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 מ קיסטון ריט בע" 

 

החברה   ענייני  מצב  על  הדירקטוריון  דוח 

 2021  ביוני  30לתקופה שהסתיימה ביום 

הדירקטוריון של  דירקטוריון החברה מתכבד בזאת להגיש את דוח  

חודשים שישה  ( לתקופה של  החברה"קיסטון ריט בע"מ )להלן: "

ניירות ערך 2021  ביוני  30שהסתיימה ביום   , בהתאם לתקנות 

התש"ל ומיידיים(,  תקופתיים  "  1970- )דוחות  תקופת )להלן: 

"(. סקירה זו נערכה תחת ההנחה שבפני הקורא מצוי נוסח הדוח

פורסם על ידי החברה ביום התשקיף להשלמה ותשקיף המדף ש

הדוחות  2021במאי    20נושא תאריך    2021במאי    19 לרבות   ,

-2021בדצמבר הכלולים בו, אסמכתא מס'    31הכספיים ליום  

תיקוני  01-086895 ולרבות   , 20.5.2021  מימים  סופר   טעות, 

-2021-01:  אסמכתאות)מס'    27.5.2021-ו  25.5.2021

(   בהתאמה ,  2021-01-091476-ו   2021-01-089877  ,087402

"(, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על תשקיף)להלן: "ה

   .ההפניהדרך 
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 עסקיה  התפתחות ותיאור החברה   פעילות .2

בפברואר   הוקמה  הוועדה    2019החברה  המלצות  רקע  על  בתשתיות,  להשקעה  סחירה  כקרן  לשמש  במטרה 

לקידום הקמת קרנות נסחרות להשקעה בתשתיות, שנועדו לעודד הקמת קרנות נסחרות להשקעה בתשתיות  

ויות האשראי  אשר יגדילו את מקורות המימון העומדים לטובת פרויקטים בתחום התשתיות בישראל, יפחיתו את על

 וההון שלהם ויתרמו ליכולת המדינה להוציא לפועל פרויקטים בעלי חשיבות לאומית.   

מיליון ש"ח, הפכה החברה לחברה ציבורית    120, עם השלמתו של גיוס ציבורי בהיקף של  2021ביוני    1החל מיום  

 אביב. -הנסחרת בבורסה לניירות ערך בתל 

החברה שבוצעו למועד פרסום הדוח, כאשר מידע נוסף בקשר עם כל  להלן מידע תמציתי בקשר עם השקעות  

 אחד מתחומי הפעילות מפורט בתשקיף החברה:   

מהון המניות של וי.איי.די חברה להתפלה בע"מ, אשר מחזיקה במתקן   50%-בהחברה מחזיקה    -  מים .2.1

שבוצע לתאריך    2020בדצמבר    31לפרטים אודות עדכון הערכת שווי מהותית מיום  ההתפלה באשקלון.  

   להלן וכן נספח א' לדוח זה. 15הדוח ראה סעיף 

קונבנצי כ  -  נאלית ואנרגיה  של  בשיעור  לזכויות  המירה  )בחלקה  הלוואה  העמידה    33%  -החברה 

. למידע אודות  תחנת הכוח רמת חובבהזכויות במ  50%-במההחזקות בשותפות( לשותפות אשר מחזיקה  

)להלן:    30.6.2021של החברה ליום    לדוחות הכספייםא'   4ור  תקלה באחת מהטורבינות בתחנה ראה בא

  15לפרטים אודות עדכון שווי ההשקעה שבוצע לתאריך הדוח ראה סעיף  . בנוסף,  "(הדוחות הכספיים"

 להלן וכן נספח ב' לדוח זה.

   - אנרגיה מתחדשת  .2.2

מחזיקה   .2.2.1 בע"מ    45.01%-בהחברה  מתחדשות  השקעות  סאנפלאואר  חברת  ממניות 

" ציבורית  סאנפלאואר)להלן:  חברה  המתחדשותהפעילה  "(,  האנרגיות  כאשר    בתחום 

   .החברה הנה בעלת השליטה בסאנפלאואר הרכישהלאחר 

הכללי   .2.2.2 והשותף  המוגבלים  השותפים  של  זכויות  לרכישת  הסכם  על  חתמה  החברה 

אשר מחזיקה   ,"(הליוס , שותפות מוגבלת )להלן: "1בשותפות הליוס אנרגיה מתחדשת  

מגה וואט. עסקה זו הושלמה    30.8וולטאים לייצור חשמל בהיקף של    - במתקנים פוטו  

   .2021  לאוגוסט 4 ביום

ב .2.2.3 זכתה  מספר  מסגרת  החברה  לייצור    3הליך  מתקנים  להקמת  תעריף  קביעת  לצורך 

 במכסה  וולטאית במתקני גגות שיחוברו למתח גבוה ולמתח נמוך-חשמל בטכנולוגיה פוטו

 .להקמת מתקן פוטו וולטאי וואטמגה  10בהיקף של 

סולארי  .2.2.4 מתקן  להקמת  המכרז  בהליך  בינלאומית  שותפה  עם  יחד  מתמודדת  החברה 

  .לאחר תאריך הדוח החברה ידי על  הוגשה  למכרז הצעהבדימונה. 

