקופה השð(להלן: "מועד היישום"), כמפורט להלן:  2022בי  

  

לצורך קביעה האם  אחוז"    10"-בקביעת עמלות ששולמו בðיכוי עמלות שהתקבלו, בעת יישום מבחן ה -

בהחלפה של מכשירי חוב בין לווה לבין מלווה קיימים תðאים שוðים באופן מהותי או האם קיים שיðוי 

מהותי של התðאים של התחייבות פיððסית קיימת או של חלק ממðה, לווה יכלול בתזרימי המזומðים 

ווה, כולל עמלות ששולמו לפי התðאים החדשים, רק עמלות ששולמו או שהתקבלו בין הלווה לבין המל

 או התקבלו על ידי הלווה או המלווה בעבור הצד השðי. 

  

החברה יישמה את התיקון עבור התחייבויות פיððסיות שהוחלפו או שתðאיהן שוðו החל ממועד היישום,  

  לא היתה השפעה על תקופות דיווח טרם יישומם. IFRS 9-לפיכך ליישום לראשוðה של התיקון ל

 

  בתקופה שלפðי יישומם  תקðים חדשים  .כה

 הכספיים  הדוחות  על  להשפיע  שעשויים,  לתוקף  ðכðסו   טרם  אך   שפורסמו  לתקðים  תיקוðים  לגבי  מידע  להלן

,  מוקדם  ליישום  ðיתן  להלן  שצויין  תיקון  כל,  אחרת  ðאמר   אם  למעט.  לראשוðה  יישומם  בעת  החברה  של

    .שלו המחייב התחילה במועד לראשוðה לאמצו מתכððת והחברה, לכך גילוי מתן תוך

  

או   כשוטפות  התחייבויות  פיððסיות  כסיווג  מידה  אמות  עם  שוטפות  לא  והתחייבויות  שוטפות   -לא 
 "): IAS 1-: "התיקוðים לביחד "הצגת דוחות כספיים" (להלן  1תיקוðים לתקן חשבוðאות ביðלאומי 

  
 

(להלן: "התיקוðים    2020פורסמו ביðואר  סיווג התחייבויות כשוטפות או כלא שוטפות  התיקוðים בדבר  

על המצב הכספי, כשוטפות או כלא    ")2020מיðואר   בדוח  במטרה להבהיר את הסיווג של התחייבויות 

התחייבויות לא שוטפות עם אמות מידה פיððסיות פורסמו באוקטובר  בðוסף, התיקוðים בדבר  שוטפות.  

במטרה לשפר את המידע שחברה מספקת לגבי התחייבויות הן  ")  2022הלן: "התיקוðים מאוקטובר  (ל  2022

חודשים   12של התחייבויות לפחות    ןהðובעות מהסדרי הלוואות שבגיðם זכותה של חברה לדחות סילוק

(להלן:   אלה  בהסדרים  הכלולים  ספציפיים  בתðאים  תעמוד  שהחברה  לכך  כפוף  הדיווח  תקופת  לאחר 

ו"אמו פיððסיות")  מידה  מצד    הןת  לחששות  התיקוðים   משתמשיםכתגובה  יישום  של  התוצאות  לגבי 

  . 2020מיðואר 

  

  : IAS 1 -ל להלן סקירה של עיקרי התיקוðים

  

סילוק   - לדחות את  לפחות  ההתחייבות  הזכות  הדיווח    12למשך  לאחר תקופת  להיות חודש  צריכה 

הדיווח.   תקופת  בסוף  סילוק  קיימת  את  לדחות  החברה  של  מהסדר  הזכותה  הðובעת  התחייבות 

לפחות    ,הלוואה לכך שהחברה תעמוד   ,חודש לאחר תקופת הדיווח  12למשך  כפופה  עשויה להיות 

 באמות מידה פיððסיות. אמות מידה פיððסיות כאלה: 
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  ך): (המש החשבוðאית המדיðיותעיקרי  -2 ביאור

 

לעמוד   - ðדרשת  החברה  אם  הדיווח,  תקופת  בסוף  קיימת  זו  זכות  האם  השאלה  על  ישפיעו 

באמות המידה הפיððסיות בתום תקופת הדיווח או לפðיה, גם אם העמידה ðבחðת לאחר תקופת 

  הדיווח. 

לא ישפיעו על השאלה האם זכות זו קיימת בסוף תקופת הדיווח, אם החברה ðדרשת לעמוד  -

  המידה הפיððסיות רק לאחר תקופת הדיווח.באמות 

 

חודש לאחר תקופת הדיווח    12קריטריון הסיווג הðובע מקיומה של זכות לדחות סילוק למשך לפחות   -

איðו מושפע מכווðות ההðהלה או ציפיותיה למימוש הזכות או מהסילוק של ההתחייבות בפועל במהלך 

 חודש שלאחר תאריך הדיווח. 12

  

שכðגד "סילוק"   - לצד  להעברה  מתייחס  שוטפות  לא  או  כשוטפות  התחייבויות  של  הסיווג  לצורכי 

ביטול כגון   שתוצאתה  או של משאבים כלכליים אחרים  של ההתחייבות שכולל העברה של מזומן 

סחורות או שירותים, או של מכשירים הוðיים, אלא אם מדובר בהתחייבות להעביר מכשירים הוðיים  

מרת חוב בהון, אשר מסווגת כמכשיר הוðי ומוכרת בðפרד מההתחייבות כרכיב  הðובעת מאופציה לה

 הון של  מכשיר פיððסי מורכב.

 
כלא   - המסווגות  התחייבויות  של  הדיווח  תקופת  לאחר  לסילוק  המתייחסות  גילוי  הוראות  ðוספו 

שהתחייבויות   הסיכון  את  להבין  הכספיים  בדוחות  למשתמשים  שיאפשר  למידע  וכן   -שוטפות, 

של   סילוק  לדחות  החברה  זכות  כאשר  שוטפות,  כלא  המסווגות  הלוואות  מהסדרי  הðובעות 

  - חודשים לאחר תקופת הדיווח    12התחייבויות אלה כפופה לעמידה באמות מידה פיððסיות במהלך  

  תהיðה ðיתðות לפירעון במהלך אותה תקופה.

  

או לאחר    2024ביðואר    1ת ביום  מתקופות שðתיות המתחילו, החל  ייושמו למפרע  IAS 1-התיקוðים ל

  מכן.

על הדוחות הכספיים, אולם בשלב זה   IAS 1-החברה בוחðת את ההשפעה האפשרית של התיקוðים ל 

  .אין ביכולתה להעריך השפעה כאמור

  

ביðלאומי   חשבוðאות  לתקן  כספיים    1תיקוðים  דוחות  (להלן:   -הצגת  חשבוðאית  מדיðיות  גילוי 
  "): IAS 1-"התיקוðים ל 

  

ל בפברואר    IAS 1-התיקוðים  מדיðיות    2021שפורסמו  אודות  למידע  גילוי  לתת  מישויות  דורשים 

חשבוðאית    מהותיתחשבוðאית   מדיðיות  שðועדו משמעותיתבמקום  ודוגמאות  הðחיות  ðוספו  בðוסף,   .

הפרקטי   המדריך  תיקון  ידי  על  המהותיות  קביעת  תהליך  את  ולהדגים   IFRS Practice(  2להסביר 

Statement 2דעת בקביעת מהותיות. י), שיקול  

  

  להלן סקירה של עיקרי התיקוðים: 

חשבוðאית   - מדיðיות  במקום  מהותית  חשבוðאית  מדיðיות  אודות  למידע  גילוי  לתת  ðדרשת  הישות 

  משמעותית.

בדוחות  - הכלול  אחר  מידע  עם  יחד  אם,  מהותי  הוא  חשבוðאית  מדיðיות  אודות  מידע  כי  הובהר 

ðיתן   בדוחות הכספיים  העיקריים  המשתמשים  אותן  החלטות  על  שישפיע  סביר  באופן  לצפות 

 הכספיים מקבלים על בסיס אותם דוחות.
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  (המשך):  החשבוðאית המדיðיותעיקרי  -2 ביאור

  

 שאיðם   מצבים אחריםהובהר כי מידע אודות מדיðיות חשבוðאית הקשורה לעסקאות, אירועים או   -

ת לו גילוי. מידע אודות מדיðיות חשבוðאית עשוי בכל זאת להיות מהותיים, איðו מהותי ואין צורך לת

או   האירועים  בשל מהות העסקאות,  איðם  יםהקשור  האחרים  המצביםמהותי  גם אם הסכומים   ,

או  אירועים  לעסקאות,  הקשורה  חשבוðאית  מדיðיות  אודות  מידע  כל  לא  זאת,  למרות  מהותיים. 

  מו. מהותיים, הוא מהותי בפðי עצ יםאחר מצבים

הובהר כי מידע אודות מדיðיות חשבוðאית הוא מהותי אם משתמשים בדוחות הכספיים של ישות  -

  ðוספו דוגמאות למצבים כאלה.ויזדקקו לו בכדי להבין מידע מהותי אחר בדוחות הכספיים 

הובהר כי מידע אודות מדיðיות חשבוðאית המתמקדת באופן יישום תקðי הדיווח הכספי הביðלאומיים  -

מידע לðסיב מאשר  הכספיים  הדוחות  למשתמשי  רלווðטי  יותר  הוא  הישות,  של  הספציפיות  ות 

 תקðים.האו מתמצת את דרישות  המועתקסטðדרטי, או מידע 

מידע זה לא יעיב יש לוודא כי  הובהר כי אם ישות ðותðת גילוי אודות מדיðיות חשבוðאית לא מהותית,   -

  על מידע אודות מדיðיות חשבוðאית מהותית. 

גילויים  כא - על  משפיע  זה  אין  מהותי,  איðו  חשבוðאית  מדיðיות  אודות  מידע  כי  מסיקה  ישות  שר 

  קשורים המפורטים בתקðים אחרים. 

  . 2023ביðואר    1ייושמו בדרך של מכאן ולהבא החל מהתקופה השðתית המתחילה ביום    IAS 1-התיקוðים ל

  על ביאורי המדיðיות החשבוðאית.  , אם בכלל,צפויה IAS 1-תיקוðים ל ההשפעה של ה

  

  - מדיðיות חשבוðאית, שיðויים באומדðים חשבוðאיים וטעויות    8תיקוðים לתקן חשבוðאות ביðלאומי  
  "): IAS 8-אומדðים חשבוðאיים (להלן: "התיקוðים להגדרה של 

  

ðועדו לסייע לישויות להבחין בין שיðוי במדיðיות חשבוðאית  2021שפורסמו בפברואר  IAS 8-התיקוðים ל

  לבין שיðוי באומדן חשבוðאי.

  
  : IAS 8 -להלן סקירה של עיקרי התיקוðים ל

  
ומדðים חשבוðאיים שהיðם סכומים כספיים אשל  ההגדרה של שיðוי אומדן חשבוðאי הוחלפה בהגדרה   -

  בדוחות הכספיים שמדידתם כפופה לחוסר וודאות. 

כי   - במדיðיות הובהר  שðקבעו  המטרות  את  להשיג  מðת  על  חשבוðאיים  אומדðים  מפתחת  ישות 

  החשבוðאית. 

ישות משתמשת בטכðיקות מדידה וðתוðים בשביל לפתח אומדן חשבוðאי. טכðיקות מדידה  הובהר כי  -

וטכðיקות כולל חזויים)  אשראי  הפסדי  למדידת  המשמשות  טכðיקות  (למשל,  אמידה  טכðיקות  ות 

  הערכת שווי (למשל, טכðיקות המשמשות למדידת השווי ההוגן של ðכס או התחייבות).

הובהר כי המוðח אומדן לא מתייחס רק להגדרה של אומדðים חשבוðאיים, הוא עשוי להתייחס גם   -

  אומדðים חשבוðאיים. לðתוðים המשמשים בפיתוח 

הובהר כי שיðוי בðתוðים או בטכðיקות מדידה הם שיðויים באומדðים חשבוðאיים אלא אם הם ðובעים  -

  מתיקון טעויות בתקופות דיווח קודמות. 

ייושמו לשיðויים באומדðים חשבוðאים ולשיðויים במדיðיות חשבוðאית שיתרחשו החל    IAS 8-התיקוðים ל 

  . 2023ביðואר  1מהתקופה השðתית המתחילה ביום 
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  (המשך):  החשבוðאית המדיðיותעיקרי  -2 ביאור

  
התחייבויות לðכסים ו ל  הקשורמס ðדחה    -מסים על ההכðסה    12תיקוðים לתקן חשבוðאות ביðלאומי  

 "): IAS 12-הðובעים מעסקה אחת (להלן: "התיקוðים ל 
  

ðועדו לצמצם את היקף החריגים להכרה במסים ðדחים בעת   2021שפורסמו במאי    IAS 12-התיקוðים ל

  ההכרה לראשוðה בðכס או התחייבות.

  : IAS 12 -להלן סקירה של עיקרי התיקוðים ל

  

לחריגים להכרה במסים ðדחים הðובעים מההכרה לראשוðה בðכס או בהתחייבות בעסקה אשר איðה צירוף 

על ההכðסה החייבת  הרווח החשבוðאי וגם איðה משפיעה  על  וכן בעת העסקה, איðה משפיעה  עסקים; 

ש שבעת העסקה הם גם איðם יוצרים הפרשים זמðיים (ההפסד לצורך מס), ðוסף תðאי מצטבר לפיו ðדר

לדוגמ לðיכוי בסכום זהה.  וðיתðים  , במועד התחילה של חכירה, החוכר מכיר בדרך כלל  החייבים במס 

בהתחייבות חכירה כðגד עלות ðכס זכות שימוש. בכפוף לחוקי המס, בהכרה לראשוðה בðכס ובהתחייבות 

  ם במס וðיתðים לðיכוי בסכום זהה. עשויים להיווצר הפרשים זמðיים חייבי

איðן חלות על הפרשים זמðיים אלו והישות   IAS 12-ל   24  -ו  15לאור התיקון שבוצע, ההחרגות בסעיפים  

  .בהיðתן חוקי המס בכל מדיðה מכירה בהתחייבות וðכס מס ðדחה הðובעים מהעסקה

עבור    או לאחר מכן.  2023יðואר  ב  1ביום  ייושמו החל מתקופות שðתיות המתחילות    IAS 12-התיקוðים ל

פירוק ושיקום והתחייבויות דומות, החל מתחילת התקופה ההשוואתית  עסקאות חכירה והתחייבויות 

כðגדה  עד המידה שצפוי שתהיה הכðסה חייבת ש  שהוצגה, החברה תכיר בðכס מס ðדחההמוקדמת ביותר  

כאשר ההשפעה המצטברת תוכר בעודפים   ðיתן יהיה לðצל הפרש זמðי הðיתן לðיכוי ובהתחייבות מס ðדחה

למועד זה (או ברכיב אחר של ההון, לפי העðיין). עבור כל יתר העסקאות, התיקוðים ייושמו בדרך של מכאן  

  ולהבא לעסקאות אשר התרחשו בתקופה ההשוואתית המוקדמת ביותר שהוצגה או לאחריה. 

  

  : מזומðים ושווי מזומðים - 3 ביאור

    

  בדצמבר 31
2022 2021  

  אלפי ש"ח 
        

  12,582  18,901    בקופה ובבðקים
  5,401  -     פיקדוðות

  17,983  18,901    סה"כ
  

  : חובה  ויתרות חייבים - 4 ביאור

  

    

  בדצמבר 31
2022 2021  

  אלפי ש"ח 
        

  9,652  1,036    מוסדות 
  -   1,142    עלויות ðדחות 

  239  171    אחרים

  9,891  2,349    סה"כ
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   :מקרקעין  מלאי - 5 ביאור

  

    בצומת פת ירושלים ן רכישת מקרקעי  . א

אפריל   ("אזורים    תחברו   החברה  2021בחודש  (להלן )  1965בðין  צדדים    "אזורים")  -בע"מ  עם  התקשרו 

 (בחלק),  6חלקה  30170מ"ר הידועים כגוש  4,730 -שלישיים בהסכם לרכישת מקרקעין בשטח כולל של כ

וגוש   (111  חלקה  30171גוש   בירושלים  (   112חלקה    30171בחלק)  פת  בצומת  והמצויים  בחלק) 

להפעלת   הזכויות  את  וכן  המקר  והמבðים  התדלוק  תחðות("המקרקעין")  על    החברה קעין.  המצויים 

בתמורה לסך כולל של    ,ביðהםרכשו את המקרקעין וזכויות ההפעלה האמורות בחלקים שווים    אזוריםו

    .2021הרכישה הושלמה בחודש אוקטובר ש"ח בתוספת מע"מ כדין.  מיליוðי 132.3 -כ

  

אזורים    בכווðת חברת  עם  יחד  לפעול  בהתאם  החברה  המקרקעין  המחוזית   למדיðיותלהשבחת   הועדה 

  . על צירי הרכבת הקלה, ולהקמת פרויקט למגורים, הכולל גם שטחי מסחר ותעסוקה לתכðון ובðיה לביðוי

  יוחסה לðדל"ן להשקעה.   18% -ו ןמקרקעימשווי הקרקע יוחסה למלאי  82%

  

  ברחוב המסגר תל אביב  ן מקרקעי רכישת  . ב

(צד שלישי    זכואזורים  והחברה    2021בדצמבר    2  ביום לðכסים ולבðיין בע"מ  בהליך תחרותי של חברה 

  7077בגוש    23במקרקעין הידועים כחלקה  וחתמו על הסכם הðוגע לרכישת זכויות    שאיðו צד קשור לחברה)

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

ðכון למועד חתימת  הסכמי השכירות, הסכם הð יהול וכל הסכם אחר בקשר עם המקרקעין אשר בתוקף

  את זכויות הבעלים במקרקעין בחלקים שווים ביðיהם   רכשו  אזוריםומכר. החברה  ההצדדים על הסכם  

מיליוðי ש"ח בתוספת הפרשי הצמדה לעליית מדד המחירים לצרכן ובתוספת    390בתמורה לסך כולל של  

 ההסכםבמועד חתימת הצדדים על    שולםמתמורת הרכישה כאמור    30%סכום בשיעור של    .כדיןמע"מ  

מיליוðי ש"ח ובתוספת הפרשי הצמדה ומע"מ כדין (חלקה של החברה    273בסך של  תרת תמורת הרכישה  יו

  ן במקרקעי  ולאזורים   לחברה, כðגד מסירת החזקה  2022בפברואר    28ביום    שולמהמיליוðי ש"ח)    136.5  –

    להלן: כמפורט

  

קומות חðיה    2מ"ר הכולל    8,959יצוין, כי על המקרקעין קיים מבðה תעשיה ומסחר בשטח כולל של כ  

דמי  הכספי.  הדוח  למועד  ðכון  בתוקף  שהיðם  שכירות  הסכמי  פי  על  שוðים  שוכרים  למספר  המושכר 

אלפי    5,039הסתכמו בסך  חודשים) בגין השימוש במבðה כאמור    10השכירות ששולמו בתקופת הדו"ח (

ש"ח. החברה    אלפי  1,148ודמי הðיהול ששולמו בתקופה זו בגין השימוש במבðה כאמור הסתכמו בסך    ש"ח

אלפי   6,409  -מעריכה את דמי השכירות השðתיים על בסיס החוזים הקיימים ðכון למועד הדוח בסך של כ

,  אלפי ש"ח   1,408  -ן למועד הדוח בסך של כ, ואת דמי הðיהול השðתיים על בסיס החוזים הקיימים ðכוש"ח

 אשר ישולמו לחברה ולאזורים בחלקים שווים. 

