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 לכבוד

 בעלי המניות של אפריקה ישראל מגורים בע"מ
 

 ג', אור יהודה0יוני נתניהו 
 

 א.ג.נ., 
 

 דוח מיוחד לסקירת המידע הכספי הביניים הנפרד הנדון:  
 0793- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל03לפי תקנה              

 
 מבוא

של  0971 –ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 88סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 
, ולתקופות של שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. 2102ביוני  81"החברה"( ליום  –אפריקה ישראל מגורים בע"מ )להלן 

הביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים המידע הכספי 
 הנפרד לתקופות ביניים אלה בהתבסס על סקירתנו.

 
הכספי לא סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של פעילויות משותפות אשר הכנסותיהן הכלולות במידע 

.   2102ביוני  81מכלל ההכנסות הכלולות במידע הכספי הנפרד לתקופה של שישה חודשים שהסתיימה ביום  08% -הנפרד מהוות כ
אלפי  7,417 -כמו כן, לא סקרנו את הדוחות הכספיים של חברות מוחזקות אשר ההתחייבות בגין ההשקעה בהן הסתכמה לסך של כ

אלפי ש"ח לתקופות של  099 -וכ 97 -תוצאות מחברות מוחזקות אלה הסתכמו להפסדים בסך של כואשר ה 2102ביוני  81ש"ח ליום 
שישה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך, בהתאמה. הדוחות הכספיים של אותן חברות ופעילויות משותפות נסקרו על ידי רואי 

לדוחות הכספיים בגין אותן חברות ופעילויות משותפות מבוססת חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת 
 על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. 

 
 היקף הסקירה

"סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים הנערכת על ידי  -של לשכת רואי חשבון בישראל 0ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה 

לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת 
יג ביטחון שניודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להש

 יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.
 

 מסקנה
בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים 

ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 88הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 
 .0971-התש"ל

 
 

 ר זהר ושות' בריטמן אלמגו
 רואי חשבון

 
 2102 אוגוסטב 17אביב, -תל
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 על המצב הכספי נתונים

 
 
 

 

 בדצמבר 00ליום  ביוני 03ליום 

 

5302 5302 5302 

 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר(

 נכסים

   
 נכסים שוטפים

 87,888  79,282  97,970  מזומנים ושווי מזומנים   

 209,882  217,217  077,898  מזומנים ונכסים פיננסים אחרים  מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

 002,247  247,227  228,711  ניירות ערך סחירים -נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

 88,027  49,802  70,217  חייבים ויתרות חובה

 0,897,082  0,074,498  0,287,097  מלאי בניינים למכירה

 0,917,011  0,727,117  2,080,970  סה"כ נכסים שוטפים

 נכסים לא שוטפים

 777,289  282,981  888,749  מלאי מקרקעין   

 48,881  - 49,022  נדל"ן להשקעה בהקמה

 218,919  094,287  229,182  השקעות והלוואות בחברות מוחזקות

 27,422  09,722  27,422  נכסי מיסים נדחים

 21,222  22,089  21,422  חייבים לזמן ארוך

 2,721  2,700  2,922  רכוש קבוע

 977,022  781,708  0,099,722  סה"כ נכסים לא שוטפים

 2,888,222  2,287,724  8,880,788  סה"כ נכסים    

 
 
 

 
 
 

  
   

 אברהם נובוגרוצקי

 יו"ר הדירקטוריון

 הוד אורן

 מנהל כללי

 אהרן פרנקל

 סמנכ"ל כספים

   

   

   

   

   

  2102 אוגוסטב 7תאריך אישור הדוחות הכספיים הנפרדים: 
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 )המשך( על המצב הכספינתונים 
 

 

 בדצמבר 00ליום  ביוני 03ליום 

 

5302 5302 5302 

 

 ש"חאלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר(

 התחייבויות והון

  

 התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות של אגרות חוב והלוואות    
 848,028  887,842  800,208  ואחרים מתאגידים בנקאיים