בחברת סאנפלאואר התחייבה החברה להעביר לסאנפלאואר את כל פעילותה    השליטהבמסגרת רכישת  

והפעילות המפורטות בפסקאות   )קרי, את ההחזקות    1.3.4עד    1.3.2בתחום האנרגיות המתחדשות 

 .לדוחות הכספיים  ג' -ו ב'7להלן וביאור  4  ףראה סעיהשקעות אלו  לעניין נוספים  לפרטיםלעיל(. 
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, אשר עוסקות בהפעלת  1ב"חברות המפעיל" 21.3% -כ ,ובעקיפין במישרין, החברה מחזיקה - תחבורה .2.3

לפרטים אודות עדכון  ומנהרות הכרמל.    6כבישים בישראל ובתחזוקה ושיפוץ של כבישים, לרבות כביש  

להלן וכן נספח ג'    15, שבוצע לתאריך הדוח, ראה סעיף  2020בדצמבר    31הערכת שווי מהותית מיום  

 לדוח זה.  

בכ  -  תקשורת  .2.4 מחזיקה  חברת    25%-החברה  של  המניות  )להלן:    .Cinturion Crop LTDמהון 

והפעלה של מערכת סיבים אופטיים, שבסינטוריון" לבנייה  בין אירופה "(, אשר פועלת  כוונתה לחבר 

 להודו )בחלקה באופן תת ימי ובחלקה באופן יבשתי(, דרך המזרח התיכון.

 : 2021 שנת של השניהרבעון    במהלך  הקורונה מגפת  התפרצות .3

ב' לדוחות הכספיים השנתיים של החברה )אשר הנם חלק מהתשקיף( לעניין משבר  1בהמשך למפורט בביאור  

. עם זאת,  מדורג  באופןחזר מרבית המשק לפעילות    2021הרי שהחל מפברואר    הקורונה והשפעתו על החברה,

ולצידה חזרו חלק מן המגבלות על פעילות  (  רביעי)הגל המשמעותית  של היקפי המחלה    עלייהלאחרונה החלה  

אך נכון למועד פרסום דוחות אלו אין לכך השפעה על תוצאות הפעילות של החברה, הכנסות החברות    ,המשק

אין באפשרותה  ,  היות ומדובר באירוע כלל עולמי ולאור השינויים שחלו בנגיף מאז התגלההבנות או התזרים מהן.  

  של החברה להעריך מה תהיה ההשפעה בהמשך.

 בתקופת הדוח    מהותייםאירועים  .4

ממניות סינטוריון המאוגדת לפי דיני ברמודה,   25%  -ב  להשקעההושלמה עסקה    2021בינואר    7יום  ב .4.1

וסעיף  לדוחות הכספייםא'  7לפרטים נוספים ראו ביאור  .  2020לדצמבר    31בהמשך להסכם שנחתם ביום  

 לתשקיף.  6בפרק   6.13

  25  -ב    כאשר אואר  ממניות סאנפל  45.01%חתמה החברה על הסכם לרכישת    2021למרץ    25ביום   .4.2

ביאור  .  העסקההושלמה    2021לאפריל   ראו  הכספיים  7לפרטים  לדוחות    6בפרק    6.11.13וסעיף  ב' 

 בתשקיף. 

לרכישת  2021מרץ  ב  31ביום   .4.3 הסכם  על  החברה  והשותפים    100%  חתמה  הכללי  השותף  מזכויות 

של החברה ראה דו"ח מיידי  .  2021  באוגוסט  4  ביום  הושלמה  העסקה  , כאשרהמוגבלים בשותפות הליוס

, אשר הפרטים בו מובאים בזאת על דרך  2021-01-127338אסמכתא מספר  ,  2021  באוגוסט  4מיום  

 בתשקיף.   6בפרק   6.11.13וכן סעיף לדוחות הכספיים ג' 7ביאור לפרטים נוספים ראו  . ההפנייה

מיליון ש''ח, וזאת   260שומת מס רכישה בסך של הוצאה לשותפות המחזיקה בתחנת הכוח רמת חובב  .4.4

מיליארד ש''ח )בתוספת דמי ההיתר   4.3  -בטענה כי כמעט מלוא התמורה על פי הסכם המכר בסך של כ

 ה ששולמה על זכויות במקרקעין. שהשותפות נדרשה לשלם לרמ"י( הינה תמור

על פי חוות דעת משפטית שהשותפות קיבלה מאת יועציה המשפטיים בנושא, יותר סביר הדבר משלא  

העמדה  משפטיות,  ערכאות  להכרעת  תגיע  לשומה  ביחס  הצדדים  בין  שהמחלוקת  ככל  כי  סביר, 

יכך לא נכללה הפרשה,  ולפ  ,תתקבלהמשפטית העקרונית שנקטה השותפות בדיווחיה למיסוי מקרקעין  

. לפרטים נוספים לעניין דמי היתר  מעבר לשומה העצמית ששולמה, בדוחות הכספיים של השותפות

 בתשקיף.  6בפרק   6.11.9לרמ"י ומס רכישה ראו סעיף 

 

חברות המפעיל משמען החברות הבאות: ישראל קנדה בע"מ, דרך ארץ הייווייז מנג'מנט קורפוריישן בע"מ; נתיבי הכרמל מערכות    1
נתיבי   ואחזקה בע"מ;  בע"מ; פתרונות מתקדמים    431תפעול בע"מ; דרך הצפון תפעול  ובקרה בע"מ; נתיבים משתלבים    -תפעול 

