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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 הנדון5  

 0420- ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל33לפי תקנה              
 

 מבוא

של  0771 –ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 83סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 
, ולתקופות של ששה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך. 2107ביוני  81"החברה"( ליום  –אפריקה ישראל מגורים בע"מ )להלן 

ביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריון וההנהלה של החברה. אחריותנו היא להביע מסקנה על המידע הכספי הביניים המידע הכספי ה
 הנפרד לתקופת ביניים זו בהתבסס על סקירתנו.

 
 היקף הסקירה

הנערכת על ידי  "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים -של לשכת רואי חשבון בישראל 0ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן סקירה 
רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי נפרד לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים האחראים 
לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מאשר ביקורת 

י ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניודע לכל העניינים המשמעותיים שהיו הנערכת בהתאם לתקנ
 יכולים להיות מזוהים בביקורת. בהתאם לכך אין אנו מחווים חוות דעת של ביקורת.

 
 מסקנה

הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות בהתבסס על סקירתנו, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הביניים 
 .0771-ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל83המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 
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 על המצב הכספי נתונים

 
 
 

 

 בדצמבר 30ליום  ביוני 30ליום 

 

7002)*( 7002 7002 

 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר(

 נכסים

   
 נכסים שוטפים

 38,118  31,112  83,383  מזומנים ושווי מזומנים   

 022,812  037,128  33,231  פיננסים אחרים  מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווימזומנים ונכסים 

 238,772  287,288  73,183  ניירות ערך סחירים -נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

 21,231  80,708  77,311  חייבים ויתרות חובה

 -  -  211,730  ונכס בגין חוזה לקוחות

 0,127,778  0,830,311  710,227  למכירהמלאי בניינים 

 0,387,187  0,771,883  0,200,283  סה"כ נכסים שוטפים

 נכסים לא שוטפים

 373,177  772,373  0,138,383  מלאי מקרקעין   

 031,111  008,703  031,111  נדל"ן להשקעה בהקמה

 808,802  811,180  873,333  השקעות והלוואות בחברות מוחזקות

 07,287  23,380  -  נכסי מיסים נדחים

 23,381  28,087  23,010  חייבים לזמן ארוך

 8,170  8,330  8,328  רכוש קבוע

 0,827,818  0,288,371  0,130,131  סה"כ נכסים לא שוטפים

 2,778,311  8,281,883  2,312,373  סה"כ נכסים    

 
 

 .IFRS15בדבר אימוץ מוקדם של תקן דיווח כספי בינלאומי  (8א)8* ראה באור 
 
 
 

  
   

 אברהם נובוגרוצקי

 יו"ר הדירקטוריון

 הוד אורן

 מנהל כללי

 אהרן פרנקל

 סמנכ"ל כספים
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 )המשך( על המצב הכספינתונים 
 

 

 בדצמבר 30ליום  ביוני 30ליום 

 

7002)*( 7002 7002 

 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר(

 התחייבויות והון

  

 התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות של אגרות חוב והלוואות    
 238,711  813,738  888,772  מתאגידים בנקאיים

 23,130  23,837  23,313  קבלנים וספקים

 20,311  20,173  01,377  זכאים ויתרות זכות

 33,773  013,328  83,212  התחייבויות למוכרי מקרקעין

 31,328  81,812  38,101  הפרשות

 171,078  0,177,817  073,183  מקדמות מלקוחותו התחייבות בגין חוזה

 82,233  82,731  88,821  התחייבויות בגין מסים שוטפים

 0,070,717  0,181,337  731,828  סה"כ התחייבויות שוטפות

 התחייבויות לא שוטפות

   
 807,183  803,107  880,101  אגרות חוב

 871,737  818,133  183,810  הלוואות מתאגידים בנקאיים

 017,271  033,713  027,133  הלוואות מאחרים והתחייבויות פיננסיות אחרות 

 -  -  8,877  התחייבות בגין מסים נדחים

 0,317  0,173  0,778  התחייבות בגין הטבות לעובדים

 731,733  330,701  0,211,177  סה"כ התחייבויות לא שוטפות

 2,083,732  2,303,277  0,730,121  סה"כ התחייבויות

 הון

 02,180  02,180  02,188  הון מניות   

 223,737  223,737  223,737  מניות פרמיה על

 338,783  831,880  181,271  עודפים

 323,383  722,180  330,373  הון המיוחס לבעלי מניות החברה

 2,778,311  8,281,883  2,312,373  סה"כ התחייבויות והון

 

