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אגירת עם דלק ישראל נכסים )ד.פ.( בע"מ להקמת מתקני  מחייב הסכם מסגרתעל  החתימהנדון: 

  בשטחי תחנות דלק וחוות שרתים אנרגיה

 

עם חברת   הבנות לא מחייבבדבר חתימת מזכר  20261 בפברואר 4בהמשך לדיווח המיידי של החברה מיום 

מבעלי "(, חברה ציבורית בשליטת להב אל.אר רילאסטייט בע"מ, דלקדלק ישראל נכסים )ד.פ.( בע"מ )"

נחתם בין החברה לבין דלק הסכם  2026ביולי  26החברה מתכבדת לעדכן כי ביום בחברה,  השליטה

 נימתקבמתח נמוך ו/או גבוה )"הקמת מתקני אגירת אנרגיה ל"( הסכם המסגרת)"מחייב מסגרת 

בשטחי תחנות הדלק  "(המתקנים" ויחד: "המתקנים הטכניים)" מבוזרות חוות שרתיםו/או "( האגירה

 ."(העסקה)"המוחזקות על ידי דלק 

בדבר כניסתה לתחום חוות השרתים וקבלת רישיון לאספקת  דיווחיה הקודמים של החברהלבהמשך 

הסכם המסגרת  ,על רקע הגידול המתמשך בביקוש למשאבי מחשוב בתחום הבינה המלאכותיתו ,2חשמל

ח פלטפורמת מחשוב מבוזרת ותילפאת יישום תכניות החברה באופן מהותי לקדם צפוי, להערכת החברה, 

של הקיימים ומתקני האגירה ומיקסום חיבורי החשמל  המבוססת על פריסת מתקנים ברחבי ישראל

להערכת החברה פוטנציאל . אחרים שירותי כוח עיבוד לחברות ולארגונים לטובת אספקת, החברה

ה וואט גמ 150 -כ עומד עלדלק  שבבעלותמתחמי תדלוק  60 -כ ההקמה של חוות שרתים מבוזרת בשטחי

IT. בקרבת הצרכנים  –המתחמים )חלקם במרכזי ערים  ם האסטרטגי שלמיקומ עוד מעריכה החברה כי

קידום והקמת יהווה ייתרון משמעותי ב ,( והחיבורים הקיימים לרשת החשמלAI -הסופיים של יישומי ה

 הפרויקטים.

, לצורך לתחנות הדלק של דלקתבצע בדיקות היתכנות ביחס החברה הסכם המסגרת, הוראות בהתאם ל

. בדיקות ההיתכנות "(בדיקות ההיתכנות)" בחינת האפשרות להקמת המתקנים בכל אחת מהתחנות

לאחר השלמת בדיקות . חודשים ממועד חתימת הסכם המסגרת 12יושלמו בתוך תקופה של עד 

 
אסמכתא:   1  012156-01-2026מס' 
מספק065667-01-2026)אסמכתא:   2026ביולי    10מיום  ראו דיווח   2 רישיון  מיום  ( בדבר קבלת  ודיווח  2026-)אסמכתא:   2026במאי,    29, 

חדש  ( בדבר  01-050832 פעילות  לתחום  שרתים -כניסה  חוות  ופיתוח   .ייזום 

http://www.isa.gov.il/
http://www.tase.co.il/


 

הרשימה ") יועדו לקידום הפרויקטיםייגבשו הצדדים רשימת תחנות דלק ושטחים שההיתכנות, 

 .("המחייבת

ו/או התאגיד המחזיק דלק לבין החברה ברשימה המחייבת, ייחתם בין תחנת דלק שתיכלל ביחס לכל 

 הסכם שימוש פרטני, בנוסח שסוכם מראש וצורף כנספח להסכם המסגרתה תחנה בזכויות באות

זכות , שיקול דעתה הבלעדי לחברה, לפי מקנההסכם השימוש הפרטני  "(.הסכם השימוש הפרטני)"

  .הנכללות ברשימה המחייבת בתחומי תחנות דלקהקמת פרויקט הודיע לדלק על חודשים ל 36משך ל

חודשים ממועד תחילת השימוש, או  11-שנים ו 24תעמוד על עד כאמור שטח כל תקופת השימוש ב