 ם בע"מ. מערכות כבישים בע"מ; דרך בטוחה בכבישי
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לפרטים נוספים ראו  מיליון ש"ח,    53-השלימה החברה גיוס הון פרטי בהיקף של כ  2021לאפריל    7  -ב   .4.5

 הכספיים. לדוחות ' ד7ביאור 

- הון בהיקף של כ  הקצאתהחברה    ביצעה, כחלק מהשלמת עסקת סאנפלאואר,  2021לאפריל    25  -ב   .4.6

 לדוחות הכספיים.' ב7לפרטים נוספים ראו ביאור מיליון ש"ח,  50

החדשה    היותה  במסגרת,  לסאנפלאואר  החברה  הציעה  2021באפריל    25ביום   .4.7 השליטה  בעלת 

, והמפורטות בפסקאות  נכסים בתחום האנרגיות המתחדשות שבבעלותהממנה    לרכוש,  סאנפלאוארב

ההצעה אושרה על ידי ועדה בלתי  .  2021  ביוני  29  ביום  תוקנה  האמורה  ההצעה.  לעיל  1.3.4עד    1.3.2

לאישור האסיפה הכללית    פהועדת הביקורת והדירקטוריון של סאנפלאואר וכפו  ,תלויה של סאנפלאואר

, אסמכתא  2021  ליוני  29מיום    יראה דו"ח מייד.  2021לחודש ספטמבר    אשר זומנה  של סאנפלאואר

דו"ח    , 2021-01-117474, אסמכתא מספר  2021  ביולי  15דו"ח מיידי מיום    , 2021-01-108819מספר  

אשר הפרטים הכלולים בהם מובאים ,  2021-01-118128, אסמכתא מספר  2021ביולי    18מיידי מיום  

יודגש, כי אין כל וודאות שהאסיפה הכללית של בעלי המניות בסאנלפאואר תאשר    .בזאת על דרך ההפניה

 את רכישת הנכסים כאמור בהצעת החברה.

( לתקן את הערך הנקוב של מניות החברה, i, אישרה האסיפה הכללית של החברה: )2021למאי    18  יוםב .4.8

(  לאחד את  iiש"ח; )  0.01ל  באופן שכל מניה אחת ללא ערך נקוב תהפוך למניה אחת בעלת ערך נקוב ש

מניות בעלות ערך נקוב של    10הון המניות הרשום ואת הון המונפק והנפרע של החברה, באופן שכל  

ש"ח ולאשר כי מספר כתבי    0.1ש"ח כל אחת תאוחדנה למניה רגילה אחת בעלת ערך נקוב של    0.01

ה יאוחדו לכתב אופציה אחד כתבי אופצי  10האופציה שהנפיקה החברה יותאם באופן דומה, כך שכל  

וכן לתקן את תקנון ההתאגדות של    0.1הניתן למימוש למניה רגילה אחת בעלת ערך נקוב של   ש"ח 

זו ; מניות    1,000,000,000-(  להגדיל את ההון הרשום של החברה לiii)  -ו   החברה בהתאם להחלטה 

 של החברה בהתאם להחלטה זו.  ש"ח ע.נ. כל אחת, וכן לתקן את תקנון ההתאגדות  0.1רגילות בעלות 

פרסמה החברה תשקיף )לרבות תשקיף מדף( במסגרת הנפקה ראשונה לציבור    2021למאי    19ביום   .4.9

ציעה:  הפורסמה הודעה משלימה לפיה החברה    2021במאי    30  המשך לכך ביוםבו,  של מניות החברה

(i  למשקיעים מוסדיים בדרך של הצעה לא אחידה כמות של עד )0.1ניות רגילות בנות  מ  8,952,381  

( לכלל הציבור בדרך של הצעה אחידה כמות של  ii) ;ש"ח למניה  10.5ש"ח ע.נ. של החברה במחיר של 

רגילות בנות    2,476,190עד   בנוסף,    . ש"ח למניה  10.5ש"ח ע.נ. של החברה במחיר של    0.1מניות 

מניות    2,867,280  -ש"ח ע.נ. כל אחת ו  0.1מניות בנות    45,917,012ביצעה החברה רישום למסחר של  

אופציות )לא רשומות( שהוקצו לחברת    2,867,280שתנבענה ממימוש  כל אחת  ש"ח ע.נ.    0.1בנות  

  , קיף פרסמה החברה הודעת מציע על תוצאות ההצעה שבתש  2021למאי    31הניהול של החברה. ביום  

וג  11,428,571  תהנפקעל    הדיווח  ובמסגרתאשר   חדשות  של  ימניות  סכום  .  ש"ח  120,000,000וס 

דיווח מיידי ,  086895  -2021-01  פרמסאסמכתא    ,2021במאי    19מיום    דיווח מיידיראו    , לפרטים נוספים

  אסמכתא ,  2021במאי    31מיום    דיווח מיידיו  2021-01-092727  פראסמכתא מס  ,2021במאי    30מיום  

 . 2021-01-093873 פרמס

  שניהלה בהליך הבוררות    סאנפלאוארבחברת    החברה על קבלת החלטה  דיווחה  2021יוני  ב  23ביום   .4.10

מיום    סאנפלאואר מיידי  דו"ח  ראה  ספרד.  ממלכת  אסמכתא מספר  2021ביוני    23כנגד   ,2021-01-

