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 להב אל.אר. רילאסטייט בע"מ

 2023  בספטמבר   30דוח הדירקטוריון על מצב ענייני החברה לתקופה שהסתיימה ביום  - פרק א  

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

חודשים    שלושה ו   תשעה   "( לתקופה של הקבוצה מצב ענייני החברה והחברות המאוחדות שלה )יחדיו: " 

    (. "תקופת הדוח" )   2023  בספטמבר   30ביום  סתיימה  ה ש 

לתקופת   הקבוצה  בפעילות  העיקריים  השינויים  את  סוקר  הקבוצה  ענייני  מצב  על  הדירקטוריון  דוח 

שפרסמה החברה    2022הדוח ועד למועד פרסומו. הדוח הינו משלים לדוח התקופתי של החברה לשנת  

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

 ויש לקרוא דוח זה כמקשה אחת עם הדוח התקופתי. 

 הסברי הדירקטוריון לעסקי התאגיד   - חלק ראשון   .1

ת החברה ובעסקיה במהלך תקופת  שינויים עיקריים בפעילולתיאור עסקי החברה, תחומי פעילותה וכן  

 פרק א' לדוח התקופתי. ח, ראו הדו

 תיאור תמציתי של עסקי החברה  1.1

  -החברה, במישרין ובאמצעות תאגידים המוחזקים על ידה )יחד עוסקת  דוח זה,  פרסום  נכון למועד  

 : בתחומי הפעילות העיקריים הבאים"(, הקבוצה"

תחום  " :  ביחד )   אלה פעילות    תחומי   –   בגרמניה   מניב "ן  ונדל   בישראל   מניב "ן  נדל  1.1.1

להשקעה  כולל הנדל"ן  מהותיות    ים "(  החזקות  באמצעות  מניבים,  בנכסים  השקעה 

החברה  בשליטת  מקומיים  במדינות   בתאגידים  הרשומות  שותפויות  ו/או  )חברות 

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

 "( להלן(  )כהגדרתה  נכסים  דלק  באמצעות  המתבצעת  למגורים,  קבוצת  ונדל"ן 

נכסי  הנדל"ן  מתוך  להשקעה "(.  הנדל"ן  מהותי  תחום  מניב  כנכס  המסווג  נכס  אין   ,

, הנחשב כנכס  Decathlonקיים פורטפוליו אחד של נכסים המושכרים לחברת  ו מאוד,  

נוספים   לפרטים  מהותיים.  שאינם  מניבים  כנכסים  מסווגים  הנכסים  יתרת  מהותי. 

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

זה    יצוין  1.1.2 )" בע )ד.פ.(    נכסים   דלק   חברת   באמצעות   מתבצע כי בישראל, תחום    דלק "מ 

למגורים.  נכסים  ונדל"ן  תעשייה  למסחר,  לרבות  ופיתוח,  היזום  בתחום  הפועלת   ,)"

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

על המקרקעין שהועברו לידי דלק נכסים במסגרת    הממוקמים   ומסחר   תדלוק   מתחמי 

סעיף   פי  על  זה,    לפרטים   לפקודת מס הכנסה.   105מהלך של "פיצול"  בעניין  נוספים 

 . התקופתי   לדוח '  א   לפרק   1.2.3ראו סעיף  

ביחס    לפרטים    ראו ,  בגרמניה   מניב "ן  והנדל   בישראל   מניב "ן  הנדל   לתחומי נוספים 

 . התקופתי   לדוח '  א   לפרק   4  סעיף 

מתחדשת  1.1.3 ירוקה  המתחדשת    –   אנרגיה  הירוקה  האנרגיה  בתחום  פועלת  הקבוצה 

ירוקה   אנרגיה  להב  חברת  )" באמצעות  אנרגיה בע"מ  החזקה  להב  לה  אשר   ,)"

 "(.  קבוצת האנרגיה בתאגידים הרשומים בישראל ובחו"ל )" 
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, ראו  אודות תחום האנרגיה הירוקה המתחדשת, לרבות ביחס למפעת   לפרטים נוספים 

 לפרק א' לדוח התקופתי.   5סעיף  

הושלמה    1.8.2022ביום    –  והטמנה  מעבר  תחנת  והפעלת  בפסולת  וטיפול  איסוף תחום  

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

תחנת   והפעלת  פסולת  ופינוי  איסוף  בתחום  אנרגיה,  להב  באמצעות  החברה,  פועלת 

נוספים, ראו סעיף  והטמנה   מעבר  לפרטים  א' לדוח התקופתי.   5.1.4.  כי    לפרק  יצוין 

אנרגיה   להב  את  לחייב  האופציה  הוענקה  במפעת,  אנרגיה  להב  של  השותפים  לאחד 

כ  מהונה המונפק של מפעת    14%- לרכוש ממנו את מלוא מניותיו במפעת בשיעור של 

ביום   החברה  שפרסמה  המיידי  בדוח  מס'  27.4.2022)כאמור  אסמכתא   ,2022-01-

 (, אך הוא החליט שלא לממשה, והאופציה כאמור פקעה ואינה בתוקף עוד.  051433

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

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

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

אוטומטיים;   תדלוק  התקני  באמצעות  דלקים  מכירות  תדלוק;  תחנות  של  ותפעול 

ייצור,   ג'ו";  נוחות בתחנות תדלוק הפועלת תחת המותג "מנטה  הפעלת רשת חנויות 

וש  שיווק  מכירה  וכן  "ג'ו";  המותג  תחת  קפה  מוצרי  של  קמעונאי  ושיווק  ישיר  יווק 

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

חלק   שוכרת  ישראל  דלק  השונים.  ולמפיצים  הסופי  למשתמש  ישירות  התדלוק, 

תר תחנות התדלוק  מתחנות התדלוק וחנויות אותן היא מפעילה מדלק נכסים, כאשר י 

וחנויות הנוחות שבהפעלתה מושכרות מצדדים שלישיים. לפרטים נוספים, ראו סעיף  

 . התקופתי דוח  ל לפרק א'    6

שינויים עיקריים בפעילות החברה ובעסקיה במהלך תקופת הדוח וכן בתקופה שעד למועד   1.2

 פרסומו:  

 מלחמת "חרבות ברזל"  1.2.1

"חרבות  7.10.2023יום  ב מלחמת  פרצה   ,"( לארגוני    בין "(  המלחמהברזל"  ישראל  מדינת 

על   עזה  מרצועת  תקדים  חסרת  טרור  מתקפת  בעקבות  החמאס,  ובראשותם  שונים  טרור 

 לחימה בגבול הצפון.   של ולהתפתחותה להסלמה  גםהובילה   אשרת ישראל נמדי

למועד זה, ניתן לראות כי למלחמה כבר יש השפעות משמעותיות על כלל המשק, לרבות,    נכון 

  החינוך ת  ו לימודים במערכ  של  לסירוגין  השל עסקים רבים, הפסק  זמניתאך לא רק, סגירה  

, קיים חשש כי הימשכות הלחימה ו/או עימות  כן כמווגיוס מספר גדול של כוחות מילואים. 

מלא בחזית בגבול הצפון או בחזיתות נוספות, יביא לפגיעה משמעותית ורחבה יותר במשק 

  והאינפלציה ובכלל זה, שינויים במדיניות הממשלה ובפרמטרים כלכלים כגון שיעור הריבית  

 וכן לפגיעה בענפים רבים במשק. 

 בגרמניה  המניב"ן והנדל בישראל המניב"ן הנדל פעילות  תחום על  המלחמה  השפעה

נכון למועד זה, החברה צפויה כי למלחמה לא צפויות להיות השפעות מהותיות לרעה על  

נכסים אלה ממשיכים   בחו"ל,  של החברה  הנדל"ן המניב  לנכסי  זה. באשר  פעילות  תחום 
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להיות מושכרים כסדרם ושוכרי הנכסים כאמור עומדים בהתחייבויותיהם כלפי הקבוצה  

הרי   נכסים,  דלק  של  המניב  הנדל"ן  לנכסי  באשר  בישראל.  מהמלחמה  מושפעים  ואינם 

נכסי    לאורש של  הרחבה  הגיאוגרפית  גם   ברחבינכסים    דלקהפריסה  הכוללים  הארץ, 

ובדרום,   בצפון  עימות  באזורי  תדלוק  ומתחמי    יתכנו   כי   מעריכהנכסים    דלקפרויקטים 

  מהותיים   לא  גביה  קשיי  יתכנו  בנוסף,  מהפרויקטים  בחלק  הנכסים  השבחת  בקידום  עיכובים

 .  בפרויקטים השונים  מהשוכרים מחלק

 האנרגיה הירוקה המתחדשתהשפעה המלחמה על תחום פעילות  

אנרגיה   להב  של  פעילותה  על  אינה משפיעה  זה המלחמה  בשלב  הנהלת החברה,  להערכת 

זו   גרמה  במועד זה כסדרה. בכלל זה, עד כה לא    מתבצעתותוצאותיה הכספיים, ופעילות 

 המלחמה לפגיעה במתקני להב אנרגיה. 

   והטמנה  מעבר תחנת  והפעלת בפסולת וטיפול  איסוףהשפעה המלחמה על תחום  

בתחילתה של המלחמה, התמודדה מפעת עם מחסור בעובדים, וזאת לאור גיוסי מילואים  

מעבר של עובדים  השל חלק מעובדי מפעת וכן מחסור בפועלים שנבע, בין היתר, מסגירת  

והצליחה   אלה  קשיים  עם  התמודדה  מפעת  הנהלת  לישראל.  עזה  מרצועת  פלסטינאים 

להמשיך את פעילותה של מפעת גם עם מצבת כוח אדם מצומצמת ביחס לתקופה שלפני  

ידיעתה של החברה, אין למלחמה השפעה מהותית על   ונכון למועד זה, למיטב  המלחמה, 

 ל נתוניה הכספיים. פעילותה של מפעת, ובכלל זה ע

 מוצרי הדלק בישראל השפעה המלחמה על תחום  

יצוין כי   פועלת בשיתוף פעולה מלא עם כוחות הבטחון ומקדמת   היא בעניין דלק ישראל, 

בשבועות  עוד יצוין, כי  פעילות תקינה ורציפה של מתחמי התדלוק שלה על רקע חיוניותה.  

חלה ירידה משמעותית בכמויות הדלקים, אך ניכר כי ישנה מגמת  של המלחמה,   הראשונים

בדלק  הפגיעה    ,נראה כי בראיה שנתית כוללת  . בכלל זה,התאוששות והתייצבות מובהקת

לתוצאות  ישראל   ביחס  מהותית  להיות  צפויה  ישראלאינה  להתפתחויות    , דלק  בכפוף 

מצב המלחמה מידי יום באמצעות ניתוחים    עוקבת אחר דלק ישראל    .יהיושעתידיות ככול  

 . ודוחות על מנת לוודא פעילות תקינה ורציפה

 אוקראינה - מלחמת רוסיה 

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

 עליית האינפלציה ועליית הריבית  1.2.2

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

 נדל"ן מניב בגרמניה רכישת נכס   1.2.3

, הודיעה החברה על השלמת עסקה של שותפות בת זרה של החברה  3.1.2023ביום  

הזכויות בנכס    מלוא רכישת  (, ל 75%על ידי החברה, בעקיפין, בשיעור של  המוחזקת  ) 

מיליון אירו. לפרטים נוספים, ראו   26.5, בתמורה לסך כולל של בגרמניה נדל"ן מניב 

 (. 2023-01-001291)אסמכתא מס':    3.1.2023דוח מיידי של החברה מיום  
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 הנפקה ראשונה לציבור של אגרות חוב )סדרה ג'( של החברה והרחבת סדרה  1.2.4

( 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 נושא תאריך של יום  

ש"ח ערך נקוב אגרות חוב )סדרה    220,000,000, עד 2.2.2023לציבור במכרז שהתקיים ביום  

ש"ח ערך נקוב כל אחת של החברה, צמודות למדד המחירים    1ג'(, רשומות על שם, בנות  

ב אחידה,  הצעה  של  בדרך  לציבור  הוצעו  ג'(  )סדרה  החוב  אגרות  וריבית(.  )קרן    - לצרכן 

יחידות, במכרז על שיעור הריבית השנתית שתישאנה אגרות החוב )סדרה ג'(, אשר  220,000

ש"ח ערך נקוב אגרות    1,000היה  לשנה, כשהרכב כל יחידה    3.75%לא יעלה על שיעור של  

 "(. ההנפקהש"ח )בסעיף זה: "  1,000חוב )סדרה ג'( ומחירה של כל יחידה עמד על סך של 

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

הציבורי   במכרז  שנקבע  כפי  ג'(  )סדרה  החוב  אגרות  שנושאות  השנתית  הריבית  שיעור 

הינו:   בהנפקה  "  3.73%שהתקיים  זה:  שנקבעה)בסעיף  החצי  הריבית  הריבית  שיעור   .)"

קרי   שניים,  שנקבעה חלקי  הריבית  שיעור  הינו  ג'(  )סדרה  החוב  אגרות  שנתית שתישאנה 

עוד הודיעה החברה כי במסגרת ההנפקה, קיבלה החברה התחייבויות מוקדמות    .1.865%

  177,097,000יחידות הכוללות    177,097ממשקיעים מסווגים להגשת הזמנות במכרז לרכישת  

כ  ג'(, אשר היוו  )סדרה  חוב  ע.נ. אגרות  יחידות אגרות  80.5%-ש"ח  ג'(    מסך  )סדרה  החוב 

הצעת המדף. במסגרת המכרז הציבורי בהנפקה, הנפיקה החברה  פי דוח שהוצעו לציבור על  

בגין    220,000,000סה"כ   )ברוטו(,  התמורה  כאשר  ג'(,  )סדרה  חוב  אגרות  נקוב  ערך  ש"ח 

 ש"ח.  220,000,000אגרות החוב )סדרה ג'( שהוקצו כאמור, הסתכמה בסך של 

לדוח   כנספח  שצורף  הנאמנות  שטר  אודות  לפרטים  וכן  ההנפקה  אודות  נוספים  לפרטים 

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

מס':    5.2.2023  -ו  2.2.2023בימים   ,  2023-01-012205  -ו  2023-01-011866)אסמכתאות 

 בהתאמה(. 

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

החברה   בע"מ  אחזקות  לפניקס  הקצתה  מכוחה  סדרה,  הרחבת  ע.נ.    15,000,000של  ש"ח 

ש"ח. תנאי אגרות החוב שהוקצו    15,000,000אגרות חוב )סדרה ג'(, בתמורה לסך כולל של  

כאמור זהים לתנאי אגרות החוב )סדרה ג'( שבמחזור. לאחר הרחבת הסדרה ונכון למועד  

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

כאמור,    235,000,000 לדוח  משלים  ודוח  פרטית  הצעה  דוח  ראו  נוספים,  לפרטים  ש"ח. 

בימים   החברה  )אסמכתאות14.2.2023  - ו  6.2.2023שפרסמה  בהתאמה  -2023-01מס':    , 

 (.2023-01-014632 - ו 012637
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שותפות מוגבלת בבעלות שותפי קבוצת קרנות  עסקת השקעה בין דלק נכסים לבין   1.2.5

 הגידור אלפא 

שותפות מוגבלת    1  רגנאר   קרן , נחתם הסכם בין דלק ישראל נכסים לבין  19.2.2023ביום  

"(, במסגרתו הקצתה דלק רגנארבבעלות שותפי קבוצת קרנות הגידור אלפא )בסעיף זה: "

מההון המונפק והנפרע של    3.2765%  - נכסים לרגנאר מניות אשר היוו, לאחר הקצאתן, כ

מיליון ש"ח אשר יושקע בדלק נכסים, לפי שווי של    25דלק נכסים, וזאת בתמורה לסך של  

מיליון ש"ח )לפני הכסף(. עוד נקבע בהסכם כאמור כי ככל שדלק   738דלק נכסים בסך של  

סים תבצע הנפקה לראשונה של מניותיה לציבור או רישום של מניותיה למסחר בבורסה  נכ

"(, בתוך שמונה  IPOלניירות ערך בתל אביב בע"מ או בבורסה מוכרת אחרת )בסעיף זה: "

לרגנאר אזי  העסקה,  השלמת  ממועד  דלק    שנים  של  נוספות  מניות  לרכוש  הזכות  תהיה 

  87.5%מיליון ש"ח, על פי    25, בתמורה לסך נוסף של  IPO  -נכסים, בסמוך לפני השלמת ה

משווי דלק נכסים )לפני הכסף( כפי שיקבע על בסיס המחיר האפקטיבי של כל מניה של דלק 

ב ביום  IPO  -נכסים  דוחות    5.3.2023.  ראו  נוספים,  לפרטים  כאמור.  העסקה  הושלמה 

-2023)אסמכתאות מס':    6.3.2023  -ו   20.2.2023,  10.1.2023מיידיים של החברה מהימים  

 (. 2023-01-024210 -ו 2023-01-018840, 01-005241

 רכישת חברות שבבעלותן מתקנים סולאריים בהונגריה  1.2.6

בבעלותה המלאה, עסקה  13.2.2023ביום   אנרגיה, באמצעות חברה  , השלימה להב 

במסגרתה רכשה את מלוא הונן המונפק והנפרע של חברות זרות שבבעלותן מתקנים  

סך כולל של  ל "(, וזאת בתמורה  החברות הנרכשות סולריים בהונגריה )בסעיף זה: " 

מיליון אירו )כולל הוצאות עסקה(. בבעלותן של החברות הנרכשות מקרקעין    18  - כ 

כ  של  בהיקף  סולאריים  מתקנים  עליהם  הם    MWp  15.8  - בהונגריה  אף  המצויים 

בבעלותן. המתקנים כאמור מחוברים לרשת החשמל, עובדים כסדרם ומספקים את  

משנת   החל  המיוצר  החשמל  2019החשמל  רשות  עם  התקשרות  להסכם  בהתאם   ,

 ( רשו KATבהונגריה  עם  ההתקשרות  הסכם  לשנת  (.  עד  בתוקף  החשמל  ,  2045ת 

המחירים לצרכן בהונגריה )על  ומחיר החשמל מובטח וקבוע במסגרתו וצמוד למדד  

מיידי של החברה   דוח  נוספים, ראו  בסיס שנתי( בהפחתה של אחוז אחד. לפרטים 

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

 חלוקת דיבידנד  1.2.7

מיליון ש"ח, כאשר    40  - דיבידנד בסך כולל של כ חילקה  , החברה על  30.4.2023ביום  

לנייר ערך אחד עמד על סך של   ש"ח. לפרטים נוספים,    0.1687656סכום הדיבידנד 

)דוח מתוקן( מיום   -2023-01)אסמכתא מס':    3.4.2023ראו דוח מיידי של החברה 

033199 .) 
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 עם פריים אנרג'י הסכם לשיתוף פעולה  על    ת להב אנרגיה חתימ  1.2.8

בסעיף  )   פריים אנרג'י פי. אי בע"מ   עם   חתמה להב אנרגיה על הסכם   17.4.2023ביום  

בהקמת  פריים " זה:   פעולה  לשיתוף  בדו    8"(,  וולטאית  פוטו  בטכנולוגיה  מתקנים 

עד   של  בהיקף  )   65.3שימוש  וואט  כ ACמגה  עד  ) - מגה   100  - (,  מותקן(,    DCוואט 

עם בעלי    לגביהם יש לפריים או חברת בת שלה הסכמי אופציה להרשאה במקרקעין 

כאמור  במקרקעין  '   זכויות  אסדרה  )הליך  תחת  דואלי  בתעריף  ( 1פיוי    אג'   17.05' 

  17.4.2023. לפרטים נוספים, ראו דוח מיידי של החברה מיום  )צמוד למדד(   לקוט"ש 

 (. 2023-01-041451)אסמכתא מס':  

 אסיפה כללית   1.2.9

כללית  התכנסה    5.6.2023ביום   אושרו  אסיפה  במסגרתה  החברה  של  מיוחדת 

בת   לתקופה  החברה  של  המוצעת  התגמול  מדיניות  אישור  הבאות:    3ההחלטות 

שנים; אישור תנאי כהונתו של אבי לוי )באמצעות חברה בשליטתו(, בעל השליטה  

אישור   החברה;  דירקטוריון  כיו"ר  המנה  בחברה,  של  המימוש  תקופת  הארכת 

דירקטוריון   יו"ר  סגן  ידי  על  המוחזקות  האופציות  של  השנייה  והמנה  הראשונה 

אחת  בשנה  החברה,  ומנכ"לית  אישור  החברה  שנתי  ;  מענק  לקבלת  היעדים  עדכון 

מבוסס יעדים של מר אחיעד לוי, בנו של בעל השליטה בחברה, בשתי חברות בת של  

כל נ  לפרטים .  החברה  אסיפה  זימון  דוח  ראו  ביום  וספים,  החברה  שפרסמה  לית 

)אסמכתאות מס'    6.6.2023ודוח תוצאות אסיפה שפרסמה החברה ביום    30.4.2023

 (.  2023-01-053089  - ו   2023-01-039604

 רכישת נכס נדל"ן מניב בגרמניה  1.2.10

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

מלוא הונה המונפק של חברה פרטית המחזיקה במלוא הזכויות  "( לרכישת  המוכר " 

", בהתאמה(.  הנכס "   - " ו החברה הנרכשת של נכס נדל"ן מניב בגרמניה )בסעיף זה: " 

 .  75%חלקה של החברה )בעקיפין( בחברה הנרכשת הינו  

בעיר   ממוקם  כל  .  שבגרמניה   Wurselenהנכס  משלמים  אותם  השנתי  הדירה  שכר 

אלפי אירו, על פי הסכם השכירות שנחתם    308  - עומד על סך של כ   בנכס   השוכרים 

עם השוכר העיקרי, התחייב השוכר העיקרי לבצע בעצמו את כל ההשקעות הנדרשות  

ידי חברות הבת בתמורה לרכישת החברה הנרכשת, עמד    ששולם הסכום    בנכס.  על 

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

כי סכום הרכישה מגלם בתוכו סכום פיצוי ששילם שוכר קודם בנכס למוכר בתמורה  

לביטול הסכם השכירות עימו )מה שהוביל להפחתת סכום הרכישה בהשוואה לסכום  

הפיצוי כאמור(. סכום הרכישה שולם על ידי חברות  אותו דרש המוכר טרם תשלום  

אלפי אירו )חלקה של החברה הינו    950  - הבת באמצעות הלוואות בעלים בסך של כ 

מקומי,    75% מבנק  הנרכשות  החברות  שנטלו  הלוואה  באמצעות  וכן  זה(,  מסכום 

כ  של  בת    2  - בסך  לתקופה  אירו,  )"   20מיליון  במהלך  ההלוואה שנים  שנות    2"(. 

נומינלית  נושאת  ההלוואה הראשונות, ההלוואה   קבועה  ולא צמודה  ריבית שנתית 

בהתאם לנוסחה שנקבעה כבר כעת    הריבית תשתנה, לאחר מכן,    . 3.75%בשיעור של  
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הצדדים.   א   6בין  ראשונים  קרן, י חודשים  החזרי  מכן    ן  השנתי  לאחר  הקרן  החזר 

לכל תקופת ההלוואה, ויתרת סכום ההלוואה תיפרע    2.78%  כ   על שיעור של יעמוד  

, ללא אמות מידה  Non Recourseבתום תקופת ההלוואה. ההלוואה הינה הלוואת  

 פיננסיות הקשורות לשווי הנכס. 

 השלמת הנפקת אגרות חוב )סדרה א'( על ידי דלק נכסים  1.2.11

'( )בסעיף זה:  א )סדרה    חוב   אגרות   של   הנפקה   נכסים   דלק   השלימה ,  28.5.2023ביום  

  פי   על   ההנפקה   תוצאות   את   פרסמה ,  24.5.2023  שביום   לאחר   וזאת "(,  ההנפקה " 

זה:  )   משלימה   והודעה   להשלמה   תשקיף    הכל   סך "(.  ההנפקה   תוצאות " בסעיף 

נכסים   דלק  א'(.    418,215,000הנפיקה  )סדרה  חוב  אגרות  נקוב  ערך  לפרטים  ש"ח 

-2023-01)אסמכתא מס':   28.5.2023נוספים, ראו דוח מיידי שפרסמה החברה ביום 

048661 ) 

 " מור " ל   הנפקה פרטית  1.2.12

   11,542,308דוח הצעה פרטית מהותית להקצאת    החברה   פרסמה ,  11.6.2023ביום  

ש"ח ערך נקוב כל אחת לקופות הגמל המנוהלות    1מניות רגילות של החברה בנות  

מניות רגילות של החברה    307,692  - ו   "( הגמל   קופות )"   על ידי מור גמל ופנסיה בע"מ 

) ש"ח ערך נקוב כל אחת    1בנות   נאמנות  ניהול קרנות  )ביחד עם  2013למור  ( בע"מ 

"   ת קופו  "   " ר מו הגמל:  של    , ( " הניצעים או  כולל  לסך  ש"ח.    38,512,500בתמורה 

לניצעים    הקצתה בנוסף,   הניתנות    11,850,000החברה  סחירות(,  )לא  אופציות 

ל  בנות    11,850,000  - למימוש  רגילות של החברה  נקוב כל אחת.    1מניות  ערך  ש"ח 

מור   הפכה  כאמור,  המניות  הקצאת  ביצוע  לפרטים  לאחר  בחברה.  עניין  לבעלת 

ביום   החברה  שפרסמה  מיידי  דיווח  ראו  פרטית    6.6.2023נוספים  הצעה  ודוח 

ביום   החברה  שפרסמה  מס'    11.6.2023מהותית    - ו   2023-01-053284)אסמכתאות 

2023-01-054619  .) 

 דוח נאמן  1.2.13

  החברה   של '  ב   סדרה   החוב   לאגרות מה החברה את דוח הנאמן  ס , פר 12.6.2023  ביום 

דיווח    לפרטים   . 2022  לשנת  ראו  מיום    מיידי נוספים,  החברה    12.6.2023של 

 .  ( 2023-01-054967  )אסמכתא מס': 

 דירוג אגרות חוב של החברה  1.2.14

הדירוג  19.6.2023ביום   חברת  פרסמה  לחברה,    " דרוג י מ " ,  ביחס  דירוג  דוח 

  אגרות )"   ג'( שהנפיקה החברה   - העלתה את דירוג אגרות החוב )סדרות ב' ו במסגרתו  ו 

  את אופק הדירוג   ושינתה עם אופק יציב      A2.il  - ל   עם אופק חיובי,   A3.il  - מ   "( החוב 

החוב  אגרות  ל אופק  מ   של  כן  אופק  חיובי  כמו  מנפי   " מידרוג " יציב.  דירוג    ק קבעה 

מיום   החברה  של  מיידי  דיווח  ראו  נוספים,  לפרטים  לחברה.    19.6.2023זהה 

 (.  2023-01-057058  )אסמכתא מס': 

 התקשרות בעסקאות לרכישת נכסים ומכירה של נכסים בגרמניה  1.2.15
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הודיעה החברה על חתימת הסכמים מחייבים לעסקאות רכישה של  ,  2.7.2023ביום  

של    15עד   ומכירה  בגרמניה   3נכסים  עסקאות  נכסים  בשלוש  של  נ ,  חלקה  פרדות. 

כאמור   העסקאות  בכל  )בעקיפין(  דיווח    . 75%הינו  החברה  ראו  נוספים,  לפרטים 

 (.  2023-01-073041)אסמכתא מס':    2.7.2023מיידי של החברה מיום  

 וחזרתה לתפקיד   לית החברה לחל"ת " יציאת מנכ  1.2.16

יציאתה של גב'    את   אישר החברה    דירקטוריון   כי   החברה   הודיעה ,  13.7.2023  ביום 

מנכ"לית  - מיר ז חוה   )לבקשתה  לחל ,  החברה טואף,    למשך (,  אישיות   סיבות   עקב "ת 

,  ( " "ת החל   תקופת )"   16.9.2023  ביום   וסיומה   16.7.2023  ביום   שתחילתה   תקופה 

זו מונה   )איליק(  כאשר בתקופה  יו" מר הילל  דירקטוריון החברה,    ר רוז'נסקי, סגן 

גב' זמיר טואף לכהן כמנכ"לית החברה  חזרה   16.9.2023 ביום   . כממלא מקום מנכ"ל 

רוז'נסקי  ו  מנכ"ל.  חדל  מר  מקום  כממלא  דיווח לכהן  ראו  נוספים,    ים לפרטים 

-2023-01  מס'   ות )אסמכתא   18.9.2023  - ו   13.7.2023  מהימים של החברה    ים מיידי 

 . בהתאמה(   2023-01-087439  - ו   2023-01-087433  - ו   080214

 פירעון הלוואות והתקשרות בהלוואה חדשה על ידי דלק נכסים  1.2.17

השלימה דלק נכסים פירעון הלוואות מתאגידים בנקאיים בסך כולל  ,  6.8.2023  ביום 

מיליון ש"ח והתקשרה עם תאגיד בנקאי אחד במסמכי מימון להעמדת    450  - של כ 

נכסים   לדלק  ארוך  לזמן  חדשה  של  הלוואה  כולל  ש"ח   200בסך  לפרטים    . מיליון 

מיום   החברה  של  מיידי  דיווח  ראו  מס':    7.8.2023נוספים,  -2023-01)אסמכתא 

090255  .) 

 זימון אסיפה  סיום כהונת דירקטורית חיצונית ו  1.2.18

כספי  סיימה  ,  4.9.2023  ביום  דנה  כהונתה  גב'  בחברה. כדירקטורית  את    חיצונית 

התכנסה אסיפה כללית מיוחדת של בעלי מניות החברה, במסגרתה    5.11.2023ביום  

נגה קנז אושר   גב'  לתקופת כהונה    בחברה   נית כדירקטורית חיצו   ברייר - מינויה של 

שנים )תקופת כהונה ראשונה(, החל ממועד האסיפה כאמור. לפרטים נוספים,    3בת  

דיווח  מהימים  ראו  החברה  של  מיידיים    5.11.2023- ו   28.9.2023  , 13.9.2023ים  

 . ( 2023-01-100936  - , ו 2023-01-111078  , 2023-01-086767  מס'   ות )אסמכתא 

 תיקון להסכם עם נוקד קפיטל  1.2.19

בין    25.4.2021ביום    נחתם ש בהמשך להסכם    כי החברה    הודיעה ,  16.10.2023  ביום 

בסעיף זה:  וקד קפיטל ) נ להב אנרגיה לבין שותפות מוגבלת מקבוצת    חברת ו החברה  

תוכל נוקד לקבל כנגד השקעתה בחברה, מניות של להב אנרגיה    שבמסגרתו   "(, נוקד " 

של   בכפוף    20%בשיעור  אנרגיה  להב  של  והנפרע  המונפק  הנפקת    שתושלם מהונה 

  "(, מימשה תקופת האופציה )"  חודשים ממועד חתימת ההסכם  30להב אנרגיה בתוך 

בהסכם  הקבועה  הנוספת  האופציה  תקופת  את  חלקי   נוקד  תקופת    . באופן  משכך, 

ליום   עד  חלקי  באופן  הוארכה  ליום  31.12.2023האופציה  עד  כאשר   ,31.12.2023  

מלא,   באופן  האופציה  תקופת  את  להאריך  דעתה,  שיקול  לפי  נוקד,  רשאית  תהיה 
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ליום   עד  דיווח  .  22.10.2024קרי  ראו  נוספים,  מיום    מיידי לפרטים  החברה  של 

   (. 2023-01-116025)אסמכתא מס':    16.10.2023

 י והרחבת שיתוף הפעולה תוספת להסכם עם פריים אנרג'  1.2.20

שנחתם בין להב אנרגיה לבין פריים אנרג'י  נחתמה תוספת להסכם   17.10.2023ביום 

  הוספת   ובמסגרתה סוכם על   ( בהתאמה   פריים   – ו    ההסכם   : פי. אי. בע"מ )בסעיף זה 

נוספים  ולהרחבת שיתוף הפעולה בין להב    פרויקטים  לרבות פרויקטים של אגירה, 

להקמת  ופריים   אנרגיה  יפעלו  הצדדים  משכך,  לפרויקטים    5.  נוספים  פרויקטים 

עד  המקוריים בהסכם ולהקמת     500מערכות לאגירת חשמל בהיקף פוטנציאלי של 

שעה  וואט  דיווח  .  מגה  ראו  נוספים,  מיום    מיידי לפרטים  החברה    18.10.2023של 

   (. 2023-01-116787)אסמכתא מס':  

 החזקות בעלי עניין ונושאי משרה בכירה  1.2.21

ראו   בכירה,  ונושאי משרה  עניין  בעלי  עניין  להחזקות  בעלי  החזקות  על מצבת  מיידי  דוח 

  (2023-01-092494  )אסמכתא מס':   5.10.2023שפרסמה החברה ביום    ונושאי משרה בכירה 

דוח  בכירה    יםמיידי  ותוכן  משרה  ונושאי  עניין  בעלי  בהחזקות  שינויים    מהימיםבדבר 

  2023-01-117981  -ו  2023-01-116022  'מס  ות)אסמכתא  23.10.2023  -ו   16.10.2023

 בהתאמה(. 
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   מצב כספי  1.3

,  30.9.2023  להלן נתונים עיקריים מהדוחות הכספיים המאוחדים של החברה על המצב הכספי, לימים

 .)באלפי ש"ח( 31.12.2022-ו  30.9.2022

, לב  תשומתהפניית    כוללים(,  ומאוחד)סולו    30.9.2023  ליום  החברה  של  הכספיים  דוחותיה  כי  יצוין

להפניית תשומת  "מבלי לסייג את מסקנתנו הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב    :כדלקמן  נוסחה   אשר

התחייבויות תלויות של דלק  הלב שנכללה בדוח הסקירה של רואי החשבון של דלק ישראל בדבר  

    ."(2ז') 4ישראל )חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני(, ראה גם ביאור 

בדצמבר    31 הסבר לשינויים 
 נכסים  2023בספטמבר    30 2022בספטמבר    30 2022

נובע בעיקר  הגידול 
מהנפקת אגרות חוב  
סדרה ג' והנפקת הון  

למור, ומנגד מתן  
הלוואות לחברות  

כלולות במגזר הנדל"ן  
 להשקעה.

מזומנים ושווי   173,259 61,096 77,792
 מזומנים 

  פיקדונות  -  -  2,761 
 בנקאיים 

מיתרת   בעיקר  נובע
לקוחות והכנסות  
לקבל במגזר פינוי  

 האשפה.

לקוחות והכנסות   94,112 70,227 71,800
 לקבל 

מיתרת  בעיקר  נובע
מע"מ שהתקבלה  

 במגזר פינוי האשפה.  
ויתרות  חייבים   6,727 12,954 8,300

 חובה 

נובע בעיקר ממגזר  
 מזומנים מוגבלים  18,835 5,160 4,086 האנרגיה הירוקה. 

בעיקר השקעות  
בפרויקטים בתהליך  

  בתחום האנרגיה 
ומנגד   הסולארית 

הכרה ברכוש קבוע  
בגין פרויקטים  
 שחוברו לחשמל.

36,151 29,151 31,124 
 

יתרות  ,  הלוואות 
חובה אחרות  
ופרויקטים  

לזמן    בתהליך 
 ארוך 

מהעמדת   בעיקר נובע 
  הלוואות חדשות 

צבירת ריבית  ומ
לתקופה ומגידול  

ברווחי חברות כלולות  
בעיקר עקב   לתקופה 

 שערוכים.

1,095,953 967,383 1,246,618 

הלוואות  השקעות ו 
ת  ו מוחזק   ות חבר ל 

ת לפי  ו המטופל 
שיטת השווי  

 המאזני 

  מרכישת נכסנובע  
נדל"ן להשקעה  
  במהלך התקופה
ומשינוי בשער  

 החליפין של האירו. 