 72,090  27,818  47,992  קבלנים וספקים

 09,987  02,872  28,929  זכאים ויתרות זכות

 094,014  201,784  072,921  התחייבויות למוכרי מקרקעין

 24,210  42,922  88,084  הפרשות

 777,807  719,179  0,144,479  מקדמות מלקוחות

 27,198  00,844  29,979  התחייבויות בגין מסים שוטפים

 0,471,202  0,418,727  0,779,120  סה"כ התחייבויות שוטפות

 התחייבויות לא שוטפות

 809,824  872,422  489,928  אגרות חוב   

 811,479  -  897,728  הלוואות מתאגידים בנקאיים

 88,884  97,717  82,289  הלוואות מאחרים והתחייבויות פיננסיות אחרות 

 0,484  0,770  0,484  התחייבות בגין הטבות לעובדים

 712,190  474,799  970,299  סה"כ התחייבויות לא שוטפות

 2,072,717  0,878,427  2,741,721  סה"כ התחייבויות

 הון

 02,717  02,711  02,721  הון מניות   

 228,929  228,929  228,929  פרמיה על מניות

 477,120  427,789  449,424  עודפים

 717,707  778,298  790,188  הון המיוחס לבעלי מניות החברה

 2,888,222  2,287,724  8,880,788  סה"כ התחייבויות והון
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 הרווח הכוללנתונים על 
 

 

     

 לשנה

     

 שהסתיימה

 

 ביום לתקופה של שלושה חודשים   לתקופה של שישה חודשים

 

 בדצמבר 00 ביוני 03שהסתיימה ביום   ביוני 03שהסתיימה ביום  

 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 

5302 5302 5302 5302 5302 

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר(

 224,887  007,870  88,987  227,922  088,824  הכנסות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 402,971  80,477  87,809  077,827  002,480  עלויות והוצאות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 040,927  84,892  47,708  71,279  70,878  רווח גולמי

 27,428  7,272  2,884  02,287  01,978  הוצאות מכירה ושיווק

 02,801  8,240  4,028  7,877  7,898  הוצאות הנהלה וכלליות, נטו

 (888)  (024)  (072)  (077)  (298)  הכנסות אחרות, נטו

 

 08,278  22,427  9,847  9,749  42,922 

 99,112  22,247  87,270  88,042  22,811  רווח מפעולות רגילות

 (24,922)  (7,972)  (4,271)  (04,087)  (2,921)  הוצאות מימון

 20,271  2,217  7  04,019  4,982  הכנסות מימון

 (8,822)  (0,729)  (4,278)  (77)  (978)  הוצאות מימון, נטו

 (2,280)  (0,242)  (2,784)  (2,728)  (4,870)  מוחזקות, נטו ממסחלק החברה בהפסדי חברות 

 91,179  22,242  29,924  82,402  47,470  רווח לפני מסים על ההכנסה

 (27,809)  (7,779)  (8,924)  (01,848)  (04,808)  מסים על ההכנסה

רווח כולל לתקופה המיוחס לבעל מניות 
 78,721  02,278  20,111  24,279  88,028  החברה
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 תזרימי המזומניםנתונים על 

      

 

 לשנה שהסתיימה לתקופה של שלושה חודשים   לתקופה של שישה חודשים

 

 בדצמבר 00ביום  ביוני 03שהסתיימה ביום   ביוני 03שהסתיימה ביום  

 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 

5302 5302 5302 5302 5302 

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר(

 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 78,721  02,278  20,111  24,279  88,028  רווח נקי לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברה   

 התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת:

 (480,279)  (27,290)  (028,181)  (97,819)  (212,840) עליה נטו בסעיף מלאי מקרקעין     

 התאמות:

 0,924  824  721  879  0,227  פחת והפחתות     

 2,280  0,242  2,784  2,728  4,870  חלק הקבוצה בהפסדי חברות מוחזקות, נטו ממס

הפסד )רווח( ממימוש ושערוך נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח 
 (8,829)  (0,722)  4,488  (8,288)  0,817  ניירות ערך סחירים -והפסד 

 899  084  024  278  242  זקיפת הטבה בגין אופציות לעובדים

 78  0,227  (0,010)  (877)  (4,044)  הוצאות מימון, נטו

 27,809  7,779  8,924  01,848  04,808  הוצאות מיסים שהוכרו בדוח רווח והפסד

 