לדוחות    16כאמור בביאור    ., אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה  105783 )ב( 

ליום   , החברה תשלם תוספת תמורה עבור מניות  2020בדצמבר    31הכספיים השנתיים של החברה 

לרכישת מניות סאנפלאואר,  שנקבעו בהסכם  סאנפלאואר שנרכשו על ידה למוכרים, בהתאם למדרגות

פרשה שרשמה החברה בגין . לפרטים נוספים לעניין הסכום הגביה נטו מפסק הבוררותהנגזרות מהיקף  

 . ב' לדוחות הכספיים7אומדן תוספת תמורה זו ראה גם ביאור 
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   תאריך המאזן לאחר מהותיים אירועים .5

"ט  התשנ א לחוק החברות,    198לגילוי מסמכים לפי סעיף    בקשהווחה החברה על  יד  2021י  לליו  25ביום   .5.1

-2021-01  פרמס  אסמכתא,  2021י  לביו  25מיום  דיווח מיידי  , ראו  אשר הוגשה כנגד החברה  1999  –

 ., אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה121530

,  2021  באוגוסט  4מיום  דיווח מיידי  ראו  ,  הליוס  עיסקתלאוגוסט דיווחה החברה על השלמת רכישת    4  ביום .5.2

 . מובאים בזאת על דרך ההפניהאשר הפרטים הכלולים בו , 2021-01-127338  פרמס אסמכתא

  דרור   וניר  סתר  עודד,  זינגר  ליזה"ה  המינויים של    את, אישרה האסיפה הכללית  2021  אוגוסטל  17  יוםב .5.3

החברה לדירקטוריון  חיצוניים  מיידיים.  כדירקטורים  דיווחים  ראו    18-ו  2021  ביולי  11מיום    לפרטים 

, בהתאמה, אשר הפרטים  2021-01-133752,   -ו  2021-01-115143מספר    ות, אסמכתא2021באוגוסט  

 .הכלולים בהם מובאים בזאת על דרך ההפניה
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 המצב הכספי ומקורות המימון   .7

 הכספי   המצב .7.1

   להלן נתונים עיקריים מתוך סעיפי הדוח על המצב הכספי )באלפי ש"ח(: 

 
    

 

 הנתונים באלפי ש"ח 
 31  ביוני 30

 הסברים ליתרות ולשינויים בהם  בדצמבר  
2021 2020 2020 

     נכסים שוטפים

 19,458  4,888  86,131  מזומנים ושווי מזומנים 

, נובעת  2020בדצמבר   31העלייה במזומנים ושווי המזומנים לעומת  
מיליון    53  -בעיקר מגיוסי הון במהלך התקופה: גיוס פרטי בסך של כ

כ  של  בסך  ציבורי  וגיוס  התקבלו    120  -ש"ח  בנוסף,  ש"ח.  מיליון 
כ  מיליון ש"ח מחברות בהן השקיעה    25  -דיבידנדים מ בהיקף של 

בהיקף ו הסכומים שהושקעו בסינטוריון  החברה. מסכומים אלו קוזז
כ   6.4  -כ של   של  השקעה  ש"ח,  ש"ח    100  -מיליון  מיליון 

  13  -בסאנפלאואר, פירעון על חשבון הלוואה לזמן ארוך בסך של כ
מיליון ש"ח והוצאות הכוללות בעיקר הוצאות הנפקה והוצאות בקשר 

 עם ביצוע עסקאות 

 4,251  250  4,262  פיקדון משועבד  
בתקופת   ההפרש  שניתנו.  ערבויות  כנגד  לבנק  שמשועבד  פיקדון 
הדוח נובע מהקטנת היקף הבטוחה המשועבדת כנגד ערבויות של  

 החברה והכל בהתאם להסכמות מול הבנק 

 1,706  217  1,450  חייבים ויתרות חובה  
היתרה כוללת בעיקר יתרת הוצאות מראש, הכנסות לקבל וחייבים  

 אחרים

חלות שוטפת וריבית לקבל  
בגין הלוואה לחברה  

 מוחזקת 
 7,438   -  2,380 

שניתנה   המירה(  )הלא  ההלוואה  של  שוטפת  חלות  כוללת  היתרה 
 בקשר עם תחנת הכוח רמת חובב 

  27,795  5,355  99,281  סך הכל נכסים שוטפים 

    נכסים לא שוטפים
 

השקעות בחברות  
 מוחזקות ובהלוואות 

 648,462  69,247  481,511 

לשווין   )בהתאם  החברה  שביצעה  ההשקעות  את  כוללת  היתרה 
ב המפעיל"ההוגן(  הלוואות  "חברות  אשקלון,  ההתפלה  מתקן   ,

הדוח   בתקופת  וסאנפלאואר.  סינטוריון  חובב,  רמת  הכוח  לתחנת 
רכישת   את  וכן  סינטוריון  בחברת  השקעתה  את  החברה  השלימה 

בתקופמניות   ההנחות  סאנפלואר.  עיקרי  השתנו  לא  הדוח  ת 
ליום   השווי  להערכת  כבסיס  החברה  את    31.12.2020ששימשו 

ולפיכך עודכן השווי ההוגן של ההשקעות בגין התקופה    ,באופן מהותי
שעברה ממועד הערכת השווי הקודמת ועד למועד הדוחות הכספיים  

בניכוי דיבידנד שהתקבל )היכן   ,על בסיס התשואה הצפויה לבעלים
 שהתקבל( בתקופת הדוח.  