 נדל"ן להשקעה  171,754 84,952 94,909

נובע מרכישת מערכות  
סולאריות בהונגריה  

מסיווג    ובנוסף
פרויקטים בתהליך  
בתחום האנרגיה  

הסולארית לרכוש  
קבוע ומנגד הפחתה  

 . שוטפת לתקופה

 רכוש קבוע  223,386 138,629 143,038

  בלתי   נכסים  122,610 122,745 122,610 
 מוחשיים 

נובע מהכרה בנכסי  
זכות שימוש בגין    נכסי זכות שימוש  53,998 49,008 48,064
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פרויקטים בתחום  
האנרגיה הסולארית  

ומנגד הפחתה שוטפת  
 . לתקופה

מהפסדים   השינוי נובע
בחברות   שוטפים

 האנרגיה. 
 נכס מס נדחה  3,203 1,981 2,506

 סה"כ  2,145,626 1,543,286 ,970,7071 
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 התחייבויות  2023בספטמבר    30 2022בספטמבר    30 2022בדצמבר    31 הסבר לשינויים 

- 
51,346  - 52,659 

הלוואות לזמן  
קצר מתאגידים  

 בנקאיים 

נובע בעיקר  
מהלוואות חדשות  

שנלקחו המגזר  
הנדל"ן להשקעה  

 והאנרגיה.

37,778 73,008 45,399 

חלויות שוטפות  
של הלוואות  
מתאגידים  

 בנקאיים 

על פי שטר הנאמנות  
  2024בינואר   31ביום 

  25%תפרע החברה 
 מאג"ח ב'.

חלויות שוטפות   16,201 16,212 16,212
 של אגרות חוב 

מפרעון בתקופה    נובע
  בשער  משינויו

 . האירו של החליפין 
הלוואה לזמן   37,656 -  19,618

 קצר מאחר 

השינוי נובע  
מתשלומים למוכרים  

בגין מניות חברת  
מפעת ואי מימוש  
האופציה שניתנה  

 לצד ג'. 

27,228 27,228  - 
התחייבות לבעלי  

זכויות שאינן  
 שליטה מקנות  

מיתרת   בעיקר  נובע
ספקים במגזר פינוי  

 האשפה.
ספקים ונותני   67,329 67,494 65,070

 שירותים 

הקיטון נובע בעיקר  
מתשלום בגין עסקת  

 מצדר 
זכאים ויתרות   16,778 47,722 44,629

 זכות 

נובע מהכרה  
  בהתחייבות חכירה

בגין פרויקטים  
בתחום האנרגיה  

 . הסולארית

בגין  התחייבויות   7,020 5,981 5,145
 חכירה 

נובע מהנפקת אגרות  
 אגרות חוב   262,578 38,465 38,529 חוב סדרה ג'.

אשראי   מנטילת נובע  
לזמן ארוך מתאגיד  

בנקאי, בניכוי  
רעונות במהלך  יפ

 התקופה. 

297,056 246,739 395,123 
לזמן  הלוואות  

מתאגידים    ארוך 
 בנקאיים 

נובע משינוי בשער  
הלוואה לזמן   -  32,862 15,763 החליפין של האירו. 

 ארוך מאחר 

מקבלת    נובעהגידול 
מהלוואות שהעמידו  
בעלי מניות מיעוט  

לרכישת נדל"ן  
להשקעה., וכן  
מצבירת ריבית  

 לתקופה.  

18,684 18,097 20,549 

הלוואה לזמן  
ארוך מבעלי  

זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

- 
3,762 

 
3,364 3,739 

התחייבות בשל  
הטבות לעובדים,  

 נטו 

נובע מהכרה  
בהתחייבות חכירה  

פרויקטים  בגין 
בתחום האנרגיה  
הסולארית ומנגד  
הפחתה שוטפת  

 לתקופה. 

בגין  התחייבויות   53,582 44,827 48,549
 חכירה 

נובע בעיקר עקבת  
יצירת מיסים נדחים  
בגין שערוכים במגזר  

 הנדל"ן להשקעה. 

התחייבות מיסים   35,469 29,704 30,590
 נדחים 

 סה"כ  1,014,082 651,703 719,959 
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   ניתוח תוצאות הפעולות  1.4

 בספטמבר  30ום  שהסתיימה בי  חודשיםתשעה  להלן תמצית פירוט תוצאות הפעילות של החברה לתקופה של  

 )באלפי ש"ח(:   2022בדצמבר  31-ו  2022 ספטמברב 30בהשוואה לתוצאות הפעילות בימים  2023

הסבר לשינוי מול  

תשעה חודשים  

שהסתיימו ביום  

30.9.2023 

  לשנה 

  שהסתיימה 

 ביום 

31.12.2022 

 

תשעה    של   לתקופה 

  שהסתיימה   חודשים 

 ביום 

30.9.2022 

 

תשעה    של   לתקופה 

  שהסתיימה   חודשים 

 ביום 

30.9.2023 

 

 

נובע מרכישת נכס  

נדל"ן להשקעה נוסף  

 . 2023בשנת  

 ות מדמי שכירות הכנס  7,420 3,676 5,182

נובע מגידול במספר  

המערכות הסולאריות  

 בין התקופות. 

10,331 7,159 19,220 
הכנסות מאנרגיה  

 סולארית 

פעילות  ב   מגידול  נובע  

 "מפעת". חברת  
137,814 55,810 271,306 

  מאיסוף   הכנסות 

 בפסולת   וטיפול 

  מרווחי   בעיקר   נובע 

  חברות   של   פעילות 

   . לתקופה   כלולות 

173,707 117,357 72,025 

  ברווחי   הקבוצה   חלק 

  לפי   המטופלות   חברות 

 המאזני   השווי   שיטת 

נובע משערוך נכסי  

הנדל"ן של החברות  

 המוחזקות. 

6,528 3,269 26,507 
שינויים בשווי הוגן של  

 נדל"ן להשקעה,נטו 

מהנפקת הון  נובע  
 הון מניות רגילות  265,420 253,570 253,570 למור 

נובע בעיקר מהנפקת  
הון למור וכן מקרן  

הוצאות בגין  הון 
  תשלום מבוסס מניות
ומקרן הון עסקאות  

גידור תזרימי  
מזומנים בחברה  

מוחזקת המטופלת  
לפי שיטת השווי  

 המאזני.

276,870 277,727 309,326 

פרמיה על מניות,  
כתבי אופציה,  

קרנות הון  
אחרות ותקבולים  

 על חשבון מניות 

נובע משינוי בשער  
 25,177 ( 69,087)  ( 30,132)  החליפין של האירו. 

תרגום של  קרן  
 פעילות חוץ 

ראו הסברים ברווח  
 יתרת רווח  499,579 414,187 471,731 והפסד. 

- 

039,972 876,397 1,099,502 

סה"כ הון עצמי  
המיוחס לבעלי  

המניות של  
 החברה 

  אופציה  פקיעת  נובע
  זכויות בעלי של
 שליטה  מקנות שאינן 

זכויות שאינן   32,042 15,186 15,972
 מקנות שליטה 

 - 
 סה"כ הון  1,131,544 891,583 988,011

 - 
 סה"כ  2,145,626 1,543,286 ,970,7071
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נובע מריבית הלוואות  

שהועמדו לחברות  

מריבית  , וכן  מוחזקות 

 בנקאיים.   ת פיקדונו 

 הכנסות מימון   18,291 7,109 9,857

 הכנסות אחרות  178 246 508 

 סה"כ הכנסות  414,947 194,626 927,343 

 
 (1,064 )  (826 )  (1,162 ) 

  הוצאות הפעלת נכסים 

 נדל"ן להשקעה   - 

נובע מגידול במספר  

המערכות הסולאריות  

 בין התקופות. 

 (7,929 )  (6,064 )  (11,228 ) 
  - הוצאות הפעלה  

 אנרגיה סולארית 

פעילות  ב   מגידול  נובע  

 "מפעת". חברת  
 (123,570 )  (49,441 )  (240,785 ) 

  -   הפעלה   הוצאות 

 בפסולת   וטיפול   איסוף 

  חברות   מהפסדי   נובע 

 ( 1,611)  ( 1,841)  ( 399)  . לתקופה   כלולות 

חלק הקבוצה בהפסדי  

חברות המטופלות לפי  

 שיטת השווי המאזני 

נובע מעלויות עסקה  

בגין רכישת נכסי נדל"ן  

להשקעה במהלך  

 התקופה. 

 (6,046 )  (5,866 )  (10,988 ) 

חלק הקבוצה בעלויות  

עסקה המיוחסות  

לעסקאות משותפות,  

חברות מאוחדות  

 וצירופי עסקים 

נובע בעיקר מהוצאות  

הנהלה וכלליות בחברת  

 מפעת. 

 (20,496 )  (12,731 )  (21,497 ) 
הוצאות הנהלה  

 וכלליות 

אופציות    מהבשלת נובע  

למנכ"לית החברה  

ולסגן יו"ר  

 הדירקטוריון. 

 (1,704 )  (1,487 )  (558 ) 
הוצאות בגין תשלום  

 מבוסס מניות 

 
 (311 )  (349   )  - 

הוצאות מימון בגין  

 הפרשי שער 

  מהוצאות נובע בעיקר  

  הלוואות בגין    מימון 

,  בנקאיים   מתאגידים 

 מצד ג' ומאגרות חוב. 

 הוצאות מימון אחרות  ( 45,266)  ( 10,913)  ( 18,160) 

נובע בעיקר מירידה  

בשיעור החזקה בחברת  

 דלק ישראל 

 הוצאות אחרות  ( 2,067)  -  - 

 סה"כ הוצאות  ( ,162335)  ( 89,519)  ( 179,679)  

 
248,164 105,107 78579, 

לפני מסים על   רווח

 ההכנסה 

נובע בעיקר מעתודה  

למס עקב שערוך נכסי  

 הנדל"ן להשקעה. 

 סה סים על ההכנ י מ    ( ,0147)  299 ( 548) 

 רווח נקי לתקופה  ,77172 105,406 163,700 - 
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   ניתוח תוצאות לפי תחומי הפעילות של החברה )באלפי ש"ח(:  1.5

 )**(תחום הנדל"ן להשקעה )*(  ( א)

 נתוני השוואה  נתוני השוואה  

 30.9.2023 30.9.2022 31.12.2022 

 55,420 41,033 60,345 מחיצוניים  הכנסות 

 -  -  -  ממגזרים אחרים  

 55,420 41,033 60,345 סך הכל  

 -  -  -  קבועות  עלויות 

 14,353 13,479 15,267 משתנות )**(  

 
סך הכל עלויות  

 מיוחסות 
15,267 13,479 14,353 

 41,067 27,554 45,078  רווח גולמי 

 בלבד של החברה, לרבות באמצעות חברות קבוצת הנדל"ן, בנכסי קבוצת הנדל"ן;)*(הנתונים בהתבסס על חלקה היחסי 
והנהלת חשבונות לתאגידים    כוללים  ואינם  העלויות המשתנות כוללות הוצאות בגין: תחזוקה, תיקונים  )**( ושירותי ראיית חשבון  ניהול,  שירותי 

 . המוחזקים
 

 ( )**( )*  ריתאסול אנרגיה  – תחום האנרגיה ( ב)

 נתוני השוואה  נתוני השוואה  

 30.9.2023 30.9.2022 31.12.2022 

 11,351 7,891 24,667 מחיצוניים  הכנסות 

 -  -  -  ממגזרים אחרים  

 11,351 7,891 24,667 סך הכל  

 3,329 2,334 10,287 קבועות  עלויות 

 -  -  -  משתנות )**(  

סך הכל עלויות   
 מיוחסות 

10,287 2,334 3,329 

 8,022 5,557 14,380  רווח גולמי 

 הנתונים הינם בהתבסס על חלקה היחסי בלבד של החברה, לרבות ביחס לחברות קבוצת האנרגיה. ( *) 
כוללות הוצאות בגין: שירותי  ה   וכן הוצאות משתנות  העלויות הקבועות כוללות הוצאות בגין דמי שכירות בגין הגגות עליהם מותקנים המתקנים;    )**(

 .    IFRS16אחזקה, שמירה, ביטוח, אינטרנט. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות השכירות לפי יישום תקן 
 
 

 **( ))*( אשפה פינוי – תחום האנרגיה ( ג)

 

 נתוני השוואה  נתוני השוואה  

 30.9.2023 30.9.2022   )*( 31.12.2022 

 108,873 44,090 176,349 מחיצוניים  הכנסות 

 -  -  -  ממגזרים אחרים  

 108,873 44,090 176,349 סך הכל  

 -  -  -  קבועות  עלויות 
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 96,114 37,205 157,186 משתנות )**(  

סך הכל עלויות   
 מיוחסות 

157,186 37,205 96,114 

 12,759 6,885 19,163  רווח גולמי 

 . 79%לפי אחזקה של הנתונים לעיל (.2022פינוי האשפה )באמצעות חברת מפעת( נרכשה על ידי החברה בחודש אוגוסט * פעילות 
. כולל הוצאות פחת  המחליפות את הוצאות השכירות לפי  ת המעברואחזקת תחנ,  תפעוליות כולל שכר עבודה  כוללות הוצאות  ה   משתנות  העלויות  )**(  

 .  IFRS16יישום תקן 
 

 )*(   מוצרי הדלק בישראלתחום  ( ד)

 נתוני השוואה  נתוני השוואה    

  30.9.2023 30.9.2022 31.12.2022 

     

 2,615,741 1,951,276 1,834,598 מחיצוניים  הכנסות 

 
ממגזרים  

 אחרים 
 -  -  - 

 2,615,471 1,951,276 1,834,598 סך הכל  

 -  -  -  קבועות  עלויות 

 2,506,845 1,867,946 1,576,404 משתנות )**(  

 
סך הכל עלויות  

 מיוחסות 
1,576,404 1,867,946 2,506,845 

 108,896 83,330 258,194  רווח גולמי 

 
 . ובדלק נכסים   ישראל   בדלק   החברה   של   בלבד   היחסי   חלקה   על   בהתבסס   הינם   הנתונים (  )* 

 . הפעלה   הוצאות כוללים    2022לשנת    ההשוואה   נתוני      
 

 

   נזילות  1.6

 יתרות מזומנים ושווי מזומנים  1.6.1

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

 .2023930. .2022930. 202231.12. 

173,259 61,096 77,792 
 

אלפי ש"ח ליום   5,160 –, סך של כ 30.9.2023אלפי ש"ח ליום  18,835 –בסך של כ  מוגבלים לא כולל מזומנים     )*(
 . 31.12.2022אלפי ש"ח ליום  4,086–וסך של כ  30.9.2022

 

 תזרים המזומנים מפעילות נמשכת    1.6.2

 תזרים המזומנים של הקבוצה )באלפי ש"ח(: 
  הסבר לשינוי .202231.12 .2022930. .2023930. 

פעילות  
 7,081 ( 14,610) 4,768 שוטפת  

 

פעילות  
 ( 143,925) ( 73,370) ( 164,178) השקעה  

ביחס לתקופת הדוח נובע בעיקר מרכישת  

נכסי נדל"ן להשקעה והעמדת הלוואות  

לחברות מוחזקות, ובנוסף, מרכישת חברות  

 מתחום האנרגיה הסולארית. 

מרכישת פעילות  נובע בעיקר  בשנה קודמת  

 "מפעת" ונכסי נדל"ן להשקעה. 
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פעילות  
 161,425 96,380 253,673 מימון  

נובע בעיקר מהנפקת אגרות חוב סדרה ג',  

הנפקת הון למור וכן מקבלת הלוואות  

 בנקאיות. 

 
 מקורות מימון  1.7

הנפקות הון  נכון למועד הדוח, פעילות הקבוצה ממומנת ממקורותיה העצמיים, מהלוואות בנקאיות,  

 חוב שביצעה החברה. הנפקות  ו

 לפרטים אודות גיוס הון מבית השקעות מור, ראו סעיף לעיל. 

אלפי ש"ח    173,259  - יתרת המזומנים בחברה מסתכמת לסך של כ  30.9.2023כאמור לעיל, נכון ליום  

 אלפי ש"ח(. 18,835 -מוגבלים בסך של כמזומנים )לא כולל 

הלוואות שנטלו חברות קבוצת הנדל"ן בגין רכישת נכסי נדל"ן להשקעה מהותיים, ראו    אודותלפרטים  

לפרטים אודות נושא המימון בתחום האנרגיה המתחדשת, ראו  ;  לדוח התקופתי  לפרק א'  4.23סעיף  

לפרטים אודות נושא המימון בתחום תחנות הדלק בישראל, ובכלל  ;  לדוח התקופתי  לפרק א'  5.17סעיף  

זה למימון אשר נלקח על ידי דלק ישראל באמצעותה פועלת החברה בתחום הפעילות כאמור, ראו סעיף  

 .לדוח התקופתי לפרק א' 6.27

 לפרטים אודות סדרות אגרות החוב שהנפיקה החברה, ראו נספח א' לפרק זה. 

 החברה   תוצאות   של   פיננסית   סקירה  1.8

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

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

בחברות   השקעות  בסעיף  במאזן  מוצגת  אלו  בחברות  נטו  וההשקעות  נטו"  המאזני,  השווי  שיטת 

 המטופלות לפי שיטת השווי המאזני.  

 )באלפי ש"ח(   .2023930.ליום    להלן יוצג המאזן המורחב של הקבוצה  1.8.1

 
 מאוחד

  בתוספת 
  חברות 

  בשליטה 
  משותפות 

,ללא "דלק  
- ישראל" ו 

"דלק נכסים"  
  חלק   ונטרול 

 המיעוט 

  מאוחד 
 מורחב 

30.9.2023 

  מאוחד 
 מורחב 

30.9.2022 

  מאוחד 
 מורחב 

31.12.22 

 מזומנים   ושווי   מזומנים 
173,259 22,485 195,774 76,252 115,073 

 לקוחות והכנסות לקבל 
94,112  (27,698 ) 66,414 58,118 59,063 

 חובה   ויתרות   חייבים 
6,727 15,426 22,153 40,269 24,227 

 שוטפים   נכסים "כ  סה 
274,098 10,213 284,311 174,639 198,363 

 מוגבלים   מזומנים 
18,835 256 19,091 4,901 4,126 

  אחרות   חובה הלוואות, יתרות  
 לזמן ארוך   בתהליך   ופרויקטים 

31,124 32,758 63,882 31,214 69,603 
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והלוואות לחברות    השקעות 
מוחזקות המטופלות לפי שיטת  

השקעות  - המאזני השווי  
בחברות כלולות "דלק נכסים"  

 "דלק ישראל"   - ו 

1,246,618  (778,835 ) 467,783 488,954 452,586 

 להשקעה "ן  נדל 
171,754 1,086,969 1,258,723 878,587 981,839 

 קבוע   רכוש 
223,386 53,316 276,702 123,404 224,409 

 נדחה   מס   נכס 
3,203 314 3,517 1,828 3,214 

 שימוש   זכות   נכסי 
53,998  (3,678 ) 50,320 44,901 44,369 

 נכסים בלתי מוחשיים 
122,610  - 103,609 103,744 103,609 

 שוטפים   שאינם   נכסים "כ  סה 
1,871,528 372,099 2,243,627 1,677,533 1,883,755 

 נכסים "כ  סה 
2,145,626 382,312 2,527,938 1,852,172 2,082,118 

 

 

 
 מאוחד

  בתוספת 
  חברות 

  בשליטה 
  משותפות 

,ללא "דלק  
- ישראל" ו 

"דלק נכסים"  
  חלק   ונטרול 

 המיעוט 

  מאוחד 
 מורחב 

30.9.2023 

  מאוחד 
 מורחב 

30.9.2022 

  מאוחד 
 מורחב 

31.12.22 

  ים מתאגיד   קצר   לזמן   ות הלווא 
 ים בנקאי 

52,659  (3,835 ) 48,824 36,709 47,145 

  הלוואות   של   שוטפות   חלויות 
 בנקאיים   מתאגידים 

45,399 8,945 54,344 39,759 45,554 

 חוב   אגרות   של   שוטפות   חלויות 
16,201  - 16,201 16,212 16,212 

 שירותים   ונותני   ספקים 
67,329  (21,023 ) 46,306 56,587 51,832 

 הלוואה לזמן קצר מאחר 
37,656  - 37,656  - 19,618 

התחייבות לבעלי זכויות שאינן  
 מקנות שליטה 

 -  -  - 21,691 27,228 

 זכות   ויתרות   זכאים 
16,778 160 16,938 55,556 43,200 

 חכירה   בגין   התחייבויות 
7,020  (1,072 ) 5,948 5,480 4,844 

 שוטפות   התחייבויות "כ  סה 
243,042  (16,825 ) 226,217 231,994 255,633 

 חוב   אגרות 
262,578  - 262,578 38,465 38,529 

  מבעלי   ארוך   לזמן   הלוואה 
 שליטה   מקנות   שאינן   זכויות 

20,549  (20,549 )  -  - 14,484 

  מתאגידים   ארוך   לזמן   הלוואות 
 בנקאיים 

395,123 397,539 792,662 560,389 626,846 
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 מאחר   ארוך   לזמן   הלוואה 
 -  -  - 32,862 15,763 

 נדחים   מיסים   התחייבויות 
35,469 59,215 94,684 68,253 88,284 

 חכירה   בגין   התחייבויות 
53,582  (3,717 ) 49,865 41,154 67,568 

  הטבות   בשל   התחייבות 
 נטו ,  לעובדים 

3,739  (1,309 ) 2,430 2,658 2,972 

 שוטפות   לא   התחייבויות "כ  סה 
771,040 431,179 1,202,219 781,743 854,446 

  של   לבעלים   המיוחס   הון 
 החברה 

1,099,502  - 1,099,502 876,397 972,039 

 שליטה   מקנות   שאינן   זכויות 
32,042  (32,042 )  -  -  - 

 הון "כ  סה 
1,131,544  (32,042 ) 1,099,502 876,397 972,039 

 והון   התחייבויות "כ  סה 
2,145,626 382,312 2,527,938 1,852,172 2,082,118 

 

 )באלפי ש"ח(    .2023930.ליום    להלן יוצג דוח רווח והפסד מורחב של הקבוצה  1.8.2

 
 מאוחד

  חברות   בתוספת 
  בשליטה 

,ללא    משותפות 
"דלק ישראל"  

"דלק  - ו 
  ונטרול נכסים"  

 המיעוט   חלק 

 מורחב   מאוחד 
30.9.2023 

 מורחב   מאוחד 
30.9.2022 

 מורחב   מאוחד 
31.12.22 

 שכירות   הכנסות 
7,420 52,925 60,345 41,033 55,514 

  הכנסות 
  מאנרגיה 
 סולארית 

19,220 5,567 24,787 7,891 11,609 

  מאיסוף   הכנסות 
 בפסולת   וטיפול 

271,306  (94,957 ) 176,349 44,090 108,873 

  הקבוצה   חלק 
  ברווחי 

:" דלק  כלולות 
"דלק    - ישראל" ו 

 נכסים" 

72,025  (48,497 ) 23,528 
28,785 

 55,592 

 מימון   הכנסות 
18,291  (9,665 ) 8,626 476 563 

 אחרות   הכנסות 
178 1,371 1,549 266 82 

  בשווי   שינויים 
"ן  נדל   של   ההוגן 

 להשקעה 

26,507 26,842 53,349 92,810 126,572 

 הכנסות "כ  סה 
414,947  (66,414 ) 348,533 215,351 358,991 

  הנהלה   הוצאות 
 וכלליות 

 (21,497 ) 3,088  (18,409 )  (12,506 )  (20,101 ) 

  תשלום   הוצאות 
 מניות   מבוסס 

 (558 )  -  (558 )  (1,487 )  (1,704 ) 

  מימון   הוצאות 
 אחרות 

 (45,266 )  (3,709 )  (48,975 )  (17,785 )  (24,286 ) 
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  -   ההכנסות   עלות 
 אנרגיה 

 (11,228 )  (1,632 )  (12,860 )  (6,307 )  (8,355 ) 

  -   ההכנסות   עלות 
 להשקעה "ן  נדל 

 (1,162 )  (14,105 )  (15,267 )  (10,796 )  (14,352 ) 

  עלות ההכנסות 
מאיסוף וטיפול  

 בפסולת 

 (240,785 ) 84,275  (156,510 )  (39,059 )  (97,621 ) 

  הנהלה   הוצאות 
"ן  נדל   -   וכלליות 

 להשקעה 

 -  (4,831 )  (4,831 )  (2,684 )  (3,105 ) 

חלק הקבוצה  
  עסקה   בעלויות 

  המיוחסות 
עסקאות  ל 

משותפות,  
  מאוחדות   חברות 

 עסקים   וצירופי 

 (10,988 )  (236 )  (11,224 )  (5,866 )  (6,027 ) 

  הקבוצה   חלק 
 כלולות   בהפסדי 

 (1,611 ) 1,611  -  -  - 

  בשווי   שינויים 
"ן  נדל   של   ההוגן 

 להשקעה 

 -  (1,410 )  (1,410 )  -  - 

 הוצאות אחרות 
 (2,067 ) 284  (1,783 )  -  (768 ) 

  מימון   הוצאות 
 שער   הפרשי   בגין 

 -  -  -  (349 )  (311 ) 

  הוצאות "כ  סה 
 ועלויות 

 (335,162 ) 63,335  (271,827 )  (96,839 )  (176,630 ) 

  לפני   הפסד   רווח 
  על   מיסים 

 הכנסה 

79,785  (3,079 ) 76,706 118,512 182,361 

  על   מיסים 
 הכנסה 

 (7,014 )  (1,853 )  (8,867 )  (13,964 )  (20,270 ) 

 לתקופה   רווח 
72,771  (4,932 ) 67,839 104,548 162,091 

  המיעוט   חלק 
 ברווח 

 (4,932 ) 4,932  -  -  - 

  לתקופה   רווח 
 הבעלים   חלק 

67,839  - 67,839 104,548 162,091 

 

  



 22  - א   

 

 .2023930.ליום    שיעור החוב על נכסי הקבוצה   – מידע נוסף   1.8.3

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

 :)באלפי ש"ח(

 מאוחד מורחב -רעון י סה"כ חוב פיננסי לפ 
1,212,265 

 בניכוי  יתרות מזומנים ונכסים פיננסים סחירים 
214,865 

 ו סך חלק התאגיד, בחוב פיננסי נט 
400997, 

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

467,783 

 מאוחד מורחב - נדל"ן להשקעה  
1,258,723 

 רכוש קבוע 
444,193 

כולל השקעה בחברות כלולות  - נדל”ן  להשקעה 
 " ישראל דלק נכסים" ו "דלק  " 

699,1702, 

 LTVיחס  
46% 

 

 .2023930.ליום    אחוזי תפוסה של נכסי הקבוצה  1.8.4

 : הקבוצה נכסי של התפוסה שיעורי מוצגים  להלן

 158,917 החברהשל  חלקה 215,594 "רמ"כ סה

 155,700 החברה של חלקה 211,299 מושכר"כ סה

 98% החברה של חלקה 98% תפוסה שיעור

 

 30.9.2023ליום    ( CAP RATE)   שעור היוון משוקלל  1.8.5

( שאינו מבוקר הנגזר מכלל הנדל"ן המניב  CAP RATEלהלן תחשיב שיעור היוון משוקלל )

 )באלפי ש"ח(: 30.9.2023ליום   החברהשל 

 ועל פי נכסים מושכרים בלבד.   ההכנסות נרשמו על פי הסכמי שכירות חתומים

 שווי חלקנו  

 1,258,494 שווי 

 71,132 הכנסות 

CAP RATE 5.65% 
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 עסקאות נבחנות  1.8.6

אשר ביצוען נבחן על ידי החברה בימים אלה. יובהר  לרכישת נכסי נדל"ן  מוצג פילוח של עסקאות    להלן 

שתבצען   וככל  אם  או  תבצען,  שהחברה  וודאות  כל  אין  וכי  בבחינה  מצויות  אלה  עסקאות  באילו    – כי 

   תנאים הם תתבצענה. 

 סוג
גודל שטח  

 מ"ר 

שטח בנוי  

 מ"ר 

שיעור  

אחזקה  

של  

 החברה 

סוף תקופת  

 שכירות 

מחיר  

באלפי  

 אירו

)לא כולל  

הוצאות  

 רכישה( 

תשואת  

עסקה  

משוערת  

(CAP ) 

שכ"ד  

שנתי  

באלפי  

 אירו

 ות הער

  171 10.06% 1,700 21/12/2028 75% 3,802 11,600 מסחרי 

פורטפוליו  

  -  מסחרי 

 נכסים 13

 2,875 10.40% 27,650 שנים  6 ממוצע 75% 44,446 118,000

  הסכם נחתם

  לאחר  מחייב 

תאריך הדוח  

  רכישה  והושלמה

  13 מתוך 9 של

  הנכסים 

בפורטפוליו זה,  

  - כ שלבעלות 

  מיליון  23.430

סך    אירו )מתוך

  -כולל של כ

מיליון   27.65

 אירו( 

 642 9.88% 6,500 30/09/2026 75% 9,810 40,000 מסחרי 
  הסכם נחתם

 מחייב 

DIY 21,000 15,250 75% 28/02/2039 21,400 8.50% 1,820 - 

 - 5,508 9.62% 57,250  75% 73,308 190,600 סה"כ 
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ומת נ ב  במשאים  מצויה  החברה  שו נ וסף,  בשלבים  למכירת  נ ים  נדל"ן   9ים,    בגרמניה מסחריים    נכסי 

עסקאות  נכסים  ,  )במספר  שלושה  של  מכירה  לגבי  אליהם  מתוכם  מחייב נחתם  כבר  שביחס  .  ( הסכם 

כי עסקאות   וככל  בבחינה  מצויות    כאמור מכירה  ה יובהר  או אם  תבצען,  וודאות שהחברה  כל  אין  וכי 

 . להלן פרטים אודות העסקאות כאמור )במיליוני אירו(. תתבצענה הם  תנאים  באילו    – שתבצען  

 27.4 רכישה   עלות 

 40.5 30.9.2023  ליום   בספרים   שווי 

 44 כוללת   תמורה 

 2.2 שנתי "ד  שכ 

 CAP 5.20%  תשואת 

 30%מעל ל   )לשנה(   העצמי   להון   תשואה 

 

 תכניות רכישה של ניירות ערך   1.9

 . , לחברה אין תכנית רכישה עצמית בתוקףולתקופת הדוח  נכון לדוח זה

   גילוי למחזיקי אגרות חוב  1.10

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

 חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם   - חלק שני   .2

 בחברה   שוק   סיכוני האחראי על ניהול    פרטי  2.1

בחברה הינו מר שלמה פדידה, המכהן כסמנכ"ל הכספים של החברה.    שוק  סיכוני על ניהול    האחראי 

לפרטים בדבר השכלתו, כישוריו וניסיונו העסקי של מר שלמה פדידה בחמש השנים האחרונות לפי  

   .  לדוח התקופתי, ראו פרק ד'  1970- "להתשא לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(,  26תקנה  

 תיאור סיכוני השוק   2.2

בפיקדונות    הקבוצה מהשקעותיה המופקדות  הנובע  ריבית  בשיעורי  לשינוי  צמודי  ,  שיקלייםחשופה 

ואולם לשינויים אלו אין השפעה מהותית על תוצאותיה הכספיות    ומהלוואות בנקאיות  אירו לזמן קצר

, חשופה החברה לשינוי בשער החליפין של האירו לאור מזומנים הנקובים במטבע  בנוסףשל הקבוצה.  

 וכן התחייבות והכנסות במטבע אירו.  הלוואות שניתנו לחברות מוחזקות במטבע האירו, האירו,  

  4.25נוספים לסיכוני השוק להם עשויה להיות השפעה מהותית על עסקי הקבוצה, ראו סעיפים    לפרטים

 . לדוח התקופתי 'א לפרק

 
 שוק   סיכוני   בניהול   החברה   מדיניות  2.3

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

  החברה  הנהלת,  היום   הקיימים  השוק  לסיכוני  באשר.  אלה  סיכונים  של  ניהולם   אופן   את  פעיל  באופן

  בחינת   תוך,  הסיכונים  להקטנת  זה  בשלב  לנקוט  עליה,  בכלל  אם,  צעדים  באילו,  שוטף  באופן  בוחנת

 . בכך הכרוכות  העלויות
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סולידית בכספיה הנזילים של החברה ובכלל זה,    השקעה   מדיניותלמועד הדוח, הדירקטוריון קבע    נכון 

השקעה בפיקדונות, אגרות חוב ממשלתיות )צמודות ושאינן צמודות למדד(, תעודות סל ואגרות חוב  

שקלים ואירו.  ב. נכון למועד הדוח, השקעותיה של הקבוצה מצויות  ומעלה'  A-בדירוג של '  קונצרניות

בהקשר זה יצוין, כי מדיניות החברה בניהול סיכונים עשויה להשתנות והיא מושפעת, מטבע הדברים,  

 מתכניותיה העסקיות, יעדיה והאסטרטגיה העסקית שלה, כפי שיהיו מעת לעת.  

ידו, מעת לעת, בהתאם  - להיקפי החשיפה השונים ואלו יבחנו על  כמותיות  מגבלות  קבע  לא  הדירקטוריון

 לסיכוני השוק אליהם חשופה החברה. 

 הפיקוח על מדיניות ניהול סיכוני השוק ואופן מימושה  2.4

  החברה   הנהלת ידי  - על  ישירות  נעשה   מימושה  ואופן   השוק   סיכוני  ניהול   מדיניות  על  הפיקוח

 . והדירקטוריון

 

 דוח בסיסי הצמדה  2.5

המצורפים    31.12.2022לדוחות הכספיים המאוחדים ליום    17  באורלמידע באשר לבסיסי הצמדה ראה  

 בפרק ג' לדוח התקופתי. 

 מבחני רגישות  2.6

לדוחות הכספיים    17ראה באור    הריבית  ובשיעור   האירו  של"ח  בשע  לשינוי  רגישות  לניתוח באשר    למידע 

 התקופתי. המצורפים בפרק ג' לדוח  31.12.2022המאוחדים ליום 

 

 ממשל תאגידי   - חלק שלישי   .3

פנימי;  3.1 מבקר  תלויים;  בלתי  דירקטורים  פיננסית;  חשבונאית  מיומנות  בעלי    דירקטורים 

 ; דיווח פיננסי תרומות   רואה חשבון מבקר; 

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

 מהותיים לאחר תקופת הדוח אירועים   3.2

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

 רעון י דוח מצבת התחייבויות לפי מועדי פ  3.3

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

 והאמור בו מובא על דרך ההפניה. 

 

___________  ___________ _____  ___________   
 שלמה פדידה   טואף - חוה זמיר     אבי לוי 

 סמנכ"ל כספים    ית מנכ"ל   יו"ר הדירקטוריון 
 

 2023  נובמברב 29 תאריך
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   אגרות חוב קיימות גילוי ייעודי למחזיקי אגרות החוב -נספח א'

 אגרות חוב )סדרה ב'(  .1

 : גילוי כללי  .1.1

 אגרות חוב )סדרה ב'(   
, על פי דוח הצעת מדף  20.2.2018אגרות החוב הונפקו ונרשמו למסחר ביום   מועד ההנפקה הראשונה 

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

 ההנפקה )בש"ח( 
64,805,000 

למועד   הנקוב  הערך  סך 
 הדוח )בש"ח( 

38,883,000 

 . 31.01.2020 מועד תחילת פירעון הקרן 
שנצברה   הריבית  סכום 

 למועד הדוח  
 אלפי ש"ח  344

שנכלל   כפי  ההוגן  השווי 
הכספיים   בדוחות 

 האחרונים 

 אלפי ש"ח.   38,670

שווי בורסאי למועד פרסום  
 הדוח 

 ש"ח.   מיליוני   39.3

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

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

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

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

 ללא  הצמדה סוג  
 לא ניתנות להמרה המרה 

זכות לבצע פדיון מוקדם או  
 המרה כפויה 

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

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

שבמחזור מפני ששווי סדרת אגרות החוב )סדרה ב'( פחת מהסכום שנקבע בהנחיות 
של  פדיון מוקדם  חוב, תבצע החברה  של אגרות  הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר 

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

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

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

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

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

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

 לשטר. 
בסכום,   הגבלה  וללא  בדרגה  ראשון  יחיד  קבוע  החזקות  שעבוד  מלוא  על 
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מהון המניות    50% , אשר נכון למועד דוח זה, מהוות Langenהחברה בחברת  
   . Langenהמונפק והנפרע של חברת  

ראשון בדרגה וללא הדבלה בסכום  המחאה על דרך של שעבוד יחיד, שוטף  
   . Langenמזכויות החברה לפירעון הלוואות הבעלים לחברת    100%של  

 לעיל.   1.2.14ראו סעיף   דירוג 
)מעל     5%מהותיות 

 מההתחייבויות( 
 . כן 

 הון עצמי מינימלי  אמות מידה פיננסיות 
דוחותיה  פי  על  החברה  של  העצמי  ההון  במחזור,  החוב  אגרות  תהיינה  עוד  כל 
של   העניין,  לפי  או מבוקרים האחרונים שפורסמו,  )מאוחדים( סקורים  הכספיים 
לא   עוקבים אחרונים,  רבעונים  שני  של  זכויות מיעוט( בתקופה  כולל  )לא  החברה 

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

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

יפחת מ  עוקבים אחרונים, לא    - לפי העניין, של החברה בתקופה של שני רבעונים 
20%  . 
NOI  מתואם מינימלי 

)סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה    ש"חמיליון    15-המתואם לא יפחת מ  NOI-ה
 . כלשהו( בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים

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

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

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

 ; 30%- לפי העניין, של החברה, בניכוי סכום החלוקה, יפחת מ
לתנאים והוראות בקשר עם תוספת הריבית במקרה של אי עמידה באמות המידה  

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

לפירעון   עילה  המהווים 
 מיידי 

" חוב ו/או מס' חובות במצטבר של נושה פיננסי של החברה או  חוב מהותי " 
של מס' נושים פיננסיים במצטבר, או של חברות בנות/מאוחדות, אשר ערכו  

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

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

-6, מרחוב דרך מנחם בגין  513771337משמרת חברה לשירותי נאמנות בע"מ, ח.פ.   פרטי הנאמן 
תל48 אילני -,  שלומי  עו"ד  הינו  הנאמן  אצל  הקשר  אישר  אביב. 