 

 

 .IFRS15בדבר אימוץ מוקדם של תקן דיווח כספי בינלאומי (8א)8* ראה באור 
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 הרווח הכוללנתונים על 
 

 

     

 שהסתיימה

 

 ביום לתקופה של שלושה חודשים   לתקופה של שישה חודשים

 

 בדצמבר 30 ביוני 30שהסתיימה ביום   ביוני 30שהסתיימה ביום  

 

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

 

7002)*( 7002 7002)*( 7002 7002 

 

 )מבוקר( מבוקר()בלתי  )בלתי מבוקר(

 0,230,888  078,320  087,711  822,021  828,727  הכנסות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 0,187,338  011,127  007,173  888,333  212,378  עלויות והוצאות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 280,811  88,072  81,100  77,280  12,888  רווח גולמי

 88,773  7,030  3,772  08,221  02,283  ושיווקהוצאות מכירה 

 07,313  8,713  3,130  01,138  7,722  הוצאות הנהלה וכלליות, נטו

 (27,881)  - (8,737)  - (8,737)  רווח מהתאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה

 (787)  (008)  (288)  (281)  (801)  הכנסות אחרות, נטו

 

 01,771  28,131  3,378  00,383  28,813 

 217,132  20,837  28,803  38,010  83,318  רווח מפעולות רגילות

 (07,317)  (3,377)  (00,708)  (7,111)  (07,732)  הוצאות מימון

 00,323  8,337  8,781  3,213  3,138  הכנסות מימון

 (1,182)  (0,171)  (7,773)  (2,810)  (00,277)  הוצאות מימון, נטו

חלק החברה בריווחי )הפסדי( חברות מוחזקות, 
 (08,721)  (0,808)  1,738  (8,117)  01,003  נטו ממס

 031,171  03,238  28,878  87,178  88,831  רווח לפני מסים על ההכנסה

 (87,883)  (8,338)  (8,281)  (08,332)  (7,387)  מסים על ההכנסה

מניות רווח כולל לתקופה המיוחס לבעל 
 081,733  08,870  21,033  88,000  81,380  החברה

 

 

 .IFRS15בדבר אימוץ מוקדם של תקן דיווח כספי בינלאומי (8א)8* ראה באור 
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 תזרימי המזומניםנתונים על 

 

 לתקופה של שלושה חודשים   לתקופה של שישה חודשים
לשנה 

 שהסתיימה

 

 ביוני 30שהסתיימה ביום   ביוני 30שהסתיימה ביום  
 30ביום 

 בדצמבר

 

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

 

7002)*( 7002 7002)*( 7002 7002 

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר(

 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 081,733  08,870  21,033  88,000  81,380  רווח נקי לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברה   

 התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת5

 (288,182)  (02,317)  (837,210)  (88,218)  (321,231)  עליה נטו בסעיף מלאי מקרקעין     

 התאמות:

 (27,881)  -  (8,737)  -  (8,737)  רווח מהתאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה     

 2,331  373  333  0,282  0,010  פחת והפחתות

 08,721  0,808  (1,738)  8,117  (01,003)  חברות מוחזקות, נטו ממס )רווחי( חלק הקבוצה בהפסדי

 -הפסד )רווח( ממימוש ושערוך נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 
 2,273  (871)  (0,211)  2,827  (0,177)  ניירות ערך סחירים

 (88)  203  (018)  78  (087)  זקיפת הטבה בגין אופציות לעובדים

 (773)  121  7,373  (2,817)  7,308  הכנסות )הוצאות( מימון, נטו

 87,883  8,338  8,281  08,332  7,387  הוצאות מיסים שהוכרו בדוח רווח והפסד

 

 (837,282)  07,738  (883,777)  3,072  (33,833) 