 היתרה כוללת הוצאות מראש  598  -   512  חייבים ויתרות חובה 
 -   -   31  רכוש קבוע, נטו 

 

סך הכל נכסים לא  
 שוטפים

 649,005  69,247  482,109 

 

 509,904  74,602  748,286  סל הכל נכסים
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 הנתונים באלפי ש"ח 
 בדצמבר   31  ביוני 30

 הסברים ליתרות ולשינויים בהם 
2021 2020 2020 

  התחייבויות שוטפות

אשראי לזמן קצר 
וחלויות שוטפות של 

 הלוואה מתאגיד בנקאי  
 חלות שוטפת בגין הלוואה לזמן ארוך מתאגיד בנקאי  21,667  -   24,700 

 840  471  9,804  זכאים ויתרות זכות  

כוללת התחייבות בקשר עם ביצוע השקעה בסינטוריון בסך  היתרה  
מיליון ש"ח שחושבה כשקלול של ההסתברויות לתשלום    9.3-כ   של

וכן יתרה  אבני הדרך הנוספות בהתאם להערכת הנהלת החברה 
 של ספקים וזכאים אחרים

סך הכל התחייבויות 
 שוטפות

 34,504  471  22,507  

  התחייבויות לא שוטפות

 -   -   6,772  זכאים ויתרות זכות  

היתרה כוללת  התחייבות בגין תוספת תמורה בעסקת סאנפלאואר 
ההסתברות   של  כשקלול  שחושבה  בספרד,  התביעה  עם  בקשר 
ושל סכום הגבייה הרלוונטי מממלכת ספרד   יכולת הגבייה  לעניין 

 על ידי סאנפלאואר במהלך התקופה הקבועה בהסכם

מתאגידים  הלוואה  
 בנקאיים

 92,300   -  108,333 
במהלך שהתקבלה  בנקאי  מתאגיד  כאשר 2020  שנת  הלוואה   ,
 הקיטון נובע מפירעון שוטף במהלך התקופה 

 4,909  -   5,109  מיסים נדחים 
היתרה נובעת מרישום מיסים נדחים בקשר עם הכנסות שנובעות  

בחברות המוחזקות  משינוי נטו בשווי ההוגן של ההשקעות 
 הנמדדות בשווי הוגן דרך רווח והפסד

סך הכל התחייבויות לא 
 שוטפות

 104,181   -  113,242  

 374,155  74,131  609,601  הון  

ההפרש נובע בעיקר מגיוס פרטי וציבורי בתקופת הדוח בסך כולל 
, מגידול בתשלום מבוסס מניות בקשר נטו  "חשמיליון    219  -של כ 

עם שערוך אופציות לא סחירות שהוענקו לחברת הניהול בסך של 
 מיליון ש"ח ומהרווח בתקופה  3 -כ 

סך הכל התחייבויות 
 והון 

 748,286  74,602  509,904  
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 תוצאות הפעילות     .8

   )באלפי ש"ח(:  והפסד רווח דוח סעיפי מתוך  עיקרייםנתונים  להלן .8.1

      
 

הנתונים באלפי  
 ש"ח

חודשים   6
 שהסתיימו ביום

חודשים   3
 שהסתיימו ביום

שנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 בדצמבר 

 הסברים ליתרות ולשינויים בהם 
 ביוני 30 ביוני 30

2021 2020 2021 2020 2020 

  הכנסות 

שינוי נטו בשווי  
הוגן של השקעות  
בחברות מוחזקות  

הנמדדות בשווי  
הוגן דרך רווח 

 והפסד 

(2,485 )   - (1,522 )   -  21,343 

ב  )כהגדרתה  כישות השקעה  מוגדרת  (  IFRS 10  -החברה 
ולפיכך מציגה את השקעותיה על בסיס שווי הוגן דרך רווח  
והפסד. בתקופת הדוח לא השתנו עיקרי ההנחות ששימשו  

ליום   השווי  להערכת  כבסיס  החברה   31.12.2020את 
באופן מהותי ולפיכך עודכן השווי ההוגן של ההשקעות בגין  
התקופה שעברה ממועד הערכת השווי הקודמת ועד למועד  
לבעלים,   הצפויה  התשואה  בסיס  על  הכספיים  הדוחות 

ית שהתקבלו )היכן שהתקבלו( בתקופת  בניכוי דיבידנד/ריב
השוק  שווי  לפי  מוצגת  בסאנפלאואר  ההשקעה  הדוח. 