(ShlomyI@mtrust.co.il .) 
 

 : החברה באמות מידה פיננסיות על פי שטר הנאמנות גילוי בדבר עמידת   .1.2

עומדת החברה בכל אמות המידה הפיננסיות שנקבעו בשטר הנאמנות כמפורט    30.9.2023נכון ליום  

 להלן: 

 2023בספטמבר    30ליום   אמת המידה הפיננסית 

הון עצמי מינימאלי בתקופה של שני רבעונים  

מיליון   45 -עוקבים אחרונים, שלא יפחת מ 

 ש"ח. 

  30.6.2023  - ו   30.9.2023  ההון העצמי לימים 

  1.075    - ש"ח וכ   מיליארד   1.100  - הסתכם לכ  

 בהתאמה.   , ש"ח   מיליארד 

בתקופה של שני    יחס הון עצמי למאזן 

   - רבעונים עוקבים אחרונים, לא יפחת מ 

20% . 

  - ו   30.9.2023  לימים יחס הון עצמי למאזן  

  , 51.3%ו    51.24%  – לכ      הסתכם   30.6.2023

 בהתאמה. 

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

)סכום זה לא יוצמד לבסיס הצמדה כלשהו( 

 בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים

    30.6.2023  - ו   30.9.2023  לימים   NOI  - ה 

מיליון      419  - ו   ש"ח מיליון    444- לכ כם  ת הס 

 בהתאמה.   , ש"ח 
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 אגרות החוב )סדרה ב'( אינן ניתנות להמרה.   – ההתחייבות  גילוי בדבר המרת תעודות   .1.3

הנאמנות  .1.4 שטר  לפי  וההתחייבויות  התנאים  בכל  עמדה  החברה  זה  דוח  למועד  לא    , נכון  וכן 

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

 '( ג אגרות חוב )סדרה   .2

 גילוי כללי  .2.1

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

ביום   מועד ההנפקה הראשונה  למסחר  ונרשמו  הונפקו  החוב  דוח  6.2.2023אגרות  פי  על   ,

מיום   מדף  אשר  2.2.2023  ביום   שתוקן   כפי   1.2.2023הצעת   ,

 . 30.8.2021  יום   של   תאריך   נושא פורסם מכוח תשקיף מדף  

  סדרה   הרחבת   של   בדרך   פרטית   הנפקה   בוצעה ,  15.2.2023  ביום 

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

סך הערך הנקוב במועד  

 ההנפקה )בש"ח( 

220,000,000 

סך הערך הנקוב למועד  

 הדוח )בש"ח( 

235,000,000   

מועד תחילת פירעון  

 הקרן 

10.1.2025 

סכום הריבית שנצברה  

 למועד הדוח )בש"ח( 

 אלפי ש"ח   2,027

השווי ההוגן כפי שנכלל  

בדוחות הכספיים  

 האחרונים 

 אלפי ש"ח.   240,109

שווי בורסאי למועד  

 פרסום הדוח 

 ש"ח. מיליוני    241.4

אשר משולמת בתשלומים    3.73%ריבית שנתית קבועה בשיעור של   סוג הריבית 

 שנתיים.   חצי 

תשלומים    בשמונה '( תעמודנה לפירעון )קרן(  ג אגרות החוב )סדרה   מועדי תשלום הקרן 

 לא שווים, לפי החלוקה להלן:  

 מקרן אגרות החוב;    4%החברה    תפרע   2025בינואר    10ביום  

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

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

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

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

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

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

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

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

)כולל(    2028עד    2023של כל אחת מהשנים    ביולי   10  ביום   שנתיים 

מהשנים    10וביום   אחת  כל  של  )כולל(.    2028עד    2024בינואר 
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ביום    הריבית   תשלום  יהיה    ותשלומי ,  2023  ביולי   10הראשון 

 . 2028  ביולי   10ביום    ו הקרן והריבית האחרונים יהי 

 . לצרכן   המחירים   מדד החוב צמודות )קרן וריבית( ל   אגרות  סוג הצמדה 

 לא ניתנות להמרה.  המרה 

מוקדם   פדיון  לבצע  זכות 

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

ששווי סדרת אגרות החוב )סדרה ג'( חוב )סדרה ג'( שבמחזור מפני  

פחת מהסכום שנקבע בהנחיות הבורסה בדבר מחיקה מהמסחר של 

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

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

 מוקדם   פדיון  כל  של  המינימאלי  שהסכום  לכך  ובכפוף(, ,  חלקי  או

לעיל,    אף  על"ח.  ש(  1,000,000)   מיליון  של  מסך  יפחת  לא האמור 

הנמוך מ בהיקף  פדיון מוקדם  לבצע  מיליון ש"ח    1-חברה רשאית 

 ובלבד שתדירות הפדיונות לא תעלה על פדיון אחד לשנה. 

ערבות לתשלום  

 התחייבות 

 '( אינן מובטחות בבטוחה כלשהי. ג אגרות החוב )סדרה  

 לעיל.   1.2.14ראו סעיף   דירוג 

 הון עצמי מינימאלי  אמות מידה פיננסיות 

מיעוט ובתוספת    זכויות  כולל)  החברה  של  המאוחד  במאזן  העצמי  ההון

   -מ יפחת לא , בדיקה תקופת  כלהלוואות בעלים, כהגדרתן להלן(, בתום 

 . נומינלי"ח ש מיליון 450

 נטו  CAP -חוב פיננסי נטו ל יחס

נטו בתום תקופת הבדיקה )כהגדרתה   CAP  -הפיננסי נטו ל   החוב   יחס

 . 70%להלן( לא יעלה על 

זה, יכללו רק הלוואות בעלים המקיימות את    לענין"  בעלים  הלוואות"

)ב(  לחברה;  מזכה  עסקה  הינן  ההלוואות  )א(  הבאים:  התנאים 

'( במקרה  ג  סדרהההלוואות תהינה נחותות לחוב למחזיקי אגרות החוב )

  מאוחר  יהיה(  וריבית)קרן    ההלוואות  פירעון  מועדשל פירוק החברה; )ג(  

 '(. ג)סדרה  החוב אגרות פירעון למועד

משמעו  נטו   פיננסי   חוב "  ,  בנקים   כלפי   ההתחייבויות   יתרת   – " 

  כגדרת )   נזיל   תיק   יתרות   בניכוי ,  אחרים   ומלווים   חוב   אגרות   בעלי 

)דוחות   החברה  של  הכספיים  דוחותיה  פי  על  להלן(,  זה  מונח 

 סולו(, מבוקרים או סקורים, לפי העניין. 

משמעו  נזיל   תיק "  בצירוף    – "  מזומנים  ושווי  מזומנים  יתרת 

שמסווגים    פקדונות  סחירים,  ערך  ניירות  בצירוף  קצר,  לזמן 

  מזומנים   ובניכוי בדוחות הכספיים של החברה כנכסים שוטפים,  

 . לשימוש   המוגבלים 

"CAP   משמעו  נטו נטו    הון  – "  פיננסי  חוב  בתוספת    ובתוספתעצמי, 

)דוחות   החברה  של  הכספיים  דוחותיה  פי  על  ארוך  לזמן  נדחים  מיסים

 . העניין  לפי, סקורים או מבוקרים(, סולו

  Cross Defaultסעיפי  

לפירעון   עילה  המהווים 

 מיידי 

)א( חוב של החברה כלפי סדרת אגרות חוב נוספת, בין אם היא נסחרת  

או של /ומספר חובות מצטברים של החברה   או  חובובין אם לאו, או )ב( 

ערכו    אשר(  non-recourseחברה מאוחדת כלפי מוסד פיננסי )שאינו חוב  

לפחות   מהווה  החברה  של  הכספיים  של   15%בדוחות  המאזן  מסך 
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מיליון ש"ח, לפי הנמוך מביניהם, אלא   200החברה )במאוחד( או לפחות  

 יום מיום ההעמדה לפירעון מיידי. 21אם כן דרישה זו בוטלה בתוך 

ח.פ.   פרטי הנאמן  בע"מ,  נאמנות  לשירותי  חברה  דרך  513771337משמרת  מרחוב   ,

אביב. אישר הקשר אצל הנאמן הינו עו"ד שלומי  -, תל 6-48מנחם בגין  

 (. ShlomyI@mtrust.co.ilאילני )

 

 : גילוי בדבר עמידת החברה באמות מידה פיננסיות על פי שטר הנאמנות  .2.2

ליום   הנאמנות    30.9.2023נכון  עומדת החברה בכל אמות המידה הפיננסיות שנקבעו בשטר 

 כמפורט להלן: 

 2023בספטמבר    30ליום   אמת המידה הפיננסית 

  כוללההון העצמי במאזן המאוחד של החברה )

זכויות מיעוט ובתוספת הלוואות בעלים( 

 ,בתקופה של שני רבעונים עוקבים אחרונים

 מיליון ₪.  450פחת מ לא י

  30.6.2023  - ו   30.9.2023  ההון העצמי לימים 

  1.080  - ו   ש"ח   מיליארד     1.131  - הסתכם לכ  

 ש"ח בהתאמה.   מיליארד 

נטו בתום   CAP -יחס  החוב הפיננסי נטו ל

תקופת הבדיקה )כהגדרתה להלן( לא יעלה על  

70% . 

  לימים   CAP  - החוב הפיננסי נטו ל   יחס 

- ו     22%  - הסתכם לכ      30.6.2023  - ו   30.9.2023

 בהתאמה.   21%

 

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

 נכון למועד דוח זה החברה עמדה בכל התנאים וההתחייבויות לפי שטר הנאמנות.  .2.4

 



  
 

 רילאסטייט בע"מ   . אר  להב אל. 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2023  טמברבספ   30ליום   
 
 

 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
  
  

 8-12 על השינויים בהון  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 13-15 על תזרימי המזומנים  מאוחדים ביניים תמצית דוחות 
  
  

 16-33 מאוחדים הביניים דוחות הכספיים תמצית הל באורים
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 וןעמית, חלפ
 מגדל השחר  ,4אריאל שרון 

   5320047גבעתיים 
03-6123939 

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

 
 לבעלי המניות של   יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא

 בע"מאר. רילאסטייט  להב אל.
 

 מבוא 
 

(, הכולל את "החברה":  )להלן  מאוחדותאר. רילאסטייט בע"מ וחברות    אל.סקרנו את המידע הכספי המצורף של להב  
  יםמאוחדהביניים    יםהתמציתי   ותהדוחואת    2023  בספטמבר  30  םליו  מאוחדהיניים  על המצב הכספי ב  תמצית הדוח

ים שד חושלושה  ו  תשעה של    ותלתקופ   שינויים בהון ותזרימי המזומניםה,  כולל אחראו הפסד    ורווח   הפסד  וא ח  רוו  לע
תאריך  ושהסתיימ  כספי    .באותו  מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה    אלה ביניים    ת ולתקופהדירקטוריון 
חשבלבהתאם   בינ   IAS 34בינלאומי    ונאות תקן  לתקופות  כספי  לם"יי"דיווח  אחראים  הם  וכן  מיעריכ,  כספי  ת  דע 

אחריותנו היא    .1970-פתיים ומיידיים(, התש"ללפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקו  אלהביניים    תוקופ תל
 .ס על סקירתנותבסבה אלה  ביניים תולהביע מסקנה על מידע כספי לתקופ 

 
לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של חברות שנכללו על בסיס השווי המאזני ואשר ההשקעה  

כ של  לסך  הסתכמה  ליום    409  -בהן  ש"ח  החברות    2023  ברבספטמ  30מיליוני  ברווחי  החברה  של  חלקה  ואשר 
כהמוח של  לסך  הסתכם  נטו,  וכ  22  -זקות,  ש"ח  של    15  -מיליוני  לתקופות  ש"ח  חודשים   תשעהמיליוני  ושלושה 

שהסתיימו באותו תאריך, בהתאמה. המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי  
מידע הכספי בגין אותן חברות,  הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת ל  חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם

   מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים.
  

לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של חברות שאוחדו אשר נכסיהם הכלולים באיחוד מהווים  
  2.4%-וכ  1.8%-והכנסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ  2023,  מברבספט  30ום  מכלל הנכסים המאוחדים לי  3.4%  -כ

ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. המידע הכספי התמציתי    תשעהמכלל ההכנסות המאוחדות לתקופות של  
לתקופת הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוח הסקירה שלהם הומצא לנו ומסקנתנו, ככל 

 . הסקירה של רואי החשבון האחריםדע הכספי בגין אותן חברות, מבוססת על דוח שהיא מתייחסת למי
 

 היקף הסקירה 
 

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

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

  .ביקורתלהיות מזוהים ב  םיכול ים המשמעותיים שהיו יניינל העע לכולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניווד
 .תורקיב של  עתד  ותחואין אנו מחווים  ,ךלכם אתבה

 
 מסקנה 

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

 . IAS 34י  אומבהתאם לתקן חשבונאות בינל ,יותתו ת המה, מכל הבחינושהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך
בפמולאבנוסף   בהתבסס ודמתקהה  קס ר  סקירתנוע  ,  הסק  ל  דוחות  האחרים,  ועל  החשבון  רואי  של  בא  ירה  לא 

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

 
 פסגת הדגש עניין )הפניית תשומת לב( 

 

ל  הפניית תשומת לב שנכללה בדוח הסקירה של  פסקת  מבלי לסייג את מסקנתנו הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב 
,  המאזני(ווי  הש  תפלת לפי שיטל )חברה המטורואי החשבון של דלק ישראל בדבר התחייבויות תלויות של דלק ישרא 

   .(2)'ז4ראה גם באור 
 

                                                                                                                                                                            
 עמית, חלפון                                                                                                    גבעתיים,                                

 רואי חשבון                                                                                                                    2023, בנובמבר 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). 
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 לכבוד
 בע"מ אר. רילאסטייט  להב אל.הדירקטוריון של 

 
 

מחודש   מדףשקיף תר לבקש מדףה  הצעתבדוח  יםן המבקרשבוהח  ירוא סקירה של להכללת דוח הסכמה מכתבנדון: ה

   )להלן: "החברה"(בע"מ ילאסטייט . ראר להב אל.של   2120 סטאוגו

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

 המפורטים להלן: 
  

  ל שו  החברה  שלוחד  תי מאי תמצי  כספ  מידע  על  2023  ובמברנב  29ם  מיו  יםהחשבון המבקר  ירואסקירה של    דוח (1)
  תוולתקופ 2023  בספטמבר  30  ליום  Frankfurt Langen Hotel SARL  -ו  Malone Holdings SARLברות  הח
 באותו תאריך.  וחודשים שהסתיימ   שלושהו תשעה של

 

  30ום  יל רה  של החבנפרד    נייםבי  פיכס  מידע  על  2023  בנובמבר  29מיום    יםהחשבון המבקר  ירוא  מיוחד של  דוח (2)
לתקנות ניירות    ד'38תקנה    באותו תאריך, לפי  ויימושה חודשים שהסתלשו  עהשתשל    ותולתקופ  2023  בספטמבר

 . 1970-פתיים ומיידיים(, התש"לערך )דוחות תקו 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                   גבעתיים,                                 
 רואי חשבון                                                                                                                     2023, בנובמבר 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). 
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 יט בע"מ רילאסטי   . .אר אל  ב ה ל 
 

 המצב הכספי  על  מאוחדים ביניים  תמצית דוחות
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום 
 ר בדצמב  31 

   2023  2022  2022 
 ( רקמבו)  ( ר קובמ )בלתי   
 "ח  אלפי ש   

        שוטפיםים נכס
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
  

,259173 
 

096,61  792,77 
 2,761  -   -    פיקדונות בנקאיים 

 71,800  722,70   11294,    לקבל והכנסות לקוחות 
 8,300  ,54912  727,6   ים ויתרות חובה חייב 

        
 536,016  277,144  098,274   יםשוטפ סה"כ נכסים

        
        

        שוטפים  לאנכסים 
        

 4,086  5,160  83518,     םילמוגב   םמזומני
 151,36  29,151  12431,   לזמן ארוך  אחרות חובההלוואות ויתרות 

יטת שפי ל תופל מטות הומוחזק  ותחברל הלוואות השקעות ו
 ( 4 אור)ב אזניוי המושה

  
6181,246,  383,967  953,5091, 

 ,90994  9524,8  171,754   עה להשקנדל"ן 
 038,143  629,138  223,386   רכוש קבוע 

 )*(  ,610122  )*(  ,745122  ,610122   ייםמוחשלתי ים בנכס
 48,064  9,0084  53,998   מוש ישות זכ  סינכ

 2,506  1,981  ,2033   ה ס נדחנכס מ
        

   ,317,5471    ,009,3991  528,871,1    פיםשאינם שוט יםסה"כ נכס
        
        

   ,970,7701    ,286,5431  ,626,1452   סה"כ נכסים
 
 
 

 ה(. )2, ראה באור ה לא מהותית של מספרי השוואההתאמ לאחר )*( 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

. רד מהםתי נפל חלק ב מאוחדים מהווים  היניים  צית הדוחות הכספיים בהבאורים המצורפים לתמ
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 כספי  ה במצעל ה םיד מאוח ם יביני תמצית דוחות
 

   
 בספטמבר  30ם ליו

 ליום  
 צמבר דב 31

   3202  2022  2022 
 )מבוקר(   )בלתי מבוקר(    
 ח  פי ש"לא   
        

        שוטפות תיוובהתחיי
        

 51,346  -  ,65952      אייםקדים בנהלוואות לזמן קצר מתאגי
 ,87737  080,73  ,39945   בנקאיים  דיםאגימת ות לווא השל  תטפוחלויות שו 

 16,212  2126,1  201,16   בוח  אגרות של וטפותשות וי חל
 ,61819  -  656,37   ר מאחר הלוואה לזמן קצ

   228,27    228,27  -      מקנות שליטה התחייבות לבעלי זכויות שאינן
 070,56  ,49467  32967,   יםת וירנותני ש ספקים ו 

 )*(  629,44  )*( 722,47   7786,1   ות זכות ויתר זכאים
 5,145  9815,  ,2007   ה חכירין  בג  תיבויוי חתה
        

   026,267    645,237  042,243   ויות שוטפותבהתחיי סה"כ
        
        תופטוש לאת יבויוהתחי 

        
 38,529  465,38  578,262   אגרות חוב 

 056,972  973,246  ,123395       םהלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיי
 315,76  862,32  -      חרמאך ארומן זל ההלווא
 ,68418  ,09718  ,54920     הן ארוך מבעלי זכויות שאינן מקנות שליטמ ה לזהלווא

 7623,  ,3643  ,7393   לעובדים, נטו   בשל הטבותהתחייבות 
 495,48  44,827  582,53   ת בגין חכירה יוהתחייבו

 )*(  ,90530  )*(  704,29  ,46935   דחים נם  מיסית יוובהתחיי
        

   452,933    580,441  ,040771   תופוטש  לאסה"כ התחייבויות 
        

   959,719    703,651  ,0821,014   יות תחייבוסה"כ ה
         

        הון 
        

 570,253  570,253  ,420265   יות הון מנ
   870,276    727,277  326,309     רותאח הון תונ קרה, פציכתבי או, ניותמ על   הפרמי 

 ( ,13230)  ( 087,96)   ,17725   חוץ  ת יוו עילל פקרן תרגום ש 
 731,471  187,414  579,499   רווח  רת תי
        

   ,039972    ,397876  ,502,0991   ה רחבל העלים שבל חסויהמ הון "כסה
        

 )*(  ,97215  )*(  ,61815  042,32   ה ת שליטנומקן ניאות שזכוי
        
   011,988    358,891  ,544,3111   הון   "כסה 

        
   ,970,7701    ,286,5431  ,626,1452    ןיבויות והוסה"כ התחי 

 
       2023 ,בנובמבר 29

 דידה פה משל  מיר חוה ז  י לוי בא  יים הכספ  ת וחאישור הדויך תאר
 פים "ל כסנכסמ  מנכ"ל   ריון וט רק"ר הדיוי  

 
 

 ה(. )2, ראה באור ואהה לא מהותית של מספרי השו התאמ לאחר )*( 
 

  
ם מהווים חלק בלתי נפרד מהם.חדיו אמהים  יים בינידוחות הכספ צית הלתמ פיםצורמים ההבאור         
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   אחרל כול הפסד וא ווחד ורהפס אועל רווח  יםמאוחד  ם ביניי מצית דוחותת
 
 

 שנה ל ה לושל שפה שקותל עה תששל  הפוקלת 
 מה ייסתשה ה מתיישהס םשיחוד ה ימשהסתי יםשחוד 
 31ום יב בספטמבר 30ום יב מברבספט 30ביום  
 )*(  2022בדצמבר  2022 2023 2022 2023 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 ח "ש יפלא 
      

      הכנסות
      

 ,1825 1,284 2,613 3,676 7,420 הכנסות מדמי שכירות 
 ,33110 2,445 7,846 7,159 19,220 ארית ה סולירג אנרת  מכית מהכנסו

 137,814 55,810 90,105 55,810 271,306 א'( 1אור )ב תפול בפסוליסוף וט ות מאינסהכ
  שיטת  ות לפיהמטופלת  רו חבוחי  ה ברוחלק הקבוצ

 707,173 36,680 21,278 117,357 72,025 אזני י המוהשו
 6,528 - - 3,269 26,507   נטוה,  עקהשל "ן לדשל נ הוגןשווי  ים בשינוי

 9,857 1,980 6,539 7,109 18,291 ן  נסות מימוכה
 508 216 -  246 178 רות אח נסות כה
      

 927,343 98,415 128,381 194,626 414,947 סות סה"כ הכנ
      

      יותועלו ותאצהו
      

 ( ,6401) ( 157) ( 459) ( 826) ( 1,162) להשקעה  נדל"ן - םנכסי הוצאות הפעלת
 ( ,9297) ( 2,346) ( 3,826) ( 6,064) ( 11,228) ת ריולאאנרגיה ס -פעלה ות הצאוה

 (570,312) ( 49,441) ( 81,125) ( 49,441) ( 240,785) וטיפול בפסולת סוף אי -פעלה הוצאות ה
ב הקבוצה  חברות  סד הפחלק  לפי  המטופלי  ות 

 ( 399) ( 1,508) - ( 1,841) ( 1,611) אזני וי המשיטת השו 
ות  קא עסל  המיוחסות קה עס  יותלובע חלק הקבוצה 

 ( 046,6) ( 4,313) ( 783) ( 5,866) ( 10,988) ם י עסקיירופ וצ  דותחת מאורו, חבותפותשמ
 ( 496,20) ( 5,601) ( 7,670) ( 12,732) ( 21,497) ות וכללינהלה  ת הוצאוה

 ( 704,1) ( 308) ( 124) ( 1,487) ( 558) מניות ס  ום מבוסלגין תשב  תוהוצא
 ( 311) ( 349) - ( 349) - ו , נטערי ש פרשבגין ה  מימון הוצאות

 ( 18,160) ( 4,549) ( 15,168) ( 10,913)  ( 45,266)  ת רוח א ןמימו  תוהוצא 
 -  -  ( 320) -  ( 2,067)  רות חא  ותהוצא 

      
 (179,679) ( 68,572) ( 109,475) ( 89,519) ( 335,162) ויות על ו  אותהוצ"כ הס

      

 164,248 29,843 18,906 105,107  79,785  כנסה סים על הימלפני  וחור

      

 ( 548) 937 ( 1,047) 299  ( 7,014)  (סה נ כה עלם יסמי הטבת מס )

      

 163,700 30,780 17,859 105,406  72,771    ברמוע -לתקופה נקי וח ור

      
 
         

בדוחות   (3)ג() (2)10, ראה באור מפעת ומצדרשל  את תוצאות הפעילות , 2022באוגוסט  1, החל מיום  כולל  )*( 
 . תיים המאוחדיםהשנ

 
 

 .ם מה דרפי נ בלתחלק   יםוו מהמאוחדים הביניים  םהכספיי  ית הדוחותהבאורים המצורפים לתמצ        
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   אחר כולל הפסדאו  וחד ורוהפס אוווח ר עלם חדיואמ ם ינייב ותדוח מציתת
 

 שנה ל של שלושה   ופהלתק   תשעהשל  פהולתק 
 שהסתיימה  ה מתייסשהים שדוח ה תיימשהס םחודשי 
 31ביום  בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום  
 2022בדצמבר  2022 2023 2022 2023 
 ( רקובמ) ר( בוקמ ילת)ב 
 ש"ח  אלפי 
 

 163,700 30,780 17,859 105,406 72,771 מועבר  -  הופלתק יקנ רווח

      
השלאח  אחרל  כול   )הפסד(רווח    פריטי כרה  הר 

      : והפסד רווחל  ועברואו י ורעבהו לראשונה
ילויות  עפום דוחות כספיים של  התאמות הנובעות מתרג 

 34,132 ( 17,684) 5,676 ( 4,356) 54,665 , נטו וץח

 409 ( 238) 79 (58) 644 טו , נחרא כולל   של רווח םייבכ ר ןים בג יסמי
קת  מוחזחר של חברה א  לכולברווח ה החברחלק 

 - ( 3,200) 393 400 2,373 ממס  ונטהמאזני,  ילת בשיטת השווטופ מה
 

      : דסשלא יועברו לרווח הפ  אחר רווח כוללטי פרי

 ( 674) - - - - מוגדרת  ת הטבהנידש של תכמחמדידה 

      

 867,33 ( 21,122) 6,148 ( 4,014) 57,682 לתקופהאחר  ללכו)הפסד(  וחרוכ "הס

      

 567,719 9,658 24,007 101,392 130,453 הפולתק ללוכח רווכ סה"

      
      : ל חסמיו הפקולת נקי חרוו 

      
 162,091 30,011  16,821 104,547  67,839  ה רבחה  בעלים של 

 1,609 769 1,038 859 4,932 יטה של מקנותאינן ש תו י זכוילעב
      

 163,700 30,780 17,859 105,406 72,771   פהקולת יקנ סה"כ רווח
 

      ס ל:וחילתקופה מ כולל וחרו 
      
 195,958 8,889 22,969 100,533 125,521 ל החברה בעלים ש 

 1,609 769 1,038 859 4,932 טה שלי קנותנן מי שאלי זכויות עב
      
 197,567 9,658 24,007 101,392 130,453 הלתקופכולל  חוור "כסה 

 
 

      : ח(ש"ב ה )נילמרווח 
      

 0.684 0.127 0.068 0.441 0.281   מניהסי ליבס רווח
      

 0.673 0.125 0.063 0.434 0.259   ניהמל לולמד רווח
      

  בשו לחישוימשש יותמספר המנשל   למשוקלע ממוצ
 237,015 237,015 248,865 237,015 241,833 )באלפים(  ניהסי למהבסי ווחהר

      
ימשו לחישוב  ששת יומנה  של מספרמשוקלל  עצוממ

 240,859 240,742 269,010 241,109 261,975 )באלפים(  ניהמל דוללמה הרווח
 

.נפרד מהם י לק בלתמהווים ח ם דיוחאמה םיי יניים בהכספ   חותו דה תתמציל םירפ באורים המצוה       
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 ן ובהים  על השינוי םיד חמאו יים בינ תמצית דוחות
 
  החברה  עלים שלבל מיוחס    

 

 

 ן וה
  יותנמ

על   מיהרפ
 ותרנק ,מניות

 רותהון אח
  עללים קבוות
 מניותשבון ח

 

כתבי 
  ציהאופ

רגום קרן ת 
של  

ת לויופעי
   רווח רתתי  ץוח

 ןוכ הסה"
המיוחס 

של   יםעללב
  החברה 

 יותוזכ
  ןינשא

מקנות 
 סך ההון  ה טישל

 "ח פי שלא    
                 

 בספטמבר 30 וםבי מהייהסתם שדשיחו  תשעהל ש הפלתקו
 ( רק)בלתי מבו  2023

 
   

   
   

     
 

                 
 ( )*101,988  )*( ,97215  039,972  731,471  ( 30,132)  -  870,276  253,570  )מבוקר( 2320 ארנובי  1ם ליו רהית
                 

 ,77172  ,9324  ,98367  ,83967  -   -  -  -  קופה תלנקי    רווח
 ,68257  -  ,68257  -  0935,5  -  ,3732  -  פה וקלת  רכולל אחח ורו
                 

 453,130  ,9324  521,125  ,83967  ,30955  -  ,3732  -  קופה הכולל לת וחהרוסך 
                 

 ,51338  -  ,51338  -  -   217,1  542,19  11,850  (( 8)6ר )ראה באווכתבי אופציה   הנפקת הון מניות
)ראה  אינן מקנות שליטה ציה של בעלי זכויות שפקיעת אופ

 (( 9)6ר באו
 

-  8622, 
 - 

  -  -  8622,  138,11  000,14 
 ( 9,9913)  -  ( 39,991)  ( 39,991)  -   -  -  -  ולק שח דדנדיבי

 558  -  558  -  -  -  558  -  יות נ מבוססי מם תשלומי
                 
                 

 ,544,1311  042,32  ,502,0991  ,579499  25,177  7,121  205,302  265,420    ר(קבוי מתבל ) 2023  בספטמבר 30ם ליו רהית
 
 
 
 
 

 ה(. )2, ראה באור ה לא מהותית של מספרי השוואההתאמ לאחר )*( 
 
 
 
 
 

 רד מהם. בלתי נפלק ם חמהווי םחדיואמהיים  ינ בם ספיית הכחודוהית תמצ מצורפים להבאורים ה
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 בהון ם  יישינוה לעוחדים אמם יבינית דוחות ציתמ
 
 
  חברה השל ם יעללב וחסימ    

 

 

 ן הו
  תיומנ

על   יהמפר
 ,יותמנ
 תונקר

 הון אחרות
 ותקבולים
 על חשבון

  תמניו

קרן תרגום  
ת  ויוילעשל פ

     וחרו יתרת  חוץ

 וןה סה"כ
המיוחס 

  לש עליםלב
  חברה ה

אינן  זכויות ש
מקנות 
 סה"כ הון   שליטה 

 אלפי ש"ח     
  2022 בספטמבר 30 וםבי מהייהסתשם דשיחו  תשעהל ש הפקולת

 קר( )בלתי מבו
 

   
 

   
     

 
               
 412,760  747  377,759  640,309  ( 64,673)  840,602  570,253  ר(קומב)  2022 ארבינו 1רה ליום תי
               
 406,105  598  547,104  547,104  -  -  -  לתקופה נקי  וח  ור

 ( ,0144)  -  ( ,0144)  -  ( ,4144)  400  -  פה תקור לאחל לכו  )הפסד( רווח
               

 392,101  985  533,100  754,104  ( ,4144)  400  -  ה פלתקולל הכו  )הפסד( הרווחסך 
               

 )*(  ,58013  )*(  13,580  -  -  -    -   -  ה לראשונה רכישת חברה שאוחד 
 00015,  -  ,00015  -  -    00,051      יותמנ ןבועל חש  תקבולים
 ,4871  -  ,4871  -  -  ,4871  -    וססי מניותב מ תשלומים

               
               
 )*(  3891,58  )*(  ,18615    397,876  187,414  ( 69,087)    727,277  705,253  )בלתי מבוקר(  2022  בספטמבר 30רה ליום תי
 
 
 

 ה(. )2, ראה באור ה לא מהותית של מספרי השוואההתאמ לאחר )*( 
 
 

 . הםמ רד תי נפל ב ים חלק דים מהוווחמאהיים  נ בי םיכספי ת הוחוהד ציתמתלהבאורים המצורפים 
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 יים בהון נושיעל ה דיםמאוחיים בינ תדוחות תמצי
 
 

  החברה  עלים שלבל מיוחס    

 

 

 הון 
  מניות

על   מיהרפ
 ותרנק מניות,

 הון אחרות
  לעלים קבוות
 מניותשבון ח

 

כתבי 
  ציהאופ

 וםרגקרן ת 
של  

ת לויופעי
   רווח רתתי  ץוח

 ןוכ הסה"
חס המיו

של   יםעללב
  החברה 

 יותוזכ
  ינןשא

מקנות 
 סך ההון  ה טישל

 אלפי ש"ח     
                 

 בספטמבר 30 וםבי מהייהסתם שדשי חו  שלושהל ש הפלתקו
 קר( )בלתי מבו  2023

 
   

   
   

     
 

                 

   2023 ביולי 1ם ליו רהית
 

265,420  826,298 
 

1217,   19,422  587,824  475,0731,  
 

866,19( )*  413,0931, )*( 
                 

 ,85917  1,038  ,82116  ,82116  -   -  -  -  לתקופה נקי    רווח
 ,1486  -  ,1486  -  ,7555  -  393  -  קופה לת  ראח  כוללח ורו
                 

 007,24  1,038  ,96922  ,18216  ,7555  -  393  -  פה ו קלת  הכולל וחהרוסך 
                 

)ראה  שאינן מקנות שליטה  זכויותציה של בעלי פפקיעת או
 (( 9)6ר אוב

 
-  8622, 

 - 
  -  -  8622,  138,11  000,14 

 124  -  124  -  -  -  124  -  יות נ מ מבוססי תשלומים 
                 
                 

 ,544,1311  042,32  ,502,0991  ,579499  25,177  7,121  205,302  265,420    2023  רבספטמב 30ם ליו רהית
 
 

 ה(. )2, ראה באור ה לא מהותית של מספרי השוואההתאמ לאחר )*( 
 
 
 
 
 

 . ד מהםנפר תיל ב ים חלק וומה דים מאוחהים  ים ביניפי ס כות הלתמצית הדוח ם פירהבאורים המצו
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  ן בהו  ייםהשינול ע חדיםומא יים ינב חותת דויתמצ

 
   ה של החבר ליםלבע סחוימ    

 

 

 הון 
  תיומנ

על   יהמפר
 ,יותמנ
 תונקר

 הון אחרות
לים ותקבו

 ןועל חשב
  מניות

תרגום  רןק 
  ותיועילפ של

   חרוו יתרת  וץח

"כ הון סה
וחס המי

ל  ש בעליםל
  רה החב

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

 "ח י שאלפ    
 רטמבבספ 30 ביום מהידשים שהסתיחו  שלושהלתקופה של 

 )בלתי מבוקר(   2022
 

   
 

   
     

 
               

   037,853    837    002,852  176,384  ( 51,165)    196,265  570,253    2022 ביולי 1 וםלי היתר
               

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

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

               
 )*(  ,58013  )*(  ,58013   -  -  -     -  -  אשונה חדה לררכישת חברה שאו

 15,000  -  15,000  -  -    15,000      יותמנ ןבועל חש  בוליםקת
 308  -  308  -  -    308  -  ות  מניססי בותשלומים מ