עוד נקבע כי לדלק תעמוד הזכות להביא לסיומו המוקדם של . לתקופה קצרה יותר ככל שיידרש על פי דין

הסכם שימוש פרטני, ביחס לשטח מסוים, אם השטח יידרש לצורך ביצוע עבודות פיתוח, בינוי או כל 

שהתקבלו אצל דלק כל ובלבד  ימים, 60השבחה של תחנת הדלק, וזאת בכפוף למתן הודעה מוקדמת של 

 .נדרש מיידית לצורך תחילת העבודות בפועל המתקניםשפינוי האישורים הנדרשים לביצוע העבודות, ו

 ,3בתמורה לרשות השימוש בשטחי הרשות, תשלם החברה לדלק ו/או למחזיק הרלוונטי דמי שימוש 

 הלן:ל כמפורט

שנתיים בטווח תשלם החברה דמי שימוש בגין מתקני אגירה במתח גבוה אגירה:  ניביחס למתק -

במתח מתקני אגירה בגין  של המתקן. ש"ח, בהתאם לגודל החיבור 108,000 -ש"ח ל 36,000שבין 

לכל הסכומים . (AC) גודל חיבור  KW 1ש"ח לכל  80סך של תשלם החברה דמי שימוש בנמוך 

האמורים יתווסף מע"מ כדין, והם יוצמדו בהתאם למנגנון ההצמדה החל על התמורה ממכירת 

 . החשמל הנאגר במתקן

 120דמי שימוש חודשיים בסך של תשלם החברה  :)חוות שרתים מבוזרות( טכניהמתקן ביחס ל -

 .ש"ח למ"ר, בתוספת מע"מ כדין, כשהם צמודים למדד המחירים לצרכן

ג'יגה וואט שעה(,  1.5 -החברה, ככל וימומש מלוא הפוטנציאל של קיבולת האגירה שיוקם )כ להערכת

בשנת הפעלה מלאה  EBITDA -ש"ח, והיקף ההכנסות וה מיליון 900 -היקף ההשקעות יסתכם בכ

מ' ש"ח, בהתאמה. שיעור תשואת הפרויקט  107 -מיליון ש"ח וכ 227 -בכראשונה צפויים להסתכם 

(PIRRצפוי להסתכם בכ )- 12% ( ותשואת ההשקעהEIRRבכ )- טרם ניתן נכון למועד דוח זה,  .23%

ואת מבנה  להקמת חוות השרתיםהנדרש  ההשקעה הכוללההכנסות ולהעריך באופן סופי את היקף 

המימון שיגובש לצורך מימונו. להערכת החברה, ובהתאם למקובל בתחום חוות השרתים, מדובר 

 . אלי פרויקטבכיר בפרויקט עתיר השקעות, אשר צפוי להיות ממומן באמצעות שילוב של הון עצמי ומימון 

של האורגנים המוסמכים של כל הנדרשים יובהר כי התקשרות החברה בעסקה כפופה לקבלת האישורים 

של הצדדים. בהתאם לכך, ועדת הביקורת, הדירקטוריון והאסיפה , ובכלל זאת לאישור אחד מהצדדים

החברה תפעל לפרסום דוח זימון אסיפה כללית מיוחדת, אשר על סדר יומה יובא, בין היתר, אישור 

   .העסקה, ובמסגרתו יפורטו עיקרי תנאי הסכם המסגרת והסכם השימוש הפרטני

 

 
3 ( שבין:  המוקדם  החל מהמועד  ישולמו  השימוש  )iדמי  או  בפועל  של המתקנים  ההפעלה המסחרית  על   ii )6( מועד  ההודעה  חודשים ממועד 

הפרויקט בחברה  .  הקמת  תלויות  שאינן  נסיבות  עקב  המתקן,  חיבור  לצורך  לאישור  מהמתנה  הנובע  בהפעלה המסחרית  של עיכוב  במקרה 
שבין   המוקדם  במועד  ישולמו  השימוש  המסחרית  (  i)דמי  ממועד   9( ii)  אושל המתקנים  מועד ההפעלה  כאמורחודשים   .ההודעה 



 

אפשרות הקמת מתקני אגירה ו/או השלמת העסקה, לביחס לרבות  ,יובהר כי המידע המפורט לעיל