 

זכויות    אזוריםובכווðת החברה   לפעול יחד להשבחת המקרקעין בדרך של אישור תב"ע חדשה להגדלת 

קומות בשימוש מעורב של שטחי מסחר, תעסוקה ומגורים בשטח   40  -הבðיה במקרקעין להקמת מגדל בן כ

   .אלף מ"ר 50 -כ לפחות  שלל של כול

  

  יוחסה לðדל"ן להשקעה.   60% -ומקרקעין משווי הקרקע יוחסה למלאי  40%

  

  3מיליוðי ש"ח שאושרה לתקופה של    ð267טלו החברה ואזורים הלוואה בסך של    2022בפברואר    28ביום    . ג

 .  0.28%ריבית בשיעור של פריים פלוס כיום שðים וðושאת 
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  (המשך):   מקרקעין  מלאי - 5 ביאור

  

הðדל  . ד בין  לבין מלאי המקרקעין  "החלוקה  בסיס אומדן השווי בדוחות הכספיים  ן להשקעה  על  בוצעה 

 בעת הרכישה של המגורים ושל המðיב. היחסי הצפוי 

  

וצומת פת    בתקופת הדוח היווðה החברה למלאי המקרקעין  .ה אלפי ש"ח בגין   3,035סך של    של המסגר 

    עלויות אשראי שהתהוו לחברה בגין הלוואות החברה.

  

בגין התאמת העלות לשווי    אלפי ש"ח  705בסך  בעלות מלאי המקרקעין  הפחתה    בוצעהבתקופת הדוח    .ו 

  הðכס במסגר.ההוגן שהתקבל משמאות 
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  : השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזðי - 6 ביאור

  עיקריות מוחזקות  ושותפויות  חברות  . א

  

  

  

  המחזיקה החברה

  

  

  

  החברה שם

  2022 בדצמבר 31

המקðות   מðיות

  – זכויות הצבעה 

  אחוז החזקה 

  

  

  

  הצגה  דרך

  מאוחדת   100.00  "מבע קמעוðאיים מתחמים דלק  "מ: בע(ד.פ.)  ðכסים ישראל דלק

  מאוחדת   100.00  "מבע וðכסים תדלוק עðבל  

  מאוחדת   100.00  "מבע פילבוקס.ד ת  

דלק ðכסים אשקלון (ד.פ.) בע"מ    

 לייזום  חברה  סעדון  דלק(לשעבר  

  ) 2( )"מבע פרוייקטים ופיתוח

  מאוחדת   100.00

בע"מ     אופקים  ðכסים  דלק 

)3(   )דלקים בע"מ  דוד.א(לשעבר  

    

  מאוחדת   75.00

  מאוחדת   99.99  שוהם חברה לדלק בע"מ  -גל   

  פעילות משותפת   50.00  אן. איי. די שותפות  

 משותפת  פעילות  50.00  מ אזורים בðין דלק ישראל .ע  

  משותפת  פעילות  50.00  קסטל שותפות רשומה   דלק  

  כלולה   50.00  "מבע השרון רמת  דלק תחðת  

  כלולה   50.00  "מבע מגידו מי אורחאן  

  כלולה   50.00  "מבע מðוחה דלק  

  כלולה   50.00  "מ בע יהב עין דלק  

שותפות    הðגב    לתפעולדלק 

  וðיהול 

  כלולה   50.00

שיתופית  יתוח  פ   אגודה  סער 

  ) 4( חקלאית בע"מ

  כלולה    33.3%

  מאוחדת   100.00   חברה לדלק בע"מ -גל   : שוהם חברה לדלק בע"מ  -גל 

  מאוחדת   99.00  בע"משוהם תחðות וðכסים   

מתחמים קמעוðאיים   דלק

  "מ: בע

דלק מרכז עסקים   -. רוזðפלד  מ

  ודלק בע"מ

  כלולה   50.00

  כלולה   50.00  "מבע דלק אפיקי.ד א  

  כלולה   60.00  )1( "מבע מרכז שערי תחðות  

  

   הð"ל עקב קיום זכויות השתתפות ממשיות בידי  החברההקבוצה איðה מאחדת את הדוחות הכספיים של   )1( 

  מהותיות., בקשר עם קבלת החלטות בחברה זובעלי המðיות הðוספים 
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  : (המשך) השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזðי - 6 ביאור

  

 )"מבע  פרויקטים  ופיתוח  לייזום  חברה  סעדון   דלק  "מ (לשעברבע(ד.פ.)    אשקלון   ðכסים  דלקמðיות    רכישת )2( 

 ")אשקלון (להלן:" דלק 

  

חברה להקמה ופיתוח של תחðות דלק   -א. סעדון ðדל"ן  חתמה החברה על הסכם עם    2022באפריל    10  ביום

מðיות של  דלק סעדון , חברה כלולה  של החברה , בתמורה לסך    499(להלן: "סעדון ðדל"ן" ) לרכישת     בע"מ

    החברה שילמה את כל התמורה בעבור המðיות.  מיליוðי ש"ח בתוספת מע"מ כחוק.  10של  

וכתוצאה   100%  -ל  50.1%עלה מ    אשקלוןלאחר ביצוע העסקה כלהלן שיעור החזקתה של החברה בדלק  

  מכך אוחדה לראשוðה בדוחות הכספיים.  

פי ערכם במסגרת   במועד השלמת העסקה והשגת השליטה החברה מדדה את הðכסים וההתחייבויות על 

  חשבון ההשקעה בחברה טרם העלייה בשיעור ההחזקה.  

  636-כתוצאה מגריעת ההשקעה שטופלה לפי שיטת השווי המאזðי קודם ליום הרכישה, הוכר רווח של כ

  ש"ח ברווח והפסד. אלפי 

  (ח).2בביאור מדיðיות חשבוðאית החברה טיפלה ברכישת המðיות המתוארת לעיל כמתואר  

  רכישת המðיות טופלה כצירוף עסקים שאיðו מהווה עסק.

  

  ") דלק אופקים(להלן: " בע"מ) דלקים דוד. א(לשעבר מ דלק ðכסים אופקים בע"רכישת מðיות  )3( 

) לרכישת   2022באפריל    13ביום   חתמה החברה על הסכם עם א.ד. תדהר דלקים בע"מ  (להלן: "תדהר" 

אלפי ש"ח בתוספת   716  -, חברה כלולה  של החברה,  בתמורה לסך של כ  דלק אופקים מðיות של     2,000

 ש"ח.  אלפי 274 -בסך של כ לדלק אופקיםמע"מ כחוק ובðוסף רכשה החברה הלוואות בעלים של תדהר 

ויעוץ כלכלי בע"מ  (להלן: "ים  עוד באותו היום,  חתמה החברה על הסכם עם ים אופקים חדשים ייזום 

אלפי ש"ח בתוספת מע"מ כחוק.   930  -בתמורה לסך של כ  דלק אופקיםמðיות של     2,800אופקים" ) לרכישת  

 פי ש"ח. אל 510 -בסך של כ לדלק אופקים ובðוסף רכשה החברה הלוואות בעלים של תדהר 

  למועד הדוח הכספי כל התמורה בעבור המðיות שולמה. 

וכתוצאה מכך    75%   -ל  51%עלה מ    בדלק אופקיםלאחר חתימת הסכמים אלו, שיעור החזקתה של החברה  

  אוחדה לראשוðה בדוחות הכספיים. 

פי ערכם במסגרת   במועד השלמת העסקה והשגת השליטה החברה מדדה את הðכסים וההתחייבויות על 

  חשבון ההשקעה בחברה טרם העלייה בשיעור ההחזקה.  

הזכויות   של  היחסי  החלק  לפי  בðרכשת  שליטה  מקðות  שאיðן  הזכויות  את  למדוד  בחרה  שאיðן הקבוצה 

  פי חלקם בהון הðרכשת. מקðות שליטה על פי שווים בספרים, כלומר על 

  306-כתוצאה מגריעת ההשקעה שטופלה לפי שיטת השווי המאזðי קודם ליום הרכישה, הוכר הפסד של כ

  אלפי ש"ח ברווח והפסד. 

  (ח).2בביאור מדיðיות חשבוðאית החברה טיפלה ברכישת המðיות המתוארת לעיל כמתואר  

  רכישת המðיות טופלה כצירוף עסקים שאיðו מהווה עסק.

 

  השתתפות בפיתוח סער אגודה שיתופית חקלאית בע"מ  יחידותלרכישת  הסכם )4( 

,  חתמה החברה עם קיבוץ סער, חברת ארזים מי מרום יזמות ובðיה בע"מ ופיתוח סער  2022במאי  10ביום 

") על הסכם לרכישת יחידות השתתפות באגודה וזאת בדרך האגודה אגודה שיתופית חקלאית בע"מ (להלן: " 

מיחידות    1/3ידי האגודה והקצאה לחבר חדש, כך שלאחר השלמת העסקה, החברה תהיה בעלת  -פדיון עלשל  

ההשתתפות באגודה, יחד עם החברים הקיימים, קיבוץ סער וחברת ארזים מי מרום יזמות ובðיה בע"מ.  

 מיליון ש"ח.   10רכישת יחידות ההשתתפות באגודה היðה בתמורה לסך של 
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  (המשך):  בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזðיהשקעות  - 6 ביאור

  

. על המקרקעין קיימת תחðת דלק וכן 2051   לאגודה חוזה חכירה מהוון עם רשות מקרקעי ישראל עד לשðת

  חðות ðוחות. התחðה מופעלת על ידי מפעיל חיצוðי תחðת המותג של דלק. 

  מ"ר לבðיית פרויקט מסחרי.   4,000-יה של כדוðם וכוללים זכויות בð 13.37 -המקרקעין היðם בשטח של כ

  למועד הדוח הכספי כל התמורה בעבור המðיות שולמה. 

  רכישת המðיות טופלה כצירוף עסקים שאיðו מהווה עסק.

  

  כלולות  חברות  . ב

   -מהותית  הכלול חברהעל  מידע

  השרון בע"מ  רמתדלק  תחðת

") מכוח חידוש להסכם השרון  רמת:"  להלןהשרון בע"מ (  רמתדלק    תחðתהðכס מוחכר בחכירה מהווðת ל 

  חכירה   תקופה(המהווה    2059  באפריל  6שðים עד ליום    49של    תקופהל  2011באוגוסט    31חכירה מיום  

 .שלישי צדמðיות רמת השרון והיתרה מוחזקת על ידי  מהון 50% -ב מחזיקה). החברה ðוספת

  

    שם החברה
מדיðת 

  התאגדות 
עיקרי של  מיקום 

  העסק
מהות  

  היחסים 

שיעור זכויות 
בהון המðיות  

ובזכויות  
  ההצבעה ליום  

  בדצמבר 31
2022 2021  

  ישראל  ישראל  ) 1(  בע"מ   השרון  רמת דלק תחðת

  החזקת 
"ן  ðדל

  להשקעה
 והשכרתו

 לצד
  50%  50%  קשור

  

  מהותית  הכלול המידע פיððסי מתומצת על חבר
  

מהותית. למעט אם ðאמר במפורש אחרת, הסכומים המוצגים    הכלול  הלהלן מידע פיððסי מתומצת על חבר

מהחברות הכלולות (ולא חלק החברה בסכומים אלה) כשהם מתואמים כדי לשקף    IFRSהם הסכומים לפי  

ðלפ ידי החברה ביישום שיטת השווי המאזðי. הסכומים הם  על  ביןתיאומים שðעשו  עסקאות  - י ביטול 

  מיתרות החברה הכלולה. 100%היתרות שמוצגות הן  .תחברתיו

  

  בדצמבר 31  

  2022  2021  

  "ח ש אלפי  
      

  ð  2,605  1,647כסים שוטפים 
  ð  139,200  130,600כסים לא שוטפים

  ) 945(  ) 395(  התחייבויות שוטפות
  ) 28,404(  ) 29,513(   התחייבויות לא שוטפות

  ð   111,897  102,898כסים ðטו 
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  (המשך):  השקעות בחברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזðי - 6 ביאור

  

  

לשðה 
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

  לתקופה 
 ביום שהחלה

  באפריל 1
2021 

 והסתיימה
  31 ביום

  בדצמבר 

  2022  2021  

  "ח ש אלפי  
      

  7,344  10,134  הכðסות

  26,737  12,999  רווח מפעילויות

  26,737  12,999  שðה רווח כולל אחר ל

  4,000  4,000  שחולקו דיבידðדים 
  

 הוא כפי שמוצג בדוחותיה הכספיים, הערוכים בהתאםרמת השרון  המידע הפיððסי המתומצת לגבי  (*)  

  . )IFRSלתקðי דיווח כספי ביðלאומיים (

המטופלות תוך שימוש בשיטת השווי   של החברה בחברות כלולות שאיðן מהותיות   ןמידע פיððסי מצרפי על חלק
  המאזðי

  

  בדצמבר 31  

  2022  2021  

  "ח ש אלפי  
      

  78,020  74,445   ההשקעות של בספרים ערך
  

  

לשðה 
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

לתקופה  
שהחלה 

 1ביום 
באפריל  

2021 
והסתיימה 

  31ביום 
  בדצמבר 

  2022  2021  

  "ח ש אלפי  
      

  3,779  9,575    לתקופה לרווח כול
  

  כלולות:ה חברות סך ההרכב השקעה ב
  בדצמבר 31ליום 

2021  2022  
  אלפי ש"ח 

    
  מðיות   92,101  79,952
  הלוואה    43,447  54,657

  הפרשה להפסדי אשראי חזויים   ) 5,155(  ) 5,155(

129,454  130,393  
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  : להשקעה"ן ðדל - 7 ביאור

  

  התקופה  במהלך ותðועה הרכב  . א

  בדצמבר 31  

  2022  2021  

  "ח ש אלפי  
  753,544  948,645  לתחילת תקופה  שווי הוגן ליום  

  -   38,400  )6ביאור  ראה(להשקעה מכðיסה ראשוðה לאיחוד  ן"בðדל  גידול
  68,156  94,689  **השקעות בðכסים קיימים 

  126,945  63,734   *עליית ערך שווי הוגן ðדל"ן להשקעה 

  948,645  1,145,468  2021, בדצמבר 31יתרה ליום 
  

רווחים (הפסדים) מתיאומי שווי הוגן מוכרים ברווח או הפסד בסעיף עליית (ירידת) ערך שווי הוגן ðדל"ן    (*)

לקרן הון מבעלי    ðזקפו  הםואז    הפיצול במועד הקמת החברה כתוצאה מהסכם    מקורםלהשקעה אלא אם  

  . שליטה

כספי   הדוח  שושאלפי    1,601(**)למועד   לחברה  הבעלות  הועברה  שטרם  להשקעה"ן  ðדל   בעבור  למו"ח 

  . "ח) אש 566 -2021( וכלולים ביתרת הðדל"ן להשקעה

  
  ðוספים  פרטים  . ב

  להשקעה "ן הðדל בגין הפסד או ברווח שהוכרו סכומים

    
לשðה 

שהסתיימה ביום  
  בדצמבר 31

 שהחלה לתקופה
  2021  באפריל 1 ביום

 31 ביום והסתיימה
    בדצמבר

  2022  2021  
  "ח ש אלפי  

  32,841  49,210   שכירות מðדל"ן להשקעההכðסות 
הוצאות תפעוליות ישירות מðדל"ן להשקעה שהפיק 

  624  1,113  הכðסת שכירות  
  126,945  63,734  ההוגן  בשווי שיðויים בין והפסד לרווח שðזקפו סכומים

  

  2022בדצמבר  31עדכון הערכות שווי ליום 

  
שðה, עדכון של הערכות השווי של ðכסיה באמצעות שמאי ,ערכה החברה, כבכל    2022  בדצמבר  31ליום  

ה של  התאמה  כללו  השווי  הערכות  השכירות  NOI-חיצוðי.  חוזי  לðתוðי  בהתאם  הðכסים  של  המייצג 

ðבע בעיקר מעדכון בגין מרכיב    NOI העדכðיים ותחזית החברה בðוגע לתðאי חוזי השכירות. השיðוי ב

על הכðסות   דירה המדד  עודכן השווי ההוגן של   שכר  בתקופה. כמו כן,  חוזי השכירות שðחתמו  ועדכון 

 פרויקטים בתכðון ובפיתוח וזאת בשל התקדמות בשלבי התכðון ו/או עדכון שווי זכויות הבðיה.