               
               
 )*(  891,583  )*(  ,18615    397,876  187,414  ( 087,69)    727,277  570,253    2022  בספטמבר 30רה ליום תי
 
 
 

 ה(. )2, ראה באור ה לא מהותית של מספרי השוואההתאמ לאחר )*( 
 
 
 

 . הםנפרד מ לק בלתיח  יםמאוחדים מהווהים  ניבי םהכספיי וחותהד ציתלתמהבאורים המצורפים 
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   וןההשינויים ב לע מאוחדיםיים ינב חותתמצית דו
 
 

    לבעלים של החברה  מיוחס    

 

 

 הון 
  מניות

על   פרמיה
 קרנות ,מניות

 ן אחרותוה
ותקבולים על  

  תון מניוחשב

קרן תרגום  
ילויות  של פע
  רווח    יתרת  ץחו

 הוןסה"כ 
וחס מיה
ל  ים שעללב

  ברה הח

ויות זכ
ן  שאינ

מקנות 
 סך ההון  טה שלי

 ח אלפי ש"  
               )מבוקר(  2022בדצמבר   31 וםיב שהסתיימה לשנה

               
 24760,1  747  77759,3  640,309  ( 64,673)  8400,26  3,57025  2022 בינואר 1ום ליה רית
               

 00163,7  ,6091  091162,  109,621  -  -  -  לשנה ח נקי  רוו
 786,33  -  867,33  -  ,54134  ( 674)  -  לשנהכולל אחר  רווח )הפסד(

               
 567,971  ,9601  958,195  091,216  5414,3  ( 674)  -  ופה לתקלל הכו )הפסד(  הרווחסך 

               
 )*(  ,61613  )*(  ,61613  -  -  -    -  -  לראשונה  שאוחדה ה ת חברישרכ
 00015,  -  5,0001  -  -  15,000  -  ניות  חשבון מ  בולים עלתק

 041,7  -  1,704  -  -  7041,  -    יותמנ  תשלומים מבוססי 
               
               

 )*(  011,988  )*(  ,72915    039,972  731,714  ( 30,132)    870,276  53,5702    2022 בדצמבר 31יתרה ליום 
 
 
 
 

 ה(. )2, ראה באור ה לא מהותית של מספרי השוואההתאמ לאחר )*( 
 
 
 
 
 
פרד מהם. י נתל ב  וים חלקמאוחדים מהוהם  ינייים בפי ס כה תוהדוח רפים לתמצית אורים המצובה
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   ם מנימזוי הזרימ על ת מאוחדיםניים בי תדוחו יתתמצ
 של   הופלתק 

   חודשים תשעה
  שהולשל ש הפוקלת

 ים חודש
  שנהל

 ה תיימהסש
 31ביום  ה יימסתשה ה יימשהסת 
 רבדצמב בספטמבר 30ביום  רבספטמב 30ום יב 
 2023 2022 2023 2022 2022 

 ( וקר)מב קר( מבו תיבל) 
 ח ש" אלפי 

       וטפתש ת לועיפממזומנים  ימיתזר
      

 163,700 30,780 17,859 105,406 72,771   קופהתל  יקנ  רווח
      

להשווהדר  ותאמהת תצת  מגת  ילות  עפ לזומנים  זרימי 
      פת: שוט

      פסד:או ה וח לסעיפי רו  התאמות
לפי  והמטופל  תוזק מוח  ותחבר   יחוורב  הקבוצה  חלק ת 

 (168,958) ( 31,665) ( 20,495) (111,291) ( 61,988) נטו , המאזני  י ווהשת יטש
מחבשהתקדנד  ידיב לפי   רה בל  המטופלת   טתשי   מוחזקת 

 40,000 - 9,673 20,000 9,673 י זנמאהשווי ה
 1,704 308 124 1,487 558 תשלומים מבוססי מניות 

 548 ( 937) 1,047 ( 299) 7,014 )הטבת מס( הההכנס סים עלימ
 ( 3,313) 84 2,085 ( 2,570) 1,587 ת, נטו רוח א  מימון (ותנס הכהוצאות ) 

 ( 6,528) - - ( 3,269) ( 23,945) טו , נעהלהשקן " נדל  לש גןוה  יוו שב יםשינוי
 - - 127 - 662 ע וש קבו וש רכ ון מימהפסד ה 

בשיעור  הפסד ת  והמטופל   חברותשל  החזקה    ימירידה 
 - - - - 1,034 בשיטת השווי המאזני 

 11,027 4,653 7,915 7,998 18,246 ות הפחת פחת ו 
 (47,159 ) (87,944 ) 476 (27,557 ) (125,520) 
      

 ( 505) (16) ( 1,273) ( 263) ( 3,476) ומן במז  ששולמום מיסי

      
      :םתפעוליי תיווהתחייבו  סיםנכ פיעישינויים בס

 ( 18,063) ( 15,565) 2,484 ( 14,365) 1,759  ת  ות זכורוית םיזכאוב םי ותיר תני שנוו  פקיםי בסנו שי
 ( 531,12) ( 15,487) 2,974 ( 17,444) ( 19,127)  ה חובות ויתר ם  ייבחיבשינוי  

 (17,368 ) (31,809 ) 5,458 (31,052 ) (594,30 ) 
 7,081  ( 27,845) 22,520 ( 14,610) 4,768  שוטפת  (תו לפעילומששיש)שנבעו מפעילות ו ים נטמזומנ

      
        שקעהה פעילות לים נ מזומ תזרימי

חבישכר מאוחת  שרה  לראשודת  מזו  נהאוחדה  מן  )בניכוי 
 ( 78,643) ( 78,643)  - ( 78,643)  ( 17,291) ג' ח  ספנ  - ישה(ברכ

 -  - ( 2,677) - ( 29,399) עילות  בגין רכישת פ םלותש יתרה ל ןו פירע
ת השווי  לות לפי שיט המטופמוחזקות ת חברוהשקעה ב

 ( 364,46) - ( 316) (70) ( 5,204) י זנמאה
  תטלות לפי שי טופמהמוחזקות ת רועה מחבשקר ההחז

 ,9971 497 268 1,443 1,056 מאזני ה השווי 
  ויהשו טתשי  ילפ טופלותמה מוחזקות רותלחב תאוהלוו מתן

 ( 297,40) ( 13,971) ( 36,099) ( 17,765) ( 52,681) י נאזמה
 שיטת   ילפ  המטופלות  קותחזמו  חברותמ  ותוא הלו  החזר

 919,21 6,183 4,410 10,015 16,370 י אזנמה וי השו
 09348, - ( 2,982) 50,854 ( 11,786) טו , ניםבנקאי ת ובפיקדונווגבלים זומנים ממב ייה(ירידה )על

 ( ,0528) ( 4,048) - ( 8,031) ( 36,428) ה השקעה בנדל"ן להשקע
 ( 42,578) ( 13,544) ( 11,469) ( 31,173) ( 28,815) יך טים בתהל קי י רופו וע ה ברכוש קבקעהש

 (143,925) (103,526) ( 48,865) ( 73,370) ( 164,178)   עהשקה תילוו לפעמששישנטו  יםמנומז
 

 
 

 . תי נפרד מהםוים חלק בל מאוחדים מהוהם  ינייב יםפי ת הכס ת הדוחוי רפים לתמצ ם המצווריהבא
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 מזומנים  ה מיירזת על ביניים מאוחדים תדוחוצית תמ
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 . מהם רד נפבלתי חלק   םויוה מאוחדים מהים  יבינ ים י פות הכס ח וית הדצ לתמ פיםצורהמ  ריםאוהב
 
 
 
 
 
 

   לשפה וקלת 
 ם  דשיחו עהתש

  ושהלשל שפה קולת
 שים חוד

 ה נשל
 מה ייסתשה

 31ביום  ה מיתיסשה ה ימשהסתי 
  ברבדצמ בספטמבר 30ום בי מברבספט 30ביום  
 2023 2022 2023 2022 2022 

 )מבוקר(  וקר( מבי לת)ב 
 ח "ש  יפלא 
        ימוןות מפעילמנים תזרימי מזומ  

      
 - - - - 233,139 , נטו ב רות חונפקת אגמה הרומת 
 ( 3,251) ( 11)  ( 11) ( 3,251) ( 16,212) חוב   אגרות עוןפיר 
 - - - - 38,513 הון מניות  פקת הנ 
 - - - - ( 39,991) ד דיבידנחלוקת  

 260,444 18,055 7,500 203,055 99,511 ם בנקאיים יידאגמת ך ואר ןזמ ל ותווא הל  תלבק
 (151,489) ( 23,080) ( 9,745) (146,324) ( 42,995) ם יקאיגידים בנתאמך  ן ארולזמואות  לוה  ןפירעו 

 15,000 15,000 - 15,000 - ת יומנחשבון ל ע  תקבולים
 -  - - - ( 542) לאחר ר צק מןזלוואה הל  רזחה
,  יםיבנקאדים  יגאמת  רקצן  זמ לי  א רשאב  טון()קי  דול יג

 35,430 24,284 ( 8,841) 24,784 ( 487) נטו 
 ( 3,827) ( 964) ( 1,865) ( 2,239) ( 5,492) רהבגין חכי ת יויבוחי הת  פירעון

 -  -  - -  ( 13,228)   ן מקנות שליטהלבעל זכויות שאינ תשלום 
 9,327 8,938  - 8,938  1,457   טהת שלימקנואות מבעלי זכויות שאינן ווהל  לתקב

שיטת י  פות ל להמטופ   ותקזוחות מבר חמ  תאווות הל קבל 
 4,550 107 - 871 - י י המאזנוהשו

לחברה  הלווא   החזר   ת שיט   לפי  תפלטו המקת  וחזמ ה 
 ( 4,759) (61) - ( 4,454) - המאזני  השווי 

      
)ששימשו לפעילות(   תלו יפענטו שנבעו מ יםמנמזו 

 161,425 42,268 ( 12,962) 96,380 253,673   וןמימ
      
 24,581 ( 89,103) ( 39,307) 8,400 94,263 יםומנזמ ושווי במזומנים )קיטון(ל ודיג
      

  יוושו יתרות מזומנים לען פיחלי ות בשערת תנודהשפע
 ( 172) ( 1,152) 104 ( 687) 1,204 ניםמוזמ
      

 53,383 151,351 212,462 53,383 77,792 הקופנים לתחילת התמוזמושווי  זומניםמ יתרת 
      
 77,792 61,096 259,173 61,096 173,259 ופהקהת ףוסלנים ושווי מזומ םימנת מזורתי 
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 ים  זומנמי המתזרי על ם מאוחדיםייניב תמצית דוחות
 

 

 
      :ןומתית שאינה במזמהוות לעיפ ב.

      
  שאינן מקנות שליטה  זכויותציה של בעלי פפקיעת או
 - - 14,000 - 14,000 ((9) 6ר )ראה באו

      
 7,923 4,299 905 6,235 9,837 ייבות בגין חכירה התח דנג שימוש כ  נכס זכותב רהכה
      

 13,367 1,150 7,273 3,252 14,502 זמן ארוך ובה לרות ח תם ויביחיי כנגד  קבוע ברכוש רההכ
 
                 ראשונה ל דת שאוחדהחברה מאוחרכישת  .ג

 (( 2) 6 באורראה )
 

    
      

      ה: כישום הרי דת למאוח ברהת של חייבויווהתח  םנכסי
      

 )*(  (87,338) )*(  (87,341) - *( ) (87,341) 606 זומנים( מ מזומנים ושוויעט זר )למ הון חו
 87,658 85,105 - 85,105 62,010 ו נט,  רכוש קבוע

 24,537 25,812 - 25,812 - מוש שי זכות נכסי
והלוואשה לחקעה  המטכלול  ברהה  טת  שי  לפילות  ופה 

 54,101 54,101 - 54,101 - וי המאזני השו
 )*(  122,610   )*( 122,745   -   )*( 122,745   - מוחשיים בלתי נכסים

 ( 28,380) (26,558)   - ( 26,558) - ה ירחכין  בג  חייבויותתה
 ( 9,000) ( 9,000)   - ( 9,000)   ( 4,465) בעלים  הלוואת

 ( 3,373)   (3,373)   - ( 3,373)  - דיםלעוב בותהט
 ( 49,121) (49,121)   - ( 49,121) ( 40,860) פות כולל חלויות שוט יםאגידים בנקאית מאות הלוו 

 ( )*( 19,435) ()*(20,147)    ()*( 20,147) - מיסים נדחיםות התחייב
 ( )*( 13,616) )*( (13,580) - )*( (13,580) - ה שליט מקנות ןינ שא ות ויזכ
   -   
 17,291 78,643 - 78,643 78,643 

 
 

 ה(. )2, ראה באור ה לא מהותית של מספרי השוואההתאמ לאחר )*( 
 
 
 
 

 . נפרד מהםלק בלתי ח  םווימה  םדיוחמאהם  ביניי ייםת הכספחווהדם לתמצית פירצוהמם  וריהבא

 של   פהקולת 
 ם  דשיחו תשעה

של   הפולתק
 שים  ודח לושהש

 שנה ל
 מה ייסתהש

 31ביום  ה ימסתיהש ה מיישהסת 
  רבדצמב בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ום יב 
 2023 2022 2023 2022 2022 

 וקר( במ) וקר( י מב)בלת 
 ח "ש יפלא 

      ומנים:המז תזרימי לדוח יםפחנס

      
      :פתוטות שילפעל יםמנמזו  ימיל תזר וסף עע נמיד .א
      

 13,839 5,404 11,607 10,212 25,644 למה ו שש ביתיר
      
 -  -  1,636 -  2,102 בלה תקשה ביתיר
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 ים  מאוחדה םייבינ יםפיסכ הדוחות הת צימתם לוריאב
 
  לי כל  - 1ור אב

 
ה וכתובת   1963שנת  ב  שראל אשר התאגדהישבת  תוה  רה חבינ"( ה ה "החבר  הלן:ל"מ )רילאסטייט בע   .אר  . אל  להב .א

היא  ימהרש בנייורופאת  ההערך    ותנייר .  יקום  ,ליהאיט  יןרק  למסחר   יםומש רשלה  ב  והח  ואגרות  חברהשל 
 ל אביב.בת ךת עררויי ה לנבבורס

 
  של ו  רהחבהאת אלה של    ללתוכ  2023  בספטמבר  30ליום    של החברהמאוחדים  ה  יםביני  פייםהכס  תוחוהד  ציתמת
השווי   ת בשיטתו טופלהמת  וק מוחז  ותרבחב  רהחבה  ותויכ זאת  וכן    (ה"וצ קב"ה  :דיחאוחדות שלה )להלן  ת מרובח

 זני.  אהמ
 

 שונה יחוד לראוהא  רכישה, עם ה2022ט  גוסבאו   1ם  ל מיוהח  להלן.  3ראה באור    זרי פעילותלפי מגאשר למידע  ב
ומצדרמ   ותפעילשל   באור    פעת  לד3()ג()2)10)ראה  הכספי(  המאוחהשנ  יםוחות  פוהקבוצ  ים(דתיים  גם עלה  ת 
 ישראל.תחנת מעבר בלת ולת והפעספב  וטיפולוף  חום איסבת

 
 . ילו ביא נו מררה היבבחטה ליבעל הש

 
 שים חודשה  לווש  תשעהשל    ות ולתקופ  2023,  בספטמבר  30  ליום מתומצתת    רכו במתכונתנע ה  ל א  םיפי סכ  תוחדו .ב

תאר וא ב  וימ תישהס לעיין ים"(.  דימאוחם  ייינ ב   יםפיכס  ות וח"ד  לן: לה) יך  תו  ת דוחו ל  בהקשר  אלה  בדוחות   ש 
השנכסה של  ת פיים    וו לנ   ראש  םיאורבול  תאריךבאותו    ימהסתי שה  נהשלו  2022בדצמבר,    31ליום    הרבהח יים 

 ם"(.וחדיהמא  השנתיים  םיפיהכס  "הדוחות  הם )להלן:אלי
 

 מלחמת "חרבות ברזל"  .ג
 

"חר2023באוקטובר    7יום  ב מלחמת  פרצה  שונים   בין"(  המלחמה")"  ברזל בות  ,  טרור  לארגוני  ישראל  מדינת 
טרור  וברא מתקפת  בעקבות  החמאס,  עזשותם  מרצועת  תקדים  מדי חסרת  על  ישראל  נ ה   גםהובילה    אשרת 

 לחימה בגבול הצפון.   של ולהתפתחותה להסלמה 
סגירה אך לא רק,  למועד זה, ניתן לראות כי למלחמה כבר יש השפעות משמעותיות על כלל המשק, לרבות,    נכון 

גד  החינוךת  ולימודים במערכ  של  לסירוגין  השל עסקים רבים, הפסק  זמנית לואים.  ול של כוחות מיוגיוס מספר 
ספות, יביא לפגיעה  תות נו בחזיחימה ו/או עימות מלא בחזית בגבול הצפון או  הימשכות הל, קיים חשש כי  כן  כמו

יותר במשק ובכלל זה, שינויים במדיניות המ  ובפרמטרים כלכלים כגון שיעור הריבית משמעותית ורחבה  משלה 
 ים רבים במשק.  לפגיעה בענפ  וכן והאינפלציה

 
 בגרמניה  המניב"ן והנדל בישראל המניב"ן הנדל פעילות  תחום על המלחמה תהשפע

 
החברה   זה,  למועד  זה.   מעריכהנכון  פעילות  תחום  על  לרעה  מהותיות  השפעות  להיות  צפויות  לא  למלחמה  כי 

נכ  שר לנכסיבא הנכסים  סדרם ושוכרי  ם כם להיות מושכרייכיסים אלה ממשהנדל"ן המניב של החברה בחו"ל, 
כאמור עומדים בהתחייבויותיהם כלפי הקבוצה ואינם מושפעים מהמלחמה בישראל. באשר לנכסי הנדל"ן המניב 

נכ דלק  השל  נכסי    לאורשרי  סים,  של  הרחבה  הגיאוגרפית  גם   ץ,האר  ברחבינכסים    דלקהפריסה  הכוללים 
  השבחת  בקידום  עיכובים  נויתכ   כי  ריכהמענכסים    דלקפרויקטים ומתחמי תדלוק באזורי עימות בצפון ובדרום,  

 .  בפרויקטים ם השוני  מהשוכרים מחלק מהותיים  לא גביה קשיי יתכנו  בנוסף, מהפרויקטים  בחלק הנכסים
 

 לק בישראל מוצרי הד המלחמה על תחום  ת השפע
 

פועלת בשיתוף פעולה מלא עם כוחות הבטחון ומקדמת פעילות תקינה ורציפה   היאבעניין דלק ישראל, יצוין כי  
התדלו  מתחמי  חיוניותה.  של  רקע  על  שלה  כי  ק  יצוין,  המלחמה,    הראשונים בשבועות  עוד  ירידה של  חלה 

נראה   . בכלל זה,, אך ניכר כי ישנה מגמת התאוששות והתייצבות מובהקתהנמכרים  משמעותית בכמויות הדלקים
בכפוף   ,דלק ישראלהיות מהותית ביחס לתוצאות  אינה צפויה לבדלק ישראל  הפגיעה    , כי בראיה שנתית כוללת

מצב המלחמה מידי יום באמצעות ניתוחים ודוחות   עוקבת אחרדלק ישראל    .יהיושלהתפתחויות עתידיות ככול  
 . על מנת לוודא פעילות תקינה ורציפה

 
 האנרגיה הירוקה המתחדשתהמלחמה על תחום פעילות  תהשפע

 
אנרגיה  ל על פעילותה של להב  זה המלחמה אינה משפיעה  הנהלת החברה, בשלב  ה הכספיים, ותוצאותיהערכת 

 .להב אנרגיה  פגיעה במתקניהמלחמה ל גרמהא במועד זה כסדרה. בכלל זה, עד כה ל   מתבצעתופעילות זו 
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 )המשך( מלחמת "חרבות ברזל" .ג
 

 והטמנה   מעבר תחנת  והפעלת בפסולת וטיפול  איסוףהמלחמה על תחום   תהשפע
 

חלק מעובדי מפעת    ור גיוסי מילואים שלים, וזאת לאדם מחסור בעובע  עתבתחילתה של המלחמה, התמודדה מפ
מחסור   היתרוכן  בין  שנבע,  עובדים  הסגירת  מ,  בפועלים  של  לישראל.  פלסטינאים  מעבר  עזה  הנהלת  מרצועת 

כוח אדם מצומצמת מפ עם מצבת  גם  מפעת  של  פעילותה  והצליחה להמשיך את  עם קשיים אלה  עת התמודדה 
החברה של  ידיעתה  למיטב  זה,  למועד  ונכון  המלחמה,  שלפני  השפעה   ,ביחס לתקופה  למלחמה  על מהותית    אין 

 זה על נתוניה הכספיים. פעילותה של מפעת, ובכלל 
 

 ת הריביר ית שיעויל נפלציה ועהאי השפעות .ד
 

מאקרו   התפתחויות  ברחביליוכלכבעקבות  שהתרחשו  ה   ת  ע   , 2023  -ו    2022    השנים  במהלך עולם  לייה חלה 
ים  הבנק  החלו   ם, יהמחיר  יתבלום את עלילמנת    שננקטו על  צעדיםלם. כחלק מהוץ ובער ה באי האינפלצ  עוריישב

 . תייעור הריבש, להעלות את לשראיק בנובכללם עולם,  יים ב כזרהמ
 

 הבוצהק  פעילותה של ציה עלהאינפלינויי ש ותהשפע
 

הנדל"ע  ותהשפע הגביי   הז למועד    -  ניהבגרמ  המניב   ןל  של  שיעור  דמב ויח ה  השכיי    משוכרי  ההקבוצ  של  רותי 
 שונות   תכונותמב  צמודים  בגרמניה  ההחבר   נכסי   בגין  השכירות  דמי   ת בימר.  98%-כ  של  שיעור   על  מדעו   נכסיה 
 רות זה  הבת   חברות  שנטלו   תההלוואו   מרביתש  בעוד,  בגרמניה  לצרכן  ריםחיהמ  מדד  ית לעלי(  חלקי  ופןבא  )חלקם

 . למדד ודותמצ נןאי  ניהרמבג
 

לעליית   םיו/או צמוד   מדד  צמודי  ם נהי  נכסיםדלק  הסכמי השכירות של  מ  חלק     -  יםנכסלק  סי דכעל נ  השפעות
בצורה חיובית על תוצאות  במישרין ובעקיפין  יע  השפל  מדד עשויה  ועל כן עליית  95ין  צאות השיווק של בנזסל הו

 . סיםנכ דלק
 418,215-קף של כהיב  לצרכן  המחירים   מדדבית( ל)קרן וריצמודות  אגרות חוב  דלק נכסים  גייסה    2023במאי  גד  נמ

 .  ש"חאלפי 
 
דמי    הוצאות,  ק ישראללדלים  נכסי דלק נכסשל  הנוכחית  ההשכרה    במתכונת  -  אלשריי דלק  סקפעות על עשה
ועל כן  95ווק של בנזין הוצאות השילעליית סל או /ו רכןלמדד המחירים לצ  צמודות נןהי ישראל  של דלק שכירות ה

 . ישראל  דלקעל תוצאות  יליתשלבצורה ין ובעקיפבמישרין  ע השפילמדד עשויה   עליית
 כן. למדד המחירים לצר צמודיםיו הינם חלק ממרכיב ממרווח השיווק" ש, הכנסות דלק ישראל מושפעות "גדמנ
 

 מכירת   עסקי   על  ותיותמה   השפעות  ןי א  זה   ד למוע  כי  מעריכה  ברה חה   -  המתחדשתה  האנרגי השפעות על פעילות  
 לצורך  חושנלק   ההלוואות  ואילו  מדדל  צמודים  עריפיםתב  םהינ  החשמל  ירת למכ  מיםההסכ   שראלבי  שכן  החשמל

הא ,  למדד  צמודות  נןאי  מתםהקו  א/ו  שתםירכ הפרי  תייבברינן  ולם  )ריבית  המושפעת  יםמשתנה  שינויי מ( 
 . לציההאינפ

 

 מהונה  רכשהנ  טוגלור פב  בפעילות  אנרגיה  להב  של  שחלקה  הרי"ל,  וח ב  נרגיהאה  קבוצת  של  ותהלפעיל  באשר
  החברות   של  קיימות  ואותוהל  ותבאמצע   ןוכ  ימהעצ  נהמהו  הנרגיא  להב  ידי  על  נרכשה  בהונגריה  ותפעיל ה  .העצמי

 במסגרת   נקבעו  אשר  החשמל  מחירי  כי  יצוין,  הז  נייןבע.  מדד  צמודות  נןאי  אשר,  גריה ונ בה  תו ליבפע   לולותהכ
 למדד  וצמודים  יםע קבו  הינם,  בהונגריה  הפעילות  במסגרת  בהונגריה  החשמל  חברת  עם  ההתקשרות  הסכם

ת דיל א להג  ה עשויה  כת החברה העלייה באינפלציהערך ללפיכו,  1%  תת חבהפ(  נתיש  בסיס )על    לצרכן  המחירים
 עילות בהונגריה.  חשמל כאמור במסגרת הפ רתכיממהכנסות ה

 

פעילות על  וטיפאיסו  השפעות  בפסף  והפעלת תחנת מעברול   השפעות  ןי א  זה  עדולמ   כי  מעריכה  החברה  -  ולת 
לאיסוף וטיפול בפסולת   מיםסכ ההכן  ש  בישראל  והפעלת תחנת מעבר  ף וטיפול בפסולתאיסו  עסקי  על  תמהותיו

, למדד   דותצמו  נןאי  פעילותן  לצורך   חושנלק  ההלוואות  ילווא  למדד  צמודים  עריפיםתב   םהינ  עברת מתחנ לת  ע והפ
 .לציהשינויי האינפמ שפעת ( המויםמשתנה )ריבית הפרי  תי יבינן ברולם ה א
 

ן  הינולם  א   ל אינן צמודות למדדם בישרא ברה מבנקיהלוואות שנטלה הח  -  הסולו של החברה  פעילותהשפעות על  
    .יהפלצנויי האינ שי מ( המושפעת ת משתנה )ריבית הפרייםריביב

    רכן.ירים לצחת למדד המון צמוד( אינהחברה )סדרה ב' של ב ות החואגר
)סדרה   החוב  שאגרות  אגרות    לג'(  הינן  ההחברה  למדחוב  המחיריםצמודות  כךלצרכן  ד  באינפלציה    ,  שלעלייה 

 (. 1)6 באור  גם ראה .הברחל השיבית( )קרן ורההחזר  סכומישירה על יישנה השפעה  
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 )המשך(   הריבית ית שיעוריל נפלציה ועהשפעות האי .ה
 

 קבוצה ה של התעל פעילו יתויי הריבהשפעות שינ
 

הריהשפע עלת  של  בית  ביה  קבוצהה  פעילותה  בעיקר  להלויא  ואואו חס  הבנקאיות  שלת  החוב  החברה   גרות 
 : להלן הנושאות ריבית משתנה, כמפורט

 
על בסיס   ון ש"ח בריבית משתנהמילי   160  -כ  כולל שלאל בסך  רה אשראי בישר, לחב2023  בספטמבר  30ום  כון לינ

 זה. ועד למ ה ל החברש ך האשראימס  36%-, המהווה כ הפריים
ליום    בריבית   מיליון ש"ח  172  -כ  של  לל  בסך כו אשראי    המתחדשתה  האנרגיעילות  פל  ,2023  בספטמבר  30נכון 

   .הפרייםבסיס  על  תנהמש
 94  -כ    שללל  סך כובאשראי    פעלת תחנת מעברולת והול בפסף וטיפאיסופעילות  ל  ,2023  בספטמבר  30נכון ליום  

   .הפרייםל בסיס  ע  משתנה ביתמיליון ש"ח ברי
ה  לוואית קבועה, למעט ההמדובר בהלוואות עם ריב  ,י הנדל"ן המניב בגרמניהן נכסימים בגיהקיביחס למימונים  

 .  לזמן ארוךעיקרן נה, במשת תיב ריבאחת 
אלפי   193-פריים בסך של כבסיס הבריבית משתנה על  הלוואות  ,  2023  בספטמבר  30ן ליום  נכו ,  םכסיק נלדל  ביחס
  .צמודות למדד ש"חליוני מי  624 -כבסך של  ותהלוואו .ש"ח

לדלק ההלו ,  ישראל  ביחס  הלוואעיקר  הינן  כן  משתנהיבית  ברארוך  לזמן  ת  ו ואות  השפעה   ועל  להיות   צפויה 
 שלהערכת החברה אינה מהותית.  לישרא דלק עסקי על   שלילית 

 
 ית חשבונאדיניות ה המ יר קיע - 2 רבאו

 
 ם אומיינלפי ביסכ ני דיווחדה בתקעמי עלהרה צה .א

 

בהתאם    םחדימאוה יים  ניב  יםהכספי   וחותד הת  תמצי כספי  וח  יו ד"  34  ילאומ ינ ב  ונאות חשב   לתקן ערוכים 
 ,ם( דיייומייים  תקופת  דוחות ך )ערירות  קנות ניד' של ת  לפי פרק  לוי, וכן בהתאם להוראות הגי"יםיניב   לתקופות

 . 1970-לש"תה
 

 דעת קוליים ושמוש באומדניש .ב
 

בשיקול   מששתהלה  הנהלת הקבוצרשת  דנ  ,IFRS  -ל  םתאבה   םדיהמאוחים  ביני  יםכספיה  תהדוחו  יתצמת  כתריבע
אוותרכ העב  ,עתד וה,  המדיניייעל  משפיעים    ר שא  תנחו מדנים  והתחסכנ  שלם  הסכומי  עלו  ת ושום  יות, בו ייים 
 ה. אל םמאומדנייות שונות לה ות  לולעפועל אות בתוצה ש ר ת. יובהצאוהות ונסוכה

 

ו  לש  תאיהחשבונניות  מדי ום הבעת ייש  הלההנה   לת שעד הל  קושי בהערכות   שוימששיקריות  הנחות העההחברה 
 .נתייםהש ם ייו ששימשו בדוחות הכספ אל עם  יםיעקבת, הינם  ודאוו  באי  כותרוהכ

 
 םהכספיי חותוהד עריכתסיס לב .ג

 
כס  תבעריכ ה  יםני יבם  פיידוחות  יישמה  א איבונשחה   המדיניותאת    וצה קבאלה,   ותוח הד יכת  בער   ה יושמר  שת 

  בסעיפים  רלמעט האמו  ,ותו תאריךא ה בתיימסה לשנה ש, ו 2022בדצמבר    31ליום    םדימאוחה  השנתיים   פייםהכס
 . ןללה  ה' -ו  ד'
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 ( )המשך  יתחשבונאדיניות ה המ יר קיע - 2 רבאו
 

  קיימיםני חשבונאות ם לתקי ה של תיקונלראשוניישום  .ד
 
 עויות וט נאייםאומדנים חשבובם יית, שינוות חשבונאי מדיני  ASI 8  -ון לתיק .1

 
פר2021ואר  פבר  שבחוד ה,  לת  IASB -סם  ח תיקון  שימדיניו:  8  מינלאובישבונאות  קן  חשבונאית,  נויים  ת 

חשבונאיים   התיקוןטרמ  תיקון(.ה – לן)לה  וטעויותבאומדנים  של להצי הינה  ת  חדשה  הגדרה  המונח   ג 
   "אומדנים חשבונאיים".

 
קון  ". התימדידהות בודאלאי    ופיםם בדוחות הכספיים הכפ כספיי  סכומיםכ"  יםם מוגדר ם חשבונאייאומדני

מהמבהי שינוייר  חשבונאידנבאומ ם  ם  נבים  הם  וכיצד  במדיננוייימש דלים  ים  החם  יקוני  ומת  שבונאיתיות 
  טעויות.