, קבלת האישורים וההיתרים בהן יוקמו המתקניםמתקנים טכניים בתחנות הדלק, היקף התחנות 

הנדרשים, מועדי ההקמה וההפעלה, היקף הקיבולת שתוקם בפועל, העלויות, ההכנסות והתשואות 

הינו מידע צופה פני עתיד, כהגדרתו בחוק ניירות ערך, , , אישורי האורגנים המוסמכיםהצפויות

בשל אי השלמת בדיקות היתכנות , אשר התממשותו אינה ודאית, והמבוסס, בין היתר, 1968-התשכ"ח

לשביעות רצון החברה, אי הכללת תחנות או שטחים ברשימה המחייבת, אי קבלת הסכמות שותפים או 

בעלי זכויות, אי קבלת היתרים או אישורים רגולטוריים, שינויים בדין או ברגולציה, שינויים בעלויות 

. נוניים, הנדסיים, תפעוליים או מסחרייםההקמה או המימון, שינויים בתנאי שוק החשמל, קשיים תכ

כמו כן, מידע זה מותנה בהתקיימותם של גורמים שונים שחלקם אינם בשליטת החברה, ובהתאם 

 המידע כאמור עשוי שלא להתממש או להתממש באופן השונה מהותית מן המתואר לעיל.

 

 

 

             _____________________ 

 "מפריים אנרג'י פי.אי בע        

 

 

  , מנכ"לאמיר גרא ידי:-על

 מנהל עסקים ראשי, ירון קיקוז
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  ישראל ðכסים (ד.פ) בע"מ  דלק

  ("החברה") 

 2026 יוליב  27: תאריך
 

  לכבוד       לכבוד 
  "מ בע אביב בתל  ערך לðיירות   הבורסה  ערך  ðיירות  רשות

  .ג.ð.,א

  פריים אðרג'י פי.אי בע"מ  עם  מחייב חתימה על הסכם מסגרת –  מיידי דוח: הðדון

 להקמת מתקðי אגירה בðכסי החברה 

  

בדבר חתימת מזכר הבðות    ,)2026-01-012272(מס' אסמכתה    2026  בפברואר  4בהמשך לדיווח מיידי של החברה מיום  

היðה  "),  להבלהב אל.אר רילאסטייט בע"מ ("אשר    "), חברה ציבוריתפרייםפריים אðרג'י פי.אי בע"מ ("עם  לא מחייב  

ðחתם בין החברה לבין פריים הסכם   2026ביולי    26החברה מתכבדת לעדכן כי ביום  ,  בחברהובה  ת השליטה  ובעלמ

("  1הקמת מתקðי אגירת אðרגיה ל")  הסכם המסגרת("  מחייב  מסגרת ו/או גבוה  ") ו/או  האגירה   ðימתק במתח ðמוך 

ðכסי  בשטחי    ")המתקðים" ויחד: "המתקðים הטכðיים("    מחשוב, שרתים ועודלהפעלה וðיהול של מערכות    מתקן טכðי

  .), בהתאמה"העסקה"  - ו "ðכסי החברה (" 2החברה 

בðכסים    ההכðסות  להביא למיצוי פוטðציאללהצפת ערך ובהתאם למדיðיות החברה  ההתקשרות בהסכם המסגרת היðה  

  . שלה ולשימוש מיטבי בהם

, לצורך בחיðת  ðכסי החברהתבצע, על חשבוðה ובאחריותה, בדיקות היתכðות ביחס לפריים בהתאם להסכם המסגרת, 

. בדיקות ההיתכðות יושלמו בתוך תקופה של ")בדיקות ההיתכðות("  האפשרות להקמת המתקðים בכל אחת מהתחðות 

רשימה    תוסכם בין פריים לחברהלאחר השלמת בדיקות ההיתכðות,    .חודשים ממועד חתימת הסכם המסגרת  12עד  

והשטחים שיאושרו הðכסים  .  בכווðתה לקדם הקמת מתקðי אגירה ו/או מתקðים טכðיים  םשבה   ðכסי החברה מוצעת של  

  . "הרשימה המחייבתיהוו את " ") הרשות ישטח(" 3החברה על ידי 

 ו ðכסו/או התאגיד המחזיק בזכויות באותהחברה  לבין  פריים  שיכלל ברשימה המחייבת, ייחתם בין  ðכס  ביחס לכל  