כאשר   ,בבורסה נסחרת,  חברה  הנה  סאנפלאואר  שכן 
תוספת   בגין  בהפרשה  מקוזזת  בתקופה  הערך  עליית 

 התמורה בעסקה זו בקשר עם התביעה בספרד 

 -   -   15,000  -   25,285  הכנסות מדיבידנד 
מ  הדוח  בתקופת  שהתקבלו  דיבידנד  חברות  "הכנסות 

 וממתקן ההתפלה   "המפעיל

הכנסה מהעמדת ערבות על ידי החברה לטובת חברות  572  -   178  -   388  הכנסות אחרות  
 מוחזקות 

  21,915  -   13,656  -   23,188  סה"כ הכנסות 

  הוצאות תפעוליות 

 דמי ניהול לחברת הניהול בהתאם לתנאי הסכם הניהול  419  289  1,417  289  1,628  דמי ניהול 

הוצאות תשלום  
 מבוסס מניות 

 2,796  4,100  2,796   -  4,863 

הוצאות בקשר עם שיערוך אופציות )לא רשומות( שהוקצו  
מהמניות שהוקצו במהלך    5%לחברת הניהול, בהיקף של  

, בהתאם לתנאי  )במסגרת הגיוס הפרטי והציבורי(  התקופה 
הסכם הניהול. מחיר המימוש הוא מחיר ההנפקה. השווי  
ההוגן של האופציות נאמד על ידי מעריך שווי חיצוני בלתי  

 תלוי 

עלויות עסקה בגין  
רכישת חברות  

מוחזקות )בעיקר 
שירותים  

 מקצועיים( 

 999  698  344 (81 )  1,868 

עסקה   פיננסיים  עלויות  יועצים  דין,  עורכי  עלויות  כוללות 
הפרויקטים   את  המממנים  לבנקים  ועמלות  ואחרים 
שלא  עסקאות  בגין  וכן  העסקה   לצורך  נדרש  ושאישורם 

 יצאו לפועל 

הוצאות תפעוליות  
 אחרות 

 771  348  253  41  735 
מקצועית אחריות  ביטוח  הוצאות  כוללת  לנושאי    ההוצאה 

רואי חשבון ויועצי מס, אגרות, עלויות  שכר טרחה ל,  משרה
 הערכות שווי ואחרות 

  ( 7,885) ( 249) ( 4,810) ( 5,435) ( 6,194) סה"כ הוצאות  

רווח )הפסד( 
 מפעולות רגילות  

 16,994 (5,435 )  8,846 (249 )  14,030  
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 ( 1,106) ( 114) ( 1,515) ( 431) ( 2,844) הוצאות מימון, נטו 

בעיקר הוצאות ריבית בגין  כוללת  בתקופת הדוח  ההוצאה  
עם   בקשר  והוצאות  בנקאי  מתאגיד  ארוך  לזמן  הלוואה 

ההלוואה בגין  אשראי  הקצאת  ההוצאה  .  כאמור   עמלת 
בעיקר עמלת הקצאת אשראי בקשר    תכולל  2020בשנת  

עם הלוואה לזמן קצר שנפרעה במהלך השנה ובגין הלוואה  
ההוצא כוללות  בנוסף,  ארוך.  עם  לזמן  בקשר  עלויות  ות 

העמדת ערבויות בעיקר בקשר עם רכישת מתקן ההתפלה  
 אשקלון

רווח )הפסד( לפני 
 מסים על ההכנסה 

 14,150 (5,866 )  7,331 (363 )  12,924  

מיסים על ההכנסה  
 )הטבת מס( 

 200   -  722   -  4,909 
נטו   מהשינוי  שנבעו  ההכנסות  עם  בקשר  נדחים  מסים 

ההשקעות בחברות המוחזקות שנמדדות בשווי הוגן  בשווי  
 דרך רווח והפסד 

סה"כ רווח 
)הפסד( כולל 
מיוחס לבעלי  
 מניות החברה 

 13,950 (5,866 )  6,609 (363 )  8,015 

 

 נזילות  .9

   "ח(:ש )באלפי  החברה של  המזומנים תזרימי בדבר פירוט יובא הלןל .9.1

חודשים שהסתיימו   6 
 ביום

שהסתיימו  חודשים  3
 ביום

שנה 
שהסתיימה 

 31ביום 
 הסברים לשינויים בתוצאות   בדצמבר 

 
 ביוני 30 ביוני 30

 2021 2020 2021 2020 2020 
 אלפי ש"ח  

  19,458   -  47,051  3,078   -  

מזומנים נטו  
שנבעו מפעילות  

)ששימשו 
לפעילות(  

 שוטפת 

 15,513 (2,044 )  4,979 (971 ) (5,101 ) 

התזרים השוטף בתקופת הדוח נובע  
כולל    ,בעיקר מהרווח לתקופה

ההתאמות לרווח מדיבידנד שהתקבל, 
ריבית ששולמה ושינוי בחייבים  

 ובזכאים  
מזומנים נטו  

שנבעו מפעילות  
)ששימשו 
לפעילות(  

 השקעה 

(104,279 ) (64,497 ) (99,602 )  43,218 (461,798 ) 

התזרים שימש בעיקר להשקעות  
בתקופת  כאשר בחברות מוחזקות,  

השקעה בסינטוריון  התזרים כלל הדוח 
 השקעה  2020וסאנפלאואר ובשנת 

מתקן ההתפלה  וב  "חברות המפעיל ב"
 והלוואות לרמת חובב 

מזומנים נטו  
שנבעו מפעילות  

 מימון 
 155,439  71,429  133,703 (40,437 )  486,357 

בתקופת הדוח התזרים נובע מתמורה 
מהנפקת מניות )גיוס פרטי וציבורי( 

ופירעון שוטף על חשבון הלוואה לזמן  
ארוך מתאגיד בנקאי. בתקופה  

כלל התזרים   2020המקבילה בשנת 
תמורה מהנפקת הון וקבלת הלוואה 

 לזמן ארוך מתאגיד בנקאי 
גידול במזומנים  

 ושווי מזומנים
 66,673  4,888  39,080  1,810  19,458 

 