 
פבא שםיותיקון  ה ב   שנתיותלתקופות   טיבי רוספקופן  ע   2023ואר  בינ  1יום  המתחילות  חל  ל  והוא 

 . חריהופה או אותה תקילת א בתח  שיםהמתרחיים א מדנים חשבונאית ובאודיניות חשבונמב יםשינוי
 

 . החברה של חדיםמאו הדוחות הכספיים בינייםעל  פעה א הייתה השל  לעילן לתיקו 
 

 ונאית גילוי למדיניות החשב, ASI 1  -קון לתי .2
 

פברואר   ה2021בחודש  פרסם   ,- IASB   ח לתתיקון בישבונאוקן  דוחות:  1נלאומי  ת  – )להלן   ספייםכ  הצגת 
הדרישה  הן חלף  של   המהותיתחשבונאית  ניות הדילמ  לויק גי לספ  ת רשודנת  רון, חבתיקו ם לון(. בהתאהתיק  

ון זה נובעת מכך  ות לתיקקרי ת מהסיבות העיחלהן. א ש   משמעותיתהת  נאייניות החשבוד לוי למק גיפלס כיום  
  פרט וב  שונים  תקניםקיימת הגדרה ב ""מהותי ונח  בעוד שלמ  IFRS  -דרה בת הגימלא קי   י"שלמונח "משמעות

 . -IAS 1ב
 

 . 2023בינואר  1חילות ביום  המת  ותתישנ ת פו לתקו ושםמי ון התיק
 

השפ הייתה  לא  לעיל  תמצית    עהלתיקון  אבינ כספיים    ותוח דעל  החברה,  של  מאוחדים  צפוי  יים  התיקון  ך 
 של החברה.  אוחדיםים המיים השנתי הכספ דוחות נאית בחשבוה  להשפיע על גילויי המדיניות

 
 התאמה לא מהותית של מספרי השוואה .ה

 
ם לימים  כספיים המאוחדיהבדוחות    מספרי ההשוואהביצעה החברה התאמה לא מהותית של  בתקופת הדוח  

 .  2022בספטמבר  30 -ו  2022בדצמבר  31
                 

נכסים    ובסעיף   ת יתמורה מותנגין  יתרת זכאים ב  ,יתרת זכויות שאינן מקנות שליטהההתאמה הינה בסעיף  
מוחשיים   בלתי  וזאת  בלתי  בנכסים  שליטה  מקנות  שאינן  הזכויות  מחזיקי  של  חלקם  את  לשקף  מנת  על 

משנת   עסקים  בצירוף  שנוצרו  בגין    2022מוחשיים  להתחייבות  החברה  הנהלת  הערכת  את  לשקף  מנת  ועל 
 . 2022משנת  מצירוף העסקיםמעלות תמורה מותנת שנכללה כחלק 

 
  ה הינ  2022בספטמבר    30  -ו  2022בדצמבר    31דוחות על המצב הכספי לימים  העל  אמה האמורה  תהשפעת הה

   -כ    שלבסך  ש"ח, גידול בזכאים ויתרות זכות    מיליוני  14.5  -כ  של  טה בסך   שאינן מקנות שליגידול בזכויות  
 ח. ש"  ונימילי 17.2ש"ח וגידול בנכסים בלתי מוחשיים בסך של  מיליוני 2.7

 
של   2022בספטמבר   30 -ו  2022בדצמבר   31במספרי ההשוואה לימים את אופן ההצגה  עדכנה החברה  כמו כן, 

שנוצרו   מוחשיים  בלתי  עסקיםנכסים  צירוף  נדחים    מהצגה  באותו  ממסים  המלא  הצגתם  ל נטו  כך  בערכם 
התחייבויות    לכנגד גידול באותו סכום ש ש"ח  מיליוני  20.8  -כ  גדלה בסך של י מוחשייםת שיתרת הנכסים הבל

   .למיסים נדחים 
 

אחר שבחנה  החברה, ל  אלו אין השפעה על הרווח הכולל ועל ההון המיוחס לבעלי מניות החברה. להתאמות  
לא מהותית של מספרי    מהבהתאהותיות הסכומים והשפעתם על הדוחות הכספיים, קבעה כי מדובר  את מ

 ההשוואה. 
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 מגזרי  דעמי -3 אורב
 

 : קמןדלכ ילות פע מגזרי  שהחמיבת ל עפו הוצקבה
 

ות  בר ת חצעומבא   עיקרב,  רהן להשכנדל"  נכסי   של  וניהול   יזום י ,  רוית א  בתחוםות  פעיל   -  יה בגרמנ   מניב "ן  נדל .1
 קאות משותפות. לות ועסוכל

 
בתחוםעילפ  -  אלבישר  מניב"ן  נדל .2 להשכרהדל  תחנות  לש  הולוני   ייזום,  איתור  ות  מסחר  ושטחי  באמצעות  ,  ק 

   .משותפותעסקאות 

 

בתחו  -  דשת תחמ  גיהרנא .3 תכנון,  יזוי  םפעילות  של  ם,  ופיתוח  הסולאריהא   בתחום  מיזמים הקמה  ת  נרגיה 
בישראל    ותכלול   ברותוח  וגרמניה  בהונגריה,  בישראל  מאוחדות  צעות חברותבאמ  שת,המתחדירוקה  אנרגיה ה וה

ל  ששלישי  סות ברבעון השני והההכנ  ת לפיה ונתיובע  תינודשת מתאפיה מתחרגי ום אנהכנסות מתח .  ובפורטוגל
 ונים. אר הרבעבש סותוהות מההכנשנה גב ה
 

מוצר  .4 דלקיםואספק   מכירה  פעילות  -ראל  ביש  קהדל י  תחום  תח  ת  הפ דלות ות  נ תפעול  חנעק,  נוחות ויות  לת 
   .ספותנוחות  ות נו ות תדלוק וחנויתחנ של ה והפעלה מ, הקבייזום, וכן בתחנות תדלוק

 
וט ם  תחו .5 תחנת  בפ  יפולאיסוף  והפעלת  עסהוש   2022  ,סטוגובא  1ם  יוב  -  עברמסולת  שליטה למה  לרכישת    קה 

מ פשורכיבע"מ  (  1987)  1965פעת  בחברת  חעיל ת  מצדרות  פועלתוהחל    ברת  זה  ב  ממועד  אי החברה  ף  סותחום 
 .רהפעלת תחנת מעבפסולת ו  ופינוי 

 
  ורבבא  ו גהוצש  לו לא  זהיםי  רגזהמ   רווח וההפסדדידה של הס המ זרי ובסימגל הפיצוהסיס  בנאית,  חשבוה  דיניות המ
 . המאוחדים םינתי הש  הכספיים  בדוחות קייםת עספעילו  ימגזר בר דב ,29
 
והוצאות  כנסה כויר זהמגות  לובנ  ,ללותם  הח ונת סף  המאוני  של  הי חלק  ה  את ,  ותחד ברות  בחברות  חה חסי  ברה 

ת  הכנסומ  ים במורכ  המגזר  רווחיזקה בהן.  ההח  ם לשיעור תאבה   וזאת   אזני מהשווי  הטת  שי ת לפי  לוטופ מ ה  ת וקמוחז
בוינ ש   רבותל  גזרהמ הג הוה  וויש י  של  להנדל"ן  ובניכוין  הצאוהו  שקעה  לת  הפעילו מגזמיוחסות  )ר    אותהוצ   אל לת 

 (. הצוהקב  ותברח  ןיב הלוואותן גי ון ביממ ותס הכנו
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 שך()המ  מגזרי  מידע - 3באור 
 

 
 סך הכל

אמות בגין  הת
ת חברו

לפי ופלות המט
וי  שיטת השו
 המאזני   

מוצרי 
הדלק  
   בישראל

ן נדל"
  מניב

 יה רמנבג
"ן נדל

 אל  ישרב
נרגיה  א

 מתחדשת  

איסוף וטיפול 
והפעלת פסולת ב

   תחנת מעבר
 " ח ש  י  ל פ א

  , 2023   בספטמבר   30יום  ב   ה מ חודשים שהסתיי   תשעה ופה של  ק לת 
 לתי מבוקר(: )ב 

     
  

        
 297,946 ( 1,890,916) 1,818,036 60,340 16,558 22,622 271,306 כנסות המגזר ה 

        
 49,156 ( 61,957) 25,344 72,365 3,383 ( 4,569) 14,590 זר המג פסדי(  )ה   חי רוו 

        
 ( 9,808)       הוקצו  ליות שלא  וכל ת הנהלה  הוצאו 
        

 ( 19,662)       צו  ון נטו שלא הוק ת מימ הוצאו 
        

 ( 1,889)       אחרות   ת וצאו ה 
        
ברווחי    חלק  מוחזק הקבוצה  המט חברות  שי   ות פל ו ות  י  שוו ה   טת לפי 
 61,988 - 19,872 35,805 3,769 2,384 158 זני א המ 

        
 79,785     הכנסה  סים על ה י י מ לפנ   רווח 
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 )המשך(  מגזרי  מידע - 3באור 
 

 

 
 סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח
לפי  ותפלהמטו

טת השווי  שי
 מאזני   ה

צרי ומ
הדלק  

   לשראבי

דל"ן נ
  במני

 רמניה בג
דל"ן נ

   בישראל
ה  אנרגי

 מתחדשת  

 וטיפולאיסוף 
 פסולתב
עלת תחנת  והפ

 מעבר
 ש " ח  י  א ל פ

 

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

     
  

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

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

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

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

 246       חרות הכנסות א 
        

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

  ת בגיןאמוהת
חברות 
לפי המטופלות 

י  ויטת השוש
 המאזני   

מוצרי 
הדלק  
   בישראל

ן נדל"
  ניבמ

 רמניה בג
"ן נדל

 אל  ישרב
יה  נרגא

 מתחדשת  

איסוף וטיפול 
עלת ת והפבפסול

   תחנת מעבר
 ש " ח  י  א ל פ

  , 2023  בספטמבר   30ום  י ב   ה מ חודשים שהסתיי   שלושה ה של  ופ לתק 
 לתי מבוקר(: )ב 

     
  

        
 100,564 ( 665,984) 642,436 20,263 5,512 8,232 90,105 גזר סות המ כנ ה 

        
 8,325 ( 22,719) 18,544 8,713 654 ( 489) 3,622 זר המג פסדי(  )ה רווחי  
        

 ( 3,168)       הוקצו  ליות שלא  וכל הוצאות הנהלה  
        

 ( 6,426)       ון נטו שלא הוקצו  מימ   הוצאות 
        

 ( 320)       רות אח   אות וצ ה 
        
ברווחי  הקבוצ   חלק  מוחזק ה  המטו חברות  שי   ות פל ות  י  שוו ה   טת לפי 
 20,495 - 14,676 3,562 977 1,227 53 זני א המ 

        
 18,906     הכנסה  סים על ה י י מ לפנ   ח רוו 
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 )המשך(  מגזרי  דעמי - 3באור 

 

 
 סך הכל

בגין  ות התאמ
ות רבח
 לפי ותפלהמטו

טת השווי  שי
 מאזני   ה

צרי ומ
הדלק  

   שראלבי

דל"ן נ
  במני

 רמניה בג
ל"ן דנ

   בישראל
ה  אנרגי

 דשת  מתח

וטיפול איסוף 
 פסולתב
לת תחנת  עוהפ

 מעבר
 ש " ח  י  א ל פ

 

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

     
  

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

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

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

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

 216       הכנסות אחרות 
        

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

 
 כלסך ה

התאמות בגין  
חברות 

לפי ות המטופל
השווי  שיטת 

 המאזני   

מוצרי 
הדלק  

   לראביש

ל"ן נד
  מניב

 בגרמניה 
נדל"ן 

 בישראל  
אנרגיה  

 מתחדשת  

פול טייסוף וא
סולת והפעלת בפ

   מעבר תחנת
 פ י  ש " ח  א ל

        2022,  ר בדצמב   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 גזר המ (  )הפסדי רווחי  
        

 ( 12,184)       הוקצו    שלא וכלליות  הוצאות הנהלה  
        

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

 508       רות אח הכנסות  
        

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

        
 164,248     סה  על ההכנ   סים י רווח לפני מ 
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   יווי המאזנששיטת ה לפית המטופלו ת וזקמוח ותחבראות לווהלוקעות הש - 4ר באו
 

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

של  הבי  ה "דלק"    חברת ניים  הי ל ד חברת  בע"מ ל שרא ק  ואת  ( 39.6%)   פת ת ו מש   טה שלי ב ת  תי מהו   חברה ,  ית   ,
ה  ) כלול ה   ברה הח   של   כספיים הדוחות  רת  מסג ב   ם פי ור מצ ה ,  Malone  ( 100%)   ברת ח של  ו   Langen    ( 50%ה 

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

  בספטמבר   30  ום ירו לי א   1  ין של החליפ   ושער   ההונגרי,   ט פורינ ה ו  רו י הוא הא   רות הזרות החב   ל ש לות  פעי ה ע  ב מט  .2
  ן ל ה ל   . ש"ח   0.01032הינו    2023  בספטמבר   30יום  ל   הונגרי   ט ינ פור   1ן של  ושער החליפי   ח ש"   4.0531ו  נ י ה   2023

 ח: ו הדיו פת  תקו ב הם ביחס לשקל  של פין  חלי ערי ה בש חלו  ש   נוי שי י ה ר עו י ש 
 

ער  שינוי בש    
ל  שחליפין ה

 %  -ב  ירוהא

שינוי בשער  
ל  שחליפין ה

 % -ב  הפורינט
 10.021 7.996  2023 בספטמבר 30סתיימה ביום דשים שהוח תשעהפה של קולת 
 - ( 0.97)  2022 בספטמבר 30שהסתיימה ביום דשים  חו תשעהשל  פהלתקו 
      
 ( 4.356) 0.861  2023 בספטמבר 30ה ביום שים שהסתיימ דחו שלושהשל  פהקותל 
 - ( 4.14)  2022 בספטמבר 30סתיימה ביום הל שלושה חודשים שפה שלתקו 
      
 - 6.62   2022מבר צדב   31ביום  תיימהסשה נהלש 
 

 כבהר ( ב)
 

   
 בספטמבר  30ליום 

 ליום 
 בדצמבר   31 

   2023  2022  2022 
 ר( קבומ)  ר( ק)בלתי מבו   
 "ח  אלפי ש   
        

 ,1221  316,1  206,1   המאזני שווי הפלות לפי שיטת המטו כלולותבחברות  קעההש
 048,930  716,831  ,377,0221   המאזני ווי ש ת השיט לפי  ותופלהמט משותפות  אותבעסקעה השק

   583,0231,  032,833  170,931 
        

 3,78164  351,134  035,223     זני המאי שיטת השווי  לפ ותפלטומות החזקומת וחברל  ותהלווא
   618,2461,  383,967  539,0951, 

 

 י טופלות לפי שיטת השווי המאזנת המופמשותת לולות ועסקאוכחברות ב  שקעההבחשבונות ה ועהתנ ( ג)
 

 

ים חודש  תשעהשל לתקופה 
 בספטמבר 30שהסתיימה ביום 

לשנה   
  הסתיימהש

 יוםב
 בר בדצמ  31 

 2320  2022  2022 
 בוקר( מ)  ר( מבוקלתי )ב 
 "ח  אלפי ש 

 680,804  804,806  931,170 חה פתי יתרת
 465,100  54,171  5,204   הופ התק השקעות במהלך

 ( 090,2)  ( 431,4)  ( 1,056) במהלך התקופה  השקעה  ירהחז
 ( 00040,)  ( 00020,)  ( 9,673)   זנית השווי המאשיט בל מחברה המטופלת לפי שהתק דדיבידנ

 958,168  291,111  61,988 , נטו אזנישווי המות לפי שיטת ההמטופל חברות  חירוו
  ל חברה המטופלת לפי שיטתקה שמירידה בשיעור החז הפסד

 -  -   ( 1,034) השווי המאזני 
  מזומנים ר תזרימיוד גין עסקאות גיב )הפסד(  חברווחברה חלק ה 

 -   400  2,376 ממס  י המאזני, נטוהשוו בשיטת המטופלת   וחזקתחברה מ של 
 952,22  ,9807  608,34 , נטו חרא וללכ )הפסד( ר שנזקפו לרווחהפרשי שע

 170,931  032,833  ,5831,023 יתרת סגירה 
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 המשך( )  המאזני יוהשו פי שיטתלות המטופל תוחזקומ ותחברוהלוואות ל עותהשק - 4באור 
 

ות  חבר ם שלספייהכדוחות ( ב100%)לאים  מהנים תוהנ  מציג את, צב הכספימה על  תי מתומצנסנמידע פי ( ד)
 עודפי עלות. ללא מהותיות חזקות מו

     לותור בעעיש 
   תהתחייבויו   תיווביהתחי לא  םינכס נכסים תפותהשתו 
 שוטפות לא  שוטפות םטפישו םשוטפי חיםוובר 
 י ש"ח פאל  

)בלתי    2023  בספטמבר  30  וםלי
 ר(קובמ

     

      
       תפותמשו ותסקאע
      

 1,267,000 1,824,000 1,835,000 1,813,000 %39.6 להלן(  ז')ראה  דלק ישראל
 874,620 39,220 1,428,260 180,121 38.69% להלן(  )ראה ו' ק נכסיםדל
      

בלתי  )  2022  ברבספטמ  30  וםלי
 ר(וקבמ

     

      
       תפותמשו ותעסקא

      
 1,344,000 000765,1, 1,881,000 ,0004761, 40% ל ישרא דלק

 663,370 81,218 1,336,574 27,347 40% דלק נכסים
 

      ( מבוקר) 2022  בדצמבר 31 ליום
      

       משותפות קאותעס
      

 ,0008301, ,0007831, ,0002851, ,0007951, 40% אל דלק ישר
 475,059 42,9328 ,476,2041 897,23 40% נכסיםדלק 

 
  ים של חברותספיכבדוחות ה( 100%)הנתונים המלאים  את ג יצמת הפעילות ועל תוצאמצת ומתסי נפינע מיד ( ה)

 עודפי עלות פחתת ללא המהותיות מוחזקות 
 

  רווח סך  רווח    
   ללוכ  אחר  כולל וחור  כנסותה  
 ש"ח  אלפי  
     מה  יי ת שהס   חודשים   תשעה   לתקופה של  
     קר( מבותי )בל  2023 בספטמבר 30ביום  
      
     ת ומשותפאות עסק 
      
 49,000 2,000 47,000 4,591,000 דלק ישראל  
 9,339 - 9,339 42,797   יםדלק נכס  
      
     תיימה  חודשים שהס   תשעה   ה של לתקופ  
     מבוקר( )בלתי  0222 בספטמבר 30ם ביו 
      
     ת פוות משותאעסק 
      
 48,000   1,000 47,000 4,840,000   ראלישדלק  
 20,881 - 20,881 38,189   דלק נכסים 
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 המשך( )  אזניהמ  ישוופי שיטת הלהמטופלות  תוחזקומ ותחברוהלוואות לעות השק - 4באור 
 

רות  חב של יםספיכבדוחות ה( 100%אים )נים המלהנתו יג אתצמהפעילות  תוצת על תוצאמוסי מתנפינמידע  ( ה)
 )המשך( עודפי עלות ללא הפחתת מהותיות זקות מוח

 
  רווח סך  רווח    
   ללוכ  אחר  כולל וחור  כנסותה  
 ש"ח אלפי   
      
     ימה  תי חודשים שהס   שלושה   של   לתקופה  
     מבוקר( )בלתי  0232 בספטמבר 30ם ביו 
      
     ת ותפמשואות עסק 
      
 36,000 - 36,000 1,652,000 דלק ישראל  
 1,552 - 1,552 14,806   יםדלק נכס  
      
     שהסתיימה  חודשים    שלושה   של   לתקופה  
     בוקר( מלתי )ב  2022 ברבספטמ 30ביום  
      
     ת פואות משותקעס 
      
 4,000   (8,000) 12,000 1,874,000 דלק ישראל  
 6,933 - 6,933 13,314   דלק נכסים 
 
   ההסתיימשלשנה  

 ר( )מבוק  2022 מברבדצ 13ביום 
    

      
     ות תפעסקאות משו 
      
 46,000 - 46,000 6,488,000 דלק ישראל  
 87,780 - 87,780 51,353 נכסים דלק 

 
  נכסיםדלק  חברתמידע נוסף לגבי  ( ו)

 
גנאר"(  ר"  :ןוגבלת )להלמ  שותפות  1רגנאר  עה עם  על הסכם השק  דלק נכסים  חתמה,  2023אר  בפברו  19  ביום .1

במסגרתו   נכסים אשר    ההון מ  3.2765%  -כ,  ןצאתהק  לאחר ,  מהוותה  מניות   384,439  נארלרג  הקצתה  דלק 
נכסי  של  ערוהנפ  פק המונ   הוןמה  3.23%  -וכ  החברה   של  והנפרע  המונפק   וזאת   מלא   דילול  בהנחת  םדלק 

  2023במרץ    5ביום  (.   הכסף  ילפנ )  ח"ש  ליוןמי   738  לש  חברה  ישוו  לפי,  ח"ש  מיליון   25  של  סךל  ורהבתמ
 כלולה בהסכם.ה המור תך הסה בלהתקהמניות ו  קצאתההושלמה  

הר,  ורמהאמ   צאיו  כפועל שלשמה  רווח  הנכש"חאלפי    178    -כ    חברה  אחרובהכנס לל  ,  ירידה  ,  תות  בגין 
 . 38.6894% -ל   40% -מ   כסיםבחברת דלק נ שיעור ההחזקהב

 
אי  במ  24  יוםשב  לאחר  וזאת,  '(א)סדרה    חוב  אגרות  של  הנפקה  נכסים  דלק  לימההש,  2023במאי    28יום  ב .2

סים  דלק נכנפיקה  ה   הכל  ךס  .משלימה  הוהודע   להשלמה  יף תשק  פי  על  ההנפקה  תוצאות  את  פרסמה,  2023
 חוב )סדרה א'(.   תב אגרו"ח ערך נקוש 418,215,000

"ח. שיעור  ש 418,215,000 -, מסתכמת בי התשקיףצו על פ א'( שהוקסדרה החוב ) התמורה )ברוטו(, בגין אגרות
 , המשולמת פעמיים בשנה. 4.4% חוב )סדרה א'( כפי שנקבע במכרז הינו:גרות ה שתישאנה אהריבית השנתית 

 
  25לי מניותיה, בסכום כולל של  לבע  דנדיבית ד חלוק  נכסיםלק  דון  קטוריירדר  שאי   , 2023  באוגוסט  23ביום   .3

 ח. ון ש" מילי  9.67 -כ עומד על סך של החברה  , כאשר חלקה שלמיליון ש"ח
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 המשך( )  יהמאזנ יפי שיטת השוולהמטופלות  תוחזקומ ותחברוהלוואות לות עהשק - 4באור 
 

 ל  דלק ישרא חברתמידע נוסף לגבי  ( ז)
 

את התקשרותה בהסכם עם מנכ"ל    חברת דלק ישראלרגנים המוסמכים של  ישרו האוא  2023נואר,  יבחודש   .1
ש"ח ערך נקוב כל    1בנות    ה ות רגילות שלמני  113,486"(, לפיו החברה הקצתה  מנכ"להחברה, מר יורם איל )"

ץ  במר 6 ביום מו שול "ח אשרש מליוני  1.6  -כ כולל של ה לסךובתמור "ח ש 14.798חת, במחיר למניה בסך של  א
יד  2023 הנפקת המניות למנכ"ל מטופלת כהאצת הבשלה של    והכל בהתאם להוראות ההסכם.  המנכ"לי  על 

למנכ"ל בעבר  שהוענקו  הההאופציות  שווי  חושבה ,  אשר  הענקת    טבה  למועד  שולס  אנד  בלק  מודל  ע"פ 
 .  מליוני ש"ח 2-כלם אופציות המקורית מסתכה

בגין ירידה    ,  אחרות  בהוצאות, הנכלל  "חשאלפי    1,212    -כ    של  הפסדה  חברשמה הר  ,מהאמור  צא יו  כפועל 
 .39.6% -ל  40% -מ   ישראלבחברת דלק  שיעור ההחזקהב
 

מוחגד  כנ .2 וחברות  ישראל  הוגשדלק  בסכומיזקות שלה  תביעות  מו  לכדי מאות  שמעותיים העשויים  ם  להגיע 
לגבי  ש"ח,י  ונמלי מה  אשר  ח נהלהלהערכת    ןחלק  דלת  ישברת  לנלא    לרא ק  את  יתן  זה  בשלב  העריך 

 . של דלק ישראל ספייםלפיכך לא נכללה בגינן הפרשה בדוחות הכ, תוצאותיהן
 

 יםסי נמכשירים פינ - 5ר באו
 

 תפחתות מועלבהנמדדים  פיננסייםכשירים  של מן י ההוגווהש ( 1)
 

ו של    יםבספר   הערך מסוימית  בויויי התחנכסים  מזומנפיננסיים  לרבות  ושום  מזוים  לקמנ וי  חייבים,  ים וחות, 
 שווי ההוגן שלהם.  זכות לזמן ארוך  קרוב ליתרות ורים, הלוואות וחייבים לזמן ארוך, ספקים, זכאים אחרים אח

  :ןדלקמ כ כספי הינםב המצה  עלדוח ים במוצגם הספריב  והערכים תהפיננסיו תויוההתחייב  יתרן של וגה השווי ה
 

 צמברבד 31ם ליו  בספטמבר 30ם ליו  
 2023 2022 2023 2022 2022 
 מבוקר( ) )בלתי מבוקר(  קר( )בלתי מבו  
 )*( שוק שווי )**( בספריםך ער )*( שווי שוק **() רך בספריםע 
 ח " אלפי ש 

       
  56,109 55,965 56,247 38,949 55,866 39,014   דרה ב'אגרות חוב ס

      
 - - - 238,619 - 242,136 ג' ה  וב סדררות ח אג

 
ב  וטטצי   ך עלבהסתמ  נקבע ב  אגרות החוי ההוגן של  השוו   (   *) עד מוקדם להאחרון ש  ום המסחרבורסה לי מחירן 

   הוגן(.בהיררכיית שווי   1רמה ) הדיווח
 

 לם. לש  כולל ריבית  )**( 
 

  ךתת נמוות מופחת קבועה המוצגות בעלאות ריביושנ ה  2023  בספטמבר  30נקים ליום  ת מבאוהלוו לשוגן  הה   םוויש
 . הוגן(בהיררכיית שווי  2רמה ) המאוחדים  בדוחות הכספיים מיתרתם  ש"חאלפי   788 -בכ 

 
 רה בבח  מיםמיושה הככי הערתהלי ( 2)
 

ההוג והשו שלי  ה  ן  הנמדדים  פינהמכשירים  דינסיים  תקופת  בכל  נקבע  הוגן  באמצעות  וו בשווי  שלח   תחשיב 
בחנו  י נו ת השוול הערכ. כומיםתחזיות להתממשות התשלנויים ב שי   ר, עלם בחברה, בהתבסס בעיקספימחלקת הכ

 .הכספים של החברה  ע"י סמנכ"ל
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 ריה אחלווח תקופת הדים בימהות עיםאירו - 6אור ב
 

מיום    תשקיףנפיקה החברה במסגרת  ה  2023בפברואר    2ם  ביו    .1 ע.נ   220,000,000  ,2021  סט ו באוג  30מדף    ש"ח 
)סדרה   חוב  שנתיריב   תוושאנ,  '(ג אגרות  למדד  קרלשנה.    3.73%של  ת  ית  צמודות  והריבית  החוב  אגרות  ן 

 המחירים לצרכן. 
 

  2023ים  נ ביולי של כל אחת מהש  10תיים ביום  נש  ם חציתשלומיתשולם בג'(  )סדרה    בהחו  אגרות בית בגין  הרי
ביום  ריבית הראשון יהיה  ם התשלו  לל(.כו)  2028עד    2024ים  נ מהששל כל אחת    ארונ בי  10ביום  ו(  כולל)   2028עד  
 .2028ולי בי 10יהיו ביום ם  ינרוחבית האמי הקרן והריותשלו 2023  ייולב 10

 

הקצאיש,  2023פברואר  ב  6ם  יוב החברה  דירקטוריון  פרטיתר   .נ.ע"ח  ש  15,000,000של    ג מסוו  שקיעלמ  אה 
סדרה  חבת אגרות חוב )ך של הררחברה, בדאחת של ה  כל. נ.ש"ח ע  1ות  נ שם, בדרה ג'( רשומות על  אגרות חוב )ס

   .ל אביב בע"מערך בת  יירותנל  סהבורלמסחר ב( הקיימות של החברה, הרשומות ג'
 

ש"ח    235,000,000  סך של  על  הינוג'(  ה  )סדר  היקף אגרות חוב  הפרטית,ההקצאה  ההנפקה לציבור וע  ו ביצ  לאחר
 . נ.ע
 

ערך נקוב(  ש"ח    1ש"ח לכל    1)לפי  "ח  אלפי ש  235,000ינה  על ידי החברה ה   כוללת ברוטו שהתקבלהרה התמוה
  נה לש  3.945%הינה בשיעור של    טיבית ת האפקאלפי ש"ח והריבי  1,861  -כ של  ך  ו לסתכמיות ההנפקה הסועלו 

   .(למדד ודהצמ)
 
הג        האפקטיבית  הריבית  בחובגרות  באלומה  חישוב  קבלתן,  למועד  נכון  מבוצע  לת,  ם המזומני זרימי  התאם 

הח התחהנומינליים  )ללא  בגינן  בתחזיזויים  במדד שבות  עתידיים  שינויים  לגבי  כאשר  המ  ת  לצרכן(,  חירים 
של אגרות החוב למדד  ופחתת  ום העלות המ וצמדת היתרה הנומינלית של סכפי מ ב הכסכל דוח על המצ  לתאריך

 הדוח על המצב הכספי.   תאריךל  לצרכןהמחירים 
 
ם  נים הינהראשושלומים  הת  7ים, כאשר  תי נתשלומים חצי ש  8  -מדות לפירעון )קרן( בסדרה ג'( עוב )החוגרות  א

  יםהסכומ . ם הקרןמסכו 72%עור של ו בשינרון היהאחם  שלוהתהקרן, ו  מסכום 4%יעור של  שלומים שווים בתש
הראשון של  פן שהתשלום  אוב כולל(,  )  2028עד    2025ים  ניולי של כל אחת מהש ב  10ואר וביום  נבי   10מו ביום  וליש

  10לם ביום  ( ישומסכום הקרן  72%של    בשיעורקרן )ון של האחרוהתשלום ה  2025  ואר נבי  10  וםבי   ישולם   הקרן
 2028. ביולי

 

 פיננסיות:ידה מות מא
 

 הון עצמי מינימאלי  (א)
 

הלווובתו מיעוט    ויותזכ  כולל )  ברההח  של   מאוחדה  במאזן   העצמי   ההון  בעליםספת  בש  אות  טר  )כהגדרתם 
 .  ומינלינ"ח  ש ןמיליו  450   -מ יפחת  לא, הבדיק  תקופת לכ (, בתום הנאמנות

 
 בשטר הנאמנות( ם כהגדרת) נטו CAP -טו ל י ננסינב פ חו יחס (ב)
 

 . 70%לה על ום תקופת הבדיקה לא יעת נטו ב CAP -לסי נטו נינהפ  חובה   יחס
 

 
 מורות.מידה הארה עומדת באמות ההחב 2023 טמברפבס 30ליום 
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 משך( )ה  אחריהלו הדוחקופת תיים בתמהו עיםאירו - 6באור 
 

אנר לההשלימה    ,2023  ארובפבר  13יום  ב    .2 חברהב  באמצעות  ירוקה,  המלאהעלות בב  גיה  של  רכיש,  ה    100%ה 
 . ים בהונגריהסולארי מתקנים ןשבבעלות  ברות זרותחן המניות של מהו

  
 ה ק י העסקריע

 
קעין  עלותן מקרבבש  ה, ונגרי בה  ומותהרש  זרות   חברותפק של  המונ  הונן   ואאת מלברה הרוכשת רכשה  הח .א

 לותם.בבע הם המצויים אף  MWp 15.8 -כ של   בהספקנים סולאריים קת מקיימים הם ריה עלי גבהונ
 
יליוני  מ   18  -, שולם סכום של כ  ים בחברות הנרכשותוהלוואות המוכר  שותהנרכ  חברותב  למניות  ורהבתמ .ב

   עסקה.  עלויותכולל , אירו
 

ה, בסך  ברי החיד על  ה  ל   ורמוזשה   ת הלוואות בעליםרוכשת באמצעוה שולם על ידי החברה ההרכיש סכום   .ג
עמדו  שות שהוהנרכות  החבר  להלוואות קיימות ש   באמצעותאשר היתרה שולמה  אירו, כ  יליונ ימ   7  -של כ  

 : ותבנק מקומי, ההלוואות המקומיות כולל עבר על ידב
 

i.   (, יםנש  15 - יום כלוואה להת ההים )יתרת תקופנש  16-כ ה של לתקופ  ר"שפיצ"לוח סילוקין הלוואה עם  
תית  נש  ה()לא צמודעה  ו קבלית  נומינ ריבית  ושאתנ יאאירו, וה  נייליו מ  7.4-כ  רכישהה  למועדתרתה  שי

    .8.3% - כבשיעור של 
ii. עלה ס   םוואה  "שפיצר"  לוח  של  ילוקין  להיום  ית)ים  נ ש  16לתקופה  ההלוואה  תקופת  ים(  נ ש  15-כ רת 

  (BUBOR)  גרי נ והה  ור הליב  של   יעור ית בש ושאת ריב נ אאירו, והי  נימיליו  3.2  -כ  למועד הרכישה   השיתרת
מוגכאשר    ,2.2%צרוף  ב ההונגרי  הליבור  שיעור    2023  בספטמבר  30ם  ליו)נכון    8.26%  -ל    בלשיעור 

 (. 10.46%דה על עמ בהתאם וריבית ההלוואה  15.71%ר ההונגרי עמד של הליבו 
 

 ת והנרכש  ת החברות  לושבבע מתקניםה פרטים אודות 
 

,  2019ת  נל מש מל המיוצר החומספקים את החש  םדרכס  םיעובד  ,לחשמלרשת ה  גריה מחובריםנהו ים בנ המתק
ת  נ עד לש  -ו  נ דהיי ספות ונ ים נש   23  -בתוקף ל (KAT) גריה נוה החשמל ב  ות התקשרות עם רשבהתאם להסכם  

בהפחתה   תי(גריה )על בסיס שנבהונכן  צרד המחירים לבמסגרתו וצמוד למד   ע וקבו  מובטחל  החשמ  ומחיר  2045
 .אחדשל אחוז 

 
החברות ותוצאות  ויות  והתחייביא מאחדת את נכסי  , והנכס  ישתכרכת  החברות הזרו   שתרכיב  טיפלה  החברה

   .2023רואר בבפ 13  פעילותן החל מיום
 

ה ולניירדנד  ידיבלום  תשרה  חבה  דירקטוריוןאישר    2023רץ  מב  29ום  בי    .3 הכולל של ת הערך של החברה.  סכום 
  בידנד הדימה יתרת  שול  2023יל  רפבא   30ביום    .(יהלמנ   ות גורא  16.87656  -ני ש"ח )כ  מיליו  40  -כ    הינודנד  יהדיב
 . י המניותלבעל

 
בעיר    קת הרכישהלמה עסהוש   2023  רבינוא  20יום  ב    .4 נדל"ן מניב  נכס  ר פרנקפורט זושבא  Aschaffenburgשל 

ו  אלפי  10,300תמורת    שבגרמניה  כ  אירו  של  רכישה  עלויות  אירו    675  -בתוספת    ( 4א()()2)10  באור  ראה )אלפי 
הל הכספיים  המאוחדים(דוחות  והחשנתיים  זה,  ממועד  נכסי    ההחבר   ל  את                  והתחייבויותמאחדת 

Eagle Malone   הותוצאות פעילות.   
 

נכס נדל"ן מניב    שהכירקת ההושלמה עס  2023  רבינוא  2ביום     .5  26,500תמורת    שבגרמניה  Berenburgבעיר  של 
שנתיים  לדוחות הכספיים ה  (4()ב()2)10באור    ראה)ירו  א   אלפי  2,400  -בתוספת עלויות רכישה של כ  אירו ו  אלפי

 . מהזכויות בנכס 75% -קיפין( ב מחזיקה החברה )בע עד זהמול מ, והחהמאוחדים(
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 )המשך(   אחריהלדוח ותקופת הב  ייםהותמ עיםאירו - 6באור 
 

  לשיתוף ,  פריים"("  -)להלן    מ אי בע"   ג'י פי.יים אנרפרם  ע על הסכם  נרגיה  חתמה להב א   ,2023באפריל    17ום  בי    .6
(,  ACוואט )  מגה   65.3ד  ע  של  שימוש בהיקף   פוטו וולטאית בדוה  גינולובטכ בישראל  ם  מתקני  8בהקמת  פעולה  

  יה להרשאה במקרקעין י אופצלה הסכמרת בת ש ם יש לפריים או חביהגבל קן(,  מות  DCואט )ו-מגה   100  -עד כ
   .(דדד למו)צמלקוט"ש  אג'  17.05' בתעריף  (1יך ל )האלי יוי דו פ דרה 'סא תחת , אמורמקרקעין כ עם בעלי זכויות ב

 

 כדלקמן: נםהי  י ההסכםעיקר

א  (א) ופגנרלהב  תו  יקימו   רייםיה  אשר  חדשה,  בחז חברה  מהצ  50%  -ק  אחד  כל  ידי  )"דדעל  החברה  ים 
חובות  הו  זכויותהט להלן, כל  תנאים מתלים שעיקרם יפורת  וף להתקיימוו, בכפיה יומח "(, אלהמשותפת

 .פוטנציאלי ר לכל פרויקטשבק  ייםל פרש

  , וזאת עד למועדליםהפוטנציא  ם ויקטייה בבלעדיות, ביחס לכל אחד מהפראנרגלפי להב  התחייבה כ   יים פר (ב)
 . הפוטנציאליםד מהפרויקטים  אח המירבי לחיבור של כל מחייבה

 קמן: כדל ן היתר,בי  ,יימות תנאים מתליםלהתק פהכפו   חברה המשותפתל  פוטנציאליט רויקפ המחאת (ג)

i. מימון  תח הסכם  תמקומי    בנקעם  ימת  למשוהתקיימות  בהסכיכה  נאים  ביחס  ם  ראשונה  המימון, 
   "(;RTBב של מוכנות להקמה )"ט למציקהפרולרבות הגעה של , וטנציאליפ  יקטלפרו

ii.  הההשלמ  דבמועם מסוימינכונות מצגים . 

את הפרויקטים    חים תפתפרי  ,RTBשל  ב  צלמהגעת כל פרויקט    ם, לרבות ליות התנאים המתימעד להתקי 
 על חשבונה. 