") המסגרת  להסכם  כðספח  וצורף  מראש  שסוכם  בðוסח  פרטðי,  שימוש  הפרטðיהסכם  השימוש  הסכם   ").הסכם 

ביחס לכל   הקמת פרוייקטעל  הודיעלחודשים זכות  36במשך   שיקול דעתה הבלעדי לפיפריים השימוש הפרטðי יקðה ל

ההפעלה  חודשים ממועד    11-שðים ו  24עד  תקופת השימוש בשטח הרשות הרלווðטי תעמוד על    .הסכם שימוש פרטðי

עמוד הזכות להביא לסיומו המוקדם חברה ת, או לתקופה קצרה יותר ככל שיידרש על פי דין. עוד ðקבע כי ל המסחרית

השבחת הðכס, שיðוי ייעוד, ביðוי  יידרש לצורך  הרשות  מסוים, אם שטח  רשות  של כל הסכם שימוש פרטðי, ביחס לשטח  

ðוסף או לכל צורך אחר הקשור בðכס. הודעת ביטול על ידי החברה כאמור תמסר לאחר אישור התב"ע (ככל ורלווðטי)  

ðדרש בפועל ושפיðוי שטח הרשות    ביצוע העבודותתחילת  כל האישורים הðדרשים לבו צפוי כי יתקבלו  ו/או במועד  

  ימים.   60והפיðוי יבוצע תוך    מיידית לצורך תחילת העבודות בפועל

 
 . באמצעות קוðסטרוקציה שתיבðה לשם הðחתו על גביה, ו/או משולבים מערכות סולאריות Stand Aloneמתקðי  1
ובכפוף    2 שותפים  עם  ביחד  המוחזקים  ðכסים  ולרבות  מוחזקות  חברות  באמצעות  ובין  במישרין  זכויות  בעלת  היðה  החברה  בהם  ðכסים 

 להסכמתם. 
 לגבי ðכסים בהם קיים שותף, קבלת ההחלטה תיעשה ביחד עם השותף. 3
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תשלם   הרשות,  בשטחי  השימוש  לרשות  הרלווðטיחברה  לפריים  בתמורה  למחזיק  שימוש  ,ו/או  החל מהמועד    דמי 

   כמפורט להלן: ,4הפרוייקט  הקמתעל   ההודעהחודשים ממועד   6המוקדם שבין מועד ההפעלה המסחרית בפועל או 

  36,000דמי שימוש שðתיים בטווח שבין    פרייםביחס למתקðי אגירה: בגין מתקðי אגירה במתח גבוה תשלם   -

דמי  פריים  ש"ח, בהתאם לגודל החיבור של המתקן. בגין מתקðי אגירה במתח ðמוך תשלם    108,000  -ש"ח ל

(   KW 1ש"ח לכל    80שימוש בסך של   ). לכל הסכומים האמורים יתווסף מע"מ כדין, והם  ACגודל חיבור 

  יוצמדו בהתאם למðגðון ההצמדה החל על התמורה ממכירת החשמל הðאגר במתקן.  

ש"ח למ"ר,    120דמי שימוש חודשיים בסך של  פריים  ביחס למתקן הטכðי (חוות שרתים מבוזרות): תשלם   -

  בתוספת מע"מ כדין, כשהם צמודים למדד המחירים לצרכן.

מהותיות  , ולפיכך לחברה לא צפויות הוצאות  פרייםיחולו על    םמתקðימלוא עלויות ההקמה, ההפעלה והתחזוקה של ה

  בגין ביצוע העסקה. 

כפי שðמסר לחברה על ידי פריים, להערכת פריים, על פי ðיתוח ראשוðי שערכה, הפוטðציאל המוערך להתקðת מתקðי  

ג'יגה ואט שעה. בהתבסס על הערכת פריים האמורה  1.5-מðכסי החברה היðו בקיבולת מצרפית של עד כ 65-אגירה בכ

(בהðחת התקðת מערכות במתח גבוה בגודל חיבור  לעיל, ככל שðיתן יהיה לðצל את מלוא הפוטðציאל בðכסי החברה  

(כולל חלקם של השותפים בðכסים)  NOI -), אזי תוספת המ"ר של שטח טכðי 100והקמת   MW 8מקסימלי העולה על 

מיליון ש"ח לשðה. מובהר כי מדובר בהערכה ראשוðית בלבד, אשר איðה ודאית,    14  -עשויה לעמוד על סך של עד כ