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות5

 7,838  2,178  (37,787)  3,300  (11,112)  קיטון )גידול( בחייבים ויתרות חובה     

 -  -  (08,737)  -  (82,182)  גידול בלקוחות

 218,277  38,208  7,711  031,171  70,838  קיטון במלאי בניינים למכירה, נטו

 (83,102)  (717)  21,032  (21,878)  8,387  בקבלנים וספקים (קיטוןגידול )

 (01,122)  (0,777)  (2,072)  (00,082)  (3,181)  בזכאים ויתרות זכות קיטון

 80,318  737  (07,383)  (08,333)  (81,283)  גידול )קיטון( בהפרשות

 017  -  (78)  -  (78)  בהתחייבות בגין הטבות לעובדים, נטו)קיטון( גידול 

 

 (82,171)  081,127  (12,733)  38,811  237,821 

 (27,378)  (3,830)  (00,177)  (00,787)  (20,308)  מס הכנסה ששולם, נטו

 071,783  37,087  (808,118)  087,388  (381,383)  פעילות שוטפת -מזומנים נטו 

 תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 (1,018)  (308)  (88)  (778)  (088)  למוכרי מקרקעיןמתן הלוואות      

 (13,788)  (07,182)  (383)  (88,818)  (0,723)  השקעה בנדל"ן להשקעה בהקמה

 (2,187)  (331)  (312)  (708)  (778)  רכישת רכוש קבוע

 8,872  371  732  2,880  0,783  פרעון הלוואות שניתנו

ניירות ערך  -בנכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד  (השקעהמימוש )
 (17,081)  (18,117)  73,128  (28,133)  031,280  סחירים, נטו

 023,788  17,332  21,031  11,132  87,001  שינוי במזומנים ונכסים פיננסים אחרים  מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

 7,872  0,818  0,177  8,833  8,178  ריבית שהתקבלה

 (87,183)  (01,110)  (88,777)  (21,781)  (82,377)  מתן הלוואות לחברות מוחזקות

 - -  -  (277)  -  השקעה בחברות מוחזקות

 (31,002)  (28,078)  18,713  (27,313)  038,101  פעילות השקעה -מזומנים נטו 

 תזרימי מזומנים מפעילות מימון

    

. 

 10,812  10,812  018,313  10,812  018,313  מהנפקת אגרות חוב בניכוי הוצאות הנפקה תמורה

 (10,327)  -  -  (07,323)  (38,230)  פרעון אגרות חוב

 - -  2  -  2  הנפקת כתבי אופציה למניות

 (87,070)  (002,712)  11,118  (20,171)  12,888  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו

 071,113  01,102  827,020  88,317  803,111  קבלת הלוואות לזמן ארוך

 (71,111)  (71,111)  (31,111)  (71,111)  (31,111)  דיבידנד ששולם

 (001,737)  02,333  (70,028)  (13,833)  (30,727)  פרעון הלוואות לזמן ארוך

 (87,277)  (3,118)  (1,781)  (07,331)  (21,818)  ריבית ששולמה

 (77,211)  (77,717)  881,223  (77,807)  803,817  פעילות מימון -מזומנים נטו 

 07,121  (88,788)  (02,780)  07,103  (83,711)  עליה )ירידה( נטו במזומנים ושווי מזומנים

 11,738  007,781  33,717  11,738  38,118  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

 38,118  31,112  83,383  31,112  83,383  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה

 

 .IFRS15בדבר אימוץ מוקדם של תקן דיווח כספי בינלאומי (8א)8* ראה באור 
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 כללי5 א.
 
 כללי5 (0)

 
לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(  ד'83המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות תקנה 

 .0771-התש"ל
 

ולשנה שהסתיימה  2101בדצמבר  80יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד של החברה ליום 
 באותו תאריך, ולנתונים הנוספים אשר נלוו אליהם.