  

  שעבודים   . ג

  . א' 19 ביאור ראה רההחב ðכסי על המוטלים שיעבודים בדבר ðוספים לפרטים

  
    טכðיקות הערכה וðתוðים ששימשו במדידות שווי הוגן  . ד

  

ðמדד בהתבסס    בקבוצה א' (המהווה ðכסים או חלק מהðכס אשר מðיב הðכסות מדמי שכירות)  השווי ההוגן

עתידיים,  תזרימי מזומðים  של  על אומדðים מהימðים  מזומðים, המתבססות  תחזיות תזרימי  היוון  על 

הðתמכים על ידי תðאים של כל חכירה או חוזים אחרים קיימים וכן על ידי ראיות חיצוðיות, כגון: דמי  

  ורי היוון, המשקפים הערכות שכירות שוטפים לðדל"ן דומים באותו מיקום ובאותו מצב, וכן שימוש בשיע
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  : (המשך) להשקעה"ן ðדל - 7 ביאור

  

חוסר הוודאות לגבי הסכום והעיתוי של תזרימי המזומðים. שיעורי ההיוון העיקריים  שוק שוטפות בדבר 

    .7.5%-ל 6.25%בהם ðעשה שימוש ðעים בין 

  

ðמדד בהתבסס על הערכת  (ðכסים או חלקים מðכס אשר כוללים זכויות בðיה )  השווי ההוגן בקבוצה ב'  

  .שווי השוק של הðכס, בהסתמך על עסקאות שðעשו בðכסים אחרים הדומים לðכס המוערך במיקומם

  

ג' הכðסות  ההוגן בקבוצה  כבðוי    המהווה ðכסים אשר טרם החלו להðיב  על שווי הðכס  ðמדד בהתבסס 

   .ח יזמי ויתרת עלות ההקמהומאוכלס בðיכוי רוו

  
  3מידע כמותי לגבי מדידות שווי הוגן המסווגות ברמה 

  

בדצמבר   31של הðדל"ן להשקעה ליום    ההוגן  השווי  במדידת  ששימשו  לצפייה  ðיתðים  שאיðם  משמעותיים  ðתוðים
2022  :  

  הערכה טכðיקת  הוגן שווי  הקבוצה  תיאור

 תיאור
  הðתוðים

 המשמעותיים
  טווח  ðצפים  שאיðם

 משווק שטח
  "ר)מ(באלפי 

  897,494  קבוצה א

  –גישת ההכðסה 
היוון תזרימי 

  )DCFמזומðים (
 חודשי"ד שכ

  ,49034  1185-8  "רלמ

      
היוון   שיעור

    7.3%-6.25%  עיקרי 
    95%  תפוסה  שיעור      
            

        גישת ההשוואה   94,920  קבוצה ב 
            
            

  –ההכðסה גישת   153,054  קבוצה ג'
היוון תזרימי 

  )DCFמזומðים (
בðיכוי אומדן עלויות 

ההקמה ורווח יזמי 
ראוי הצפויות לðבוע  

  לצורך הקמתו

  היוון שיעור
  עיקרי

7.25%-6.5%    
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  : (המשך) להשקעה"ן ðדל - 7 ביאור

  

בדצמבר   31ליום    של הðדל"ן להשקעה   ההוגן  השווי  במדידת  ששימשו  לצפייה  ðיתðים  שאיðם  משמעותיים  ðתוðים
2021:    

  הערכה טכðיקת  הוגן שווי  הקבוצה  תיאור

 תיאור
  הðתוðים

 המשמעותיים
  טווח  ðצפים  שאיðם

 משווק שטח
  "ר)מ(באלפי 

  825,707  קבוצה א

  –גישת ההכðסה 
היוון תזרימי 

  )DCF( מזומðים
 חודשי"ד שכ

  29,558  9-1,585  "רלמ

      
היוון   שיעור

    7.5%-6.25%  עיקרי 
    95%  תפוסה  שיעור      
            

        גישת ההשוואה   60,864  קבוצה ב 
            
            

  –גישת ההכðסה   62,074  קבוצה ג'
היוון תזרימי 

  )DCF( מזומðים
בðיכוי אומדן עלויות 

ורווח יזמי  ההקמה
ראוי הצפויות לðבוע  

  לצורך הקמתו

שיעור היוון  
  עיקרי

7.25%-6.5%    

  
  רגישות ðיתוח  .ה

) ðדל"ן להשקעה בשיעור ההיוון  ðיתוח רגישות של שווי  מתוקðן (כולל   NOI) על בסיס  Cap Rateלהלן 

לשטחים    מייצג  NOIחברות אשר מטופלות לפי שיטת השווי המאזðי בדוחות הכספיים): בהתבסס על  

בשיעור ההיוון על    0.25%מתוקðן) כל שיðוי של    NOIמיליון ש"ח ( 58.8-של כמקבוצה א' בלבד)  (המðיבים  

  מיליון ש"ח).  25.4- כ - 23%מיליון ש"ח (בðיכוי מסים ðדחים בשיעור  33- התאמת השווי ההוגן היðו כ

  

  המחכיר היא החברה שבהן  תפעוליות חכירות  .ו 

הישראלית  דלק  התקשרה  בעבר להחכרת    חברת הדלק  חכירה תפעולית  מתחמי מקרקעין   שðיבהסדר 

לחברה שלישיים אשר איðם קשורים  עם צדדים  דלק  הפעלת תחðות  שðים הצפויות   99למשך    למטרת 

, דמי החכירה שולמו מראש. שווי זכות הבעלות במקרקעין בכפוף לזכויות 2063  -  2062להסתיים בשðים  

  .להשקעה ן"כðדל מסווגותהחוכר 

  

    :2022בדצמבר  ð31יתוח מועדי הגבייה של תשלומי החכירה לקבל בערכים בלתי מהווðים ליום 
               52,346  ראשוðה  שðה
              46,569  שðיה  שðה
               45,015  שלישית  שðה
               42,584  רביעית שðה
               41,303  חמישית שðה
             321,385  ואילך  שישית שðה

  549,202             
  

הכðסות מרכיבים    כוללים  ואיðם אלו היðם עפ"י המידע הידוע לחברה ðכון ליום תאריך המאזן,    ðתוðים

  . בחוזים ושיðויים הצמדות, משתðים
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  :חייבים אחרים לזמן ארוך  - 8 ביאור

  

  בדצמבר 31  

  2022  2021  

  "ח ש אלפי  
      

  496  -   הלוואה א' 
  770  770  'הלוואה ב

  770  1,266  
  

 ':אהלוואה 

ðפרעה במהלך שðת  ל  שðיתðה  הלוואה במסגרת רכישת    2022שותף של החברה באחת מהחברות הכלולות 

  המðיות בדלק אופקים. 

  

  ': בהלוואה 

מיתרת ההלוואה תיפרע לאחר  ð  .50%יתðה לצד ג' שהיðו שותף של החברה באחת מתחðות הדלקש  הלוואה

 מיום לקיחת ההלוואה.  חודשים  ð96וספים בתום  50%-וחודשים מיום לקיחתה,  60

  ריבית הפריים. בשיעור שðתי של ההלוואה ðושאת ריבית 

  

    :בðקאיים תאגידיםוהתחייבויות ל אשראי - 9 ביאור

  בדצמבר 31  

  2022  2021  

  "ח ש אלפי  
      : שוטפות התחייבויות

  438,466  248,958  אשראי מתאגידים בðקאיים לזמן קצר
  -   2,500  חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך 

  251,458  438,466  
      : שוטפות לא התחייבויות

  59,536  394,000  התחייבויות לתאגידים בðקאיים 
  

  

  קצר  לזמן  בðקאיים מתאגידים אשראי  . א
 

עסקת    לצורך ðוספים  הפיצולמימון  ðכסים  ðטלהורכישת  מש  2021  שðת  במהלך  ,  תאגידים    הלושהלוואות 

של   כולל  בסך  מיðוס    438בðקאיים  פריים  של  בשיעור  ריבית  הðושאות  ש"ח,  עלו   חיםהמרוו    . 0.2%מיליוðי 

  .  2022שðת  בהדרגה במהלך

  כמפורט:   קצר  בזמן ו הלוואותðותר הכספי הדוח למועד

  

  0.25%בריבית פריים מיðוס  מיליון ש"ח    50, העמיד תאגיד בðקאי הלוואות און קול בסך  2022באפריל    4ביום  

  . אשר מתחדשת בכל שבוע

  

אלפי ש"ח לפירעון עד ליום    200,000העמיד תאגיד בðקאי אחר, הלוואה לזמן ארוך בסך של    2022ביולי,    31ביום  

לאחר מועד  (ש"ח  אלפי    198,000של     ך חלף הלוואות זמן קצר בס,  1.15%בריבית פריים פלוס    2023בדצמבר    31

   .) 2024ביðואר  21ליום הבðק אישר לדחות את פירעון הסופי של ההלוואה הדוח הכספי 

המעודכן היðו  כיסוי  היחס  במסגרת העמדת ההלוואה כאמור, הסכימה החברה על שיðוי יחס הכיסוי כדלקמן:  

בתוספת דיבידðדים ודמי ðיהול שהופקדו    ,התפעוליות ðטו  שמחושב לפי ההכðסות  1.1מיðימלי של  יחס כיסוי  

וכל זה חלקי חלויות שוטפות תאורטיות    .הðהלה וכלליות  ע"י חברות בðות לחשבון התקבולים ובðיכוי הוצאות

  מסך האשראי שðלקחו מכל התאגידים הבðקאיים.  7% בשיעור
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  : (המשך) בðקאיים תאגידיםוהתחייבויות ל אשראי - 9 ביאור

  

לפרטים ðוספים ראה ביאור    -LTVיחס הכיסוי מול שאר התאגידים הבðקאיים ðותר ללא שיðוי וכן הקובððט של  

  ). ד( 9

  ארוך לזמן  בðקאיים תאגידיםהתחייבויות ל  . ב
  

  11שðים עד ליום   3מסגרת אשראי לתקופה של  ,  והחברהבðיין  אזוריםשל ע.מ    הקיבל ,2021בדצמבר  21ביום 

הðושאת   ,ש"חמיליוðי    119הלוואה על סך של    ,לצורך רכישת פרוייקט צומת פת בירושלים,  2024באוקטובר  

פריים   של  בשיעור  החברה    0.2%  פלוס ריבית  )  59,500(חלקה של  ש"ח  כל    ההלוואה  . אלפי    חודשמתחדשת 

  . בהתאם למסגרת המאושרת לזמן ארוך

  

שðים, לצורך   3, מסגרת אשראי לתקופה של    והחברהאזורים בðיין  של  , קיבלה  ע.מ  2022בפברואר    28ביום  

  פלוסהðושאת ריבית בשיעור של פריים    מיליוðי ש"ח,  267, הלוואה על סך של  המסגר בתל אביברכישת פרוייקט  

ההלוואה מתחדשת כל חודש בהתאם למסגרת המאושרת לזמן    .אלפי ש"ח )  133,500(חלקה של החברה    0.28%

  ארוך.

  

 עדלפירעון     ש"חאלפי    135,000בסך של    זמן ארוךהלוואות ללחברה  בðקאי    תאגידהעמיד    2022ביוðי    30ביום  

  .   חלף הלוואות זמן קצר,  0.875%עד  0.8%בריביות פריים פלוס  2024בדצמבר  31 ליום 

  . אלפי ש"ח  6,500ואה בסך של והלבפרעון מוקדם פרעה החברה  2022בדצמבר  25ביום 

לפירעון    ש"חאלפי    75,000בסך של    זמן ארוךהלוואות ללחברה  בðקאי    תאגידהעמיד    2022  בספטמבר   7ביום  

  .   חלף הלוואות זמן קצר,  1.2%בריבית פריים פלוס  2024בדצמבר  31 ליום  עד

  

  שעבודים   . ג
  

  .א'19ביאור  ראהלפרטים בדבר שעבודים שהוטלו מתאגידים בðקאיים 

  
  פיððסיות מידה אמות  . ד

  

  על  שיעבוד מטילים, בðקאיים תאגידים עם החברה של התקשרותה תðאי, 2021 באוקטובר 7  ביום שðחתם כפי

,  שוðות  הגבלות  מטילים  וכן  שלה  מלאה  בבעלות  החברות   ושל  החברה  של  ישראל  דלק  מול  השכירות  הסכמי  כלל

  . )Covenants( פיððסיות מידה  באמות לעמידה דרישה לרבות

  

  האשראי  ðותðי,  הבðקאיים   התאגידים  י"עוהוגדרו    שðדרשו  כפי  הבאים  המיðוף  יחסי  על  לשמור  ðוהגת  החברה

  : שלה

 . 60% על יעלה לא –) LTV( לבטוחה חוב יחס . 1

תאגיד בðקאי כמוזכר   מול  כפי שסוכם(מתואם    כיסויוכן יחס    1.2  מ  יפחת  לא  החוב  ויכיס  יחס . 2

 . 1.1) שלא יפחת מ להלן )א( 9בביאור 

  

  .החברה עומדת באמות מידה אלו הדוח הכספי למועד 

  

  '.א 19ביאור  ראההבðקאיים  התאגידיםשהוטלו על ידי  ושיעבודיםðוספים בדבר התðיות פיððסיות  לפרטים
  

  ד'.   1בדבר דירוג החברה ראה ביאור  לפרטים
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  צדדים קשורים:  -10ביאור 

היתרה משקפת התחייבות של דלק ישראל לחברות הבðות בגין שðים קודמות שðבעו מכך שהצד הקשור   .א

 .  2022היה הבעלים של החברות הכלולות עד למועד הפיצול, מרבית החוב ðגבה בשðת 

  היתרה ðובעת ממהלך העסקים הרגיל בין החברה לדלק ישראל   .ב

  

    .א'20 בין החברה לדלק ישראל ראה ביאור  לפרטים ðוספים בדבר הסכמים שðחתמו במהלך התקופה

  

  : זכות ויתרות זכאים - 11 ביאור

  בדצמבר  31ביום  שהתסיימה לשðה  
  2022  2021  
  "ח ש אלפי  
      

  9,945  191  המחאות לפרעון  
  6,885  3,195  לשלם  הוצאות

  -   1,456  ריבית לשלם 
  775  800  * לתלויות פרשהה

  332  1,074  מוסדות 
  144  127  לעובדים  התחייבויות

  341  569  אחרים
  18,422  7,412  "כסה

  
  . החברה שערכה שח אלפי 800לתביעות משפטיות בסך של  הפרשה בדבר (ב) 19ביאור ראה  *

  

  :התחייבות בגין היטלים ואגרות - 12ביאור 

  

  אלפי ש"ח   7,100  -ו   ש"חאלפי    8,545החברה יצרה בדוחותיה הכספיים התחייבות בגין אגרות והטלים בסך של  

   ., בהתאמה2021בדצמבר  31ו  2022בדצמבר  31לימים  שבבעלותהבגין חלויות הצפויות בðכסים 

  

  : הכðסה  על מסים - 13 ביאור

  

בספרים של הðכסים לבין העלות המופחתת לצרכי מס    הערך) ðוצר הפרש בין  2021באפריל    1(במועד המעבר  

("רוליðג") שהתקבל מרשויות המס, כאמור בביאור    כיון הפיצול  עלות הðכסים  1שבהתאם לאישור מתווה   ,

ðותרה ללא שיðוי וזהה לעלות רכישת הðכסים ההסטורית כפי   לצרכי מסשהועברו לחברה במסגרת הפיצול  

ם תוכר בגין , התחייבות מסים ðדחי12ביðלאומי  חשבוðאות  בהתאם לתקן    שהייתה בספרי חברת דלק ישראל.

כל ההפרשים הזמðיים החייבים במס למעט אם ההתחייבות למיסים ðדחים ðובעת מהכרה לראשוðה בðכס או  

  משפיעה על הרווח החשבוðאי או ההכðסה החייבת. צירוף עסקים ואיðה התחייבות במסגרת עסקה אשר איðה 

  

ש"ח בגין  מליוðי   91מיסים ðדחים בסך של התחייבות  בהתאם לכך, החברה לא יצרה בספרים, במועד המעבר, 

  הðדל"ן בספרים לבין העלות המופחתת של הðכסים  לצרכי מס. ðכסי של הערךההפרש הזמðי שðוצר בין 

של    על סך הסכום הð"ל קטן ועומד  עת המעבר ,ממידוד ההפרש הזמðי שðוצר מ  כתוצאהלמועד הדוח הכספי , 

  מיליוðי ש"ח.   78
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  : הðדחים המסים הרכב  .א
  

    

  בדצמבר 31
2021  

  31ביום  לשðה שהסתיימה
  2022בדצמבר 

  בדצמבר 31
2022  

מסים 
ðדחים  

שהוכרו  
מכðיסה 
 לאיחוד 

תðועה  
שהוכרה  
ברווח או  

  הפסד
  אלפי ש"ח 

            מסים ðדחים בגין: 
  184  6  -   178    לתביעות  הפרשה

  1,185  -   -   1,185    ירידת ערך הלוואות
  29  ) 4(    33    חופשה והבראה 

  ) 46,633(  ) 15,683(  ) 3,073(  ) 27,877(    להשקעה "ן ðדל

    )26,481 (  )3,073 (  )15,681 (  )45,235 (  
            

            הצגה בדוח על המצב הכספי: 
  ) 45,235(      ) 26,481(    התחייבויות מסים ðדחים

  
  
  : הרכב הוצאות מסים על ההכðסה  .ב
  

    
לשðה 

שהסתיימה  
  31ביום 

בדצמבר  
2022  

 החלהש לתקופה
  באפריל 1 ביום

2021 
הסתיימה ו 

  31ביום 
  2021בדצמבר 

  "ח ש אלפי  
      

  4,501  5,254  מסים שוטפים
    26,481  15,681  מסים ðדחים 

  30,982  20,935  "כסה
  

  

  : מס תיאורטי  . ג
  

  :התאמה בין סכום המס התיאורטי לבין סכום המסים על ההכðסה שהוכר ברווח או הפסדלהלן 
  

    
  

לשðה 
שהסתיימה  

  31ביום 
  2022בדצמבר 

 שהחלה לתקופה
באפריל   1ביום 
הסתיימה ו  2021
בדצמבר   31ביום 

2021  
  "ח ש אלפי  

      
  157,979  108,926  רווח (הפסד) לפðי ðיכוי מסים על ההכðסה 

  23%  23%  שיעור מס חברות שחל על החברה
  36,335  25,053  המס התיאורטי

      
      תוספת (חיסכון) במס בגין:

  ) 3,944(  ) 3,697(  משותפות ועסקאות כלולות חברות
לצורכי מס שבגיðם לא הוכרו מסים ðדחים  אחריםהפרשים 

  בתקופה
  
 -  

  
)1,720 (  

הפרשים זמðים והפסדים לצורכי מס שבגיðם לא הוכרו מסים  
  ) ð  )421דחים בתקופה

  
311  

  30,982  20,935  סה"כ מסים על ההכðסה
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  : (המשך) הכðסה על מסים - 13 ביאור

  
 .23% היðו הקבוצה חברות כלל ועל החברה  לע החלשיעורי המס   .ד

  
   למועד הדוח הכספי. ולפיכך טרם ðישומה 2021באפריל  1החברה הוקמת ביום   .ה

 
    .2017לחברות הבðות שומות סופיות (או הðחשבות כסופיות) עד וכולל שðת המס 

  

   :הון  - 14 ביאור

  המðיות  הון 

  :הרכב  . א

    

  2022  -2021בדצמבר  31
  מוðפק וðפרע  רשום

מספר 
 המðיות

אלפי 
 ש"ח 

מספר 
 המðיות

אלפי 
  ש"ח 

            
  11,349  11,348,640  15,000  15,000,000    ש"ח ע.ð.  1מðיות רגילות 

  

  מðיות ðוספות  384,439 וðפרעו  הוðפקוהמאזן  ריךאת לאחר

  

  זכות ,  המðיות  בעלי  באסיפות  והשתתפות  הצבעה  זכות  לבעליהן  מקðות  הרגילות  המðיות  . ב

 . החברה פירוק בעת הרכוש בעודפי להשתתף וזכות רווחים לקבלת

 
  דיבידðד   . ג

  
לבעלי מðיותיה דיבידðדים  חילקה  טרם  החברה  הכספי  הדוח  מדיðיות    למועד  אימצה  וטרם 

  לחלוקת דיבידðד. 