(020,874)  (72,097)  (90,297)  (88,170)  (887,248) 

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:

 (84,498)  (828)  (877)  (4,048)  28,882  קיטון )גידול( בחייבים ויתרות חובה     

 027,277  70,228  90,878  84,712  072,220  קיטון במלאי בניינים למכירה, נטו

 42,471  (2,171)  (8,741)  7,277  (07,099)  בקבלנים וספקיםגידול )קיטון( 

 227  (8,297)  (219)  (8,212)  8,788  גידול )קיטון( בזכאים ויתרות זכות

 (4,770)  (2,027)  (2,778)  (02,917)  (07,107)  קיטון בהפרשות

 (287)  -  -  -  -  קיטון בהתחייבות בגין הטבות לעובדים, נטו

 

 029,222  78,927  81,974  49,717  078,872 

 (08,094)  (4,727)  (4,977)  (01,297)  (01,427)  מס הכנסה ששולם, נטו

 ()*(241,871)  )*(00,780  (02,299)  ()*(8,272)  (2,747)  פעילות שוטפת -מזומנים נטו 

 תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 (2,122)  (404)  (284)  (2,710)  (288)  מקרקעיןמתן הלוואות למוכרי      

 (48,881)  -  (8,477)  -  (2,740)  השקעה בנדל"ן להשקעה בהקמה

 (2,971)  (781)  (781)  (0,887)  (0,229)  רכישת רכוש קבוע

 8,247  878  988  0,802  8,990  פרעון הלוואות שניתנו

 -הוגן דרך רווח והפסד מימוש )השקעה( בנכסים פיננסיים בשווי 
 ניירות ערך סחירים, נטו

 
(044,971)  017,288  (001,090)  71,142  288,874 

שינוי במזומנים ונכסים פיננסים אחרים  מוגבלים בשימוש בחשבונות 
 (87,442)  (08,222)  48,974  (22,812)  42,147  ליווי

 00,477  2,228  0,288  8,892  4,120  ריבית שהתקבלה

 (27,717)  (2,288)  (21,812)  (07,427)  (27,881)  מתן הלוואות לחברות מוחזקות

 088,777  20,294  (009,190)  78,897  (029,224) פעילות השקעה -מזומנים נטו 

 תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 -  -  090,281  -  090,281  תמורה מהנפקת אגרות חוב בניכוי הוצאות הנפקה     

 (72,277)  -  -  (08,147)  (07,874)  פרעון אגרות חוב

 7  -  08  -  04  הנפקת כתבי אופציה למניות

 (44,222)  7,721  (82,887)  (929)  (80,228)  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו

 811,479  -  97,024  -  97,024  קבלת הלוואות לזמן ארוך

 (21,111)  (21,111)  (21,111)  (21,111)  (21,111)  ששולם דיבידנד

 (04,888)  -  -  -  -  פרעון הלוואות לזמן ארוך

 (202)  (218)  -  (202)  -  שינוי ביתרת צדדים קשורים

 (89,829)  (08,242)  (7,944)  (22,408)  (07,888)  ריבית ששולמה

 )*(88,989  ()*(27,788) 098,007  ()*(90,787) 070,928  פעילות מימון -מזומנים נטו 

 (08,212)  7,840  78,727  (20,817)  9,728  עליה )ירידה( נטו במזומנים ושווי מזומנים

 011,288  72,890  88,282  011,288  87,888  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

 87,888  79,282  97,970  79,282  97,970  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
 

 
)*( לעניין התאמה למפרע בגין ישום למפרע של מדיניות חשבונאית, ראה ביאור ג.
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 כללי: א.
 
 כללי: (0)

 
לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(  ד'88תקנה המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות 

 .0971-התש"ל
 

ולשנה שהסתיימה  2104בדצמבר  80יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד של החברה ליום 
 באותו תאריך, ולנתונים הנוספים אשר נלוו אליהם.