והשטחים וכפופה, בין היתר, לתוצאות בדיקות ההיתכðות, לקבלת מלוא האישורים הðדרשים ולהקמת מתקðי האגירה  

    בגודל הð"ל בפועל.הטכðים 

והשלמתו   לתוקף  המסגרת  ש כðיסתו  הסכם  הפרטðי,  ל  השימוש  הðדרשים  כפופות  והסכמי  האישורים  של  לקבלת 

ביום  מאחר שמדובר בעסקה שבה לבעל השליטה בחברה עðיין אישי,  הצדדים.  כל אחד מהאורגðים המוסמכים של  

החברה   26.7.2026 התקשרות  את  החברה  של  הביקורת  ועדת  של  אישורה  קבלת  לאחר  החברה  דירקטוריון  אישר 

כפופה גם לאישור האסיפה הכללית של בעלי מðיות החברה. בהתאם לכך, כðיסתו לתוקף של הסכם המסגרת בעסקה ו

אסיפה   זימון  דוח  לפרסום  תפעל  והסכם להחברה  המסגרת  הסכם  תðאי  עיקרי  יפורטו  ובמסגרתו  העסקה,  אישור 

     אין ודאות בדבר השלמת העסקה.מובהר כי  השימוש הפרטðי. 

השלמת גרת והסכם השימוש הפרטðי,  סלכðיסתם לתוקף של הסכם המ, לרבות ביחס  המידע האמור בדו"ח מיידי זה

או חלקם,  םמתקðיההקמת  , אפשרות להעסקה היקף הðכסים והשטחים שיכללו   ,המתקðיםגודל    בðכסי החברה 

, מועדי ההקמה וההפעלה, היקף זכויות השימושברשימה המחייבת, קבלת האישורים וההיתרים הðדרשים, מימוש  

הסכמות קבלת  ,  שðתית  NOI  תוספת  בדבר והערכות החברהפוטðציאל להקמת המתקðים, דמי השימוש,  הקיבולת,  

אשר התממשותו ,  1968-כהגדרתו בחוק ðיירות ערך, תשכ"ח  עתיד  מידע צופה פðי  המהוו,  אישורים ðדרשיםשותפים ו

ודאית,   ידי פרייםבשל אי השלמת בדיקות היתכðות    ,בין היתראיðה  , אי הכללת תחðות או שטחים ברשימה על 

המחייבת, אי קבלת הסכמות שותפים או בעלי זכויות, אי קבלת היתרים או אישורים רגולטוריים, שיðויים בדין או 

ברגולציה, שיðויים בעלויות ההקמה או המימון, שיðויים בתðאי שוק החשמל, קשיים תכðוðיים, הðדסיים, תפעוליים 

הערכותיה הסבירות המידע הקיים בידי החברה ועל  המידע הצופה פðי עתיד כאמור מבוסס, בין היתר,    .או מסחריים

החברה הðהלת  דוח    ,של  פרסום  למועד  או   מיידיðכון  חלקן,  או  כולן  להתממש,  שלא  עשויות  אלה  הערכות  זה. 

 
במקרה של עיכוב בהפעלה המסחרית הðובע מהמתðה לאישור לצורך חיבור המתקן, עקב ðסיבות שאיðן תלויות בפריים דמי השימוש ישולמו    4

 . ההודעה על הקמת הפרויקטחודשים ממועד   9במועד המוקדם שבין מועד ההפעלה המסחרית או 
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איðם בשליטת   מגורמים שוðים אשר  כתוצאה  לרבות  באופן מהותי, מכפי שðצפה,  לרבות  באופן שוðה,  להתממש 

חיבור לרשת החשמל והתקשרות עם מוסדות רגולטוריים,  היתרים ואישורים, החלטות    קבלת  ובכלל זאתהחברה,  

רלווðטיים, בדוח   גורמים  שצויðו  כפי  החברה  על  החלים  הסיכון  מגורמי  יותר  או  אחד  מהתקיימות  כתוצאה  וכן 

  . 2025התקופתי לשðת 

  

  בכבוד רב,

  דלק ישראל ðכסים (ד.פ) בע"מ

  על ידי פליקס שופמן (מðכ"ל) 

  ויוסי פרידמן (סמðכ"ל כספים)
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