  
   משותפת שליטה הסכם  . ד

  

 משותפת  שליטה  הסכם  על")  הצדדים"  -זה  בסעיף  ביחד(  מ.ג.וב  להב  חתמו,  2021  במרץ  28  ביום

 להחזקותיהן   הðוגע  בכל  ביðיהן  היחסים  מערכת  את  להסדיר  ðועד,  לעיל  כאמור  אשר,  בחברה

 ובכפוף   זה  תשקיף   ðשוא  ההðפקה  רקע  על,  2022  במאי   25  ביום".  שליטה  דבוקת "כ  בחברה

 ביðיהם   היחסים  מערכת  של  עדכון  לצורך,  ל"הð  להסכם  תיקון  על   הצדדים  חתמו,  להשלמתה

 הסכם" -ביחד ל"הð והתיקון ההסכם( מדווח לתאגיד הפיכתה לאחר, בחברה" שליטה דבוקת"כ

  . המשותפת השליטה להסכם צד איðה החברה כי יובהר"). המשותפת השליטה

  שעל   לðושאים  ביחס  זהה  באופן  להצביע  הצדדים  התחייבו,  המשותפת  השליטה  הסכם  במסגרת

  ביחס להסכמה להגיע יצליחו לא שהם וככל, החברה מðיות בעלי של הכללית באסיפה היום סדר

  . ðגד יצביעו הם, היום סדר על שעולה לðושא

  על   החלטות  קבלת  יהא   יומה  סדר  שעל  החברה  של  מðיות  בעלי  אסיפת  בכל,  לעיל  האמור  אף  על

 או(  החברה  לדירקטוריון  ים/מועמד  מיðוי  בעד,  צד  כל  יצביע,  בחברה  רגילים  דירקטורים   מיðוי

 בהון   8%  כל  של  החזקה:  להלן  כמפורט,  שרלווðטי  ככל),  כאמור  דירקטור  כל  של  פיטוריו  ðגד

  רגיל   כדירקטור  לכהוðה  אחד  מועמד  להציע  זכות  צד  לכל  תקðה  החברה  של  המוðפק  המðיות

 רגילים   כדירקטורים  לכהוðה  מועמדים  משלושה  יותר  להציע  זכאי  יהיה  לא  שצד  ובלבד,  בחברה

  כל   יחזיק  עוד  כל   כי  הוסכם,  לעיל  האמור  אף  על.  ל "הð  להצעה  בהתאם  יצביע  השðי  והצד,  בחברה

  מחצית  להציע  רשאי  צד  כל  יהיה  אזי,  החברה  של  המוðפק  המðיות  מהון  יותר  או  20%  -ב  צד

 בהתאם   יצביע  השðי  והצד  בחברה  רגילים  כדירקטורים)  הצדדים  מטעם(  לכהוðה  מהמועמדים

    הוא, החברה של המוðפק המðיות מהון 8% -ל מתחת צד של החזקותיו שיעור ירד. ל" הð להצעה
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  :(המשך) הון  - 14 ביאור

 ולהצביע   להמשיך  התחייבותו  אך,  בחברה  רגיל  כדירקטור  לכהוðה  מועמד  להציע  זכאי  יהיה  לא

  . בעיðה תעמוד, המשותפת השליטה ההסכם להוראות בהתאם באסיפות

 ודירקטורים   חיצוðיים  דירקטורים  מיðוי  על  החלטה  תעמוד  יומה  סדר  שעל  החברה  של  אסיפה  בכל

  .הצדדים על הוסכמו אשר האמורים הדירקטורים מיðוי בעד צד כל יצביע, לחברה תלויים בלתי

  3.5.3  סעיף   ראו(  המðיות  בעלי  הסכם  להוראות,  דין  לכל  בכפוף  כי  קובע  המשותפת  השליטה  הסכם

 שממועד   לכך  הצדדים  יפעלו,  החברה  של  ההשקעות  ותכðית  המזומðים  תזרים  ולצרכי)  להלן

 כמשמעם(  הרווחים  מן  25%  לפחות,  שðה  מידי ,  החברה  תחלק,  המשותפת  השליטה  הסכם   חתימת

 בהון   היחסי  חלקם  כפי,  מðיותיה  בעלי  בין  כדיבידðד,  לחלוקה  הראויים)  החברות  לחוק  302  בסעיף

 לגרוע   כדי  לעיל  באמור   אין  כי  הובהר,  כן  כמו .  עת  באותה  החברה  של  והðפרע  המוðפק  המðיות

  .עת בכל ðוספות דיבידðדים חלוקות על להכריז החברה דירקטוריון של מסמכותו

  בדבר   הוראות,  היתר  ובין,  הצדדים  בין  ðוספות  התחייבויות  קובע  המשותפת  השליטה  הסכם

, 2023  מרץ  עד  הצדדים  של  מðיותיהם  מכירת  על  איסור ,  מðיות  של  שעבוד  או  עבירות  על  הגבלות

 השליטה   בהסכם  שðקבעו  חריגים  במקרים  למעט(  למכירה  הצטרפות  וזכות  ראשוðה  הצעה  זכות

  .מקובלים בðוסחים , ב"וכיו) Bmby( מחלוקות ליישוב מðגðון), המשותפת

 .ð.ד.מ ð לבין .ג.מ ב בין   הצבעה הסכם  .ה
  

  מערכת  את  להסדיר  ðועד  אשר  הצבעה  הסכם  על  מ.ד.ð.וð  מ.ג.ב  חתמו,  2021  במאי  24  ביום

 צד   איðה  החברה  כי  יובהר").  ההצבעה  הסכם("  בחברה  להחזקותיהן  הðוגע  בכל  בðיהן  היחסים

  .  ההצבעה להסכם

 בהתאם   החברה  של  הכלליות  האסיפות  בכל  להצביע  מ.ד.ð.ð  התחייבה,  ההצבעה  הסכם  במסגרת

 ולהצביע   להשתתף  מ.ג.לב  המאפשר  כוח  יפוי  מ.ג.לב  מסרה  אף  כך  ולצורך  מ.ג.ב  של  להצבעות

 ביחס  יחול  לא  לעיל  האמור  כי,  ðקבע  עוד.  מ.ד.ð.ð  של  מðיותיה  בשם  כאמור  הכלליות  באסיפות

  . שלישיים  לצדדים מ.ד.ð.ð ידי על יימכרו אשר למðיות

 על   המוחזקות  למðיות  ביחס(  עצמה  על  לקבל  ההצבעה  הסכם  במסגרת  מ.ד.ð.ð  התחייבה,  בðוסף

 כמו.  המðיות  בעלי  והסכם  השליטה  דבוקת  הסכם  מכוח.  מ.ג.ב  של  התחייבויותיה  כל  את)  ידיה

  על   הגבלות בדבר  הוראות , היתר ובין, הצדדים בין  ðוספות התחייבויות קובע ההצבעה הסכם, כן

 ). הצטרפות וחובת הצטרפות זכות, ראשוðה סירוב זכות כגון( מðיות של עבירות

  
 החברה מðיות בעלי הסכם  .ו 

  

  בעלי   הסכם  על")  פטרוליום   דלק("  מ"בע   פטרוליום  ודלק  מ.ג.ב,  להב  חתמו,  2021  ביולי   8  ביום

  26 ביום.  בחברה  מðיות   כבעלי  כאמור  הצדדים  של  היחסים  מערכת  את   להסדיר  ðועד   אשר,  מðיות

 ודלק  מ.ג.ב ,  להב  חתמו,  להשלמתה  ובכפוף  זה  תשקיף  ðשוא  ההðפקה   רקע   על,  2022  במאי

, בחברה מðיות כבעלי ביðיהן היחסים מערכת של עדכון לצורך, ל"הð  להסכם תיקון על פטרוליום

 כי   יובהר").  המðיות  בעלי   הסכם"  -ביחד  ל"הð   והתיקון  ההסכם(  מדווח  לתאגיד  הפיכתה  לאחר

  . המðיות  בעלי להסכם צד איðה החברה

, פטרוליום דלק כלפי, לעצמה ביחס  אחת  כל, מ.ג.וב להב התחייבו,  המðיות בעלי הסכם  במסגרת

  מðיות  מהון  15%  -מ  למעלה  תחזיק  פטרוליום  דלק  עוד  כל,  החברה  בתקðון  האמור  אף  על  כי

 מועמדים   שðי  מיðוי  בעד,  החברה  מðיות   בעלי  של  הכללית  באסיפה  תצביע  מהן  אחת  כל,  החברה

   לפחות   תחזיק  פטרוליום  ודלק  היה.  פטרוליום  דלק  ידי  על  יוצעו  אשר  כדירקטורים  לכהוðה  למיðוי
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 תצביע  מ.ג. וב  להב  מבין  אחת  כל,  החברה  מðיות  מהון  15%  -מ  פחות  אך,  החברה  מðיות  מהון  10%

 אשר   כדירקטור  לכהוðה  למיðוי  אחד  מועמד  מיðוי  בעד,  החברה  מðיות  בעלי  של  הכללית  באסיפה

  . פטרוליום דלק ידי על יוצע

 בהתאם  אחרת  החלטה  החברה  דירקטוריון  יקבל  לא  עוד  כל  כי  ðקבע  המðיות  בעלי  הסכם  במסגרת

 25%  -מ  יפחת  שלא  בשיעור  דיבידðד  בשðה   שðה  מדי  החברה  תחלק,  להלן)  יג(  ק"ס  להוראות

 על   העולה  בשיעור  חלוקה  בדבר   החלטה  כל   כי  ומובהר (  לדין  בהתאם  לחלוקה  הðיתðים  מרווחיה

  ).   רגיל ברוב הדירקטוריון קביעת פי על ותתבצע תתקבל 25%

 לפי ,  החברה  ובדירקטוריון  הכללית  באסיפה  החלטות  כי  ðקבע  המðיות  בעלי  הסכם  במסגרת

 הðפיקה  לא  החברה  עוד  שכל,  להלן  המפורטות  ההחלטות  מלבד  רגיל  ברוב  תתקבלðה,  העðיין

- ב  המחזיקים ,  המðיות  בעלי  של  הסכמה  תחייב  קבלתן,  כאמור  הðפקה  למועד  ועד  לציבור  מðיות

  של   הסכמה   או),  כללית  אסיפה  לאישור  ðתוðה  ההחלטה  אם(  בחברה  המוðפק  המðיות  מהון  82.5%

 דירקטוריון   לאישור  ðתוðה  ההחלטה  אם(  פטרוליום  דלק  ידי  על  שמוðה  אחד  דירקטור  לפחות

 המðיות  מהון,  הפחות  לכל,  17.5%  -ב  פטרוליום  דלק   מחזיקה,  עת  שבאותה   ככל,  וזאת),  החברה

  : החברה  של המוðפק

 שירותים   בגין  ðיהול  בדמי  חיוב  לרבות,  קשורים  וצדדים  עðיין  בעלי  עסקאות  אישור  )א(

זה, "עסקה זðיחה"    לעðיין.  זðיחות  עסקאות  למעט"ב,  וכיו  העברה  מחירי,  מקצועיים

  ש"ח לשðה.  מיליוןיותר מחצי  לא של מצטבר בסכום עסקאות -משמעה

 ששווים  ככל,  אחת  עסקה  במסגרת  החברה  של  מהותיים  ðכסים  או  מהותי  ðכס  מכירת  )ב(

  של   העצמי  מהוðה  20%  על  עולה  כאמור  מהותיים  ðכסים  או  מהותי  ðכס  של  הכספי

  . החברה

  . החברה של עיסוקה בתחומי מהותי שיðוי  ) ג(

  תחומי "  זה  לעðיין;  ההסכם  חתימת  במועד  החברה  של  עיסוקה  בתחומי  שלא  עסקאות  )ד(

  .  דלק בתחðות לרבות ן"ðדל  של וðיהול תפעול ואחזקה ייזום -" החברה של עיסוקה

 מי   או/ו  בחברה  המðיות  לבעלי  מðיות  הקצאת  של  בדרך  לחברה  הון  גיוס  על  החלטה  ) ה(

  המשמעות  כאשר),  להלן)  ו(  ק "ס  להוראות  בכפוף  לציבור  מהðפקה  להבדיל(  מהם

  חלקו   לעומת  בחברה  מðיות  בעל  של  היחסי  חלקו  דילול  תהיה  שלה  האופרטיבית

  . ההחלטה קבלת במועד

  מיליון   250  -ל  מתחת  של   חברה  שווי  לפי  לציבור  החברה  מðיות  הðפקת  על  החלטה  )ו(

 לאחר  שיחולק  דיבידðד  סכום  כל  בגין  יופחת  להðפקה  החברה  שווי  כי,  הוסכם  כן.  ח"ש

 כל  בðיכוי  ח" ש  מיליון  250-ל   השווה   סך  על   ויעמוד,  הגיוס  למועד   עד  ההסכם  חתימת

  .הגיוס למועד עד ההסכם חתימת לאחר שיחולק דיבידðד סכום

  .מðיות של פרטית הקצאה ביצוע על החלטה  )ז(

 אחזקות  ידוללו  ממðה  כתוצאה  אשר,  אחרת  חברה  עם  החברה  של  מיזוג  עסקת  אישור  ) ח(

 . החברה ðכסי עיקר או כל למכירת עסקה אישור או בחברה המðיות בעלי
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  (המשך): הון  - 14 ביאור

 

  של   בדרך  ובין  בעלים  הלוואות   גיוס  של  בדרך   בין,  החברה  מימון   עם  בקשר  החלטה  )ט(

 פטרוליום  דלק  מצד  ערבויות  הגדלת  ðדרשת  שבמסגרתו  ובלבד  שלישי  מצד  מימון  גיוס

  איזה   או  פטרוליום  דלק  ðכסי   שעבוד   או  פטרוליום  דלק  ידי   על  בטוחות  העמדת  או

  . מהם

  .מרצון פירוק לרבות החברה פירוק בדבר החלטה  )י(

 הצמודות  הזכויות  טיב  את  לשðות  בה  יש  אשר,  החברה  תקðון  תיקון  בדבר  החלטה  )יא(

  תקðון  שיðוי  למעט  אך,  דירקטורים  למיðוי  הזכות  לעðיין   לרבות,  החברה  למðיות

  . החברה של ערך  ðיירות של לציבור הðפקה הליך  במסגרת לדין בהתאם שיידרש

  לא   מטעמים   כאמור   מיðוי  יישלל  שלא  ובלבד(  החברה  של  הכללי  מðהלה  של  מיðוי  )יב(

, בלבד  רצופות  לפעמיים  היðה  כללי  מðהל  למיðוי  להתðגד  הזכות   כי ,  מובהר).  סבירים

, מאליו   זה)  יב(  ק"ס  יפקע,  פעמיים  כאמור  ההתðגדות  זכות  שתמומש  שלאחר  באופן

 למðות  יהיה  שðיתן  כך,  להצבעה   להביא  שיבקשו  השלישית  המיðוי  לאפשרות  ביחס

 ככל  כי,  מובהר.  רגיל  רוב   אלא  בהצבעה  מיוחד  רוב  לקבל  מבלי  גם"  שלישי   מועמד"

  לאחר (  זה  סעיף  בהוראות  שימוש  שðעשה  לאחר,  קרי",  שלישי   כמועמד"  ל"מðכ  שמוðה

  לחול   ימשיכו זה סעיף הוראות ), פטרוליום  דלק ידי על  ברציפות מועמדים שðי פסילת

 את  יסיים )  שלישי  מועמד  אותו(  האמור  ל"שהמðכ  לאחר  ל"מðכ  של   חדש  מיðוי  על

 . הלאה וכך, תחתיו אחר  ל"מðכ למðות ויתבקש תפקידו

  . לעיל כאמור החברה של הדיבידðד מדיðיות שיðוי בדבר החלטה כל  ) יג(

 הגבלות  בדבר   הוראות ,  היתר  ובין,  הצדדים  בין  ðוספות  התחייבויות  קובע  המðיות  בעלי  הסכם

 בהסכם   שðקבעו  חריגים  במקרים  למעט(  ראשוðה  הצעה  זכות,  מðיות  של  שעבוד  או  עבירות  על

  .מקובלים  בðוסחים, ב"וכיו) המðיות בעלי

 שותפות מוגבלת 1 רגðארהשקעה והסכם בעלי מðיות עם  הסכם  . ז
 

 עם  השקעות  הסכם  על  החברה  חתמה   2023בפברואר    19ביום  ' ,  א  1  בביאור  לאמור  בהמשך

הðפיקה החברה    רגðאר רגילות של החברה    384,439במסגרתו   ראה  ðוספים  לפרטים.  מðיות 

  .22 ביאור

    :הכðסות - 15 ביאור

    
  

לשðה 
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

 שהחלה לתקופה
  באפריל 1 ביום

2021 
 והסתיימה

  31 ביום
    בדצמבר

  2022  2021  
  "ח ש אלפי  

  31,836  49,210  *  שכירות  מדמי הכðסות
  1,005  2,143  מדמי ðיהול  הכðסות

  32,841  51,353  "כסה
  
צד ה שוכרים אחרים, חויבו על ידי    2021בשðת  (  בגין צד קשור  ןהיðמדמי שכירות  הכðסות החברה  מ  83%  -כ  )*(

  ). ðעשתה דרכם ההתחשבðות מול החברהו קשורה
  

   .20ראה ביאור הקשור  בצד החברה תלות אודות לפרטים
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  : וכלליות הðהלה הוצאות - 16 ביאור

  
לשðה   

שהסתיימה  
  31ביום 

  בדצמבר 

 שהחלה לתקופה
  באפריל 1 ביום
 והסתיימה 2021
  בדצמבר 31 ביום

  2022  2021  
  "ח ש אלפי  

  4,311  7,773  עבודה שכר
  1,204  1,084  ואחזקת משרד  משרדיות
  1,096  1,978  מקצועיים  שירותים

  297  43  והיטלים  אגרות
  84  230  וכיבודים ארוחות
  108  326  אחרות

  7,100  11,434  "כסה
  

  :מימון  ותוהכðס הוצאות - 17 ביאור

    מימון הכðסות  . א

   
  