יתרת מזומנים 
ושוי מזומנים  

 לסוף התקופה
 86,131  4,888  86,131  4,888  19,458  
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 דירקטוריון החברה   .10

, אשר  זינגר   ליזה'  גב(  1: ) כלהלןמומחיות חשבונאית ופיננסית,    י בעלחיצוניים    יםדירקטור  לושהש  נים מכה  בחברה

ראשון  יה תואר  בעלת  עסקים נה  במנהל  שני  תואר  ובעלת  אביב  תל  מאוניברסיטת  ובחשבונאות  במשפטים 

תואר ראשון בחשבונאות ובתקשורת    בעלנו רו"ח מוסמך,  י, אשר הסתר  עודד  מר(  2)   ;מאוניברסיטת תל אביב

  ( מר ניר דרור, אשר 3)  -ו  ;אוניברסיטת בר אילןמובעיתונות מהאוניברסיטה העברית ובעל תואר שני במשפטים  

ו אביב  תל  מאוניברסיטת  ובחשבונאות  במשפטים  ראשון  תואר  בעל  עסקים בעל  הינו  במנהל  שני  תואר 

 .מאוניברסיטת מישיגן

 הסכמי הלוואה  .11

בתשקיף אשר הפרטים    6לפרק    6.16.6כפי שפורטו בסעיף  )הסכמי הלוואה מהותיים שהחברה צד להם  ל  בנוסף

מכוח  מיליון ש"ח    20, סך של  וחהד  תאריך   לאחר,  החברה  נטלה,  הכלולים בו מובאים בזאת על דרך ההפניה(

חתמה על הסכם מימון נוסף עם וכן  )מלוא יתרת סכום ההלוואה(    2020אוקטובר  מ   עם תאגיד בנקאי  הסכם מימון

לעסקת  גישור    כהלוואת"ח  ש  מיליון  120  של  בסך  מועד  קצרת  נוספת   הלוואהלקבלת    2021תאגיד בנקאי ביולי  

בהתאם  .  סאנפלאוארלחברת    מכירתה מועד  לועד  ידי החברה    על  הליוסבין מועד רכישת  הליוס וזאת לתקופה ש

   המידה הפיננסית לה התחייבה במסגרת הסכמי ההלוואה כאמור. תלדוחותיה הכספיים , עומדת החברה באמ
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 מצבת התחייבויות  .12

, ראו דיווח מידי של החברה 30.6.2021לפרטים אודות מצבת ההתחייבויות של החברה לפי מועדי פירעון ליום  

 ההפניה. המתפרסם במקביל לדוח זה, אשר הפרטים הכלולים בו מובאים בזאת על דרך 

 בקרה פנימית .13

הרי שלא חלה על החברה החובה לצרף    2021היות והחברה הנפיקה את מניותיה לציבור לראשונה בחודש מאי  

לדוח התקופתי ולדוחות הרבעוניים דוח בדבר הערכת הדירקטוריון וההנהלה לעניין אפקטיביות הבקרה הפנימית  

  31ל על החברה החל בדוחות הכספיים השנתיים ליום  (. החובה האמורה תחוISOXעל הדווח הכספי והגילוי )

 .2022בדצמבר 

 אומדנים משמעותיים  .14

האומדנים המשמעותיים אשר הופעלו על ידי ההנהלה ביישום המדיניות החשבונאית של החברה ואי הוודאות 

  2020הכרוכה במקורות המפתח של האומדנים, היו זהים לאלו שבדוחות הכספיים השנתיים של החברה לשנת  

 אשר מהווים חלק בלתי נפרד מהתשקיף. 

 הסכמים לעשיית שוק  .15

 מונתה שרותי בורסה והשקעות בישראל אי.בי.אי בע"מ כעושה שוק במניות החברה. 2021במאי  25ביום 

  



14 

 פרטים אודות עדכון הערכות שווי מהותיות מאוד   .16

 
 
 
 
 
 
 
 

זיהוי נושא  
 ההערכה 

 חובב תחנת כוח רמת   מתקן התפלה אשקלון  קבוצת המפעיל 

 30.6.2021 30.6.2021 30.6.2021 מועד ההערכה 

שווי ההערכה  
במועד הערכת  

 השווי החיצונית 

)הלוואה המירה ולא  174,651 220,840 88,400
 המירה( 

שווי ההערכה  
 למועד הדוח 

)הלוואה המירה ולא  184,043 212,915 81,082
 המירה( 

 רחל סגל, סמנכ"ל כספים  סגל, סמנכ"ל כספים רחל  רחל סגל, סמנכ"ל כספים  זיהוי מעריך השווי 

ההנחות שהיוו  
בסיס להערכת  

 השווי

ככל שהיו שינויים בהנחות  
ששימשו להערכת שווי הנכס  

הרי   31.12.2020ליום 
שההשפעה שלהם על שווי 

 הנכס אינה מהותית. 
החברה נהנית מתשואה שוטפת  

 לבעלים בגין השקעתה. 
לא היה שינוי בשיעור התשואה  

לבעלים ביחס להערכת השווי  
   31.12.2020ליום 

ככל שהיו שינויים בהנחות  
ששימשו להערכת שווי הנכס  

הרי   31.12.2020ליום 
שההשפעה שלהם על שווי 

 הנכס אינה מהותית. 
החברה נהנית מתשואה שוטפת  

 לבעלים בגין השקעתה. 
לא היה שינוי בשיעור התשואה  

יחס להערכת השווי  לבעלים ב
 31.12.2020ליום 

ככל שהיו שינויים בהנחות  
ששימשו להערכת שווי 

ההלוואות )ההמירה והלא  
הרי   31.12.2020המירה( ליום 

שההשפעה שלהם על השווי 
 אינה מהותית.  