תעמ (ד) אנרגיה  כל יד  להב  עדהעצמי  ן  ההו   את  לפרויקט  בקשר  כל    20%של    ורלשיע  שיידרש  של  מעלותו 
ן ש"ח  יו מיל   54ל עד  ברת שטתקרה מצ, ועד  ((DCואט )-לקילו  "ח ש  2,700ף לתקרת עלות של  )בכפוט  פרויק
ו  ש העמדת הון עצמי נוסף, הצדדים יעמידרתידל שרית. ככמסחלה  ם, וזאת עד להפעהפרויקטי  לכלביחס  

 פת. המשותרה לפי החזקתו בחבה  ראט-אחד פרוכל  י,ן העצמאת ההו 

  4.9  -של כ    , ערבות בנקאית בסכוםרייםפ  הב אנרגיה תעמיד לטובתכם, להסימים ממעוד חתימת ה  7תוך   (ה)
שמ אי  "חיליון  הכספיי)למועד  הדוחות  הערבותהום  שור  להב  יד  על  עמדה  למחצית    ,נרגיה(אי  השווה 

 אלים. עבור מכסה בגין פרויקטים פוטנצי שמלרשות הח מהערבויות שהעמידה פריים לטובת

יאלי  ית ביחס לכל פרויקט פוטנצנט ומכסת הפרויקטים הרלו  סב אתלהחת התחייבות פריים  טובת הבטל (ו)
ויקטים  רכסת הפביחס למפת  שותזכויות החברה המלחברה המשותפת, וכן להבטחת    רוט להעביר יוחלאש

תשעב פריים  הפוטנציאלים,  הפרויקטים  לטובת  של  הלהב  ד  לטובת  זכו חבוכן  את  המשותפת    יותיהרה 
 . ויקטים הפוטנציאליםבמכסת הפר 

הצד האחר,    בתתפת לטוה המשויו בחבר פת, ישעבד כל צד את מניותות שבמועד הקמת החברה המש  סוכם (ז)
 שהוגדרו בהסכם.   הצדדיםנות של השוות קיום ההתחייבוי   וזאת לצורך הבטחת

 

להסכם    2023קטובר  באו  17יום  ב תוספת  עלנחתמה  סוכם  נוספים  הוספת   ובמסגרתה  לרבות    פרויקטים 
המקוריים בהסכם ולהקמת    למתקניםנוספים    מתקנים  5. משכך, הצדדים יפעלו להקמת  פרויקטים של אגירה

 .  מגה וואט שעה  500מערכות לאגירת חשמל בהיקף פוטנציאלי של עד  

 . פתתלמועד אישור הדוחות הכספיים טרם הוקמה החברה המשו
 

מתקן סולארי קרקעי בהספק של של  תו  הקמבדבר  ,  ת השנתיים המאוחדיםובדוח (  7) 18ר  בבאוור  לאמ  בהמשך    .7
תב"ע  אישור ה  תקבלה  2023  יל ראפב  19ביום    .דונם  200  -ולל של עד כעל מקרקעין בשטח כ  DCמגה וואט    33  -כ

 .  הסופי
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 )המשך(   אחריהלדוח וה תקופתיים בהותמ עיםאירו - 6באור 
 

רגילות של החברה    מניות    11,542,308קצאת  לה ית  תדוח הצעה פרטית מהו  החברה  פרסמה,  2023וני  בי  11יום  ב    .8
ידי    1בנות   על  המנוהלות  הגמל  לקופות  אחת  כל  נקוב  ערך  בע"מ  ור מש"ח  ופנסיה    -ו  "( הגמל  קופות)"  גמל 

)ביחד  ( בע"מ  2013ות )נות נאמנלמור ניהול קרנקוב כל אחת  ך  ש"ח ער  1החברה בנות  מניות רגילות של    307,692
ש"ח ערך נקוב    1מניות רגילות של החברה בנות    11,850,000  הכול ( ובסך  "הניצעים"  או   " רמוהגמל: "  תעם קופו

ברה לניצעים,  הח הקצתה נוסף, ש"ח. ב  38,512,500לל של כו בתמורה לסךש"ח למניה ו 3.25במחיר של  , ל אחתכ
הניתנות    ,תירולא סחאופציות    11,850,000"כ  יה מוקצית, ובסה ביחס לכל מנ סחירות  לא    אופציותה,  ור ללא תמ
 ש"ח ערך נקוב כל אחת.    1מניות רגילות של החברה בנות   11,850,000 -ל  למימוש

 
, במחיר  אתןמועד הקצחודשים מ  33ות רגילות של החברה לתקופה של  ניתנות למימוש למני   נההאופציות תהיי 

 מוש כדלקמן: מי
 

 ש"ח.  3.575ל אופציה על סך ש כלמוש של י יעמוד מחיר המ ראשונים של תקופת המימוש,הדשים החו 20במהלך 
 

 ח. ש" 3.737מוש של כל אופציה על סך של יוד מחיר המשל תקופת המימוש, יעמ הנוספיםדשים החו 13במהלך 
 

ביצוע   המ לאחר  כאמורהקצאת  כ    ניות  מור  החברההו מ  4.76%  -מחזיקה  של  והנפרע  המונפק  המניות    -וכ    ן 
  -כ  ,  נה ממימוש האופציות לניצעיםבע בדילול מלא. המניות שתנ  רה מהון המניות המונפק והנפרע של החב  4.6%

והנפרע של החברה  4.76% והנפרע של החברה  מהון המניות  4.6%  -  וכ  מהון המניות המונפק  בדילול    המונפק 
 עניין בחברה.    לתלבעכה מור הפאמור לאור ה מלא.

 
 פציההאום בדבר מדידת השווי ההוגן פרטי     

 
הכולל של כתבי  השוו בכ  מור  ל  ופציה שהוענקו הא י ההוגן  בהתאם  אלפי ש"ח    7,121  -למועד ההענקה נאמד 

 למודל בלאק אנד שולס. 
 

 למדידת השווי ההוגן במועד ההענקה: להלן פרמטרים ששימשו 
 

     
     השווי ההוגן: ב  או בחישוהפרמטרים שהוב

     

   ש"ח  3.201  מחיר מניה )במועד ההענקה( 

   "ח ש  3.575-3.738  ר מימוש מחי
   52.35%  צפויה  ת תנודתיו

   ם חודשי 33  משך החיים הצפוי   
   4.5%  שיעור ריבית חסרת סיכון 

   0%  בידנדים צפוי שיעור די
 

 
בבאור      .9 לאמור  ביום  3()ג()2)10בהמשך  המאוחדים,  השנתיים  בדוחות  האופציה   2023באוגוסט    1(  פקעה 

כל יתרת החזקותיו   ירוקה לרכוש ממנו את  שהוענקה לאחד מבעלי המניות של מפעת לחייב את להב אנרגיה 
כ של  )בשיעור  ביטוי    14%-במפעת  קיבלה  זו  אופציה  לעיל,  בביאור  של מפעת(. כאמור  והנפרע  מהונה המונפק 

המניות לתשלום   בעל  של  יצירת התחייבות  תוך  מפעת  של  במועד הרכישה  כבר  בדוחות הכספיים המאוחדים 
מיליון ש"ח )מחיר מימוש האופציה(. בהתאם לכך, פקיעת האופציה קיבלה ביטוי כעסקה עם בעלי    14בסך של  

תוך   שליטה  מקנות  שאינן  ההחזקה    ירידהזכויות  שיעור  של  לה  שלשל  לשיעור  במפעת  ירוקה  אנרגיה    65%ב 
 מיליון ש"ח שהיתה כרוכה במימוש האופציה.   14וסילוק במקביל של ההתחייבות לשלם 

 
בבאור   .10 לאמור  המאוחדים, 2()ג()2)10בהמשך  השנתיים  בדוחות  את    מימשה  2023באוקטובר    16  ביום   (  נוקד 

משכך, תקופת האופציה הוארכה באופן חלקי עד ליום    .באופן חלקי  תקופת האופציה הנוספת הקבועה בהסכם
תהיה רשאית נוקד, לפי שיקול דעתה, להאריך את תקופת    2023צמבר  דב   31, כאשר עד ליום  2023בדצמבר    31

    .2024באוקטובר   22האופציה באופן מלא, קרי עד ליום  
 



 

 רילאסטייט בע"מ אר. להב אל.
 

 ביניים מידע כספי נפרד
 

 )בלתי מבוקר( 
 

 2023 בספטמבר  30ליום 
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 בע"מ  רילאסטייטאל. אר.  להבבעלי המניות של  

 
 

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

 
 מבוא 

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

 תשעה  של   ולתקופות   2023  בספטמבר  30  ליום"החברה"(    -רילאסטייט בע"מ )להלן   .אר  .אל  להב,  של  1970  -התש"ל  
הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של   בינייםהנפרד  באותו תאריך. המידע הכספי    ו שהסתיימ   חודשים  שלושה ו

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

לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של חברות שנכללו על בסיס השווי המאזני ואשר ההשקעה 
כ של  לסך  הסתכמה  ליום    409  -בהן  ש"ח  החברות    2023  בספטמבר  30מיליוני  ברווחי  החברה  של  חלקה  ואשר 

כ של  לסך  נטו, הסתכם  וכ  22  -המוחזקות,  של    15  -מיליוני ש"ח  לתקופות  חודשים   תשעהמיליוני ש"ח  ושלושה 
שהסתיימו באותו תאריך, בהתאמה. המידע הכספי התמציתי לתקופות הביניים של אותן חברות נסקר על ידי רואי  
חשבון אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותן חברות, 

 בון האחרים.  מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החש
 

 הסקירה  היקף
 

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

 .ואחרים  אנליטיים  סקירה   נהלי  ומיישום  ,והחשבונאיים  הכספיים  לעניינים   האחראים  אנשים   עם  בעיקר   ,מבירורים
  בישראל  מקובלים   ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת   מאשר   ניכרת  במידה   בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה
 .בביקורת  מזוהים  להיות   יכולים   שהיו   המשמעותיים  העניינים   לכל  שניוודע  ביטחון   להשיג  לנו   מאפשרת   אינה   ולפיכך 

 .ביקורת של דעת חוות מחווים אנו אין ,לכך בהתאם
 

 מסקנה 
 

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

הקודמת בפסקה  לאמור  האחרים,  בנוסף  החשבון  רואי  של  הסקירה  דוחות  ועל  סקירתנו  על  בהתבסס  בא ,  לא 
לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות   ליבנו דבר הגורם  לתשומת 

 . 1970-הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל
 

 פסגת הדגש עניין )הפניית תשומת לב( 
 

מבלי לסייג את מסקנתנו הנ"ל, אנו מפנים את תשומת הלב להפניית תשומת לב שנכללה בדוח הסקירה של רואי  
,  החשבון של דלק ישראל בדבר התחייבויות תלויות של דלק ישראל )חברה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני(

 . 2023,  בספטמבר 30הדוחות הכספיים ביניים מאוחדים ליום  לתמצית  (2ז')4ראה גם באור 
 
 
 
 
 
 

 ן עמית, חלפו               ,                                                                                                                            גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                              2023, בנובמבר 29
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים הכספי המצב על נתונים

 
 בדצמבר 31ליום  בספטמבר 30ליום    
   2023 2022 2022 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי    
 "ח ש אלפי   

 
     

         שוטפים   נכסים
      

 43,296 064,40 153,460   מזומנים ושווי מזומנים 
 954 1,123 1,055   חובה ויתרותחייבים 

      
 44,250 187,41 154,515   סה"כ נכסים שוטפים 

      
      נכסים לא שוטפים 

      
 1,636 1,636 1,659   מוגבלים  מזומנים
 1,376 1,366 1,312   לזמן ארוך חובה ויתרות הלוואות

 1,191,576 1,099,203 1,422,215    חברות מוחזקותל ות והלוואותהשקע

 4,323 4,382 4,145   נכסי זכות שימוש 

 1,165 1,194 1,045    רכוש קבוע

 25 21 37   נכס מס נדחה 
      

 1,200,101 1,107,802 1,430,413   שוטפים  לאסה"כ נכסים 
      

 1,244,351 1,148,989 1,584,928   סה"כ נכסים 

 

 

 

 

 

 
      

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

 
 

 .2023 ,בנובמבר 29ביניים:  הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 

 

 

 

 

 

 

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

 
 בדצמבר 31ליום  בספטמבר 30ליום    
   2023 2022 2022 
 )מבוקר(  ( מבוקר)בלתי    
 "ח ש אלפי   

 
         שוטפותהתחייבויות 

      
 18,875 18,875 18,500   חלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנקאיים

 16,212 16,212 16,201   חוב  אגרות של שוטפות חלויות

 19,618 -  37,656   הלוואה לזמן קצר מאחר
 4,133 2,857 4,758   זכות  ויתרות זכאים

 166 165 172   התחייבויות בגין חכירה 
      

 59,004 38,109 77,287   שוטפות התחייבויות"כ סה
      

      שוטפות לאהתחייבויות 
      

 38,529 38,465 262,578   חוב אגרות
 154,751 158,849 141,425   הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים  

 15,763 32,862 -   מאחר ארוך לזמן הלוואה
 4,265 4,307 4,136   התחייבויות בגין חכירה 

      
 213,308 234,483 408,139   שוטפות לאסה"כ התחייבויות 

      
 272,313 592,272 485,426   סה"כ התחייבויות

      
      הון

      
 253,570 570,253 265,420   הון מניות

 276,870 277,727 309,326   וקרנות הון אחרות   אופציה  כתבי, פרמיה על מניות
 ( 30,132) ( 69,087) 25,177   של פעילות חוץ  תרגום קרן

 471,731 414,187 499,579     רווח יתרת
      

 972,039 876,397 1,099,502   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 
      

 1,244,351 1,148,989 1,584,928   סה"כ התחייבויות והון

 
 
 

 .2023 ,בנובמבר 29: ביניים הנפרד הכספי המידע אישור תאריך
 

 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 ביניים  הפסד או  הרווח על נתונים

    
 תשעהשל  לתקופה 

 ה חודשים שהסתיימ
  שלושה של לתקופה

 ה חודשים שהסתיימ
 שנהל

 ביום  שהסתיימה
 בדצמבר 31 בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2023 2022 2023 2022 2022 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 ש"ח  אלפי 

 

      

 ( 13,508) ( 3,157) ( 3,168) ( 10,067) ( 9,808) הוצאות הנהלה וכלליות 

 108 -  - -  ( 1,034) נטו, אחרות )הוצאות( הכנסות

      

 ( 13,400) ( ,1573) ( 3,168) ( 10,067) ( 10,842) תפעולי הפסד 

      

 15,784 3,511 8,717 11,216 24,253 הכנסות מימון 

 ( 10,487) ( 970,2) ( 7,911) ( 358,7) ( 23,614) הוצאות מימון

      

 5,297 541 806 3,858 639 מימון, נטו)הוצאות(  הכנסות

      

 ( 8,103) ( 2,616) ( 2,362) ( 6,209) ( 10,203) לאחר מימון  הפסד

      

 170,137 32,649 19,136 110,748 78,007   , נטוהחברה ברווחי חברות מוחזקות חלק

      

 162,034 30,033 16,774 104,539 67,804 סים על הכנסה י רווח לפני מ   

      

 57 ( 22) 47 8 35 (הכנסה על מיסים)  מס הטבת

      
  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

 162,091 30,011 16,821 104,547 67,839 החברה

      
 

 שלאחר אחר כוללרווח )הפסד(  פריטי
  לרווח יועברו  או הועברו  לראשונה ההכרה

      )פעילות נמשכת(:  הפסד

      
( כולל אחר לתקופה בגין הפסד) רווח

 33,867 ( 21,122) 6,148 ( 4,014) 57,682 חברות מוחזקות, נטו ממס 

      
 

  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח
 195,958 8,889 22,969 100,533 125,521 החברה

 

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

 תשעהשל  לתקופה 
 ה חודשים שהסתיימ

  שלושה של לתקופה
 ה חודשים שהסתיימ

 שנהל
 שהסתיימה 

 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2022בדצמבר  2022 2023 2022 2023 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  

        פעילות שוטפת ל תזרימי מזומנים  
 162,091 30,011 16,821 104,547 67,839 החברה  של לבעלים המיוחס לתקופה נקי רווח

      
      מזומנים:  בתזרימיהתאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות 

 ( 170,137) ( 32,649) ( 19,136) ( 110,748) ( 78,007) חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות, נטו
 40,000 -  9,673 20,000 9,673 שהתקבל מחברה מוחזקת  דדיבידנ
 -  -  - -  1,034 מירידה בשיעור החזקה בחברה מוחזקת   הפסד

 1,704 308 124 1,487 558 תשלומים מבוססי מניות 
 ( 57) 22 23 ( 8) 35 )הטבת מס(  סים על הכנסהימ

 ( 14,855) ( 1,666) 225 ( 7,979) ( 8,778) מימון אחרות, נטו (הכנסותהוצאות )
 386 98 101 286 298 פחת והפחתות 

 (75,187 ) (96,962 )  (8,990 )  (33,887 ) (140,667 ) 
      

 156 ( 108) 254 ( 85) 165 חובה  ויתרות בחייבים שינוי
 ( 68) ( 1,050) ( 5,871) ( 2,080) ( 758) זכות  ויתרות בזכאים שינוי

 (593 ) (2,165 ) (5,617 ) (1,158 ) 88 
      

 21,512 ( 5,034) 2,214 5,420 ( 7,941)   שוטפת(  שימשו לפעילות )   נבעו מפעילות ש   מזומנים נטו 

      
      השקעה   פעילותלתזרימי מזומנים 

 ( 142,824) ( 117,832) ( 49,602) ( 122,776) ( 107,140) מוחזקות לחברות הלוואות מתן
 18,913 7,380 10,949 10,733 29,193 החזר הלוואות מחברות מוחזקות 

 -  -  ( 312) -  ( 312) השקעה בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני
 -  -  - -  ( 4,888)  לאחרים הלוואות מתן

 50,155 -  - 50,155 - קצר  לזמןובפיקדונות בנקאיים  מוגבלים במזומנים ירידה

 ( 606) ( 206) - ( 594) ( 53) ברכוש קבוע ופרויקטים בתהליךהשקעה 
      

 ( 74,362) ( 110,658) ( 38,965) ( 62,482) ( 83,200)   השקעה ששימשו לפעילותמזומנים נטו   

      
        מימון  מפעילותתזרימי מזומנים 

 -  -  - -  233,139 תמורה מהנפקת אגרות חוב 
 15,000  15,000 - 15,000 - תקבולים על חשבון מניות 

 -  -  - -  38,513 תמורה מהנפקת הון מניות ואופציות 
 -  -  - -  ( 39,991) חלוקת דיבידנד

 ( 348)  ( 86) ( 86) ( 261) ( 259) פרעון התחייבות בגין חכירה 
 ( 3,251) ( 11) ( 11) ( 3,251) ( 16,212) פרעון אגרות חוב 

 -  -  - -  ( 542) הלוואה לזמן קצר לאחר   החזר
 3,546 -  - -  -  מוחזקות מחברותות הלווא קבלת
 ( 466) -  ( 27) ( 716) ( 27)  מוחזקות חברותל הלוואותהחזר 

 185,000 -  - 185,000 - קבלת הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים
 ( 130,200) ( 5,000) ( 4,625) ( 125,575) ( 13,875) הלוואות לזמן ארוך מתאגידים בנקאיים פירעון

      

 69,281 9,903 ( 4,749) 70,197 200,746   מפעילות )ששימשו לפעילות( מימון  שנבעו מזומנים נטו 

 
 . ממנו נפרד בלתי חלק  מהווה ביניים הנפרד הכספי למידע המצורף הנוסף המידע
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 מ "בע רילאסטייט.אר. אל להב
 מזומנים ביניים ה מיתזרי על נתונים

 
 תשעהשל  לתקופה 

 ה חודשים שהסתיימ
  שלושה של לתקופה

 ה חודשים שהסתיימ
 לשנה

 שהסתיימה 
 31ביום  בספטמבר  30ביום  בספטמבר  30ביום  
 2022בדצמבר  2022 2023 2022 2023 

 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי ש"ח  
      

 16,278 ( 105,789) ( 41,500) 135,13 109,605 במזומנים ושווי מזומנים עלייה )ירידה( 
      

 ( 343) ( 1,002) 44 ( 432) 559 מזומנים  ושווי מזומנים יתרות על חליפין  בשער תנודות השפעת
      

 27,361 146,855 194,916 27,361 43,296 התקופה מזומנים ושווי מזומנים לתחילת 
      

 43,296 40,064 153,460 40,064 153,460 התקופה מזומנים ושווי מזומנים לסוף 

      
      : מזומנים  תזרימי על נוסף מידע

      

 9,611 3,365 8,147 7,166 14,965 במזומן ששולמה ריבית

      

 -  -  1,636  -  2,102 שהתקבלה במזומן  ריבית

      
 
 
 
 
 
 
 
 

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 
 כללי  . 1 
  

ואינו   1970- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל38המידע הכספי הנפרד ביניים מוצג בהתאם לתקנה  
  1970- ג' והתוספת העשירית לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומידיים(, התש"ל9כולל את כל המידע הנדרש לפי תקנה  

בדצמבר   31אותו ביחד עם המידע הכספי הנפרד ליום ולשנה שהסתיימה ביום    בעניין מידע כספי נפרד של התאגיד. יש לקרוא
 )להלן "הדוחות המאוחדים"(."  2023 בספטמבר 30מאוחדים ליום הכספיים ביניים הדוחות הוביחד עם תמצית  2022

 
 בתמצית דוחות הכספיים ביניים המאוחדים.  )ג( 1השפעות האינפלציה ועליית שיעור הריבית, ראה באורים לעניין 

 
  -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 
  
לתמצית הדוחות הכספיים   2, ראה באור  מדיניות החשבונאית בתמצית מידע כספי נפרד ביניים זהלפרטים בדבר עיקרי ה 

 . 2023 בספטמבר 30ביניים המאוחדים ליום 
 

 מוחזקות  חברות ועסקאות מהותיות עם  התקשרויות . 3
 

 מאוחדות  לחברות  הלוואות (א

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2023  2022  2022 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי   ריבית  שיעור  

 ש"ח אלפי   %   
         

         הלוואות בש"ח: 
 101,305  100,593  140,800  2.9%  להב אנרגיה ירוקה 

         
         הלוואות צמודות לאירו: 

Greenore  Holdings SARL   9%-7%  108,014  60,719  78,739 
Malone  Holdings SARL   12% -7%  76,888  442,48  54,929 

         
    702,325  754,209  234,973 
         
 השקעות בחברות מאוחדות   (ב

 

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2023  2022  2022 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי   אחזקה  שיעור  

 אלפי ש"ח   %   
         

Greenore  Holdings SARL   100%  69,418  42,776  51,399 
Malone  Holdings SARL   100%  086,108  57,966  70,079 

 35,834  36,868  946,48  100%  להב אנרגיה ירוקה בע"מ  
         
    450,226  137,610  157,312 
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 מ" אר. רילאסטייט בע להב אל. 
 מידע נוסף

 

 )המשך( מוחזקות  חברות ועסקאות מהותיות עם  התקשרויות . 3
 

 המאזני  השווי שיטת לפי המטופלותחברות והשקעות ב  הלוואות (ג
 

 בספטמבר 30 ליום    
  31 ליום 

 בדצמבר 
    2023  2022  2022 
 )מבוקר(   ( מבוקר)בלתי     

 אלפי ש"ח      
         

 696,142  652,256  063,743 השקעות בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 
 103,149  99,583  000,127 הלוואות לחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני 

         
    063,870  751,839  799,291 
         

 
 לדוחות הכספיים ביניים מאוחדים. 6 -ו 4ולאחריה, ראה באורים לעניין אירועים מהותיים בתקופת הדוח  . 4
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 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2023 בספטמבר   30ליום  
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 המבקרים  דוח סקירה של רואי החשבון 
  
  

 3-4   על המצב הכספי יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 כולל   הפסד או  וחרועל  יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7-8 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 9-12 המאוחדים ביניים  דוחות הכספייםתמצית הבאורים ל
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 של    תונידוח סקירה של רואי החשבון המבקרים לבעלי המ
Malone Holdings SARL  

 
 

 מבוא 
 

  (, הכולל את"חברהה "  -)להלן    מאוחדותוחברות    Malone Holdings SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
  מאוחדיםהביניים    ואת הדוחות התמציתיים  2023  ברבספטמ  30ליום    המאוחדביניים    על המצב הכספי  הדוחתמצית  
באותו    ו חודשים שהסתיימ  שלושה ו  תשעה   של  לתקופות  ון ותזרימי המזומניםהב  ם ויישינה  , ללכו  הפסד  וא   על רווח 
כספי    .תאריך מידע  של  ולהצגה  לעריכה  אחראים  וההנהלה  לתקן    אלהביניים    לתקופותהדירקטוריון  בהתאם 

  תופתקו י ל פסע כסקנה על מידלהביע מ  אחריותנו היא  .ח כספי לתקופות ביניים""דיוו  IAS 34חשבונאות בינלאומי  
 .בהתבסס על סקירתנו אלוביניים 

 
 היקף הסקירה 

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

מורכבת   ביניים  לתקופות ביניים הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של מידע כספי לתקופות
 .ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים  ,נשים האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאייםא   עם  יקר בע  ,םורימביר

בישראל  מקובלים  ביקורת  לתקני  בהתאם  הנערכת  ביקורת  מאשר  ניכרת  במידה  בהיקפה  מצומצמת  הינה  סקירה 
  .ת מזוהים בביקורתיו להם  ליוכייו  משמעותיים שה יינים השרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל הענולפיכך אינה מאפ

 .אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת ,בהתאם לכך
 

 מסקנה 
 

לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ערוך, מכל הבחינות    ,בהתבסס על סקירתנו
 . IAS 34בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי  ,המהותיות

 
 

 
 
 

 
 

 
                                                                                                                                                                              

 עמית, חלפון                                                                                                                                              ,     גבעתיים
 רואי חשבון                                                                                                                                    2023 ,בנובמבר 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 ביניים מאוחדים ת דוחות תמצי

 
  

 בספטמבר  30ליום 
 ליום 

 בדצמבר  31 
  2023  2022  2022 
 )מבוקר(   בוקר( י מבלת)  
   אירו יפאל  
       סים שוטפיםכנ
 

 מזומנים ושווי מזומנים 
 

476 
 

296  120 
 458  405  611  חייבים ויתרות חובה 

       
 578  701  1,087  סה"כ נכסים שוטפים

       
       

       שוטפים  לאנכסים 
       

 3,586  057,1  4,061 טת השווי המאזני יחברות מוחזקות המטופלות לפי ש ל  הלוואות
 359,16  280,17  20,029 ת המטופלת לפי שיטת השווי המאזני ומוחזק  ותבחבר  השקעה

 012,23  094,22  39,741  נדל"ן להשקעה 
 1,036  -   -   קעה נדל"ן להש בגיןדמה מק

 111  113  -   חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך
       

 104,44  057,41  831,63   שוטפים  לאסה"כ נכסים 
       
       

 826,44  758,14  918,64  סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. ה  םייבינ  דוחות הכספייםתמצית ההבאורים המצורפים ל
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  על המצב הכספי ביניים מאוחדים תמצית דוחות 

 
  

 בספטמבר  30ליום 
 ליום  

 בדצמבר  31
  2023  2022  2022 
 )מבוקר(   מבוקר( תי )בל  
   רויא פילא  
       

       התחייבויות שוטפות
       

 508  506  650  ם אייחלויות שוטפות של הלוואות מתאגידים בנק
 33  41  30  ספקים ונותני שירותים

 113  107  141  זכאים ויתרות זכות 
       

 654  654  821  סה"כ התחייבויות שוטפות
       
       שוטפות אל התחייבויות  

       
 14,636  897,13  970,18  הלוואה מהחברה האם 

 126  27  460  שליטה מקנות שאינן יות זכו הלוואה לזמן ארוך מבעלי
 8,710  ,8338  ,57814  הלוואות מתאגידים בנקאיים 

 ,6381  ,4741  ,6482  התחייבויות מיסים נדחים 
       

 110,25  231,24  656,36  פותוטש  לאסה"כ התחייבויות 
       

 764,25  885,24  477,37  בויות ייהתחסה"כ 
        

       הון 
       

 13  13  13  הון מניות 
 18,663  638,16  ,62526  רווח יתרת 

       
 18,676  651,16  ,63826  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה 

       
 242  222  803  שליטה זכויות שאינן מקנות 

       
 18,918  873,16  441,27  ן  הוסה"כ  

       
 44,682  758,41  918,64  והוןסה"כ התחייבויות 

       
 
 
 
 
 

     2023 ,מברבנוב 29
 James Scanlon  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 

לתי נפרד מהם. ווים חלק ב מאוחדים מה הביניים  הכספיים ות ח ודת התמצי ל רפיםצום המהבאורי
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   כולל הפסדאו רווח  לע יםאוחד ביניים מדוחות ית תמצ
 

 שנה ל לתקופה של שלושה     תשעהלתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  חודשים שהסתיימה  
 31ביום  בספטמבר 30 ביום בספטמבר 30ביום  
 2022ר מבצדב 2022 2023 2022 2023 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אירו  יפלא 

 1,378 341 598 999 1,747 ת וסנכה

 ( 297) (46) ( 111) ( 232) ( 269) עלות ההכנסות 

 1,081 295 487 767 1,478 גולמי רווח 

      

 (70) (20) ( 28) (53) ( 155) הוצאות הנהלה וכלליות 

 1,833 - - 914 5,805 נטו שינוי בשווי ההוגן של נדל"ן להשקעה,  

 2 - - 2  -  אחרות  הכנסות 

      

   2,846  275 459 1,630 7,128 ותת רגילמפעולו רווח

      

 262 75 142 166 395 מימון  ת הכנסו

 ( 1,475) ( 395) ( 577) ( 1,078) ( 1,726) הוצאות מימון  

 ( 1,213)  ( 320) ( 435) ( 912) ( 1,331) נטו , מימון הוצאות

      
חברות מוחזקות  ברווחי  ברהחה חלק 

 3,248 ( 571) 169  1,954 3,747 בשיטת השווי המאזני  המטופלות

      

 4,881 ( 202) 193  2,672 9,544 לפני מיסים על הכנסה)הפסד( רווח 

      

 ( 365) (21) ( 29) ( 201) ( 1,021) סים על הכנסה ימ

      

 4,516 ( 223) 164  2,471 8,523 לתקופה  וכולל נקי)הפסד(  וחרו

      

      מיוחס ל:ה לתקופ  כוללנקי ו)הפסד(  וחרו

 4,467 ( 226) 153 2,442 7,962 חברה  של הבעלים 

 49 3 11 29 561 אינן מקנות שליטה ות שזכוי

      

 4,516 ( 223) 164 2,471 8,523 פהלתקו  כוללנקי ו)הפסד(  רווח
 
 
 
 
 
. םמאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהה  ייםינ ב ספייםהכ חותודתמצית האורים המצורפים לבה
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 נויים בהון השיעל  יםחד ביניים מאות דוחות יצתמ
 

  רה  עלים של החבבל מיוחס  

 

 

 הון 
 סך הכל    רווח יתרת  מניות 

זכויות  
שאינן  
מקנות 
 הוןה סך  שליטה 

 אלפי אירו   
           

           ם ביו חודשים שהסתיימה  תשעה שלה לתקופ
           )בלתי מבוקר( 2023 בספטמבר 30
           

 ,91818  242  67618,  18,663  13  )מבוקר( 2023 בינואר 1יתרה ליום 
           

 8,523  561  7,962  7,962  -  לתקופה כולל נקי ורווח  
           

           
 27,441  803  ,63826  ,62526  13  קר( )בלתי מבו 2023  בספטמבר 30 יתרה ליום

 
           ם ויב ימהתיחודשים שהס  תשעהלתקופה של 

           מבוקר()בלתי  2022 בספטמבר 30
           

 14,402  193  14,209  ,19614  13  )מבוקר( 2022 בינואר 1יתרה ליום 
           

 2,471  29  2,442  2,442  -  לתקופה כולל נקי ורווח  
           
           

 387,16  222  651,16  638,16  13  בוקר( )בלתי מ 2022  בספטמבר 30יום ה ליתר
 

           ביום  שהסתיימהשים חוד  ושהלשלתקופה של 
           )בלתי מבוקר( 2023 בספטמבר 30
           

 27,277  792  26,485  26,472  13  )בלתי מבוקר(  2023 ביולי 1יתרה ליום 
           

 164  11  153  153  -  לתקופה כולל נקי ו  חרוו 
           
           
 27,441  803  ,63826  ,62526  13  )בלתי מבוקר(  2023  בספטמבר 30 רה ליוםתי
 

           ביום  חודשים שהסתיימה  שלושהלתקופה של 
           )בלתי מבוקר( 2022 בספטמבר 30
           
 096,17  921  877,16  864,16  13  )בלתי מבוקר(  2022 ביולי 1רה ליום תי
           
 ( 223)  3  ( 226)  ( 226)  -  לתקופה לל וכנקי ו)הפסד(   חרוו 
           
           

 387,16  222  651,16  638,16  13  )בלתי מבוקר(  2022  בספטמבר 30יתרה ליום 
 

           ר( )מבוק 2022צמבר בד  31תיימה ביום שהס לשנה
           
 14,402  931  14,209  ,19614  13  ר( )מבוק  2022 בינואר 1ליום  רהית 

           
 4,516  49  4,467  4,467  -  לשנה כולל נקי ורווח   

 
 

 
    

    
 

 ,91818  242  18,676  18,663  13  )מבוקר(  2022בדצמבר  31יתרה ליום  
 

 רד מהם.מהווים חלק בלתי נפדים מאוחה  םביניי חות הכספייםהבאורים המצורפים לדו
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 ים  נומזמימי התזרעל ם אוחדיביניים מתמצית דוחות 
 

 שנה ל לתקופה של  לתקופה של  
   שהסתיימה חודשים  שלושה חודשים  תשעה 
 ביום  ה שהסתיימ ה שהסתיימ 
 דצמבר ב 31 בספטמבר 30 ביום פטמברבס 30ביום  
 2023 2022 2023 2022 2022 

 ( )מבוקר )בלתי מבוקר(  
 אירו  יפלא 

 
      פת פעילות שוטלתזרימי מזומנים 

      
 4,516 ( 223) 164 ,1472 8,523 לתקופה  ינק )הפסד( וחרו
      

התאמות בגין הוצאות והכנסות שאינן כרוכות בתזרימי  
      מזומנים: 

ת בשיטת והמטופל  מוחזקות   תוחבר  חיברווחלק החברה 
 ( 3,248) 157 ( 169) ( 954,1) ( 3,747) י השווי המאזנ

 365 21 29 201 1,021 נסה סים על ההכ ימ
 1,016 258 320 710 988 ו נט חרות, מימון א צאותוה

 ( 1,834) - - ( 916) ( 6,429) , נטו  להשקעה"ן נדל  של הוגן  בשווי שינויים
 (8,167 ) (959,1 ) 180 436 (3,701 ) 
      

 (5) - - (5) ( 11) מיסים ששולמו במזומן 
      

      והתחייבויות:   רכושפי עיבס םויישינ
      

 (4) 21 ( 12) 28 26  , זכאים ויתרות זכות אחרות שינוי בספקים
 20 65 13  47 ( 42) ארוך חייבים ויתרות חובה לזמן בשינוי 

 (16 ) 75  1 68 16 

 826 299 345  582 329 שוטפת שנבעו מפעילותם נטו ניומזמ
      

      עההשקפעילות לרימי מזומנים זת
      

 ( 1,036) - - - ( 9,264) דל"ן להשקעה ה בנהשקע
בחברות מוחזקות המטופלות לפי שיטת השווי   עהקהש זרהח

 92 30 10 70 75 המאזני 
  יהשוו שיטת לפי המטופלות מוחזקות חברותל  ותלווא ה מתן

 ( 2,411) ( 2,411) ( 565) ( 2,411)  ( 1,125) המאזני 
 טת שי לפי  המטופלות מוחזקות תחברומ  ותלוואה  ןרעו יפ

 536 218 134 386 687 המאזני  י השוו
      
 ( 2,819) ( 2,163) ( 421) ( 1,955) ( 9,627) השקעה  פעילותל  שוימשש וים נטמזומנ 

      
      פעילות מימוןמנים תזרימי מזומ 
      
 ( 715) - ( 42) ( 715) ( 892) האם  תפירעון הלוואות לחבר 
 2,735 2,275 570 2752, 4,204 האם תחבר מהלוואות  קבלת 
 שיטת  לפי  המטופלות מוחזקות חברותל  הלוואות פירעון 

 ( 1,144) (64) - ( 1,144) - המאזני  י השוו
 104  - - 332 שליטהמבעלי זכויות שאינן מקנות  הלוואות(  ןפירעו) קבלת

 - - - - 6,500 קאיים נם ב הלוואות לזמן ארוך מתאגידי תקבל 
 ( 491) ( 125) ( 161) ( 371) ( 490) איים ידים בנקרעון הלוואות לזמן ארוך מתאגפי 

      
 489 2,086 367 45 9,654 מימוןשנבעו מפעילות  נטונים מזומ  

 
 מהם. ם מהווים חלק בלתי נפרד דיחמאו ה  םביניי הבאורים המצורפים לדוחות הכספיים

 
 



            Malone Holdings SARL 
 

8 
 

   רימי המזומניםמאוחדים על תז ים תמצית דוחות ביני
 

 שנה ל לתקופה של  לתקופה של  
 שהסתיימה  חודשים  שלושה חודשים  תשעה 
 ביום  ה שהסתיימ ה סתיימהש 
 בדצמבר  31 בספטמבר 30ביום  בספטמבר 30ביום  
 2023 2022 2023 2022 2022 

 וקר( )מב ר( קומבי ת)בל 
 ו איר יפלא 
      
 ( 1,504) 222 291 ( 1,328) 356 י מזומניםבמזומנים ושווטון( )קי דולגי 

      
 1,624 74 185 1,624 120 ופה ם ושווי מזומנים לתחילת התקיתרת מזומני  
      

 120 296 476 296 476 קופהי מזומנים לסוף התם ושוויומניתרת מז  
      
      
      :שוטפת לותימפע מניםזרימי מזועל ת נוסף דעימ  

      
 210  52 111 158 323 ששולמה במזומן ריבית   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 מהם. בלתי נפרד  קחל  מאוחדים מהוויםהביניים  ספיים לדוחות הכהמצורפים הבאורים  
 



            Malone Holdings SARL 
 

9 
 

 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית באורים ל
 

 כללי:  - 1באור 
 

 הישות המדווחת
 

בלוקסמבורה"(  )להלן:"החב  Malone Holdings SARL .א והתאגדה  ביום  הוקמה  כחברה   2010  ,באוגוסט  10רג 
 . לוקסמבורגהחברות ב  פרטית מוגבלת, בהתאם לדיני
ה הדוחות  אישור  למועד  הי כספנכון  מניות  ריים,  אל.אר.  להב  ידי  על  במלואן  מוחזקות  בע"חברה  ,  מלאסטייט 

 רך בתל אביב. למסחר בבורסה לניירות ע ותרשומ שלה ך ת הער ניירורית שבויצ חברה
 

הדוחות   המאוחד תמצית  ליום  הכספיים  החברה  של  את  2023  בספטמבר  30ים  ה  כוללים  של  ושל אלה  חברה 
יחד:" )להלן  שלה  מאוחדות  וכן הקבוחברות  זכויות    צה"(,  המטופלומוחזק  בחברות   הקבוצהאת  בשיטת  ו ת  ת 

   י.נהמאז  י השוו
 

ל פי רוב, לצרכי נכסים המושכרים לשוכרים, ע  למוחזקות, ברכישה והשכרה ש  ברותות ח סקת, באמצעה עוהחבר
 מסחר לתקופות ארוכות. 