לשðה 
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

 שהחלה לתקופה
  באפריל 1 ביום

2021 
 והסתיימה

  31 ביום
  בדצמבר 

  2022  2021  
  "ח ש אלפי  

      
  1,333  2,536  קשורים מצדדים ריבית

  2  240  ריבית מפקדוðות 

  1,335  2,776  "כסה
  

    מימון   הוצאות  . ב

    
  

לשðה 
שהסתיימה  

  31ביום 
  בדצמבר 

 שהחלה לתקופה
  באפריל 1 ביום

2021 
 והסתיימה

  31 ביום
  בדצמבר 

  2022  2021  
  "ח ש אלפי  

      
  37  271  לבðקים  עמלות
  1,511  16,530  מבðקים להלוואות ריבית

  5,155  -   ירידת ערך הלוואות
  4,694  546  קשורים לצדדים ריבית

  11,397  17,347  "כסה
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  : וðיהול סיכוðים שווי הוגן   –מכשירים פיððסיים  - 18 ביאור

  
  : 3-1ברמות טכðיקות הערכה וðתוðים ששימשו במדידות שווי הוגן 

  
  מכשירים פיððסיים שהוכרו בדוח על המצב הכספי 

  

  

  2022בדצמבר  31
  שווי הוגן

  סה"כ  3רמה   2רמה   1רמה   ערך בספרים
  אלפי ש"ח 

            ðכסים פיððסיים 
  770  770  770  -   -   לאחרים  הלוואות

   -   -  770  770  770  
            

  

  

  2021בדצמבר  31
  שווי הוגן

ערך  
  בספרים 

רמה  
1  

רמה  
2  

רמה  
  סה"כ  3

  אלפי ש"ח 
            ðכסים פיððסיים 

  5,401  5,401  -   -   5,401  פקדוðות בבðקים  
  253  253  -   -   253  פקדון משועבד

  1,266  1,266  1,266  -   -   לאחרים  הלוואות
  5,654   -  1,266  6,920  6,920  

  

  לערכן בשווי הוגן.  ותזה 2021 -ו  2022 לשðים בספרים הפיððסיות ההתחייבויות

  

  מדיðיות ðיהול סיכוðים   . א
  

פעילויות הקבוצה חושפות אותה לסיכוðים פיððסיים שוðים, כגון: סיכון שוק (לרבות סיכון מטבע, סיכון ריבית 

מתמקדת   הקבוצה  של  הכוללת  הסיכוðים  ðיהול  תוכðית  ðזילות.  וסיכון  אשראי  סיכון  אחר),  מחיר  וסיכון 

ðימלי של השפעות שליליות אפשריות על הביצועים הפיðסיים של הקבוצה.  בפעולות לצמצום מיð  

בהתאם למדיðיות שאושרה על ידי  החברה של הכספים"ל וסמðכ החברה"ל מðכðיהול הסיכוðים מבוצע על ידי  

דירקטוריון החברה. הדירקטוריון מספק עקרוðות לðיהול הסיכוðים, הכולל את המדיðיות הספציפית לחשיפות  

ריבית שיעור  סיכון  (כגון:  לסיכוðים  מטבע,  מסוימות  פיððסיים    סיכון  במכשירים  לשימוש  אשראי),  וסיכון 

  ðגזרים ובמכשירים פיððסיים לא ðגזרים ולהשקעות עודפי ðזילות.

  סיכוðי שוק  . ב
  

  מטבע  סיכון

מהכðסות החברה (דמי השכירות בגין ðכסיה) צמודות למדד המחירים לצרכן או לסל הוצאות השיווק של   חלק

על    95בðזין   שמפורסם  כפי  להשפעת  אוקטן  ðתוðה  החברה  לפיכך,  האðרגיה.  במשרד  והגז  הדלק  מðהל  ידי 

  השיðויים במדדים כאמור. 

  

  עðפי  סיכון

, אשר להערכת החברה הגורמים אשר עלולים להשפיע עליו  הדלקמושפעות, ממצב עðף    החברה  כðסותה  כן  כמו

 בעðף   ירידה.  ועוד  חלופיים  אðרגיה  מקורות  פיתוח;  ושמðים  דלקים  מיסוי;  הðפט  במחירי  שיðויים:  ם לרעה ה

  בביקושים  בירידה  וכן  הדלקים   מכירות  עם  הקשורות  משכירות   בהכðסות   בירידה  להביא   כאמור  עשויה  הדלק

  .החברה בהכðסות ולפגיעה תדלוק מתחמי לשכירת
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  : )(המשךשווי הוגן וðיהול סיכוðים  -מכשירים פיððסיים  - 18 ביאור

  

  סיכון ריבית 

  
פעילותה של החברה מושפעת, בין היתר, ממצב הריבית במשק. שיðויים בריבית במשק, עשויים להשפיע על  

על עלות מקורות גיוס, ובðוסף עשויה להשפיע על    ,"ן להשקעההðדלהוצאות מימון של החברה בקשר עם מימון  

  באמצעות שיðוי שיעור ההיוון של הðכסים.  להשקעה"ן הðדל  של ההוגן שווים

  ה'. 7ן להשקעה ראה ביאור"בדבר טבלת רגישות בדבר שיðויי ריבית וההשפעות על ðדל לפרטים

  
    אשראיסיכון 

  

  : החברה של מימון מפעילות הðובעים בהתחייבויות שיðויים להלן

  
הלוואות מתאגידים 

  ואחרים  בðקאיים
    

  ,249498  2022יðואר ב 1יתרה ליום 
    

     מזומðים בגין קבלה (פירעון), ðטו תזרים
    מזומðים: בתזרימישאיðם כרוכים  שיðויים

  ) 391,000(  לזמן קצר  –אשראי מתאגידים בðקאיים 
  537,000  לזמן ארוך  –אשראי מתאגידים בðקאיים 

  146,000  
  ,9122  שיðויים שאיðן כרוכים בתזרימי מזומðים

    
  647,161  2022בדצמבר  31יתרה ליום 

  

  
הלוואות מתאגידים 

  ואחרים  בðקאיים
    

  360,000  2021 באפריל 1יתרה ליום 
    

     מזומðים בגין קבלה (פירעון), ðטו תזרים
    מזומðים: בתזרימישאיðם כרוכים  שיðויים

  438,000  לזמן קצר  –אשראי מתאגידים בðקאיים 
  59,500  לזמן ארוך  –אשראי מתאגידים בðקאיים 

  74,970  פרעון הלוואות מצדדים קשורים 
  ) 434,970(  מצדדים קשורים  ותהלוואקבלת 

  137,500  
  749  שאיðן כרוכים בתזרימי מזומðיםשיðויים 

    
  ,249498  2021בדצמבר  31יתרה ליום 

  
  

  31- ו  2022בדצמבר    31החברה חשופה להפסדי אשראי חזויים בגין הלוואות לחברות כלולות שיתרתן לימים  

 מיליוðי ש"ח בהתאמה.  55 -מיליוðי ש"ח ו 43היðה   2021בדצמבר 

עיקר הירידה ðובעת מרכישת מðיות ðוספות בחברות כלולות שאוחדו לראשוðה, לפרטים ðוספים ראה ביאור  

 א'6

מיליון ש"ח, לאור  5.1היðה    2021בדצמבר  31-ו 2022בדצמבר  31ה להפסדי אשראי חזויים לימים יתרת הפרש

על   בהתבסס  פירעון ההלוואות,  בגין  ðוסף  לכשל אשראי  בהסתברות  עלייה  לא חלה  שערכה החברה,  בחיðה 

 פעילותן ומצבן הפיððסי של החברות הכלולות. 
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  : )(המשךהוגן וðיהול סיכוðים שווי  -מכשירים פיððסיים  - 18 ביאור

  

  סיכון ðזילות
  

אגרות   לגייסשקיבלה מתאגידים בðקאיים לזמן ארוך. החברה פועלת    ההלוואות  מרביתאת    העמידה  החברה

בðקאיים    האשראי  מרבית  את  ולפרוע  בבורסהחוב    ולחברה   לאזורים  שהועמד  האשראי(למעט    מתאגידים 

  שðים) באשראי לזמן ארוך.   3לתקופת גישור של עד 

המוחזק )  מאושרות(או מסגרות  להבטיח כי המזומן    תהייה  בבורסה  החוב  אגרות  גיוס  לאחרהחברה  מדיðיות  

יספיק לכיסוי ההתחייבויות במועד פירעוðן. על מðת להשיג מטרה זו הקבוצה שואפת להחזיק יתרות מזומðים 

  החברה  בכווðתימים.    90), על מðת לעðות על הדרישות החזויות, לתקופה של לפחות  (או קווי אשראי מתאימים

ðובעים מðיהול ההון החוזר של הקבוצה וכן מהוצאות המימון ומהחזרי הקרן של מכשירי הסיכוðי ðזילות  ש

  .  יהיו מובטחים כאמור החברההחוב של 

כך את תזרימי   ידי  (ועל  הריביות  שיעורי  ידי קיבוע  על  הðזילות  סיכון  שואפת להקטין את  הקבוצה  בðוסף, 

   המזומðים) בגין הלוואות לזמן ארוך.

  

  ות בלקוח עיקרי שהוא צד קשור.  קיימת תל לחברה

  . 20ביאור  ראה ðוספים לפרטים

  
  : 2022בדצמבר  31ליום 

שðה  
  שðה שðיה   ראשוðה 

שðה  
  שלישית

שðה  
  רביעית 

שðה  
חמישית 

  סה"כ  ואילך 
              

  642,958  -   -   ,500133  260,500  248,958 הלוואות מתאגידים בðקאיים 
חלויות שוטפות של הלוואות 

  2,500          2,500  לזמן ארוך
  373  -   -   -   -   373  ספקים וðותðי שירותים

  7,412  -   -   -   -   7,412  זכאים ויתרות זכות  
  8,545  -   -   -   -   8,545  התחייבות בגין היטלים ואגרות 

              
  267,788  260,500  500133,   -   - 661,788 

  

  : שווי הוגן וðיהול סיכוðים (המשך) -מכשירים פיððסיים  - 18 ביאור

  

  
  : 2021בדצמבר  31ליום 

שðה  
  שðה שðיה   ראשוðה 

שðה  
  שלישית

שðה  
  רביעית 

שðה  
חמישית 

  סה"כ  ואילך 
              

  498,002  -   -   59,536  -   466,438 הלוואות מתאגידים בðקאיים 
  278  -   -   -   -   278  ספקים וðותðי שירותים

  18,422  -   -   -   -   18,422  זכאים ויתרות זכות  
  7,100  -   -   -   -   7,100  התחייבות בגין היטלים ואגרות 

              
  266,464   -  59,536   -   - 802,523 

  

  הקבוצה  הון  ðיהול  . ג
  

  , 9הבðקאיים כמפורט בביאור  בהתאם להגדרות שסיכמה מול התאגידים  הקבוצה מגדירה את יחס המיðוף  

  אלה. להגדרות בהתאם 48% היðו  המאזן ליום ðכון המיðוף יחס

  בהתאם להגדרות כאמור. 65%-50%מדיðיות הקבוצה היא לשמור את יחס המיðוף בטווח שבין 
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  : )(המשךשווי הוגן וðיהול סיכוðים  -מכשירים פיððסיים  - 18 ביאור

  

הפיððסיים וההתחייבויות הפיððסיות בדוח על המצב הכספי לקבוצות המדידה של להלן סיווג הðכסים   . ד
  : IFRS 9-המכשירים הפיððסיים בהתאם ל

  
  בדצמבר 31ליום     

    2022  2021  

  אלפי ש"ח     
        ðכסים פיððסיים בעלות מופחתת:

  17,983  18,901    מזומðים ושווי מזומðים
  253  -     פקדון משועבד

  771  1,570    לקוחות
  2,037  3,119    חייבים ויתרות חובה לזמן קצר ולזמן ארוך 

    23,590  21,044  
        

        ðכסים פיððסיים בשווי הוגן דרך רווח או הפסד:
  74  -     קצר לזמן פיððסים ðכסים

      

  21,118  23,590    סה"כ ðכסים פיððסיים 

        
        התחייבויות פיððסיות בעלות מופחתת:

  278  373    ספקים וðותðי שירותים
  18,422  7,412    זכאים ויתרות זכות 

  438,466  248,958    לזמן קצר תאגידים בðקאייםמ אשראי
  -   2,500    חלויות שוטפות של הלוואות לזמן ארוך 

  59,536  394,000    לזמן ארוך  תאגידים בðקאייםמ אשראי
  7,100  8,545    התחייבות בגין היטלים ואגרות 

        

  523,802  661,788    סה"כ התחייבויות פיððסיות

  

  

  שעבודים, התחייבויות תלויות, ערבויות והתקשרויות  -19 ביאור

  
    שיעבודים  . א

  
 - כ    היðם  2021בדצמבר,    31ליום  ו  2022בדצמבר,    31שיתרתם ליום  לבðקים    החברהלהבטחת חובות  

"ק) ודמבðות (עðבל פילבוקס  וחברותשיעבדה החברה  בהתאמהמיליוðי ש"ח  438 -כ"ח מיליוðי ש 453

ðתðה התחייבות שלא לשעבד ðכסים בשעבוד ספציפי אלא בהודעה   וכן  דלק  מול השכירות חוזי כל את

  שðקבעו.  בקובððטיםמראש לבðקים ותוך עמידה 

כולל   בסךהלוואות    לקבלתלבðקים בתמורה    ובמסגרפת    בצומת  הןאת ðכסי  ושיעבד  ואזורים  החברה

    .2021בדצמבר,  31ליום  מיליוðי ש"ח  119של ו 2022בדצמבר,  31מיליוðי ש"ח ליום  386של 

  תמורת   הןðכסי  כל  את   אחת  כל  שיעבדו  רוזðפלד.  מ  וחברת  מ"בעמי מגידו    אורחאןכן חברות    כמו

   .מבðקים שקיבלו הלוואות

  

    תלויות התחייבויות  . ב
  

 הקסטלהוציאה המועצה המקומית מבשרת ציון שומת ארðוðה רטרואקטיבית לשותפות    2016  בשðת

  בðיה   היתר  לקבלתהושלמה אך ההליכים התכðוðיים    שעיקר בðייתו  מאוכלסבגין מבðה לא    2014משðת  

  . ðמשכים עדיין 4 טופס ולקבלת לייעודו מותאם
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  (המשך): ערבויות והתקשרויותשעבודים, התחייבויות תלויות,  -19 ביאור

  

ארðוðה,   לעðיðיעתירה מðהלית שהוגשה ðפסק כי תחילה ימוצו כל ההליכים מול וועדת הערער    בעקבות

  ורק לאחר מכן במידה ולא יגיעו הצדדים להסכמה יפðו הצדדים לבית משפט.

  

 תברים מול וועדðמצאים בדין וד  המקומית  והרשות  )הבעלים טרם הפיצולדלק ישראל (  2016שðת    החל

  .ערער ובמקביל החלו בהליכים למשא ומתן בין הצדדים

של החברה,    כתלהער חלקה של החברה בחבות הארðוðה ,  התביעה  סיכויי  לאוריועציה המשפטיים 

  בסכום אלפי ש"ח, ולפיכך יצרה החברה בדוחותיה הכספיים הפרשה    800  -כ  על סכום מוערך של  עומד

   .זה

 
  ערבויות   . ג

  
 להבטחת חובת חברת מ.רוזðפלד בע"מ תאגיד בðקאיערבות  

  בðקאי תאגיד  החברה ואייל רוזðפלד, בעל מðיות בחברת מ.רוזðפלד בע"מ, חתמו כ"א על ערבות לטובת  

הð"ל    הערבויות ש"ח.    פיאל  4,170מחוב מ. רוזðפלד לבðק ולא יותר מסך של    50%מוגבלת בסכום של  

  . תאגיד בðקאי אחר לטובת רוזðפלד ואיילמחליפות ערבויות שהעמידו דלק ישראל 

  

 ים פיððסי  ים תאגיד  כלפי  החברה  להתחייבויות  ערבות,  החברה  של  הבðותחברות  מור לעיל,  למעט הא

 הסכמי   לגבי  זכויות  למימוש  ורק  אך  מוגבל"ל  הð  הערבות  מימוש.  בסכום  הגבלה  ללא  מתמדת  בערבות

  . עðייðה לפי אחת כל ישראל דלק לבין החברות בין שðחתמו שכירות

  התקשרויות   . ד
  

דלרום  . א שבע,  בע"  2021באוגוסט    17ביום    –  באר  דלק  מקבוצת  החברה  (להלן:  רכשה  מ 

דוðם, עליהם בðויה תחðת   2  -את מלוא זכויות החכירה במקרקעין בשטח של כ  ")קבוצת דלק"

   ש"ח.מיליון  4, ב"ש בתמורה לסך של 4דלק, שטחי משרדים ומכוðת שטיפה, בדרך חברון 
מהו לא  (חכירה  הפיתוח  רשות  בבעלות  היðה  החברה  הקרקע  פðתה  הרכישה  לאחר  וðת). 

 . 2010חוזה החכירה פג בשðת וזאת לאחר שלרכישת הבעלות  לרשות מקרקעי ישראל

דלק ישראל משלמת לחברה דמי שכירות   דלק ישראל, כאשרתחðת הדלק מופעלת על ידי  

 אלף ₪ בגין דמי חכירה שðתיים.  90-משתðים, בהתאם למכירות וכן תשלום שðתי של כ

מ"ר. בקומת הקרקע  325חðת הדלק, קיים מבðה בין שתי קומות בשטח כולל של כ  בðוסף לת

מ"ר (הכלולים בשכר הדירה    75  -קיימת חðות ðוחות של מðטה וכן משרדי התחðה בשטח של כ 

מ"ר המשמשים כיום את דלק   100  -של התחðה). בðוסף לכך, קיימים בקומת הקרקע עוד כ

  ישראל ואת מפעיל מכוðת השטיפה.  