החברה נהנית מתשואה שוטפת  
 לבעלים בגין השקעתה. 

לא היה שינוי בשיעור התשואה  
י  לבעלים ביחס להערכת השוו

 31.12.2020ליום 

קידום ערך הנכס בגין התקופה   מודל ההערכה 
שחלפה ממועד הערכת השווי  

ועד  31.12.2020החיצונית ליום 
למועד ההערכה בשיעור  
התשואה לבעלים, בניכוי 

דיבידנד, ככל שהתקבל  
ובתוספת השקעות נוספות  

שביצעה החברה בנכס, ככל  
 שביצעה

התקופה  קידום ערך הנכס בגין 
שחלפה ממועד הערכת השווי  

ועד  31.12.2020החיצונית ליום 
למועד ההערכה בשיעור  
התשואה לבעלים, בניכוי 

דיבידנד, ככל שהתקבל  
ובתוספת השקעות נוספות  

שביצעה החברה בנכס, ככל  
 שביצעה

קידום שווי ההלוואה ההמירה  
והלא המירה בגין התקופה 

ועד   31.12.2020שחלפה מיום  
הערכה בשיעור  למועד ה

התשואה לבעלים, בניכוי 
, ככל  תקבולי קרן וריבית

ובתוספת השקעות   ושהתקבל
נוספות ו/או הלוואות נוספות  
שביצעה החברה בנכס, ככל  

שביצעה. יצוין כי שווין ההוגן של  
  31.12.2020ההלוואות ליום 

הוצג בהתאם לסכום שהועמד  
 -בפועל )ההלוואות הועמדו ב

שעל פי  ( כיוון 25.11.2020
הערכת החברה מחיר זה שיקף  

 את שווין ההוגן

 הפניה  
 להערכת שווי 

 נספח ב' לדוח הדירקטוריון נספח א' לדוח הדירקטוריון נספח ג' לדוח הדירקטוריון 
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 מידע משלים לעניין חברות כלולות   .17

   "חברות המפעיל "להלן תמצית פרטים עיקריים אודות החזקה ב 

 
בעיקר   EBITDA -הייתה ירידה בהכנסות שהשפיע על הרווח התפעולי והנקי של החברה, כמו גם על ה 2020בשנת 

 כתוצאה ממשבר הקורונה. 
 

  
     

 
 
 
 

מיליון ש"ח. 48 -חולק דיבידנד בסכום של כ 2020בשנת  (* 

 

   מתקן ההתפלה באשקלון להלן תמצית פרטים עיקריים אודות החזקה ב 

 
בעיקר   EBITDA -הייתה ירידה בהכנסות שהשפיע על הרווח התפעולי והנקי של החברה, כמו גם על ה 2020בשנת 

 כתוצאה ממשבר הקורונה. 
 

 
 
 
 
 

  
)* 

*( סווג מחדש(*     

 
לתקופה של שישה  

חודשים שהסתיימה  
 2021ביוני  30ביום 

לתקופה של שלושה  
חודשים שהסתיימה  

 2021במרץ   31ביום 

לשנה שהסתיימה  
בדצמבר   31ביום 
2020 

 300,179 84,100 172,573 הכנסות 

EBITDA   41,638 18,144 68,767 

 64,194 17,022 39,493 רווח תפעולי 

 45,853 12,357 29,221 רווח נקי 

תזרימי מזומנים שנבעו  
 )שימשו( לפעילות שוטפת 

11,614 (4,195 ) 61,586 

 
ביוני   30ליום 

2021 
במרץ   31ליום 

2021 
  31ליום 

 2020בדצמבר  

 153,980 124,559 147,130 נכסים סך 

 68,860 75,347 81,054 סך התחייבויות 

 85,120 49,212 66,076 *(הון עצמי 

 
לתקופה של שישה  

שהסתיימה  חודשים 
 2021ביוני  30ביום 

לתקופה של שלושה  
חודשים שהסתיימה  

 2021במרץ   31ביום 

לשנה שהסתיימה  
בדצמבר   31ביום 
2020 

 229,303 44,649 99,186 הכנסות 

EBITDA   לרבות התאמה(
 של נכס פיננסי( 

70,721 33,748 143,980 

 18,126 2,038 6,524 רווח תפעולי 

 20,249 6,332 18,492 רווח נקי 

תזרימי מזומנים שנבעו  
 )שימשו( לפעילות שוטפת 

57,994 8,987 107,336 

 
ביוני   30ליום 

2021 
במרץ   31ליום 

2021 
בדצמבר   31ליום 

2020  )* 

 890,967 881,980 857,727 סך נכסים 

 475,074 460,574 454,161 סך התחייבויות 

 415,074 421,406 403,566 הון עצמי  
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 2021 באוגוסט 30

 
 

  
 

 הדירקטוריון "ר יורוני בירם,    החברה "ל מנכנבות בר,  
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