 
 

 השפעות האינפלציה ועליית שיעור הריבית  .ב
 

חלה עלייה בשיעורי    ,2023  -ו    2022  שניםה  במהלךעולם שהתרחשו  ההתפתחויות מאקרו כלכליות ברחבי    תוקבבע
כחלק  בגרמניההאינפלציה   לבלו  ובעולם.  מנת  על  שננקטו  הבנקים מהצעדים  החלו  המחירים,  עליית  את  ם 

 . לות את שיעור הריביתלהע   ים בעולםהמרכזי
 

 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 
רכן, ונות שונות )חלקם באופן חלקי( לעליית מדד המחירים לצי החברה בגרמניה צמודים במתכ השכירות בגין נכס

 ות למדד. ן צמוד וואות שנטלו חברות הבת הזרות בגרמניה אינבעוד שההל
 

בי אין  זה  למועד  כי  יובהר  לעיל,  האמור  אף  ככל    צההקבושל  ה  כולת על  העתידיות,  ההשפעות  את  להעריך 
וב מקרוב הנהלת החברה תוסיף לעק  ילותה של הקבוצה.המפורטים לעיל, על תחומי פע  שתהיינה, של האירועים

 ת הנסיבות ולצורך.ההתפתחויות ולפעול בהתאם להשתנו אחר
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 דוחות כספיים ביניים מאוחדים  תמצית באורים ל

 

 :בסיס עריכת הדוחות הכספיים - 2באור 

 אומיים לני ביכספ הרה על עמידה בתקני דיווחהצ .א
 

ביניים מאו תמצי נערכה בהתאםת הדוחות הכספיים  דיווח כספי לתקופ IAS  34  -ל  חדים  בינ,  ואינה  ות  יים 
א אותה ביחד עם הדוחות הכספיים  לקרו נתיים מלאים. יש  ש  בדוחות כספיים   ת את כל המידע הנדרש כולל

 יים"(.תנ ת השוחוד )להלן: "ה 2022בדצמבר   31דים ליום ולשנה שהסתיימה ביום אוחהמ
 

 ש באומדנים ושיקול דעת שימו .ב
 

הדוחותבער תמצית  לספיים  הכ  יכת  נדרשIFRS  -בהתאם  הנהל ,  דעת  ת  בשיקול  להשתמש  הקבוצה  ת 
והנבהערכו אומדנים  עלוח ת,  משפיעים  אשר  נכסיםייש   ת  של  הסכומים  ועל  המדיניות  תחייבויות,  וה  ום 

 אלה.  נות מאומדניםושיות לה   תבהר שהתוצאות בפועל עלולוהכנסות והוצאות. יו
 

ההנהלה  של  הדעת  המדינ   שיקול  יישום  וההנחהחשבו  יות בעת  החברה  של  העינאית  ששימשו  ות  קריות 
 וחות הכספיים השנתיים. ו בדיים עם אלו ששימשב קוודאות, הינם עהערכות הכרוכות באי ב

 
 עריכת הדוחות הכספייםבסיס ל    .ג
 

ות  יכת הדוחת אשר יושמה בער שבונאיחה יות  המדינ את    יישמה הקבוצה  אלה,  יםיניבדוחות כספיים  בעריכת  
המאוחדים השנתיים  בא2022  בדצמבר  31ום  לי  הכספיים  שהסתיימה  ולשנה  תאריך,  האמור    ,ותו  למעט 

 ן.להל בסעיף ד'  
 

  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  חשבומדיניות  :  8תיקון  נאית, 
וטעויות חשבונאיים  הינה  – )להלן  באומדנים  התיקון  מטרת  שללהצי  התיקון(.  חדשה  הגדרה  המונח   ג 

   ם".בונאייש"אומדנים ח
 

". התיקון  לאי ודאות במדידה  ים הכפופיםכ"סכומים כספיים בדוחות הכספי   אומדנים חשבונאיים מוגדרים
ח באומדנים  שינויים  מהם  החשבונאיתוכי  שבונאיים מבהיר  במדיניות  משינויים  נבדלים  הם  ומתיקוני    צד 

  טעויות.
 

פ יושםהתיקון   על    2023בינואר    1ביום    תהמתחילו  שנתיותלתקופות   רוספקטיבי באופן  חל  והוא 
 ותה תקופה או אחריה. המתרחשים בתחילת א חשבונאיים במדיניות חשבונאית ובאומדנים  שינויים

 
 . החברה של מאוחדים ם בינייםהדוחות הכספיי  עלה לתיקון לעיל לא הייתה השפע

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

 
פברואר   פ2021בחודש  ה,  בינלאומי   IASB -רסם  חשבונאות  לתקן  כספיים:  1תיקון  דוחות  – )להלן  הצגת 

הדרישה    חלף  שלהן  תיתהמהו דיניות החשבונאית  לספק גילוי למ  תדרשונרות  התיקון(. בהתאם לתיקון, חב 
ות לתיקון זה נובעת מכך  שלהן. אחת מהסיבות העיקרי   המשמעותיתנאית  כיום לספק גילוי למדיניות החשבו

בתקנים שונים ובפרט  קיימת הגדרה   בעוד שלמונח "מהותי"   IFRS  -נח "משמעותי" לא קיימת הגדרה בשלמו
 . -IAS 1ב
 

 . 2023בינואר  1המתחילות ביום  תיותשנושם לתקופות יקון י הת
 

לעיל   השפעהלתיקון  הייתה  תמצית    לא  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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 יניים מאוחדים  דוחות כספיים בתמצית אורים לב

 

 : זקותוחברות מוחתפות משו , עסקאותהשקעות בחברות כלולות - 3ר באו

 רפים לדוחות החברה הכספיים אינם מצו  שדוחותיה כלולה מהותית חברהדע כספי של מי תמצית          
 
    באלפי אירומתומצת על המצב הכספי  מידע פיננסי ( א)

 

     תבעלו שיעור 
   ותחייבויתה   תתחייבויוה לא  נכסים נכסים השתתפותו 
 שוטפות לא  שוטפות שוטפים שוטפים ברווחים 
 ו ראי אלפי  
      

      )בלתי מבוקר(   2023 בספטמבר 30 ליום
      

Around town  )*( 75% 8,025 38,083 2,313 25,671 
      

      )בלתי מבוקר(   2022 ספטמברב 30 וםלי
      

Around town  )*( 75% 6,256 31,909 2,778 23,510 
      

      )מבוקר(  0222  צמברבד 31 ליום
      

Around town  )*( 75% 5,212 33,111 2,138 23,160 
 

 י אירו באלפ ת על תוצאות הפעילותמידע פיננסי מתומצ ( ב)
 

 רווח סך   
 )הפסד(  חרוו  
 לכול )הפסד(  הכנסות 
 י אירו אלפ 

    חודשים שהסתיימה    תשעה של    לתקופה 
    )בלתי מבוקר(  2023 בספטמבר 30ם ביו

    
Around town  )*( 2,263 5,100 5,100 

    
    מה  חודשים שהסתיי   שעה ת לתקופה של  

    קר( )בלתי מבו 2022 בספטמבר 30ם ביו
    

Around town  )*( 1,123 496 496 
    

    ם שהסתיימה  ודשי ח   שלושה   של   לתקופה 
    )בלתי מבוקר(  2023 בספטמבר 30ם ביו

    
Around town  )*( 727 491 491 

    
    הסתיימה  ים ש חודש   שלושה לתקופה של  

    )בלתי מבוקר(  2022 בספטמבר 30ם ביו
    

Around town  )*( 329 (1,294 ) (1,294 ) 
    

    הסתיימה נה ש לש 
    בוקר( )מ   2022 בדצמבר 31ביום 

    
Around town )*(   1,810 1,643 1,643 

 
 . עהחברות הפועלות בתחום הנדל"ן להשק   5לל כו)*( 
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 אוחדים  דוחות כספיים ביניים מ תמצית באורים ל
 

 :ך()המש זקותוחברות מוחהשקעות בחברות כלולות, עסקאות משותפות  - 3ר באו

 תפותסקאות משוע ות ולת לחברות כלוהלוואו ( ג)
  

י  אלפ 618 -בכ Sloane Bochum GmbH & Co. KG החברהת וא ת הלווומסתכמ 2023 בספטמבר 30ליום  (1)
 . (אלפי אירו בהתאמה 618 -וכ  י אירופ אל 624  -כ  2022 ספטמבר ב 30 -ו  2022בר בדצמ 31)ליום  ירוא

  
  אירואלפי   928 -כב Sloane Aue GmbH & Co.KG החברהת ולווא ת ה וממסתכ 2023 בספטמבר 30ליום  (2)

 . (מהאלפי אירו בהתא 933 -וכ   ירוי א פאל 921 -כ  2022  בספטמבר 30 -ו   2022בדצמבר  31ליום )
 

ה וממסתכ  2023  בספטמבר  30ליום   (3)   31  ליום)  אירו   אלפי   2,039  -כב  Around town  -ל  רההחבת  וואלות 
 .(אלפי אירו בהתאמה 2,193 -כ  אלפי אירו 2,021 -כ  2022בספטמבר  30  -ו   2022 בדצמבר

 
  31  ליום)  אירו  אלפי  476  -כב  Monchengladbach  -ל  רההחבת  ולווא ת הוממסתכ  2023  בספטמבר  30ליום   (4)

 . (אלפי אירו בהתאמה 20 -וכ  ירואאלפי  20 -כ  2022בספטמבר  30  -ו   2022 בדצמבר
 

 ים פיננסיים: רמכשי - 4 אורב

נכ  הערךערכת החברה,  לה פיננס בספרים של  לרבות מזומניסים והתחייבויות  ויים  מזומנים, לקוחום  ת,  שווי 
   .הםווי ההוגן של לש בקרום אים אחרי, ספקים, זכלוואותייבים אחרים, הח

 
 : יה אחרלתקופת הדוח ויים במהות עיםרואי - 5 באור

על    על ידי החברה,  90%המוחזקת    Malone Eagleברת הבת  צעות חמ, באחברההחתמה    2022  ,בדצמבר  8ביום  
 נכס נדל"ן מניב בגרמניה. רכישת חייב בדבר הסכם מ

 

בעיר   ממוקם  פרנקפ  Aschaffenburgהנכס  שבגרמנישבאזור  למר ו  ה,ורט  בסמוך  באזממוקם  העיר  ור  כז 
 אלף מ"ר.   19 -שטח של כקרקע ב אלף מ"ר, על  17 -של כ , בשטח בנוימגוריםהקרוב לתחבורה ציבורית ולבתי 

 

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

  על ידי לה    שהועמדואות בעלים  אמצעות הלווב  Malone Eagleידי    על  שולמוסכום הרכישה והוצאות העסקה  
מיליון    6.5  -בסך של כבנקאית  הלוואה    כן באמצעות ירו, ומיליון א   4.4  -כבסך של  והשותף המקומי    רההחב

בת   לתקופה  ההלוואה    5במהלך  .  שנים  27אירו,  הראשונות,  ההלוואה  נומינל   נושאתשנות  שנתית  ית  ריבית 
מוסכם.  ריבור פלוס מרווח  עתידה להיקבע על בסיס ריבית היו  מכן הריבית  ולאחר  3.85%יעור של  קבועה בש

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

 

 לא אמות מידה פיננסיות. , לNon Recourseההלוואה הינה הלוואת 
 

 . קת הרכישההושלמה עס  2023 נוארבי 20ביום 
 



 

 
 
 

Frankfurt Langen Hotel SARL 
 
 

 תמצית דוחות כספיים ביניים מאוחדים
 

 )בלתי מבוקרים(  
 

 2023 פטמבר בס   30ליום  
 
 

 תוכן העניינים
 
 

  
 עמוד 
  

 2 המבקרים החשבון   ידוח סקירה של רוא
 
 

 

 3-4 על המצב הכספי   יםביניים מאוחד  ותדוח תמצית 
  
  

 5 וח או הפסד כולל  ור  על יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 6 על השינויים בהון   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 7 על תזרימי המזומנים   יםביניים מאוחד  ותתמצית דוח 
  
  

 8-10 לתמצית הדוחות הכספיים ביניים המאוחדים  באורים
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 ל  ש  תוינלבעלי המ יםהחשבון המבקר י דוח סקירה של רוא
Frankfurt Langen Hotel SARL 

 
 

 מבוא 
 

(, הכולל את  : "החברה")להלן  מאוחדותוחברות    Frankfurt Langen Hotel SARLסקרנו את המידע הכספי המצורף של  
על    המאוחדים  םנייי ב  ואת הדוחות התמציתיים  2023  בספטמבר  30ליום    המאוחד  ביניים  על המצב הכספי  תמצית הדוח

  .באותו תאריך  שהסתיימו חודשים    שלושהו  תשעה   של   לתקופות  שינויים בהון ותזרימי המזומנים ה,  כולל  פסדה   ו א  רווח 
  בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי   אלהביניים    לתקופותהדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי  

IAS 34  ביניי לתקופות  כספי  מ  .ם""דיווח  להביע  היא  לתקופדימ על  סקנה  אחריותנו  כספי  על  ה  תע  בהתבסס  ביניים 
 .סקירתנו

 
 היקף הסקירה 

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

ידי רואה החשבון המבקר   על  מידע  ביניים הנערכת  ביניים מורכפ כסשל היישות". סקירה של  מבי לתקופות    ,םירירובת 
והחשבונאיים הכספיים  לעניינים  האחראים  אנשים  עם  ואחרים  ,בעיקר  אנליטיים  סקירה  נהלי  הינה    .ומיישום  סקירה 

ינה מאפשרת  א  מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך
שני ביטחון  להשיג  המשמעודוולנו  העניינים  לכל  בביקורתי  ושהיתיים  ע  מזוהים  להיות  לכך  .כולים  אנו    ,בהתאם  אין 

 .מחווים חוות דעת של ביקורת
 

 מסקנה 
 

סקירתנו על  הבחינות    ,בהתבסס  מכל  ערוך,  אינו  הנ"ל  הכספי  שהמידע  לסבור  לנו  הגורם  דבר  ליבנו  לתשומת  בא  לא 
 . IAS 34ם לתקן חשבונאות בינלאומי בהתא ,המהותיות

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 עמית, חלפון                                                                                                                                  יים,גבעת
 רואי חשבון                                                                                                                   2023, בנובמבר 29
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   5320047גבעתיים 
03-6123939 
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  על המצב הכספי  יםוחד ביניים מא ותתמצית דוח

 
 

 בספטמבר  30 ליום
 ליום 

 בדצמבר  31 
 2023  2022  2022 
 ( מבוקר)  ( בלתי מבוקר ) 
    אירו פילא 

      םנכסים שוטפי
 
 1,135 ושווי מזומנים ומנים  זמ

 
0111,  1,064 

 329  350  303 חייבים ויתרות חובה 
      

 ,3391  361,1  1,438 סה"כ נכסים שוטפים
      
      

      שוטפים  לאנכסים 
      

 429  144  393 יתרות חובה אחרות לזמן ארוך
 26,614  614,26  26,614 נדל"ן להשקעה 

      
 043,27  055,27  27,007  שוטפים  לא םיסנכסה"כ 

      
      

 436,28  416,28  28,445 סה"כ נכסים
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הרים המצורפים לתמצית הדוחות הכספיים ביניים  אוהב
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 על המצב הכספי   םיד ביניים מאוח ותתמצית דוח

 
 

 בספטמבר  30 ליום
 ליום  

 בדצמבר  31
 2023  2022  2022 
 )מבוקר(   מבוקר( בלתי ) 
    אירואלפי  
      

      התחייבויות שוטפות
      

 372  372  400 הלוואה מתאגיד בנקאי פות של ת שוטחלויו
 51  53  53 ספקים ונותני שירותים

 30  30  21 זכאים ויתרות זכות 
      

 453  455  474 תופטשוסה"כ התחייבויות 
      
      שוטפות לאיות בוחייהת 

      
 13,711  780,13  14,563 הלוואה מתאגיד בנקאי 

 8,342  233,8  7,659 יות נהלוואה מבעלי מ 
 1,276  ,2451  1,354 התחייבויות מיסים נדחים 

      
 23,329  ,25823  23,576 שוטפות  לאסה"כ התחייבויות 

      
 23,782  713,23  24,050 ייבויות חהת כסה"

       
      הון 

      
 12  12  12 הון מניות 

 4,642  691,4  4,383 רווח  יתרת 
      

 4,654  703,4  4,395 סה"כ הון 
      

 28,436  416,28  28,445 סה"כ התחייבויות והון

 
 
 
 
 
 
 

     2023 ,בנובמבר 29
 James Scanlon  Michelle Marie Carvill  תאריך אישור הדוחות הכספיים 

  Director  Director 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הביניים   םיהכספי  ם לתמצית הדוחותהבאורים המצורפי
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  כולל הפסד או רווח על  ביניים מאוחדיםות דוחתמצית 
 
 

  תשעהלתקופה של 
 ה הסתיימים שחודש

 בספטמבר 30ביום 

 
קופה של שלושה  תל

 ה חודשים שהסתיימ
 בספטמבר 30ום יב

 
לשנה   

  וםבי ימהשהסתי
 בדצמבר   31

 2023 2022 2023 2022 2022 
 )מבוקר(  ר( מבוק )בלתי 
 אירו אלפי  
 

 1,344 327 372 1,016 1,026 הכנסות  

 ( 117) (27) ( 26) (88) ( 90) עלות הכנסות   

      

 1,227 300 346 928 936 למיוח גרוו

      

 (74) (12) ( 26) (45) ( 66) הוצאות הנהלה וכלליות 

 473 - - 347 -  טו , נגן של נדל"ן להשקעהי הובשוויים נו שי

 4 - - -  -  נסות אחרות כה

      

 1,630 288 320 ,3561 870 מפעולות רגילותרווח 

      

 ( 1,021) ( 254) ( 358) ( 729) ( 1,046) הוצאות מימון 

      

 609 34 ( 38) 627  ( 176)   לפני מיסים על הכנסה )הפסד( רווח

      

 ( 142) - ( 17) ( 111) ( 83) סים על הכנסה מי

      

 467 34 ( 55) 516  ( 259) לתקופה  וכולל נקי)הפסד(  חרוו

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

י נפרד מהם. תווים חלק בל ים מה מאוחד הפיים ביניים  דוחות הכס הבאורים המצורפים לתמצית ה
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 הון על השינויים ב םיביניים מאוחד  תמצית דוחות
 

 

 

 הון 
    רווח  יתרת  מניות 

 
 
 
 הון  סה"כ

 ירו אלפי א  
       

       חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר( 2023 בספטמבר 30
       

 ,6544  ,6424  21    מבוקר()  2023 רבינוא 1ם ליויתרה 
       

 ( 259)  ( 259)  -  לתקופה  ל כולנקי ו הפסד
       

 ,3954  833,4  12  וקר( מב)בלתי  2023  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       חודשים שהסתיימה ביום   תשעהלתקופה של 
       )בלתי מבוקר( 2022 בספטמבר 30
       

 ,1874  ,1754  21  )מבוקר(   0222 בינואר 1ליום יתרה 
       

 516  516  -  לתקופה  לכולנקי ו  רווח
       

 ,7034  ,1694  12  וקר( מב)בלתי  2022  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
       )בלתי מבוקר( 2023 בספטמבר 30
       

 504,4  ,4384  12    2023 ביולי 1 ליוםיתרה 
       

 ( 55)  ( 55)  -  לתקופה  כוללי ו קנ  הפסד 
       

 ,3954  ,3834  12    2023  בספטמבר 30יתרה ליום 
       

       לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה ביום 
       )בלתי מבוקר( 2022 בספטמבר 30
       

 4,669  4,657  12    2022 ביולי 1ליום  יתרה
       
 34  34  -  לתקופה  כוללי וקנ  רווח 

       
 ,7034  ,6914  12    2022  בספטמבר 30יתרה ליום 

       
       )מבוקר(  2022 בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

       
 ,1874  ,1754  21    2022בינואר  1יתרה ליום 

       
 467  467  -  כולל לשנה ו נקי   רווח 

       
 ,6544  ,6424  21   2022צמבר בד 31 יתרה ליום

 
 

 מאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מהם. הם  וחות הכספיים בינייתמצית הדצורפים להמרים  הבאו
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 המזומנים   על תזרימי ביניים מאוחדים תמצית דוחות
 

 

 
  תשעהפה של קותל

 ה יימחודשים שהסת
 בספטמבר 30ביום 

 
ל שלושה  פה שלתקו

 ה מחודשים שהסתיי
 בספטמבר 30ם ביו

 
לשנה   

  ביום יימהשהסת
 בדצמבר   31

 2023 2022 2023 2022 2022 
 )מבוקר(  )בלתי מבוקר(  
 אלפי אירו  
 

       שוטפתפעילות מתזרימי מזומנים 
      

 467 34 ( 55) 516 ( 259)   ופהלתק נקי)הפסד(  רווח
      

סות שאינן כרוכות  התאמות בגין הוצאות והכנ 
      נים:י מזומבתזרימ

 ( 473) -  -  ( 473) -  , נטו עה השקן ל ל"ל נד שינויים בשווי הוגן ש 
 142 -  17 111 83 מיסים על הכנסה

 96 24 - 72 48 הוצאות מימון אחרות
 463 123 99 354 317 ריבית לבעלי מניות 

      
 448 64 116 147 228 
      

 (5) - ( 2)  (5) ( 5) מיסים ששולמו במזומן 

      
      ייבויות: רכוש והתח  יבסעיפ  שינויים
 (7) 38 -   (5) ( 7) ת  ספקים, זכאים ויתרות זכושינוי ב

 86 26 20 53 62 חובה חייבים ויתרות בשינוי 
      
 55 48 20 64 79 

 769 245 79 623 239  שוטפת מפעילות שנבעום נטו ימזומנ
      

       מימוןפעילות לתזרימי מזומנים 
      

 ( 200)  ( 200)  -   ( 200)   ( 1,000)   בעלי מניות ל הלוואות ן פרעו
 -  -   -   - 1,025 מתאגיד בנקאי ארוך  לזמן  הלוואה קבלת
 ( 372) (93) ( 100) ( 279) ( 193) מתאגיד בנקאי ארוך   לזמן הלוואה החזר

      
 ( 572) ( 293) ( 100) ( 479) ( 168)  ילותלפע ששימשונים נטו מזומ

      
 197 (48) ( 21)   144   71   שווי מזומניםמנים ובמזו קיטון() גידול 

      
 867 1,059 ,1561 867 1,064 י מזומנים לתחילת התקופהוושו זומניםיתרת מ

               

 1,064 1,011 1,135 1,011 1,135 ים ושווי מזומנים לסוף התקופהיתרת מזומנ
      

      טפת:מידע נוסף על תזרימי מזומנים מפעילות שו
      

 465 110 258 307 685 ריבית ששולמה 
 

 ם. ההכספיים ביניים המאוחדים מהווים חלק בלתי נפרד מת ום לתמצית הדוח מצורפיהבאורים ה
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 מאוחדים  הכספיים ביניים החות דוהבאורים לתמצית 
 
 ילכל - 1אור ב

 

 המדווחתהישות 
 

בלגד והתא  הוקמה  "החברה"()להלן:  Frankfurt Langen Hotel SARL .א ביום  ה   2017  ברבדצמ  27וקסמבורג 
 . 2018באפריל  1ה ביום לותית פעאוהחלה  כחברה פרטית מוגבלת, בהתאם לדיני החברות בלוקסמבורג

 

הכספייםתמצ הדוחות  ליום    ית  החברה  של  את    2023  בספטמבר  30המאוחדים  החכוללים  של  ושל אלה  ברה 
   .(שלה )להלן יחד: "הקבוצה" תו מאוחד חברות

 

באיתור,    עוסקת,החברה   מוחזקות,  חברות  המ  והשכרהרכישה  באמצעות  נכסים  לשוכריםשושל  רכי  לצ  ,כרים 
 נכס בית מלון. ה אשר מפעילה  ס אחד המושכר לחברה נכלמועד הדוחות הכספיים בבעלות החבר מסחר.

  
   - כספיים אלה דוחות ב
 

 SARL rankfurt Langen HotelF - החברה (1)
 וחברות מאוחדות שלה.  SARL Hotel Langenfurt rankF - הקבוצה (2)
בנות (3) מאוחדות/חברות  שותפ תוחבר  -  חברות  לרבות  או    ןשדוחותיה  ,יותו,  במישרין  מלא,  באופן  מאוחדים 

 ה. פין עם דוחות החברבעקי
 . בר צדדים קשורים( בד2009) 24ינלאומי נאות בכמשמעותו בתקן חשבו - צד קשור (4)
 

 השפעות האינפלציה ועליית שיעור הריבית  .ב
 

חלה עלייה בשיעורי    ,2023  -ו    2022  השנים  במהלך  רחשושהת  עולםהרחבי  ב  עקבות התפתחויות מאקרו כלכליותב
יית המחירים, החלו הבנקים המרכזיים  האינפלציה בארץ ובעולם. כחלק מהצעדים שננקטו על מנת לבלום את על

 . בעולם, ובכללם בנק ישראל, להעלות את שיעור הריבית
 . 
 ה תה של הקבוצל פעילוע  שפעות שינויי האינפלציהה

 
נכסיה עומד על שיעור של כמי השי דבחיו  ה של יעור הגבייש  ד זהלמוע דמי .  100%-כירות של הקבוצה משוכרי 

ם לצרכן, השכירות בגין נכסי החברה בגרמניה צמודים במתכונות שונות )חלקם באופן חלקי( לעליית מדד המחירי
 ד. יה אינן צמודות למדמנבעוד שההלוואות שנטלו חברות הבת הזרות בגר

 
 קבוצה של הלותה פעי ת עלנויי הריבישי ותעהשפ

 
של   פעילותה  על  הריבית  הבנקאיות  השפעת  להלוואות  ביחס  בעיקר  היא  ריביתהקבוצה  משתנה,   הנושאות 

 כמפורט להלן. 
ליום   כ  ניהמ בגראשראי    לקבוצה,  2023  מברבספט   30נכון  של  כולל  אירו   14,963  -בסך  משתנה  אלפי  ,  בריבית 
   .העד ז למו בוצההקאי של ך האשרמס 100%-המהווה 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.ות ולצהתאם להשתנות הנסיבאחר ההתפתחויות ולפעול ב 
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 מאוחדים  הים ביני כספייםהדוחות ה אורים לתמציתב
 

  הכספיים הדוחות בסיס עריכת - 2באור 

 פי בינלאומיים ווח כסדי קני ל עמידה בתהצהרה ע .א
 

ל   ינייםב יים  תמצית הדוחות הכספ דIAS  34  -נערכה בהתאם  ביני,  כספי לתקופות  ואינה  ווח  כל  יים  את  כוללת 
הנדהמ כס רידע  בדוחות  לקרש  יש  מלאים.  שנתיים  בתאו א  ופיים  עה  הדוחיחד  הכספייםם  ולשנה ליו  ות  ם 

 (. ם"נתיי"הדוחות הש)להלן:  2022צמבר בד 31 ביום שהסתיימה
 

 שימוש באומדנים ושיקול דעת   .ב
 

ות,  קול דעת בהערכלהשתמש בשינדרשת הנהלת הקבוצה    ,IFRS  -תאם ל חות הכספיים בהת הדויתמצ   בעריכת
ונפיעים על יישום המדי אשר מש  והנחות נים  דאומ יות, הכנסות והוצאות. ייבונכסים והתחים של  הסכומל  ע יות 

 נים אלה. מדמאו ותשונ  ולות להיותשהתוצאות בפועל עלובהר י
 

ת משו בהערכו וההנחות העיקריות ששי  החברהית של  דיניות החשבונאום המשת יישיקול הדעת של ההנהלה בע
 תיים.שנה יםפיסם עם אלו ששימשו בדוחות הכהינם עקביי ,וודאות  הכרוכות באי

 

 הכספיים וחותלעריכת הד בסיס .ג
 

כספי   בעריכת יי  ינייםבים  דוחות  הקבואלה,  ההמאת    צהשמה  הדוח חשבונאי דיניות  בעריכת  יושמה  אשר  ות ת 
  בסעיף ד'   ט האמור למע  ,ותו תאריך, ולשנה שהסתיימה בא2022בדצמבר    31ליום    יםהכספיים השנתיים המאוחד 

 לן. לה
 

  קיימיםם לתקני חשבונאות ני תיקולראשונה של ישום י .ד
 
 וטעויות  באומדנים חשבונאייםם ינוייות חשבונאית, שמדיני  IAS 8  -תיקון ל .1

 
פברבח ה2021ואר  ודש  פרסם   ,- IASB   בינלאומי חשבונאות  לתקן  שינויים  :  8תיקון  חשבונאית,  מדיניות 

וטעוי חשבונאיים  הינה   התיקון(. – )להלן  ותבאומדנים  התיקון  הגלהצי  מטרת  שלה  דרג  המונח   חדשה 
   ם"."אומדנים חשבונאיי

 
לאי ודאות במדידה". התיקון    כ"סכומים כספיים בדוחות הכספיים הכפופים  גדריםם חשבונאיים מואומדני

החשבונא  במדיניות  משינויים  נבדלים  הם  וכיצד  חשבונאיים  באומדנים  שינויים  מהם  ומתיקוני    יתמבהיר 
  טעויות.