והם    מ"ר המשמשים כיום את דלק ישראל  150  -בקומה א' קיימים משרדים בשטח של כ 

  . עתידים להיות מושכרים לצד ג' 

  
רכשה דלק ðכסים ביחד עם דלק ישראל   2021באוגוסט    17ביום    -  , מפגש השרון ח תקווה פת  . ב

דוðם, עליהם בðויה תחðת   2  -), את מלוא זכויות החכירה מקרקעין בשטח של כ 50%  -  50%(

  ש"ח.  מיליון  15בתמורה לסך של פתח תקווה  27בדרך ז'בוטיðסקי  דלק,

. חכירה מהווðת מרשות מקרקעי ישראל לתקופה  קרן קיימת לישראלהקרקע היðה בבעלות  

לאחר הרכישה הרוכשות   .2054במרס    31ליום    ועד  2005באפריל    1שðה החל מיום    49של  

  הגישו בקשה לרכישת הבעלות. 
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  (המשך): שעבודים, התחייבויות תלויות, ערבויות והתקשרויות -19 ביאור

מ"ר. בðוסף קיימת מðהרת   200 -מבðה תחðה הכולל שðי איי תדלוק ומעליהם גג בשטח של כ

  מ"ר.   85 -ושטחים מקורים לðיקוי, משרד מðהל תחðה, שירותים ושטח מסחרי של כשטיפה  

  . 2103עד שðת  'ג צדהתחðה מופעלת על ידי 

על המקרקעין מקודמת תכðית התחדשות עירוðית, אשר מתכððת מגדלים בעירוב שימושים 

קומות, לאורך ציר זבוטיðסקי. כמו כן החברה פועלת להסכמות מול מבðי מגורים    30-בðי כ

  מדרום, לצורך הקמת פרויקט פיðוי ביðוי משמעותי.  

  

  הסכם אופציה להקמת מתחם תדלוק במושב בצרה   . ג

החברה התקשרה בהסכם אופציה והסכם עקרוðות לשיתוף פעולה עם    2022בðובמבר    3ביום  

מושב בצרה, שעðייðו בחיðת האפשרות להקים ולהפעיל מרכז מסחרי משולב בתחðת תדלוק,  

דוðם שטח עיקרי   7  -, על כ4שירותים ðלווים ושימושים ðוספים בשטח הצמוד לאורך כביש  

  המצוי בחכירת המושב.

  

    -") סער(" מ"בע חקלאית שיתופית אגודה, רסע פיתוח  . ד

ובðיה  2022במאי    10ביום   ,  חתמה החברה עם קיבוץ סער, חברת ארזים מי מרום יזמות 

לרכישת  הסכם  על  "האגודה")  (להלן:  שיתופית חקלאית בע"מ  אגודה  ופיתוח סער  בע"מ 

על פדיון  וזאת בדרך של  כך ידי האגודה  -יחידות השתתפות באגודה  והקצאה לחבר חדש, 

מיחידות ההשתתפות באגודה, יחד עם   1/3שלאחר השלמת העסקה, החברה תהיה בעלת  

החברים הקיימים, קיבוץ סער וחברת ארזים מי מרום יזמות ובðיה בע"מ. רכישת יחידות 

 מיליון ש"ח.  10ההשתתפות באגודה היðה בתמורה לסך של 

. על המקרקעין קיימת  2051  ישראל עד לשðת  לאגודה חוזה חכירה מהוון עם רשות מקרקעי

 תחðת דלק וכן חðות ðוחות. התחðה מופעלת על ידי מפעיל חיצוðי תחðת המותג של דלק. 

כ היðם בשטח של  כ   13.37  - המקרקעין  בðיה של  זכויות  וכוללים  לבðיית    4,000-דוðם  מ"ר 

  פרוייקט מסחרי.  

  
תחðות תידלוק המופעלות על ידי  בהסכמים עם שðי קיבוצים שבשטחם    התקשרההחברה    .ה

תחזיק   החברה  כי  קובע,  שðחתמו  ההסכמים  מתווה  ישראל.  אגודה    50.1%דלק  בזכויות 

שיתופית שתהא/היðה בעלת זכויות במקרקעין הרלווðטים. בכווðת החברה לפתח מקרקעין 

אלו ולהקים בהם פרויקטים מסחריים ולשלב בהן את תחðות התדלוק הקיימות. כמו כן,  

פירוט רכש להלן  במקום.  הקיימת  התדלוק  לתחðת  הצמוד  פיðה  בראש  מגרש  החברה  ה 

 : התקשרות החברה

 

  שדה בוקר   . 1

ממðיות (שליטה משותפת)    50.1%חתמה החברה על עסקה להקצאת    2021  באוגוסט  3ביום  

  יחזיק   הקיבוץ  כאשר  לחברה") בוקר  תיירות ("  מ"בע  חקלאית  שיתופית   אגודה  בוקר   תיירות

 תיירות   להסכם  בהתאם.  ח"ש  מיליון  7  של  להשקעה  בתמורה  בוקר  תיירות  ממðיות  49.9%  -ב

  תדלוק   תחðת  במגרש,  בוקר  שדה   לקיבוץ  כיום  שייכות  אשר,  החכירה  בזכויות  תחזיק  בוקר

  מסחרי   במגרש),  ישראל  לדלק  כיום  ומושכרת(  דוðם  2.3  -כ   של  בשטח  לקיבוץ  הסמוכה

 חקלאי   מגרש  וכן,  ר"מ  750  -כ  של  לבðיה  המיועד  דוðם  2.05  -כ  של  בשטח  לבðיה  המיועד

  היתרי   קבלת,  בðקאי  ליווי  לקבלת  תפעל  בוקר  תיירות  .    דוðם  9  -כ  של  בשטח  עתידי  לפיתוח

   בהתאם הקיימים במגרשים תשתיות ופיתוח מבðים לבðיית, מגרשים פיתוח, כדין בðייה
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  (המשך): ערבויות והתקשרויותשעבודים, התחייבויות תלויות,  -19 ביאור

  כפוף היה זה הסכם כי יצוין. במקרקעין הקיימים בשטחים מבðים  ולהשכרת, הבðיה להיתר

  לטובת   קיימים   אשר  צפים  שעבודים  החרגת,  היתר  ובין  מתלים  תðאים  מספר   להתקיימות

 מקיבוץ  החכירה  בהסכם  הזכויות  להעברת  ישראל  מקרקעי  רשות  אישור ,  בðקאיים  תאגידים

 התשקיף   למועד   ðכון  אשר,  ההסכם   ממועד  חודשים  18  תוך  בוקר  לתיירות  בוקר  שדה

 להקצאת   התðאים  כי  יצוין.  העסקה  השלמת  לצורך  השלמה  מועד  ðקבע  טרם  אך,  התקיימו

  הðוסף  השטח  להקצאת  ישראל  מקרקעי  רשות   אישור  קבלת   הוא  בוקר   לתיירות  הðוסף  השטח

,  הðוסף  השטח  עם בקשר פיתוח הסכם וחתימת חדשה תכðית  אישור ממועד חודשים 12 תוך

 .  התקיימו טרם פרסום הדוחות הכספיים למועד ðכון אשר

 ולהערכת ,  כאמור  מסחרי  מבðה  הקמת  לצורך  בðייה  להיתר  בקשה  הגישה  בוקר  תיירות

.  כשðה   תהיה  הצפויה  ההקמה  תקופת   וכי  2023  שðת  סוף   עד  להתקבל  צפוי  בðיה  היתר  החברה

  ללא(  המסחרי  המבðה   להקמת  בוקר  לתיירות  הצפויה  העלות  כי ,  מעריכה  החברה  כן   כמו

 שיðבע   הצפוי  NOI  -ה  ההקמה  בתום  וכי  ח"ש   מיליון  7  -כ  של  סך  על  תעמוד)  המקרקעין  עלות

  . לשðה  ח"ש מיליון 1.2 -כ של לעמוד צפוי השטחים מהשכרת בוקר לתיירות

  

  להקצאת מðיות בשדה ðחום התקשרות  . 2

ממðיות   50.1%חתמה החברה על הסכם למיזם משותף שעðייðו הקצאת    2022ביðואר    3ביום  

) בתאגיד  משותפת)  "(שליטה  ðחום"אגש"ח להלן  שדה  קיבוץ  בשיתוף  בתמורה    )  וזאת   ,

  מיליון ש"ח.   8.3להשקעה של 

דוðם ומגרש מסחרי    5.5  -כהמקרקעין מחולקים לשðי מגרשים: מגרש תחðת הדלק בשטח ש  

דוðם. על המגרש המסחרי מתוכðן להיבðות מרכז מסחרי בשטח לשיווק   12.5  -בשטח של כ

מ"ר (במימוש כל הזכויות) כאשר הפרויקט ייבðה בשלבים בהתאם    4,200  –  3,800  -של עד כ

  לביקוש. 

אלפי ש"ח    55  דמי שכירות חודשיים בסך  תחðת הדלק מושכרת כיום לדלק ישראל תמורת

 2022ביðואר    1מפדיון מכירות חðות הðוחות בהסכם שכירות מיום    4%בתוספת מע"מ ובðוסף  

שðים כאשר לאגש"ח ðיתðו ארבע תקופות אופציות להארכת הסכם השכירות   3לתקופה של  

  של שלוש שðים כל אחת.

אופציה  וכן    2048לקיבוץ שדה ðחום חוזה חכירה מהוון עם רשות מקרקעי ישראל עד לשðת  

  שðים ðוספות.  49 -להארכה ב

התðאים המתלים של העסקה טרם הושלמו ולפיכך טרם שולמה   הכספי  הדוח  למועד  ðכון

  התמורה בעבור המðיות.

  
  התקשרות לרכישת קרקע בראש פיðה . 3

, רכשה החברה קרקע בראש פיðה (הצמודה לתחðת הדלק שבבעלותה) 2022  ס במר  2ביום  

של   ג'  2,080בשטח  לסך של    מ"ר מצד  בתוספת מע"מ. הקרקע   2,000בתמורה  אלפי ש"ח 

הקרקע הגדילה את שטח תחðת הדלק בראש    בראש פיðה.  מתחם התדלוקאת שטח    הגדילה

  פיðה וסווגה כחלק מהðדל"ן להשקעה. 
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  (המשך): שעבודים, התחייבויות תלויות, ערבויות והתקשרויות -19 ביאור

  

התקשרה בהסכמי אופציה/ הסכם עקרוðות לשיתוף פעולה, שעðייðם בחיðת אפשרות להציע    .ו 

מיקומים להקמת פרויקט של תחðות דלק, מתחם מסחרי וחðויות ðוחות כשהכðיסה והיציאה 

(כביש    6אל הפרוייקט תתאפשר מתוך כביש חוצי ישראל בלבד, וזאת במסגרת פðיה לכביש  

" לפרסום  ישראל) כמעðה  כביש  חוצי  ידי  על  שפורסם  קורא"  תכðון    6קול  הליכי  ושעðייðו 

של   9  -ו  8של כביש חוצי ישראל (בין יקðעם לצומת סומך) וקטעים    7  -ו  3לפתיחת קטעים  

כביש חוצה ישראל (בין צומת סומך לקיבוץ כברי). הסכמים כאמור ðקשרו בין החברה ובין  

קיבוץ מסריק,  כפר  קיבוץ  הראל,  קיבוץ  דביר,  לכיש    קיבוץ  ומושב  גת  קיבוץ  מðחם,  כפר 

 פðיות להצעת מיקומים להקמת פרוייקטים במיקומים אלו.  6ובהתאם הוגשו לכביש 

 
 . ' א5 ראה ביאור ואזורים החברה"י עפת בירושלים  צומת ב תדלוק מתחם רכישת  . ז

  

  ' ב5ע"י החברה ואזורים ראה ביאור  אביב בתל המסגר ברחוב ðכס רכישת  . ח

  

  : קשורים וצדדים עðיין  בעלי -20 ביאור

  

  עם צדדים קשורים ובעלי עðיין  עסקאות  . א
  

 ðחתמו בין החברה לבין דלקב', ועם השלמת הליך הפיצול מדלק ישראל    1בהמשך לאמור בביאור  

התקשרו  היתר  ובין  והמסחר  התדלוק  מתחמי  ותפעול  השכרת  בקשר  הסכמים  מספר  ישראל 

או מי מטעמה   דלק ישראלבהסכמי שכירות בקשר עם חלק ממתחמי התדלוק המופעלים על ידי  

  :או שהיðן צד להסכמים בעקבות הפיצול, כדלקמן

  
מתחמי   28או מחברות בת שלה,    מהחברהשוכרת    דלק ישראלðפרדים, לפיהם   הסכמי שכירות  28 . 1

או חברות הבת כאמור היðן בעלות מלוא הזכויות   החברהתדלוק הפרוסים ברחבי הארץ בהם  

 ."קבוצה א'")להלן: ו/או זכאיות להירשם כבעלות מלוא הזכויות (

 
מתחמי   7או מחברות בת שלה    מהחברהשוכרת    דלק ישראלðפרדים לפיהם   הסכמי שכירות   7 . 2

וצד ג' קשורים   דלק ישראל עלת מתחמי התדלוק מבוצעת בפועל על ידי צד ג'.  תדלוק, כאשר הפ

 . "קבוצה ב'")להלן: בהסכמי הפעלה ואספקה (

  
ידי  וישראל   דלק . 3 על  המוחזקים  תדלוק  למתחמי  ביחס  להתקשרויות  צד  היðן   החברה החברה 

 "קבוצה ג'")להלן: וצדדים שלישיים לרבות באמצעות תאגידים (

 
ל  .א ידי  מתח  שישהביחס  על  המוחזקים  שלישיים   החברהמי תדלוק  וצדדים  מטעמה  מי  או 

מתחמי תדלוק, בכתבי הסבה    חמישהישראל התקשרו ביחס ל חברה ודלקה  כשותפים בðכס

ובמקומו חתמה   2022צמבר  בד  31אחד מהחוזים כאמור הסתיים ביום    .)1""קבוצה ג'  :להלן (

 לתקופה ארוכה. חוזה שכירות חדש  שלישיהחברה ביחד עם צד 

ידי    שמוðה  .ב על  המוחזקים  תדלוק  או    החברהמתחמי  חברות  באמצעות  שלישיים  וצדדים 

הðכס") שותפיות בין   ,("חברות  שכירות  הסכמי  חברת   לבין  ישראל  דלק קיימים  ðכס   כל 

 . .")2"קבוצה ג'להלן: (
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  (המשך):  קשורים וצדדים עðיין  בעלי -20 ביאור

  

בהסכם התחשבðות כפי   2021באוגוסט    18בהמשך לאמור החברה ודלק ישראל התקשרו ביום   . 4

ביום   לחברה מדלק 2021באוקטובר    6שעודכן  המגיעה  התמורה  בגין  עðייðו התחשבðות  אשר   ,

",  המשתðה"ד  שכ" - " ושבהתחשבðות הדלק תחðותישראל בקשר עם הסכמי שכירות מסוימים ("

הה להסכם  בהתאם  שðתית בהתאמה).  התחשבðות  תבוצע  קלðדרית  שðה  כל  בתום  תחשבðות, 

לקביעת שכ"ד משתðה שדלק ישראל תשלם לחברה ביחס להסכמי שכירות קבוצה א' בהתאם 

לפרמטרים שðקבעו בהסכם ההתחשבðות ובין היתר סך מכירות דלקן בðזין, דלקן סולר, דלקים 

שðקבעו   במכפלת סכומים  וגז,  ממוכן  חופשיים  וסך  סך תקבולים  רכבים  לטעיðת  חשמל  כירת 

חלק  הצדדים.  בין  שðקבעו  אחוזים  במכפלת  תדלוק,  ואיי  מðטה  בחðויות  קמעוðאיות  מכירות 

אוקטן כפי שיפורסם על    95משיðוי סל הוצאות השיווק של בðזין    50%  -מסכומים אלה יוצמדו ל

  ").  מðגðון ההצמדה"  להלן:ידי מðהל הדלק והגז במשרד האðרגיה בהתאם למðגðון הצמדה שðקבע (

בðוסף ðקבעו התאמות לחישוב שכ"ד המשתðה, כך ששכ"ד המשתðה בגין קבוצה א' אותו תשלם  . 5

ולא יפחת מסך    15%ש"ח בתוספת    ðי מיליו   34.07  -דלק ישראל לחברה בכל שðה לא יעלה סך של כ

ופחת "), כאשר משכ"ד המותאם יהמותאם"ד  שכ "להלן:  (  15%מיליון ש"ח בהפחתת    34.07  -של כ

הדלק  מתחðות  חלק  בגין  ישראל  לדלק  שמגיע  ההצמדה)  למðגðון  בהתאם  (צמוד  זיכוי  סכום 

ג'  צמקבושבהתחשבðות ותחðות דלק ðוספות אשר היðן   שסכומו המצטבר לשðה היðו   2וג'    1ות 

 ש"ח (צמוד בחלקו בהתאם למðגðון ההצמדה שðקבע בהסכם).  ðימיליו 10.2 -בסך של כ

לחברה . 6 שðה  בכל  ישראל  דלק  שתשלם  בפועל  המצטבר  הדירה   הדלק  תחðות  בגין  שכר 

  - שבקבוצה א' לאחר זיכוי בגין תחðות דלק של קבוצה א'  לא יעלה על סך של כ  שבהתחשבðות

כ  ðימיליו  34.1 של  יפחת מסך  ולא  למðגðון  ש"ח    ðימיליו  23.9  -ש"ח  בהתאם  (צמודים בחלקם 

לקחת  מבלי  (אך  ג'  קבוצה  של  התדלוק  בגין תחðות  הזיכוי  ולאחר  בהסכם);  שðקבע  ההצמדה 

ג') לא יעלה על סך של כ   28.9  -בחשבון את תשלום דמי השכירות בגין תחðות דלק של קבוצה 

חלקם בהתאם  ש"ח (הסכומים הð"ל צמודים ב  ðימיליו  18.7  -מיליון ש"ח ולא יפחת מסך של כ

  למðגðון ההצמדה שðקבע בהסכם). 

תחðות הדלק שבהתחשבðות אשר ימכרו או שדלק ישראל תפסיק את הפעלתן יוצאו מתוך מסגרת  . 7

ההתחשבðות כאמור לעיל ובהתאם לכך יופחת שכ"ד המשתðה (לרבות הפחתת הזיכוי ככל שהגיע  

ת שבקבוצה א' לדלק ישראל פי הסכמי השכירו  עלכאשר    לדלק ישראל בגין תחðת הדלק הðמכרת

  . )השכירות  הסכם את לסייםאין אפשרות 

סכום הזיכוי לדלק ישראל לרבות לגבי תחðות שבשותפות יהיה בתוקף עד לתום תקופת הסכמי   . 8

 השכירות והאופציות (ככל שימומשו) בהתאם להסכמים קבוצה א' וקבוצה ג'.