 
 הגדרות (5)

 
 .בע"מ אפריקה ישראל מגורים - החברה

 
 .2104 בדצמבר 80דוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום ב (01ב')0 כהגדרתה בביאור - תה מוחזקחבר

 
 מדיניות חשבונאית: (0)

 
ים של כספיים הנפרדים השנתילדוחות ה  2המידע הכספי הנפרד נערך בהתאם למדיניות החשבונאית המפורטת בביאור 

, ולשנה שהסתיימה באותו תאריך, פרט לשינויים במדיניות החשבונאית המפורטים 2104בדצמבר  80החברה ליום 
 בסעיף ג להלן.

 
 

 דיבידנדים .ב

 

ש"ח למניה(, אשר שולם בחודש  8.97אלפי ש"ח ) 21,111הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד בסך של  2102 מרסבחודש 

 .2102אפריל 

ש"ח למניה(, אשר שולם בחודש  8.97אלפי ש"ח ) 21,111הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד בסך של  2104 מרסבחודש 

 .2104אפריל 

 

 

   התאמה למפרע בגין ישום למפרע של מדיניות חשבונאית ג.
 

במסגרת החברה שינתה את מדיניותה החשבונאית ביחס לסיווג תזרימי המזומנים ששימשו לפירעון התחייבות למוכרי מקרקעין 

סווגו תזרימי המזומנים כאמור בדוח  2104בדצמבר  80ליום  ד. עהמיזם הכנסותת קומבינציה בתמורה להעברת חלק מעסקאו

סווגו תזרימי המזומנים כאמור בדוח תזרים  2102 במרס 80החל מדוחות כספים ליום  תזרים מזומנים במסגרת פעילות מימון.

בדעה שהמדיניות החשבונאית שאומצה במסגרת השינוי האמור, הינה מהימנה  החברה מזומנים במסגרת פעילות שוטפת.

ורלבנטית יותר וזאת מאחר ועסקאות קומבינציה בתמורה להעברת חלק מההכנסות משקפות רכישת מלאי מקרקעין לצרכי 

 פעילותה העסקית העיקרית.

 

 :תזרימי המזומניםבדוחות על  החשבונאית המדיניות שינוי בגין למפרע ההתאמה השפעת

 

 
 שדווח כפי

 בעבר

 השפעת

השינוי 

במדיניות 

 החשבונאית

 כמדווח

 בדוחות

 כספיים

 אלה

 ח"ש אלפי ח"ש אלפי ח"ש אלפי 

    :5302 ביוני 03שנסתיימה ביום חודשים  שישהלתקופה של 

 (8,272) (8,229) 4,774 תזרים מזומנים מפעילות שוטפת

 (90,787) 8,229 (99,872) תזרים מזומנים מפעילות מימון

    

    :5302 ביוני 03שנסתיימה ביום לתקופה של שלושה חודשים 

 00,780 (0,824) 08,082 תזרים מזומנים מפעילות שוטפת

 (27,788) 0,824 (28,187) תזרים מזומנים מפעילות מימון

    

    

    :5302בדצמבר  00לשנה שנסתיימה ביום 

 (241,871) (87,704) (218,227) מפעילות שוטפתתזרים מזומנים 

 88,989 87,704 20,872 תזרים מזומנים מפעילות מימון
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 הליך בוררות בקשר עם פרויקט סביוני רמת אביב: .ד
 

הוגשו על ידי  04.7.2102ביום , 2104בדצמבר  80של החברה ליום  הנפרדיםלדוחות הכספיים בהמשך לאמור בבאור ז 

התובעת תצהיריה בעניין דירות המעטפת. בהתאם לתצהירים אלו, הנזק שנגרם לתובעת בגין מכירת דירות ברמת דירות 

 םוהוא מבטא את הפגיעה בתקבולים, שיכולה הייתה התובעת לקבל, לו היו היזמי ש"ח 9,481,111מעטפת הוא בסך של 

 בחיסכון בעלויות הגמר על חשבון התובעת. םשל היזמי םות שנמכרו כמעטפת וכן את התעשרותאת עבודת הגמר בדיר יםמבצע

 
להערכת הנהלת החברה, ובהתאם לחשיפה האפשרית על פי חוות דעת יועציה המשפטיים, היתרות לגמר שנרשמו בגין 

   .יסוי עלויות אפשריות בקשר לתביעההפרויקט מספיקות לכ
 
 