 
פ יושםקון  התי ביום    שנתיותלתקופות   קטיבי רוספבאופן  על    2023בינואר    1המתחילות  חל  והוא 

 המתרחשים בתחילת אותה תקופה או אחריה. ונאיים במדיניות חשבונאית ובאומדנים חשב  נוייםשי
 

 . החברה של מאוחדים על הדוחות הכספיים בינייםלתיקון לעיל לא הייתה השפעה 
 

 ונאית בגילוי למדיניות החש , 1IAS  -תיקון ל .3
 

פברואר  חוב ה2021דש  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  י מהסיבות העיקר. אחת  שלהן  המשמעותיתנאית  ת החשבוניוכיום לספק גילוי למדי
ים ובפרט  קיימת הגדרה בתקנים שונ בעוד שלמונח "מהותי"   IFRS  -ת הגדרה בשלמונח "משמעותי" לא קיימ

 . -IAS 1ב
 

 . 2023בינואר  1המתחילות ביום  תיותשנושם לתקופות התיקון י 
 

השפעה הייתה  לא  לעיל  בינייםתמצית    על  לתיקון  כספיים  החברה,    דוחות  של  התיקוןאמאוחדים  פוי  צ  ך 
 ית בדוחות הכספיים השנתיים המאוחדים של החברה. להשפיע על גילויי המדיניות החשבונא
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 מאוחדים  הים ביני כספייםהדוחות הבאורים לתמצית 

 
 יננסיםמכשירים פ - 3באור 

 גילוי בלבד לצרכי הוגןדדים בשווי מם הנינסינפמכשירים 
 

 תואם או קרוב לשווי ההוגן שלהם. והתחייבויות פיננסיים  של נכסיםבספרים הערך  החברה,לת ערכת הנה הל
        

 



  
  
  
  
  

  "דלק" חברת הדלק הישראלית בע"מ 
  

  ביðיים מאוחדים  דוחות כספיים
  

  2023, ספטמברב 30ליום 
  
  

  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 

  
  

  7-9  דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 
  
  

  10-13  דוחות מאוחדים על תזרימי המזומðים
  
  

  14-17  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  
ליום   המאוחד  התמציתי  הכספי  המצב  על  הדוח  התמציתיים    2023,  ספטמברב  30הכולל את  הדוחות  ואת 

שלושה  ו   תשעה של  ות  המאוחדים על הרווח או הפסד, הרווח הכולל, השיðויים בהון ותזרימי המזומðים לתקופ
  תובאותו תאריך. הדירקטוריון וההðהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופ  וחודשים שהסתיימ

"דיווח כספי לתקופות ביðיים". אחריותðו היא להביע    -  IAS   34בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי    אלהביðיים  
  בהתבסס על סקירתðו. אלהביðיים  תומסקðה על מידע כספי 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 
והחשבוðאיים, הכספיים  לעðייðים  האחראים  אðשים  עם  בעיקר  מבירורים,  מורכבת  ðוהלי    ביðיים  ומיישום 

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 

  חוות דעת של ביקורת. המשמעותיים שהיו יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך, אין אðו מחווים
  

  מסקðה 
  

בהתבסס על סקירתðו, לא בא לתשומת ליבðו דבר הגורם לðו לסבור שהמידע הכספי הð"ל איðו ערוך, מכל  
  .IAS 34הבחיðות המהותיות, בהתאם לתקן חשבוðאות ביðלאומי 

  
  פסגת הדגש עðיין (הפðיית תשומת לב) 

  
לדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים   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, בðובמבר 20

  

 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 
  ,  144בגין מנחם ' רח
   6492102אביב -תל

 
           

  2023, בðובמבר 20

  
  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 
   

  
על מידע כספי תמציתי מאוחד של    2023  ,בðובמבר  20דוח סקירה של רואה חשבון המבקר מיום  

  באותו תאריך.  ושלושה חודשים שהסתיימו תשעה של  ותולתקופ 2023, ספטמברב 30ליום החברה 
  
 

  
  

  בכבוד רב, 

  
  קוסט פורר גבאי את קסירר

  רואי  חשבון 
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  

          
  ליום  ליום    

  בדצמבר 31  בספטמבר  30    

    2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

          ðכסים שוטפים

  106   86   115     מזומðים ושווי מזומðים 

  1,403   1,329   1,412     לקוחות

  68   104   71     חייבים ויתרות חובה 

  13   12   8     צד קשור 

  22   12   18     מסים לקבל 

  183   131   189     מלאי 

     1,813   1,674   1,795  

          ðכסים לא שוטפים 
הלוואות, פקדוðות ויתרות חובה אחרים לזמן  

  34   37   29     ארוך
  ð     1,301   1,318   1,306כסי זכות שימוש 

  15   15   15     השקעות והלוואות לחברות כלולות
  ð     24   22   24דל"ן להשקעה 

  435   445   428     רכוש קבוע, ðטו
  9   15   9     מוðיטין

  ð     2   5   3כסים בלתי מוחשיים אחרים, ðטו

  26   24   27     מסים ðדחים 

     1,835   1,881   1,852  

     3,648   3,555   3,647  
  
  
  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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  דוחות מאוחדים על המצב הכספי 

  

          
  ליום  ליום    

  בדצמבר 31  בספטמבר  30    

    2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

          התחייבויות שוטפות

  693   493   717     אשראי מתאגידים בðקאיים
  606   661   606     התחייבויות לספקים ולðותðי שירותים 

  2   2   -      מסים לשלם 

  176   167   180     חלויות שוטפות בגין חכירה 

  360   334   321     זכאים ויתרות זכות 

     1,824   1,657   1,837  

          התחייבויות לא שוטפות 
  1,170   1,198   1,170     התחייבויות בגין חכירה 

  111   128   76     הלוואות מתאגידים בðקאיים
  7   7   7     התחייבויות בשל הטבות לעובדים, ðטו

  19   9   13     הפרשות והתחייבויות אחרות

  1   2   1     מסים ðדחים 

     1,267   1,344   1,308  

          הון המיוחס לבעלי מðיות החברה

  216   216   216     הון מðיות  
  216   216   220     פרמיה על מðיות

  29   80   76     יתרת רווח
  -    -    2     קרן עסקאות תשלום מבוסס מðיות 

  40   41   42     קרðות הון אחרות

     556   553   501  

  1   1   1     זכויות שאיðן מקðות שליטה 

          

  502   554   557     סה"כ הון 

     3,648   3,555   3,647  
  
  
  

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
  
  

  
  
  

                  ð ,2023ובמברב 20
  גיא חðגל     דוד סבן    איליורם     אבי לוי     תאריך אישור הדוחות הכספיים

  
  יו"ר    

  הדריקטוריון 
  חשבוðאי ראשי    סמðכ"ל כספים    מðכ"ל   

  ומðהל כספים 
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    על הרווח או הפסד   דוחות מאוחדים 

 

            

  

לשðה   חודשים שהסתיימו  3-ל  חודשים שהסתיימו  9-ל
  שהסתיימה 

  ביום  ביום  ביום  

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30  

  2023  2022  2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מליוðי ש"ח  

  6,488   1,874   1,652   4,840   4,591   הכðסות ממכירות 

  5,713   1,688   1,419   4,259   3,980   עלות המכירות

  775   186   233   581   611   רווח גולמי

  553   142   150   410   424   הוצאות מכירה והפעלת תחðות  
  76   20   25   56   75   הðהלה וכלליותהוצאות  

חלק החברה בהפסדי חברות כלולות, 
  ð    -    -    -    -   1טו 

  12   ) 1(   -    3   1   הוצאות (הכðסות) אחרות, ðטו

  133   25   58   112   111   רווח תפעולי 

  17   5   10   19   16   הכðסות מימון

  89   15   21   68   63   הוצאות מימון 

  61   15   47   63   64   ההכðסהרווח לפðי מסים על 

  15   3   11   16   17   מסים על ההכðסה

  46   12   36   47   47   רווח ðקי 

            מיוחס ל:

  46   12   36   47   47   בעלי מðיות החברה 

  -    -    -    -    -    זכויות שאיðן מקðות שליטה 

   47   47   36   12   46  

            
 
 
 

הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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  הכולל דוחות מאוחדים על הרווח  

            
            

  

לשðה   חודשים שהסתיימו  3-ל  חודשים שהסתיימו  9-ל
  שהסתיימה 

  ביום  ביום  ביום  

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30  

  2023  2022  2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מליוðי ש"ח  

  46   12   36   47   47   רווח ðקי 
רווח (הפסד) כולל אחר (לאחר 

            השפעת המס): 
            

סכומים שיסווגו או המסווגים מחדש 
            לרווח או הפסד: 

            
רווח (הפסד) בגין עסקאות גידור 

  -    ) 8(   -    1   2   תזרימי מזומðים

  -    ) 8(   -    1   2   סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר

  46   4   36   48   49   סה"כ רווח כולל

            מיוחס ל:
  46   4   36   48   49   בעלי מðיות החברה 

    -    -    -    -    -    זכויות שאיðן מקðות שליטה 

   49   48   36   4   46  

 
 
  

 מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד 
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 דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 

 

                  

                  
      מיוחס לבעלי מðיות החברה   
                  
          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  

  47    -    47    -    -    47    -    -    רווח ðקי 

  2    -    2    2    -    -    -    -    רווח כולל אחר 

  49    -    49    2    -    47    -    -    סה"כ רווח כולל 

  4    -    4    -    4    -    -    -    עלות תשלום מבוסס מðיות  

  2    -    2    -    )2(    -    4    -    הðפקת מðיות  

  557    1    556    42    2    76    220    216    2023בספטמבר,    30יתרה 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  

  47    -    47    -    47    -    -    רווח ðקי 

  1    -    1    1    -    -    -    רווח כולל אחר 

  48    -    48    1    47    -    -    סה"כ רווח כולל 

  )50(    -    )50(    -    )50(    -    -    דיבידðד ששולם לבעלי מðיות החברה

  554    1    553    41    80    216    216    2022בספטמבר,    30יתרה ליום  

 
 
 

  הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. 
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 דוחות מאוחדים על השיðויים בהון 

                  

                  
      מיוחס לבעלי מðיות החברה   
                  
          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  

  מיליוðי ש"ח   

  520    1    519    42    1    40    220    216    2023ביולי,    1יתרה ליום  

  36    -    36    -    -    36    -    -    רווח כולל 

  1    -    1    -    1    -    -    -    עלות תשלום מבוסס מðיות  

  557    1    556    42    2    76    220    216    2023בספטמבר,    30יתרה ליום  
  

                
      החברה מיוחס לבעלי מðיות    
                
                
    זכויות             
    שאיðן             
  סה"כ   מקðות     קרðות   יתרת   פרמיה  הון   

  הון  שליטה   סה"כ   אחרות   רווח   על מðיות   מðיות   

  בלתי מבוקר  

  מיליוðי ש"ח   

  550    1    549    49    68    216    216    2022ביולי,    1יתרה ליום  

  12    -    12    -    12    -    -    רווח ðקי 

  )8(    -    )8(    )8(    -    -    -    הפסד כולל אחר 

  4    -    4    )8(    12    -    -    סה"כ רווח (הפסד) כולל 

  554    1    553    41    80    216    216    2022בספטמבר,    30יתרה ליום  
  
  
  
  
  
  
  

מאוחדים. הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד מהדוחות הכספיים ביðיים 
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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. 
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  חודשים שהסתיימו   3-ל  חודשים שהסתיימו   9-ל  
לשðה 

  שהסתיימה 

  ביום  ביום  ביום  

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30  

  2023  2022  2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר  

  מליוðי ש"ח  
            תזרימי מזומðים מפעילות שוטפת

  46   12   36   47   47   רווח ðקי (הפסד)

התאמות הדרושות להצגת תזרימי  
  22   ) 3(   ) 79(   66   204   מזומðים מפעילות שוטפת (א) 
(ששימשו   מזומðים ðטו שðבעו מפעילות

  68   9   ) 43(   113   251   שוטפת  לפעילות)

            השקעה תזרימי מזומðים מפעילות 
  ) 98(   ) 26(   ) 13(   ) 85(   ) 51(   רכישת ðכסים קבועים 

  -    -    -    -    -    יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות (ג)

  ) 12(   ) 1(   -    ) 12(   -    השקעה בחברות כלולות 
  ) 12(   -    ) 3(   ) 4(   ) 9(   מתן הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך

  15   2   1   5   6   גביית הלוואות ואשראי אחר לזמן ארוך 

  ) 107(   ) 25(   ) 15(   ) 96(   ) 54(   מזומðים ðטו ששימשו לפעילות השקעה 

            תזרימי מזומðים מפעילות מימון
  -    -    -    -    2   הðפקת הון מðיות  

  ) 100(   -    -    ) 50(   -    דיבידðד לבעלי מðיות החברה
  ) 220(   ) 56(   ) 59(   ) 164(   ) 178(   פרעון התחייבויות בגין חכירה

  ) 56(   ) 8(   ) 15(   ) 41(   ) 50(   פרעון הלוואות לזמן ארוך מבðקים

אשראי לזמן קצר מתאגידים בðקאיים 
  464   99   169   267   38   ומðותðי אשראי אחרים, ðטו 

מזומðים ðטו שðבעו מפעילות (ששימשו  
  88   35   95   12   ) 188(   לפעילות) מימון 

            
  49   19   37   29   9   מזומðיםעליה במזומðים ושווי 

יתרת מזומðים ושווי מזומðים לתחילת  
  57   67   78   57   106   התקופה 

יתרת מזומðים ושווי מזומðים לסוף 
  106   86   115   86   115   התקופה 
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  חודשים שהסתיימו   3-ל  חודשים שהסתיימו   9-ל    
לשðה 

  שהסתיימה 

  ביום  ביום  ביום    

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30    

    2023  2022  2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

התאמות הדרושות להצגת תזרימי    (א)
            מזומðים מפעילות שוטפת 

            הפסד:התאמות לסעיפי רווח או    

  270  66   68   202   205   פחת והפחתות  

  -    -    1   -    4   עלות תשלום מבוסס מðיות  

  

גידול בשווי ההוגן של ðדל"ן  
  ) 2(   -    -    -    -    להשקעה 

  

הפרשה לירידת ערך רכוש קבוע  
  15   -    -    -    -    ואחר 

  -    1   1   1   -    הפסד ממימוש רכוש קבוע, ðטו  

  

התחייבות לתאגידים שערוך  
בðקאיים והתחייבויות אחרות לא 

  37   3   12   26   35   שוטפות, ðטו 

  

ירידת ערך הלוואות שðיתðו  
  -    2   ) 3(   1   ) 3(   וחובות לא שוטפים, ðטו 

  

חלק הקבוצה בתוצאות חברות  
  2   -    -    -    -    כלולות, ðטו*

  ) 6(   ) 3(   -    8   ) 1(   מסים ðדחים, ðטו  

  
   240   238   79   69   316  

  

שיðויים בסעיפי ðכסים 
            והתחייבויות: 

  ) 378(   57   ) 194(   ) 302(   ) 7(   ירידה (עליה) בלקוחות   

  

ירידה (עליה) בחייבים ויתרות 
  ) 34(   7   23   ) 71(   8   חובה

  ) 36(   ) 8(   ) 33(   16   ) 6(   ירידה (עליה) במלאי  

  

עליה (ירידה) בהתחייבויות  
  186   ) 64(   76   242   5   ולðותðי שירותים לספקים 

  ) 32(   ) 64(   ) 30(   ) 57(   ) 36(   ירידה בזכאים ויתרות זכות   

     )36 (   )172 (   )158 (   )72 (   )294 (  

     204   66   )79 (   )3 (   22  

              

              
 

 *) כולל דיבידðד מחברות כלולות 
  

מהדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים. הבאורים המצורפים מהווים חלק בלתי ðפרד   
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  חודשים שהסתיימו  3-ל  חודשים שהסתיימו   9-ל    
לשðה 

  שהסתיימה 

  ביום  ביום  ביום    

  בדצמבר 31  בספטמבר  30  בספטמבר  30    

    2023  2022  2023  2022  2022  

  מבוקר  בלתי מבוקר    

  מליוðי ש"ח    

              
            על תזרימי המזומðיםמידע ðוסף   (ב)

  

מזומðים ששולמו במשך התקופה  
            עבור: 

  58   4   9   8   25   ריבית  

  37   -    -    13   11   מסים על ההכðסה  

  

מזומðים שהתקבלו במשך התקופה  
            עבור: 

  2   1   2   1   4   ריבית  

                
            יציאה מאיחוד של חברות ופעילויות   (ג)

  ð    -    -    -    -   1טו הון חוזר,   

  11   -    -    -    -    מיסים ðדחים   

  ) 11(   -    -    -    -    התחייבויות לזמן ארוך   

  2   -    -    -    -    רווח הון   

  ) 3(   -    -    -    -    תמורה ðדחית   

  -    -    -    -    -    סה"כ   

              
              

            פעילות מהותית שלא במזומן  ד)(

  14   10   2   10   2   רכישת ðכסים קבועים באשראי  

  3   -    -    -    -    תמורה ðדחית   

  

הכרה בðכס זכות שימוש כðגד 
  208   19   7   170   82   התחייבות בגין חכירה 
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  כללי   - : 1באור 
  

  תשעה   של  ותולתקופ  2023,  בספטמבר  30  יוםלדוחות כספיים אלה ðערכו במתכוðת מתומצתת    . א
). יש  מאוחדים דוחות כספיים ביðיים  -באותו תאריך (להלן    ושהסתיימשלושה חודשים  חודשים ו

ולשðה    2022בדצמבר,    31בדוחות אלה בהקשר לדוחות הכספיים השðתיים של החברה ליום  לעיין  
(להלן   אליהם  ðלוו  אשר  ולבאורים  תאריך  באותו  השðתיים   -שהסתיימה  הכספיים    הדוחות 

 ). המאוחדים
 

מליוðי    11-כמסתכם הגרעון בהון החוזר המאוחד של הקבוצה לסך של    2023,  בספטמבר  30ליום   .ב
קצר שðלקחו למימון השקעות ארוכות מועד, אשר מועד   לזמןש"ח הðובע בעיקר מהתחייבויות  

  פרעוðן יחול בשðה הקרובה. להערכת הðהלת החברה והחברות המאוחדות, בהתבסס, בין היתר, 
שאיðם  וðכסים  ופðויות  קיימות  אשראי  מסגרות  שוטפת,  מפעילות  המזומðים  תזרים  על 
משועבדים בהיקף מהותי ביכולתן להסב הלוואות לזמן קצר להלוואות לזמן ארוך או להמשיך  
ולקבל הלוואות לזמן קצר ו/או לממש ðכסים שבבעלותן לצורך המשך מימון השקעותיהן ופרעון  

  התחייבויותיהן. 
 

 מלחמת "חרבות הברזל"   .ג
  

, פרצה מלחמת "חרבות ברזל" ("המלחמה") בין מדיðת 2023באוקטובר    7ביום  לאחר תאריך המאזן,  
ישראל לארגוðי טרור שוðים ובראשות חמאס, בעקבות מתקפת טרור חסרת תקדים מרצועת עזה  
על מדיðת ישראל אשר הובילה גם להסלמה ולהתפתחותה של לחימה בגבול הצפון. ðכון למועד  

, ðיתן לראות כי למלחמה כבר יש השפעות משמעותיות על כלל המשק, לרבות,  אישור הדוח הכספי
אך לא רק, סגירה זמðית של עסקים רבים, הפסקה לסירוגין של לימודים במערכות החיðוך וגיוס  
מספר חסר תקדים של כוחות מילואים. כמו כן, קיים חשש כי הימשכות הלחימה ו/או עימות מלא 

יביא לפגיעה משמעותית ורחבה יותר במשק ובכלל זה,   חזיתות ðוספות,בחזית בגבול הצפון או ב
לפגיעה   וכן  והאיðפלציה  שיעור הריבית  כגון  ובפרמטרים כלכליים  במדיðיות הממשלה  שיðויים 
זה   בעðיין  חיוðי.  במרביתו מפעל  המהווה  והדלקים  האðרגיה  עðף  ובðיהם  במשק  רבים  בעðפים 

כי האוכלוסיה המועסקת בחברה היðה אוכלוסיה מעורבת אשר בðסיבות המלחמה מייצרת  יצויין
מעת לעת אירועים על רקע לאומðי לרבות התבטאויות תומכות טרור. בעðיין זה החברה פועלת 
בשיתוף פעולה מלא עם כוחות הבטחון ומקדמת פעילות תקיðה ורציפה של מתחמי התדלוק שלה  

  על רקע חיוðיותה.  
בשבועות הראשוðים של הלחימה חלה ירידה משמעותית בכמויות הדלקים, אך בתקופה האחרוðה 

ðראה כי בראיה שðתית כוללת הפגיעה איðה צפויה  וðיכר כי ישðה מגמת התאוששות והתייצבות  
החברה  בכפוף להתפתחויות עתידיות ככול ויהיו,  וזאת  להיות מהותית ביחס לתוצאות החברה  

המלחמה מידי יום באמצעות ðיתוחים ודוחות על מðת לוודא פעילות תקיðה    השפעות  עוקבת אחר
  ורציפה.  

ðכון למועד אישור הדוחות הכספיים לא ðיתן לצפות את משך המלחמה ואת השפעתה על הכלכלה 
מידת  רבה,  ודאות  באי  המאופיין  דיðמי  באירוע  שמדובר  העובדה  לאור  בכללותה,  הישראלית 

  ה של המלחמה על פעילותיה העתידית של החברה ותוצאותיה איðה ידועה. שפע הה

 
 

  

  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

החשבוðאית אשר יושמה בעריכת הדוחות הכספיים ביðיים מאוחדים אלה עקבית לזו  המדיðיות    
   , למעט האמור להלן:שיושמה בעריכת הדוחות הכספיים השðתיים המאוחדים
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  (המשך) עיקרי המדיðיות החשבוðאית   - : 2 באור

 
 ישום לראשוðה של תיקוðים לתקðי חשבוðאות קיימים    .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". 

   במדיðיות החשבוðאית ומתיקוðי טעויות.
  

והוא חל   2023ביðואר    1המתחילות ביום    שðתיותלתקופות    באופן פרוספקטיבי  יושםהתיקון  
במדיðיות חשבוðאית ובאומדðים חשבוðאיים המתרחשים בתחילת אותה תקופה או    על שיðויים

  אחריה. 
  

  . של החברה מאוחדים לתיקון לעיל לא הייתה השפעה מהותית על הדוחות הכספיים ביðיים
  

   הכðסה על  מסים , IAS 12 -תיקון ל .2

 IAS(להלן:    מסים על ההכðסה,  12תיקון לתקן חשבוðאות ביðלאומי    IASB  -פרסם ה  2021במאי  
"החריג") במסים  "12 'חריג ההכרה לראשוðה' (להלן:  " או "התקן") אשר מצמצם את תחולת 

  )."התיקון: "(להלן IAS 12ל  24 -ו   ð15דחים המובא בסעיפים 
  

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   החריגוהתחייבויות בעסקאות מסוימות. התיקון מצמצם את תחולת  
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 
  היישום לראשוðה ליתרת הפתיחה של העודפים (או רכיב אחר בהון, ככל שרלווðטי) למועד זה. 

  
  . השל החבר ביðיים מאוחדים השפעה מהותית על הדוחות הכספיים הייתה לתיקון לעיל לא 

  
  

  החשבוðאית גילוי למדיðיות ,  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 1"מהותי" קיימת הגדרה בתקðים שוðים ובפרט ב
  

  . 2023ביðואר  1המתחילות ביום   שðתיותהתיקון יושם לתקופות  
  

  . כספיים ביðיים מאוחדים של החברההדוחות הלתיקון לעיל לא הייתה השפעה על תמצית  
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  בתקופת הדוח ולאחריה משמעותיים אירועים  - : 3 באור

  

  
 

אישרו    2023בחודש יðואר,    המאוחדים,) לדוחות הכספיים השðתיים 2ו'(27בהמשך לאמור בבאור    . א
איל   יורם  מר  החברה,  מðכ"ל  עם  בהסכם  התקשרותה  את  החברה  של  המוסמכים  האורגðים 

ש"ח ערך ðקוב כל אחת,   1מðיות רגילות של החברה בðות    113,486"), לפיו החברה הקצתה  מðכ"ל("
ש"ח אשר שולמו על ידי   מליוðי  1.6  -כ  ש"ח ובתמורה לסך כולל של  14.798במחיר למðיה בסך של  

הðפקת המðיות למðכ"ל מטופלת כהאצת הבשלה של    והכל בהתאם להוראות ההסכם.המðכ"ל  
מודל בלק אðד שולס   בהתאםהאופציות שהועðקו בעבר למðכ"ל החברה, שווי ההטבה אשר חושב  

בדוח על הרווח  כהוצאה  וא ðזקף  מליוðי ש"ח וה  2-למועד העðקת האופציות המקורית מסתכם לכ
  .הכולל

     
כן, הקצאת    כמו  ל  181,578אושרה  למימוש  ðיתðות  אשר  של    181,578- אופציות  רגילות  מðיות 
) לאחר שðה עד שלוש שðים ממועד העðקתן  25%- ו  25%,  50%אשר מבשילות בשלוש מðות (החברה  

בתמורה לתשלום מחיר מימוש  שðים ממועד ההבשלה    3כאשר כל מðה ðיתðת למימוש לתקופה של  
לתכðית האופציות של    14ש"ח לכל אופציה, בכפוף להתאמות הקבועות בסעיף    35.247בסך של  

ש"ח. על   49.93- שווי ðכס הבסיס הוערך בכ  , והכל בהתאם להסכם.2022החברה מחודש פברואר  
  העיקריות   ההðחות  ש"ח.מליוðי    4.7-פי מודל בלק אðד שולס השווי הכולל של האופציות הוערך בכ

סיכון חסרת  ריבית  בין  4.17%  -  4.06%בין    בתחשיב:  תðודתית    המðיות .  41.74%  -   37.85%, 
 .במסלול הוðי לפקודת מס הכðסה 102וקצו על פי סעיף ה  והאופציות

 
 ש"חלפי  א  1,960  -לדוח על הרווח הכולל בגין תוכðית אופציות זו מסתכמת בכשðזקפה    ההוצאה 

,  2023  ,בספטמבר  30ביום    המסתיימותחודשים    ושלושה  תשעהשל  ות  בתקופאלפי ש"ח    843-ו
  בהתאמה.

  
  

השðתיים בדבר השקעת החברה בחברת   המאוחדיםלדוחות הכספיים  ג'11בהמשך לאמור בבאור    .ב
  זאפה הישðה  מכירת פעילותלðחתם הסכם    2023בחודש ספטמבר,  ,  (זאפה הישðה)  זאפה בע"מ

) בע"מ ("זאפה החדשה") (חברה שהוקמה לצורך עסקת מכירת הפעילות ואשר  2023זאפה ðיוקו (ל
זאפה הישðה וחברות הבת שלה ("חברות   לביןהייתה ללא כל פעילות לפðי ביצוע העסקה כאמור),  

הבת") ומר גולן עיðת (בעל השליטה בזאפה הישðה) ("גולן"), אשר עיקריו כדלקמן ("הסכם מכירת 
 "עסקת מכירת הפעילות", לפי העðיין): -הפעילות" ו 

זאפה   של  והðפרע  המוðפק  סיהוðה  כדלקמן:  יוחזק  בע"מ    .אס  .טי  . החדשה,  ישראל  אווðטים 
מהוðה    23.3%תחזיק בשיעור של  החברה  מהוðה המוðפק של זאפה;    51%-("איווðטים"), תחזיק ב

ðוספים מוחזקים אצל הðאמן ויועברו לחברה ככל שיðתן אישור    6.7%כאשר    המוðפק של זאפה
  החדשה.  מהוðה המוðפק של זאפה 19%- ; זאפה הישðה תחזיק בהממוðה על התחרות לעיסקה

) בזאפה הישðה וקיבלה  PUT(  את האופציה למכירת מðיותיה  החברה  הפעילה לאחר תאריך המאזן,  
ש"ח ðוספים כתוצאה ממימוש האופציה צפויים  ðי  מיליו  4סך של    ש"ח.  ðי מיליו  8בגיðם סך של  

 . 2023של שðת  להגיע  במהלך ברבעון הרביעי
כן, לאחר תאריך המאזן,   סך של  החברה  הזרימה  כמו  מיליון ש"ח, כהלוואת    8לזאפה החדשה 

 בעלים.
בðוסף, היות שבמועד השלמת עסקת המיזוג, היו מספר תðאים מתלים שטרם התקיימו (בעיקר  
מספר ðכסים שטרם ðיתן היה להעבירם), הוחלט כי במועד השלמת התðאים המתלים כאמור (אשר  

תזרים לזאפה החדשה סך ðוסף    החברההתקיימו במלואם),    טרם  חתימת הדוחות הכספייםלמועד  
  מיליון ש"ח כהלוואת בעלים. 4של 

וזאפה הישðה על הסכם בעלי מðיות, אשר הסדיר את מערכת   איווðטים, החברה  בðוסף חתמו 
 היחסים של בעלי המðיות בזאפה החדשה. 
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  (המשך)  בתקופת הדוח ולאחריה משמעותיים אירועים  - : 3 באור

 
 על הסכם שליטה משותפת בזאפה החדשה, אשר עיקריו כדלקמן: חתמו איווðטים ו כמו כן החברה

מהחזקות איווðטים    10.5%), לרכישת מðיות בשיעור של  ðCall Optionיתðה אופציית רכש (  לחברה
תממש את האופציה (וככל שהממוðה    שהחברה(בכפוף לאישור הממוðה על התחרות), באופן שבו ככל  

כאמור לעיל),   30%-ל  החברהעל התחרות יאשר הן את המימוש כאמור והן את גידול החזקותיה של  
מבין   אחת  ב  החברהכל  תחזיק  זאפה   40.5%- ואיווðטים  של  המוðפק  ("האופציה").    החדשה  מהוðה 

למימוש למשך תקופה בת   ðיתðת  על התחרות    30האופציה  חודשים ממועד קבלת אישור הממוðה 
 (כהגדרת מוðח זה לעיל) ("תקופת האופציה").  

מיליון    5לאיווðטים סך של    החברהתחליט לממשה, תשלם    שהחברהבתמורה למימוש האופציה וככל    
, אשר תתחיל להיצבר בחלוף חודש אחד ממועד 8%ש"ח, בתוספת ריבית בשיעור שðתי ðומיðלי של  

 קבלת אישור הממוðה על התחרות. 
בסך     הבעלים  הלוואת  של  הסבתה  את  תקבל  החברה  המðיות  לתמורת  אשר    5בðוסף  ש"ח  מיליון 

   .איווðטים ðתðה לזאפה החדשה כהלוואת בעלים
, החברהדירקטורים מטעם    2ככל שייðתן אישור הממוðה על התחרות, דירקטוריון זאפה החדשה ימðה  

דירקטורים מטעם איווðטים ודירקטור אחד מטעם גולן. עד לקבלת החלטת הממוðה על התחרות    2
מטעם   אחד  דירקטור  רק  ימðה  החדשה  זאפה  דירקטוריון  האמור,  אף  החלטה החברהועל  כל  אך   ,

  בדירקטוריון זאפה החדשה תחייב בזמן זה את הסכמת אותו דירקטור.
  

 ואיווðטים על מðת להצביע במשותף ובאותו האופן.   החברה באסיפה הכללית של זאפה החדשה, יפעלו  
החודשים הראשוðים של    18במהלך    החברהעל אף האמור לעיל, ככל שהאופציה לא תמומש על ידי  

תקופת האופציה, ועד למועד המוקדם מבין מימוש האופציה או סיום תקופת האופציה, כל צד יהיה  
  רשאי להצביע באופן עצמאי ביחד לðושאים הבאים: (א) אישור התקציב השðתי של זאפה החדשה, כל 

של התקציב כאמור ביחס לתקציבי השðים    OOEו/או    PEX-או יותר ברכיבי ה   125%עוד אין גידול של  
  הקודמות; (ב) מיðוי מðכ"ל וסמðכ"ל כספים בזאפה החדשה ועדכון תðאי העסקתם.

  
  מליון ש"ח. 12-בזאפה הישðה בסך של כ ההשקעה בספטמבר הסתכמה יתרת  30ליום 

  .להשלמת העסקה לא צפויה להיות השלכה מהותית על הדוחות הכספיים
  

  
תאריך    .ג ביום  לאחר  החברה    2023באוקטובר,    27המאזן,  המהוות    375רכשה  הון    25%מðיות  מכלל 

   המðיות הðפרע בחברת מובילי גוש דן בע"מ. (חברה בכיðוס ðכסים).
  חברה. ההמðיות ðרכשו בהתמחרות במסגרת הליך כיðוס ðכסים בתיק הוצאה לפועל אשר ðפתח כðגד   
  מיליון ש"ח אשר שולמו לðאמן החברה. 5-הסתכמה בתמורת המðיות   
בקרקע בעיר אזור, עליה בðויה    2061היðה בעלת זכויות החכירה עד לשðת  בע"מ  חברת מובילי גוש דן    

  .מחברת מובילי גוש דן בע"מ את התחðה החברה שוכרת תחðת דלק ועסקים ðוספים
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  תלויות  התחייבויות  - : 4באור 

  
החברה וחברות מוחזקות הוגשו תביעות   ðגד , המאוחדים  השðתיים ב' לדוחות הכספיים 23כאמור בבאור 

תלויות בסכומים משמעותיים העלולים להגיע לכדי מאות מליוðי ש"ח, אשר לגבי חלק מהן לא ðיתן להעריך  
    . בשלב זה את תוצאותיהן, לפיכך לא ðכללה בגיðן הפרשה בדוחות הכספיים 

  להלן מידע בדבר השיðויים שחלו בתקופת הדוח: 
  

   עסקה בדבר תביעה אשר ,המאוחדים דוחות הכספיים השðתייםל )13ב'(23בבאור  בהמשך לאמור  . א
 תחðת דלק של החברה בסמוך לתוואי הרכבת הקלה. ב שמקורו קרקע  זיהוםב

דין להסדר פשרה   2023בחודש פברואר,     במסגרתו   הגישו הצדדים בקשה למתן תוקף של פסק 
  ש"ח.  אלפי 900סך של  החברהתשלם 

  ðתן בית המשפט תוקף של פסק דין להסדר הפשרה. 2023, סחודש מרב
  .החברה שילמה את הסכום לעיל  2023בחודש מאי, 

  

בקשה לאישור תביעה  בדבר    ,המאוחדים  דוחות הכספיים השðתיים) ל3ב'(23בהמשך לאמור בבאור    .ב
החברה הפרה את חוק שיוויון זכויות לאðשים עם מוגבלות ותקðות    כיכðגד החברה בטעðה  ייצוגית  

כאשר לא הðגישה ו/או לא הðגישה באופן מלא, את תחðות   שיוויון זכויות לאðשים עם מוגבלות
  הדלק שבבעלותה. 

 אישר בית המשפט את הסדר הפשרה. החברה שילמה את הפשרה במלואה. 2023בחודש מאי, 
 

התקבלה בחברה בקשה לאישור תובעðה ייצוגית אשר הוגשה כðגד דלק מðטה,   2023בחודש מאי,    .ג
התובעðה עוסקת באי קיום חוק הפיקדון, כך שלטעðת המגיש הוא לא קיבל    ומשיבות ðוספות.

 פיקדון בגין השבת בקבוקים בחלק מחðויות הðוחות.
    מליון ש"ח. 53 -כב הסתכםהחברה  סכום התביעה כðגד 

  את התביעה על הסף.  אשר מחקðיתן פסק דין  2023בחודש אוגוסט, 
  

    
 ******************************* 



  
  
  
  
  

  
  

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 
הדין,   הדוחות בהתאם להוראות  ולהכðת  הדיווח הכספי  למהימðות  בהתייחס  ביטחון  סבירה של 

שהוא מפרסם על פי הוראות הדין ðאסף, מעובד,    בדוחות   ולהבטיח כי מידע שהתאגיד ðדרש לגלות 
  מסוכם ומדווח במועד ובמתכוðת הקבועים בדין. 

ðדרש   שהתאגיד  מידע  כי  להבטיח  שתוכððו  וðהלים  בקרות  השאר,  בין  כוללת,  הפðימית  הבקרה 
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  הבקרה "  –(להלן    2022בדצמבר,    31התקופתי  בדבר  השðתי  הדוח 

על  הפðימית האחרון בהתבסס  וההðהלה את הבקרה הפðימית בתאגיד;  "), העריכו הדירקטוריון 
ליום   כאמור,  הפðימית  הבקרה  כי  למסקðה  הגיעו  התאגיד  והðהלת  הדירקטוריון  זו,    30הערכה 

  היא אפקטיבית. 2023 בספטמבר

וההðהלה כל אירוע או עðיין שיש בהם כדי לשðות  עד למועד הדוח, לא הובא לידיעת הדירקטוריון  
את הערכת האפקטיביות של הבקרה הפðימית, כפי שהובאה במסגרת הדוח השðתי בדבר הבקרה  

    .הפðימית האחרון

למועד הדוח, בהתבסס על הערכת האפקטיביות של הבקרה הפðימית בדוח השðתי בדבר הבקרה  
שהובא לידיעת ההðהלה והדירקטוריון כאמור לעיל הבקרה  הפðימית האחרון, ובהתבסס על מידע  

    .הפðימית היא אפקטיבית

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  : הצהרות מðהלים

  : )1(ד)(ג 38(א) הצהרת מðהל כללי לפי תקðה 

  הצהרת מðהלים 

  כללי הצהרת מðהל 

  כי:  ה, מצהיר זמיר טואף חוהאðי, 

הדוח   .1 אל.אר  חברת  של    הרבעוðי בחðתי את  בע"מ להב    )"התאגיד"   –(להלן    רילאסטייט 
  ); "הדוחות" –(להלן  2023שðת  לשהשלישי לרבעון 

עתי, הדוחות איðם כוללים כל מצג לא ðכון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג יד ילפי   .2
של עובדה מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, לאור הðסיבות שבהן ðכללו אותם  

 בהתייחס לתקופת הדוחות; היו מטעים מצגים, לא י 

עתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי אחר הכלול בדוחות משקפים באופן ðאות, מכל יד ילפי  .3
הבחיðות המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומðים של התאגיד  

 ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות; לתאריכים  

,  התאגיד  של  הביקורת  ולוועדת  לדירקטוריוןגיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד,   .4
 בהתבסס על הערכתי העדכðית ביותר לגבי הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי: 

או    .א בקביעתה  המהותיות  והחולשות  המשמעותיים  הליקויים  כל  של באת  הפעלתה 
הבקרה הפðימית על הדיווח הכספי ועל הגילוי העלולים באופן סביר להשפיע לרעה על 
יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל 

  –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
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפðימית 

 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-כהגדרתן בתקðות ðיירות ערך (דוחות כספיים שðתיים), התש"ע
 ;, 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 
ועל  הכספי  הדיווח  על  הפðימית  הבקרה  לאפקטיביות  בðוגע  וההðהלה  הדירקטוריון 

 הגילוי של התאגיד.  

  לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. אין באמור לעיל כדי 

  

  

  
  

  
   

  מðכ"ל ר טואף,חוה זמי 29.11.2023



  

  : )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 שלישי הרבעון ל

איðם כוללים כל מצג לא ðכון של   והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות  הדוחותעתי,  יד ילפי   .2
מהותית הðחוץ כדי שהמצגים שðכללו בהם, עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה  
 היו מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;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,    גיליתי לרואה החשבון המבקר של התאגיד, לדירקטוריון ולוועדת הביקורת  .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

יכולתו של התאגיד לאסוף, לעבד, לסכם או לדווח על מידע כספי באופן שיש בו להטיל 
  –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
לו במישרין או מעורבים עובדים אחרים שיש להם תפקיד משמעותי בבקרה הפðימית 

 על הדיווח הכספי ועל הגילוי;

  אðי, לבד או יחד עם אחרים בתאגיד:  .5

, יומם של בקרות וðהלים תחת פיקוחי קוðהלים, או וידאתי קביעתם ו קבעתי בקרות    .א
שלו   מאוחדות  חברות  לרבות  לתאגיד,  המתייחס  מהותי  שמידע  להבטיח  המיועדים 

מובא לידיעתי    ,2010-כהגדרתן בתקðות ðיירות ערך (דוחות כספיים שðתיים), התש"ע
 ;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   ,
בהתאם  והכðת הדוחות הכספיים  להבטיח באופן סביר את מהימðות הדיווח הכספי 

 להוראות הדין, לרבות בהתאם לכללי חשבוðאות מקובלים;

עðיין שחל    .ג כל אירוע או  לידיעתי  במהלך תקופת שבין מעוד הדוח האחרון  לא הובא 
(רבעוðי או תקופתי, לפי העðיין) לבין מועד דוח זה, אשר יש בו כדי לשðות את מסקðת 
ועל  הכספי  הדיווח  על  הפðימית  הבקרה  לאפקטיביות  בðוגע  וההðהלה  הדירקטוריון 

 הגילוי של התאגיד. 

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין. 

  

  
  

 , סמðכ"ל הכספיםשלמה פדידה 29.11.2023
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