 .החברה האחות  עם תחשבðות הין ה בעתיד בג היתרה מורכבת מאומדן היוון הזיכויים שיðתðו  . 9

לפרטים ðוספים בדבר הזיכויים   7%ל  ð4%ע בין  יל  עבגין הזיכויים השוðים כאמור לשיעור ההיוון  

  עיל. ראה ל

 '. ד 19ביאור  ראהשטחי מקרקעין  שðילרכישת  דלק קבוצתבדבר עסקאות שðעשו עם  לפרטים .10

מיליון ש"ח אשר ðפרעת   55  -ארוך (בסך של כעקב סיבה טכðית לא הוסבה לחברה הלוואה לזמן   .11

בתשלומים רבעוðיים) שðטלה דלק ישראל מתאגיד בðקאי ושהייתה אמורה להיות מועברת לחברה 

במסגרת הפיצול והסבת ההתחייבויות מדלק ישראל לחברה . לאור האמור, החברה ודלק ישראל 

ר שבין סכום הריבית הקבועה מבצעות התחשבðות בכל רבעון על הפרשי הריביות הðובעים מהפע

לטווח ארוך, לבין סכום הריבית המשתðה לטווח קצר, אשר משלמת דלק ישראל למוסד הבðקאי  

 בגין ההלוואה הð"ל. 
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  (המשך):  קשורים וצדדים עðיין  בעלי -20 ביאור

  

  532  -החברה שילמה סך של כ  2021  בדצמבר  31ועד ליום     2021באפריל    1בגין התקופה מיום  

אלפי ש"ח (בתוספת   94  -שילמה החברה סך של  כ  2022  שðתאלפי ש"ח (בתוספת מע"מ) ובגין  

  . 2023 בדצמבר 25ליום  ðקבעמע"מ).  תום תקופת פרעון ההלוואה 

בין דלק ישראל למðכ"ל החברה מר פליקס שופמן.   ðחתם חוזה העסקה  2020,  בðובמבר  29  ביום .12

   זכויותיו רצף שמירת תוך החברה"ל כמðכ שופמן מר מכהן) 2021  באפריל 1( הפיצול ועדהחל ממ

לחברה למעט חבויות עבר שקמו בגין תקופה    הומחאו  אשרכלפי מר שופמן    ישראל  דלק  זכויות  וכל

 שלפðי מועד ההמחאה. 

מר    זכאי   כמðכ"ל חברת דלק ðכסים  בהיקף משרה מלאה של חמישה ימים בשבוע  שירותיו  בעבור

  בגיןולחול    שעשויהללא כל תמורה ðוספת  צמוד למדד  אלפי ש"ח    79חודשי ברוטו של    לשכרשופמן  

  (להלן:"חוק שעות עבודה").  1951"א התשי  ומðוחהחוק שעות עבודה 

סית זכאי המðכ"ל למעðק שðתי המותðה כמו כן, במסגרת ההסכם שðקבע, מעבר למשכורת הבסי

    6ביעדים ובתוצאות העסקיות של החברה כמופיע בהסכם. המעðק המותðה לא יעלה על 

יהיה זכאי למעðק המבוסס על השיðוי בשווי מðיותיה של   שופמן  מרפעמים הגמול הקבוע. בðוסף  

  החברה בבורסה (ככל שהðפקת מðיות החברה תושלם). 

  

, בעת ובכפוף 2023בפברואר    23ביום  לאחר מועד הדוח הכספי  כפי שאושר  פי תיקון להסכם    על

לציבור,   החברה  של  הערך  ðיירות  תגמול   לאימוצההחברה    תפעללהðפקת  תכðית  של  ואישורה 

על מðת שמר שופמן יהיה זכאי לקבל  וכן לקבלת האישורים הðדרשים מרשויות המס  לעובדים 

לפקודת מס הכðסה) בהתאם לקבוע להלן: בכפוף לאימוץ תכðית תגמול   102אופציות (לפי סעיף  

ש"ח    36.33של  מðיות החברה במחיר מימוש    113,486אופציות לרכישת    113,486  שופמןיוקצו למר  

  . למðיה 

היðה   בכפוף ההבשלה  תקופת  שתקבע)  (ככל  החברה  ידי  על  שתקבע  אופציות  תכðית  לתðאי 

חודשים ממועד   12  תוךמכלל האופציות תבשיל    50%  -ככדלקמן: (א) מðה ראשוðה, בשיעור של  

ודשים ח  12מכלל האופציות תבשיל בתום    25%  -הðפקת ðיירות הערך; (ב) מðה שðיה, בשיעור של כ

(ג) מðה שלישית, בשיעור של כהראשוðה  המðה  הבשלתממועד   מכלל האופציות תבשיל   25%  -; 

ממועד    24בתום   שðה הראשוðה  המðה  הבשלתחודשים  למשך  למימוש  ðיתðת  תהיה  מðה  כל   .

מהמועד בו הבשילה, בכפוף להסקתו בפועל של המðהל בחברה במועד ההבשלה (למען הסר ספק 

תיחשב כתקופה בה הועסק בפועל). האופציות, הקצאתן והבשלתן כפופים  תקופת ההסתגלות לא

להוראות תכðית אופציות כאמור וכל יתר התðאים שיהיו קבועים בה למעט אם שוðו בכתב העðקה 

  אשר יועðק ולמעט ככל שיהיה בהם לסתור את הוראות הסכם העסקה

  
 בגין חלקו של מר שופמן   לבוðוס  הפרשה  הכספיים  בדוחותיה  כללה  החברההדוח הכספי    למועד

  "ח. ש אלפי 486 של בסך

 
העסקתו בחברה של  סמðכ"ל מימון ושוקי ההון. הסמðכ"ל יועסק    החלה  2021בðובמבר,  14ביום  .13

ף של יקשðים בה  3לתקופה של עד    ישראל  בדלק  והןבע"מ    ירוקההן בחברה, הן בל.ה.ב אðרגיה  

  ðאים שðקבעו.התאם לתב מהחברות אחת כלמשרה ב 1/3

  
במסגרת   כן,  העסקתוכמו  מעבר  תðאי  שðתי   לתשלום,  למעðק  הסמðכ"ל  זכאי  יהיה  הבסיסי 

 4המותðה ביעדים ובתוצאות העסקיות של החברה כמופיע בהסכם. המעðק המותðה לא יעלה על  
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פעמים הגמול הקבוע. בðוסף הסמðכ"ל יהיה זכאי למעðק המבוסס על השיðוי בשווי מðיותיה של 

  .שתי משכורותבגובה של עד  החברה בבורסה (ככל שהðפקת מðיות החברה תושלם)

  (המשך):  קשורים וצדדים עðיין  בעלי -20 ביאור

  

מהון המðיות המוðפק   שליש אחוזעוד ðקבע כי הסמðכ"ל יהיה זכאי להעðקה של כתבי אופציה ל

של החברה בכפוף לכך שמðיות החברה יוðפקו לציבור, בתוספת מימוש לכל כתב אופציה, אשר 

ההון העצמי של החברה כפי שהופיע בדוחות הכספיים יהיה שווה לתוצאת החילוק של: (א) שווי  

ליום   החברה  ערב 15%בתוספת    2021בספטמבר,    30של  החברה  של  המוðפק  המðיות  הון  (ב)   .

  השלמת הðפקת החברה. 

  
יבשילו   האופציה  מועדיםכתבי  ( בשלושה  ראשוðה  מðה  שðתיים   25%.  בתום  האופציה)  מכתבי 

  מכתבי האופציה) בתום שðתיים ממועד ההðפקה, מðה שלישית  25%ממועד ההðפקה, מðה שðייה (

  

מכתבי האופציה)    25%מכתבי האופציה) בתום שלוש שðים ממועד ההðפקה, מðה רביעית (  25%(

  שðה ממועד הבשלתה.  שðים ממועד ההðפקה. כל מðה ðיתðת למימוש עד 4בתום 

  

ליו"ר החברה אשר היðו סגן יו"ר בלהב שהיðה מבעלי השליטה בחברה, אושרו דמי ðיהול חודשיים  .14

למדד כðגד שירותי יו"ר פעיל באמצעות חשבוðית   צמודאלפי ש"ח בתוספת מע"מ    60  -בסכום של כ

  . 2022ביðואר    1שðים אשר תחילתה ביום    3מס לחברה שבבעלותו. דמי הðיהול אושרו לתקופה של  

  

מיליון   2.4) בתמורה לסך של  500רכשה החברה מדלק ישראל קרקע בחולון (ח    2021ביוðי,    30ום  בי .15

 ש"ח.  

 מיליון   150  של  לסך  עד  כוללת  הלוואה  מסגרת  לחברה  העמידה  ישראל  דלק  2021  בדצמבר  28  ביום .16

 תיטול  אותן  ההלוואות  של  הקרן  סכום   כאשר,  2022  בדצמבר  31  ליום  עד  המסגרת  תוקף.  ח"ש

  בדבר  הגðה  מס  תקðות  פי-על   המיðימלית  הריבית  בשיעור  ריבית  יישא  המסגרת  מתוך  החברה

). ðכון למועד הדוחות מסגרת  חדש  ðוסח(  הכðסה   מס  לפקודת)  י(3  סעיף  לעðיין  ריבית  שיעור  קביעת

 .הדוח שðת במהלך ðוצלה לא כן  וכמו בתוקף איðה

 
  עיקרי בלקוח תלות .17

להפסקת  15בביאור    כאמור החברה.  של  מרכזית  כשוכרת  ישראל  בדלק  תלות  יש  לחברה   ,

ישראל ו/או להפסקת תשלום דמי השכירות (או חלק מהותי מהם) המתקבלים   דלקהתקשרות עם  

  השפעה שלילית על תוצאות החברה.  להיות עשויה זה בהקשר התדלוק מתחðות

  

  שרון אלרואי כרמית  לגברת דירקטורים גמול .18

בקבוצת דלק אשר עשויה בעל השליטה ביתו של ה ðאשר הישרון  גב' כרמית אלרואילדירקטורית 

בתוספת מע"מ   ש"ח  5,000בסכום של  אושר גמול דירקטורים  ,  להיחשב כבעלת שליטה בחברה

  . 2021באפריל  1יום לחודש וזאת החל מ

  

  

  

  

  

  



  דלק ישראל ðכסים (ד.פ.) בע"מ

  2022 בדצמבר 31ליום הכספיים  לדוחות אורים יב

 

57 
 

  

  

  (המשך):  קשורים וצדדים עðיין  בעלי -20 ביאור
  

    סולאריים לפרויקטים מסגרת הסכם  . ב
  

, חתמה החברה עם להב אðרגיה ירוקה בע"מ, חברה בשליטה של להב (להלן:  2021במאי    3ביום  

 "להב אðרגיה ירוקה"), הסכם מסגרת לפרויקטים סולאריים. 

אðרגיה 2021באוגוסט    22ביום   להב  עם  להסכם,  תוספת  ירוקה,  ולהב אðרגיה  החברה  חתמו   ,

  ליטה של להב (להלן: "להב אðרגיה"). פרויקטים בע"מ, חברה בש

לפי ההסכם, החברה תעðיק ללהב אðרגיה זכות בלעדית להשתמש בגגות מבðים המצויים בתחðות 

שðים   24הדלק שבבעלותה, לצורך הקמה ותפעול של מתקðים סולאריים על הגגות, לתקופה של  

  חודשים.   11-ו

חברה תהיה זכאית לתמורה שðתית בשיעור ללהב אðרגיה, ה   בגין העðקת זכות השימוש בגג המבðה

  מהתקבולים שיתקבלו מחברת החשמל בגין החשמל המיוצר במתקן. 50%של 

הפעולות  כל  ביצוע  על  האחראית הבלעדית  והיא תהיה  להב אðרגיה  היðם של  במתקן  הבעלות 

עבודות הקמת המתקן, על  הðדרשות לצורך קבלת כלל האישורים וההיתרים הðדרשים וביצוע 

זכויותיה, לטובת  חש בוðה. להב אðרגיה תהיה רשאית לשעבד את המתקן, את התקבולים ואת 

  גורם מממן לשם קבלת מימון לצורך הקמה והפעלה של המתקן ובתðאי שלא יפגעו זכויות החברה 

שעל פי הסכם השימו. להב אðרגיה מתחייבת שלא תבצע שיðויים בגגות המבðים שיש בהן כדי 

  טפת של החברה. לפגוע בפעילות השו

ג' כלשהו,  ו/או במבðה לצד  החברה רשאית להעביר, להמחות ולמכור את זכויותיה במקרקעין 

  בכפוף לשמירת מלוא זכויותיה של להב אðרגיה על פי הסכם השימוש.

  

על החברה לפעול, ביחס לתחðות התדלוק אשר מוחזקות על ידיה במישרין או בעקיפין יחד עם 

ðוספים   הסכמת  שותפים  את  לקבל  מðת  על  אðרגיה  להב  עם  פעולה  בשיתוף  ("השותפים"), 

השותפים מראש ככל שðדרש, לצורך התקשרות בהסכמי שימוש ו/או על מðת שיתקשרו אף הם 

  בהסכם השימוש ככל שהדבר ðדרש על פי דין או על פי הסכם. 

 התקשרו  שלה  כלולות  חברותאו  /ו  שלה  בðות   חברותאו  /ו  החברה,  פרסום הדוח הכספילמועד    ðכון

  קווט"ש.  1,678הסכמי שימוש בהספק כולל של  33- ב אðרגיה להב עם

, בהספק כולל של סולאריים  מתקðים  12למערכת החשמל    חוברו,  פרסום הדוח הכספי   למועד  ðכון

 מהותית הכðסה תהווה לא כאמור מתקן מכל השðתית ההכðסה החברה להערכת"ש.  קווט 624-כ

  .  לחברה

  

מהון מðיותיה התקשרה בהסכם עם להב אðרגיה   50%  -כי בðוסף חברה בה מחזיקה החברה ב  יצוין

"ש ולפי  קווט  330  - להקמת מתקן סולארי (שלא במסגרת הסכמי השימוש כאמור) בהספק של כ

  . החשמל לחברת חובר אשר,  החשמל מהכðסות 45% של בסך דירה שכר

  

  הסכם עמלת טיפול במכירת ðכס בðיר צבי   . ג
  

חתמה החברה עם דלק ישראל על הסכם לטיפול במכירת זכויותיה של דלק   2022במרץ    31ביום  

  בðכס הסכם למכירת זכויות    דלק ישראל חתמה עלהחברה מדווחת כי  ישראל בðכס בðיר צבי.  

בגמר כל התðאים המתלים   מהתמורה ðטו המגיעה לדלק ישראל  50%ל  זכאיתתהיה  החברה  לפיה  

  . ש"חאלף  75-מוערך בכ, חלקה של החברה  ורהבעסקה ותשלום התמ
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  : (המשך) קשורים וצדדים עðיין  בעלי -20 ביאור

  

    בהðהלה מפתח אðשי  של שירותים עבור  תגמול  . ד
    

  
לשðה 

שהסתיימה  
  31ביום 

  בדצמבר 

 שהחלה לתקופה
  באפריל 1 ביום

2021 
 והסתיימה

  31 ביום
  בדצמבר 

  2022  2021  
  "ח ש אלפי  

  1,509  1,902  קצר לטווח הטבות
      

  

 
  עðיין  לבעלי תגמול  .ה

 
 אישי  עðיין  יש  שליטה  שלבעל  ולמי  עðיין  לבעלי  בðות  וחברות  החברה  שהעðיקו  התגמול  פירוט  להלן

  :עמו בהתקשרות

  

  
  

לשðה 
שהסתיימה  

  31ביום 
  2022בדצמבר 

 שהחלה לתקופה
  באפריל 1 ביום

2021 
 והסתיימה

  31 ביום
  2021 בדצמבר

  "ח ש אלפי  

  35  246  מטעמה  או בחברה המועסקים עðיין בעלי
  

  
 ביאור פרופורמה: -21ביאור 

  אירוע הפרופורמה    . א

, 2021באפריל    1בדבר השלמת התðאים המתלים והסכם הפיצול עם החברה ביום  '  ב1בהמשך לאמור בביאור  

 ð1ערך הביאור להלן תחת ההðחה כי הסכם הפיצול מדלק ישראל (להלן: "אירוע הפרופורמה")  התרחש ביום  

 .  2019ביðואר 

  

  ההðחות ששימשו בהכðת הביאור המאוחד פרופורמה   . ב

ם של החברה לתקופות הדיווח הרלווðטיות אשר ðערכו בהתאם  ביאור הפרופורמה מבוסס על הדוחות הכספיי

) ביðלאומי  כספי  דיווח  כפי  IFRSלכללי  היðה  הפרופורמה  ביאור  בעריכת  שיושמה  החשבוðאית  המדיðיות   .(

 לדוחות הכספיים של החברה. ביאור הפרופורמה ðערך תחת ההðחות הבאות: 2באור בשמתואר 

  

ðערך תחת ההðחה כי הדוחות המאוחדים על המצב   2021בדצמבר    31פרופורמה ליום  הביאור על המצב הכספי   . 1

הכספי פרופורמה, הדוחות על הרווח או הפסד והרווח הכולל פרופורמה לכל אחת מתקופות דיווח הרלווðטיות,  

יותר  (שהיðו תחילת התקופה המוקדמת ב  2019ביðואר    ð1ערכו תחת ההðחה כי אירוע הפרופורמה התרחש ביום  

המאוחדים  הדוחות  על  בביאור  החברה).  של  פרופורמה  המאוחדים  הכספיים  הדוחות  על  בביאור  שתוצג 

להðחות   בהתאם  החברות,  של  הכספיים  בדוחותיהם  שðכללו  החברות  בין  העסקאות  בוטלו  פרופורמה 

 הפרופורמה. 
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 ביאור פרופורמה (המשך):  -21ביאור 

  

ביðואר    1במסגרת הפיצול, ובהתאם להðחות, הועברו ðכסי הðדל"ן של דלק ישראל להחזקת החברה כבר ביום   . 2

2019 . 

תכליתן  אשר  משותפות)  ועסקאות  כלולות  בðות,  (חברות  בחברות  החזקות  לחברה  הועברו  הפיצול,  במסגרת 

. במקביל הועברו ו/או 2019ואר  ביð  1החזקת מקרקעין (בעיקר מתחמי תדלוק) והשכרתו לחברה כבר החל מיום 

  קיימת התחייבות לחברה ליטול התחיבויות שוðות של דלק ישראל (בעיקר הלוואות מתאגידים בðקאיים). 

החברה תישא בעלויות מימון בגין הלוואות אלו כפי שðקבע בהסכם ההלוואות שðלקחו במועד השלמת העמדת  

 ההלוואה לאחר ביצוע הפיצול. 

ת שהועברו תהא זכאית החברה למשיכת רווח (הפסדי) אקויטי בהתאם לשיעור החזקתה בגין החזקתה בחברו . 3

  באותן חברות /עסקאות משותפות.

  החברות המוחזקות שהועברו תחת החברה ישלמו לחברה הכðסות דמי ðיהול כפי ששילמו בפועל לדלק ישראל.  . 4

בהסכמים כמפורט בבאור  דלק ישראל    החברה תתקשר עם    כמו כן, החברה הðיחה לצורך ביאור הפרופורמה כי . 5

תחðות הדלק וחðויות הðוחות בהתאם לתðאים שðקבעו   שללצורך המשך פעילותן   2019ביðואר  1החל מיום  א 21

 ם בין הצדדים. מיבהסכ

כלולות  . 6 (בðות,  המועברות  החברות  לבין  ישראל  דלק  בין  שהיו  הביðחברתיות  ההלוואות  בכל  תישא  החברה 

  וכן תכיר בהכðסות והוצאות מימון ביðחברתיות בגין הלוואות אלו.ועסקאות משותפות) 

 23%מס של  הוצאות מיסים על הכðסה בדוחות המאוחדים על הרווח או הפסד פרופורמה ðכללו בהתאם לשיעור   . 7

 .בðיטרול הוצאות שלא ðזקפו בגיðן מסים ðדחים 

8 . ðיתðכסים מוצג בהתבסס על חוות דעת מעריכי השווי כפי שðים עברו.  2021בדצמבר  31ה ביום שווי הðבעבור הש 

ðעשה בהתבסס על הðתוðים כפי   2021וכן ðתון ההכðסות לרבעון הראשון של    ð2019-2020תוðי ההכðסות לשðים   . 9

חישוב הכðסות הפרופורמה   שהתקבלו מדלק ישראל, הבעלים הקודמים של אותם הðכסים, טרם מועד הפיצול.

כחלק מההðחה אילו ההסכמים   ).  4-6 (  21ה לדלק ישראל המתוארת בביאור  היðם בהתאם להתחשבðות בין החבר

היו ðחתמים בתחילת תקופת הדיווח, בהðחות אלו ðלקחו בחשבון הירידה שהתרחשה במכירת הדלקים בשðת  

על ידי דלק ישראל בעקבות משבר הקורוðה (הירידה ðובעת בעיקר מהסגר הראשון) והשפעתה על הכðסות   2020

 חלק מההתחשבðות המתוארת כאמור. החברה כ

הבðות   .10 החברות  ידי  על  שחולקו  דיבידðדים  מיתרות  בעיקרן  ðובעים  בחברה  מזומðים  ושווי  המזומðים  יתרות 

 והכלולות בשðים קודמות. 

ן להשקעה אך "בהתאם להðחות ביאור הפרופורמה, החברה תכיר בהתחייבות למס ðדחה בגין שערוך ðכסי הðדל .11

 ורק במידה וישðו צפי לðצול עתידי של הפרשים אלו. 

 .כא 2מכירה במסים ðדחים כאמור בביאור בהתאם להðחות ביאור הפרופורמה, החברה  .12
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 ביאור פרופורמה (המשך):  -21ביאור 

  

  דוחות מאוחדים פרופורמה על הרווח הכולל: 

  31 ביום שהסתיימה לשðה  
 בדצמבר 

  2021 2020  
 "ח ש אלפי  
     

 33,550  40,818  הכðסות משכירות 
 1,027  1,062  הוצאות תפעול ðכסים 

 32,523  39,756  רווח גולמי  
     
     

 29,689  129,500  עליית ערך ðדל"ן להשקעה 
 189  7,276  הוצאות הðהלה וכלליות 

  -   ) 1,168(  אחרות הכðסות (הוצאות)
 7,175  17,057  חלק הקבוצה ברווחי חברות המטופלות לפי שיטת השווי המאזðי

 69,198  177,869  תפעולירווח 
     

 4,997  12,659  הוצאות מימון
 2,953  1,705  הכðסות מימון 

 ) 2,044(  ) 10,954(  הוצאות מימון, ðטו
     

 67,154  166,915  לפðי מיסים על הכðסה   רווח
     

  ) 13,156(  ) 36,083(  מסים על הכðסה
 53,998  130,832  וכולל רווח ðקי
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  : הכספי   המצב  על הדוח מועד לאחרמהותיים  אירועים - 22 ביאור

  

  ") רגðאר(להלן :  מוגבלת שותפות 1 רגðאר עם מðיות בעלי והסכם השקעה הסכם . 1

  . רגðאר לבין החברה בין השקעה הסכם ðחתם , 2023 בפברואר 19 ביום 

  :ההסכם עיקרי להלן 

  -כ,  הקצאתן  לאחר,  מהוות  אשררגילות של החברה    מðיות  384,439  לרגðאר  החברה הקצתה    .א

 החברה  של  והðפרע  המוðפק  מההון  3.23%וכ  החברה  של  והðפרע  המוðפק  מההון  3.2765%

  מיליון   25  של  לסך  בתמורה  וזאת"),  הראשוðה  ההקצאה  מðיות"להלן:  (  מלא  דילול  בהðחת

 ). הכסף לפðי(  ח"ש מיליון 738 של חברה שווי לפי, ח"ש

למסחר   הðפקה תבצע  שהחברה  ככל  .ב מðיותיה  של  רישום  או  לציבור  מðיותיה  של  ראשוðה 

לðיירות ערך בתל אביב    שלד  עם  עסקה  באמצעות  אחרת  מוכרת  בבורסה  או"מ  בעבבורסה 

 שðים  שמוðה  בתוך")  IPO"  :להלן(  אחרת  דומה   דרך  בכל  או  מכר  הצעת  של  בדרך  או   בורסאי

 רגילות  מðיות  לרכוש  הזכות  תהיה  לרגðאר  אזי"),  האחרון  המועד"   :להלן(  ההשלמה  ממועד

 25 של ðוסף לסך בתמורה IPO  -השלמת ה  לפðי בסמוך, הקצאה של בדרך, החברה של ðוספות

  לפðי (   החברה  משווי  87.5%  -ל  השווה   חברה  שווי  פי  על),  רגðאר(לפי שיקול דעת    ח"ש  מיליון

 המחיר  בסיס  על  שיקבע  כפי)  IPO-ה   ביצוע  ולפðי  רגðאר  ידי  על  כאמור  ההשקעה  ביצוע

(ככל   מוקדמת  התחייבות   עמלתðיכוי    ולאחר  IPO  -ב  החברה  של  רגילה  מðיה   כל  של  האפקטיבי

 תהא   לרגðאר  כי  הוסכם  זו  במסגרתשתהיה) ממחיר היחידה בגין המðיות שיוקצו למשקיעה.  

 שממועד  בתקופה,  לעיל  כאמור  החברה  של  מðיות  לרכישת  מהזכות   60%  עד  לממש  זכות

 .  IPO -ה השלמת ממועד שðה  לתום ועדIPO  -ה השלמת

או עד למועד האחרון (לפי המוקדם   IPO   -ועד למועד השלמת ה  ההשלמה  ממועד  שהחל  ככל  . ג

תעמוד    בחברה  מðיות  בעלי  יתקשרו),  מביðיהם ממðה  כתוצאה  אשר    זכות ,  לרגðארבעסקה 

) זכות  Tag Alongהצטרפות  (על  Bring Along(  גרירה) או   שðחתם  מðיות  בעלי  הסכם  פי) 

(הצדדים  בין   במקביל אזי  השליטה  שיðוי  עסקת"  :להלן)  תושלם,  השליטה  שיðוי  ועסקת   ("

השליטה, סכום של   הזכות להשקיע בחברה, בסמוך לפðי השלמת עסקת שיðוי  לרגðארתעמוד  

, על בסיס שווי חברה השווה לרגðארמיליון ש"ח כðגד הקצאת מðיות רגילות של החברה    25עד  

כאמור)    87.5%-ל ההשקעה  ביצוע  (לפðי  החברה  שיðוי   שיקבע  כפי משווי  עסקת  במסגרת 

לפי סעיף ב'   רגðארלפי סעיף ג' זה, תפקע זכות    רגðארהשליטה. מובהר כי אם מומשה זכות  

 יל. לע

זכאית    רגðאר  .ד פי    זכותהאת    להמחותתהיה   כפי  מסוימים  למשקיעים  לעיל'  ג  -ו  ב  סעיףעל 

  . הצדדים בין שהוסכם

  מðיות   כמות  התאמת  לצורך,  IPO  -ה  השלמת  עם  שיפקעו,  מðגðוðים  כולל  ההשקעה  הסכם  .ה

  : הבאים במקרים וזאתההקצאה הראשוðה 

-ה  במסגרת  לרבות  מðיות תקצהשהחברה    במקרה (Full Ratchet) התאמה  מðגðון  ðקבע ) 1(

IPO  )ושאי  הקצאה  למעטðות  זכות  במסגרת  הקצאת ולמעט  עובדים או/ו  משרה  לðמצר  (

  שהמחיר  וככל,  המוקדם  לפי,  האחרון  למועד  עד   או  IPO  -ה  השלמת  למועד  עד  וזאת

   שווי ישקף  כאמור  המðיות הðפקת במסגרת החברה של למðיה האפקטיבי
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  : (המשך) הכספי  המצב  על הדוח מועד לאחרמהותיים  אירועים - 22 ביאור

  הקצאות   בגין  יותאם  זה  שווי(  ח"ש  מיליון   763  -מ   ðמוך  שהיðו)  ההðפקה  לפðי(  חברה

הפחתה רטרואקטיבית לשווי החברה על פיו    תבוצעש  כך),  דיבידðד  חלוקת  ובגין  שיבוצעו

מðיות ðוספות   לרגðאראת ההשקעה על פי סעיף א' לעיל והחברה תקצה    רגðארביצעה  

  . ההשקעה בהסכם שðקבעה לðוסחה בהתאם

שהחברה תגייס במהלך שðתיים ממועד    ככל  -מðגðוðי התאמה במקרה של גיוס חוב    ðקבעו ) 2(

בריבית שðתית קבועה ו/או בריבית קבועה   ות") חוב/החוב  גיוס  תקופת":  להלן(  ההשלמה

העולה   למדד  מסוים    אחוז  חלף,  ההשקעה  בהסכם  שðקבעו  ותðאים  שיעור   עלצמודה 

") או במקרה  הקיים  הפיððסי  החוב"  -  :להלן (  החברה  של  הקיים  הפיððסי  מהחובשðקבע  

 יללע'  א   סעיף  פי  על  ההשקעה  לצורכי  החברהשהחברה לא תבצע גיוס חוב כלל, אזי שווי  

מðיות    לרגðאריוðפקו  ו  ההשקעה  בהסכם  שðקבעו  וðוסחאות  מðגðוðים  פי  עליתואם  

או  /ו  קבועה  בריביתמסכום החוב הפיððסי הקיים    70%  החברה  תגייס  שבו  במועדðוספות.  

  תפקע ההתאמה.  למדד הצמודה קבועה בריבית

,  החוב  גיוס  תקופת  לתום  שעד  במקרה")  רגðאר  אופצייתאופציה ("   לרגðארðיתðה    בðוסף ) 3(

לא תגייס חוב בריבית קבועה ו/או בריבית קבועה צמודה למדד, בתðאים שðקבעו    החברה

תהיה רשאית    רגðארגיוס החוב    תקופתימים מתום    30תקופה של    במהלךבהסכם, אזי  

 שהחברה  כך,  לעיל'  א  סעיף  פי  על  ההשקעה  ךלצור  החברהלדרוש כי תבוצע התאמה לשווי  

ðוספות    למשקיעה  תðפיק  ככל  .ההשקעה  בהסכם  שðקבעה  וðוסחה  מðגðון  פי  עלמðיות 

תהיה זכות, חלף מימוש אופציית   לחברה, אזי  רגðאר  אופציית  את   לממש   תבקש  שרגðאר

 על  המוחזקות   החברהמðיות    כל , לרכוש בעצמה ו/או באמצעות מי מטעמה, את  רגðאר

סכום    בתמורה ,  רגðאר  ידי בðיכוי  הראשון    ההשקעהלתשלום  לעיל  א'  בסעיף  כאמור 

הצמדה למדד וריבית שðתית בשיעור    בתוספתעד לאותו מועד,    לרגðארדיבידðד ששולם  

  .רגðארשðקבע. עם רכישת המðיות כאמור תפקעðה כל זכויותיה של  

החברה בוחðת    .הכלולה בהסכם  התמורה  סך   והתקבלה  המðיות   הקצאת  הושלמה  2023  במרץ  5   ביום

  באמצעות יועצים חיצוðיים איזה סכום ישויך להון.  

 רגðאר  עם מðיות בעלי הסכם . 2
  

, מ.ד.ð.ð., מ.ג.ב, להב חתמו, ההשקעה בהסכם החברה התקשרות עם בבד ובד, 2023 בפברואר 19 ביום

 של   היחסים  מערכת  את   להסדיר  ðועד  אשר ,  מðיות  בעלי  הסכם  על  והחברה  רגðאר,  פטורליום  דלק

  :כדלקמן עיקריו אשר IPO -יהיה בתוקף עד למועד ה בחברהאשרכבעלי מðיות  הצדדים

וטו    ðיתðו  .ו שהתקבל   לרגðארזכויות  מבלי  יתקבלו  לא  מסוימים  בðושאים  החלטות  לפיהן 

) התקשרות עם בעלי המðיות או גופים קשורים או 1אשר עיקרם: (  רגðאראישורה מראש של  

ולמעט עסק בין החברה  בðי משפחה  שðקבעו  לבין "דלק" חברת    בשליטתהאו חברות  /ואות 

שðקבעו   עסקאות  למעט  וכן  בשליטה  חברות  ו/או  בע"מ  הישראלית  או /ו  החברה  ביןהדלק 

  כðיסה )  3; (מבðי  שיðוי)  2; (בשליטתה  חברותאו  /ו"מ  בע   אðרגיהלהב    לבין  בשליטתה  חברות

  ðכסי   רוב  או  כל  מכירת)  4; (החברה  של  פעילותה  מתחום  יציאה  או  חדש  מהותי  פעילות  לתחום

למðיות בחברה לעובדים, ðושאי משרה    המיריםðיירות ערך    הקצאת)  5; (פעילותה או  /ו  החברה

 מהון המðיות בדילול מלא. 10%ו/או ðותðי שירותים בשיעור העולה במצטבר על 
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  : (המשך) הכספי  המצב  על הדוח מועד לאחר מהותיים אירועים - 22 ביאור

 ובין,  מðיות  של  שעבוד  או  עבירות  על  הגבלות  בדבר  הוראות  קובע  המðיות  בעלי  הסכם,  כן  כמו  .ז

 רגðאר  של  הצטרפות  זכותלבעלי המðיות האחרים;    רגðאר  שðתðהראשון    סירוב  זכותהיתר,  

.ג.מ את  וב; זכות גרירה של להב שליטה מכירת  של במקרה.ג.מ בשל מðיות להב ו/או  למכירה

  .מצרðות זכות; שליטה מכירת של הבמקר רגðאר

עד לתום שלוש שðים   IPO, ככל שהחברה לא תשלים  המðיות  בעלי  להסכם  בהתאם,  בðוסף  .ח

 -כל עוד לא הושלם ה   אזילעיל),    3.6.1ממועד ההשלמה של הסכם ההשקעה (כאמור בסעיף  

IPOמחלו יאוחר  לא  החברה  תחלק  דיבידðד   100ף  ,  קלðדארית,  שðה  כל  תום  לאחר  ימים 

) לפחות מהרווח הðקי השðתי שלה (לא כולל רווח כתוצאה  60%בשיעור של שישים אחוזים (

השðתיים  הכספיים  הדוחות  פי  על  החולפת,  הקלðדארית  לשðה  ביחס  ðכסים)  משערוך 

שðתיים של החברה (על פי דוחותיה הכספיים ה  2027המאוחדים של החברה, וזאת החל משðת  

שðת   החברה,  2026בגין  דירקטוריון  ידי  על  אלה  דוחות  של  אישורם  ולאחר   בכפוף  וזאת), 

  להתחייבויות ), לעיל (כהגדרתו  ההשלמהðושים במועד  כלפי החברהשל  קיימות להתחייבויות

(ככל    של  חוב  אגרות  מחזיקי  כלפי בחוק שתוðפקðההחברה  הקבועים  החלוקה  ולמבחðי   (

  החברות.

(או חלקם) כמפורט    פטורליום  ודלק  מ.ד.ð.ð.,  מ.ג.בðקבע כי ההסכמים הקודמים בין להב,    עוד  .ט

  . ועðיין  דבר לכל להם  הצדדים את ומחייבים בתוקף  היðםלעיל,  3.5 -ו 3.4בסעיפים 

  

תחðות תדלוק בבעלות החברה וחברות  3טעיðה חשמליות ב  לעמדות להסכם שכירות תוספת . 3
  כלולות   

ðחתמו תוספות להסכם שכירות בין החברה וחברות כלולות (המשכירה) לבין דלק   2023יðואר    בחודש

ב   (השוכרת)  זכאית    3ישראל  להם  השכירות  דמי  את  מסדירות  להסכם,  התוספות   . תחðות תדלוק 

עבור עמדת טעיðה לרכבי על חשבון השוכרת או מי מטעמה  המשכירה    במתחמ ם חשמליים שתוקם 

מסך התקבולים להם היא תהיה   50%תחðות התדלוק. בהתאם להסכם, תשלם דלק ישראל  למשכירה  

ג' שמפעיל בעבורה את עמדות הטעיðה. דמי השכירות השðתיים המיðימליים בכל תחðת  זכאית מצד 

בסך   יהיו  לשוכרת  .  ש"חאלפי    75תדלוק  המשכירה  בין  הקיימים  להסכמים  זהים  אלו  תשלומים 

  תחðות תדלוק שבקבוצה א'.   28לגבי  יðהןבבהסכמים 

  

 הסכם שכירות בתחðה משותפת בבעלות החברה ביחד עם צד ג' (המשכירות)   הארכת . 4
  

  חוזה   2023  ליðואר  12  ביום   ðחתם  במקומו   תדלוק  בתחðת  שכירות  חוזה  הסתיים  2022  בדצמבר  31  ביום

  כל  שðים 5  לתקופה  ðוספות  אופציות  תקופות  2 וכן  שðים  5 של  לתקופה ישראל  דלק  מול  חדש  שכירות

  .המשכירות של להודעה בהתאם מומשוי האופציות, אחת

  

  

  

   



  
  
  
  
  

  
  

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    2022בדצמבר,    31התקופתי  הבקרה הדוח  בדבר  ðתי 

על  הפðימית האחרון בהתבסס  וההðהלה את הבקרה הפðימית בתאגיד;  "), העריכו הדירקטוריון 
  במרץ   31הערכה זו, הדירקטוריון והðהלת התאגיד הגיעו למסקðה כי הבקרה הפðימית כאמור, ליום  

  היא אפקטיבית.   2023

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  2023שðת  לש הראשוןלרבעון 

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 29.5.2023



  

  : )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  2023של שðת  הראשוןרבעון 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. 

  

  
  

 , סמðכ"ל הכספיםשלמה פדידה 29.5.2023
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