 
 הגדרות (7)

 
 .בע"מ אפריקה ישראל מגורים - החברה

 
 .2101 בדצמבר 80דוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום ב (01ב')0 כהגדרתה בביאור - תמוחזקה חבר

 
 מדיניות חשבונאית5 (3)

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

, ולשנה שהסתיימה באותו תאריך, פרט לשינויים במדיניות החשבונאית המפורטים 2101בדצמבר  80החברה ליום 
 והמתחייבים מהאמור להלן: בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים המתפרסמים עם מידע כספי נפרד זה 2בבאור 

 
" או "התקן"(, IFRS15)" 03באימוץ מוקדם את תקן דיווח כספי בינלאומי  הקבוצהמיישמת  2107בינואר  0החל מיום 

 אשר קובע הנחיות לעניין ההכרה בהכנסה.
 מחוזים עם לקוחות הכולל חמישה שלבים:  סהנהתקן מציג מודל חדש להכרה בהכ

 ( זיהוי החוזה עם הלקוח.0
 בחוזה. פרדותנזיהוי מחויבויות ביצוע ( 2
 ( קביעת מחיר העסקה.8
 נפרדות. הקצאת מחיר העסקה למחויבויות ביצוע ( 8
 .עם קיום מחויבויות הביצוע( הכרה בהכנסה 3
 

בינואר  0בגישת ההשפעה המצטברת, תוך התאמת יתרת העודפים ליום  הנהתקן מיושם החל ממועד היישום לראשו
במסגרת היישום לראשונה של התקן בחרה הקבוצה ליישם את ההקלות  וללא הצגה מחדש של מספרי השוואה. 2107

 הבאות:
 המצטברת רק עבור חוזים אשר טרם הסתיימו למועד המעבר; וכן יישום גישת ההשפעה

 בחינת ההשפעה המצרפית של שינויים בחוזה שאירעו לפני מועד היישום לראשונה, חלף בחינה של כל שינוי באופן נפרד.
 

 בדוח עלנה הטבלה להלן מציגה את ההשפעה המצטברת של היישום המוקדם על הסעיפים שהושפעו מהיישום לראשו
 :2107נואר בי 0המצב הכספי ליום 

 

 

בהתאם למדיניות 
החשבונאית 

 השינוי הקודמת
בהתאם ל 
51SR0I 

 20,872  (8,708)  21,231  חייבים ויתרות חובה    

 013,007  017,007  -  בגין חוזה יםונכס לקוחות

 811,730  (317,122)  0,127,778  מלאי בניינים למכירה

בחברות כלולות המטופלות לפי השקעות והלוואות 
 820,377  3,333  808,802  שיטת השווי המאזני

 -  (07,287)  07,287  נכסי מיסים נדחים

 81,171  (33,133)  33,773  התחייבות למוכרי מקרקעין

 33,282  0,817  31,328  הפרשות

 218,318  (870,881)  171,078  מקדמות מלקוחותו התחייבות בגין חוזה

 7,318  7,318  -  התחייבות בגין מסים נדחים

 723,032  77,188  323,383  הון עצמי
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לתקופות של  ועל דוח רווח והפסד 2107 ביוני 81הטבלאות מטה מרכזות את ההשפעות על הדוח על המצב הכספי ליום 

, בהנחה והמדיניות הקודמת לגבי הכרה בהכנסה היתה ממשיכה באותו תאריך ושהסתיימ שה ושלושה חודשיםיש
 בתקופה זו

 
 :2107 ביוני 81השפעה על הדוח על המצב הכספי ליום 

 

 

בהתאם למדיניות 
החשבונאית 

 השינוי הקודמת
בהתאם ל 
51SR0I 

 77,311  (1,007)  33,123  חייבים ויתרות חובה    

 211,730  211,730  -  בגין חוזה יםונכס לקוחות

 710,227  (327,107)  0,223,383  מלאי בניינים למכירה

השקעות והלוואות בחברות כלולות המטופלות לפי 
 873,333  28,808  838,873  שיטת השווי המאזני

 -  (03,133)  03,133  נכסי מיסים נדחים

 83,212  (88,332)  77,738  התחייבות למוכרי מקרקעין

 38,101  0,731  30,228  הפרשות

 073,183  (832,732)  310,807  מקדמות מלקוחותו התחייבות בגין חוזה

 8,877  8,877  -  התחייבות בגין מסים נדחים

 330,373  78,707  731,737  הון עצמי

     
 
 
 

 :2107ביוני  81ביום  ושלושה חודשים שהסתיימשישה ושל  ותלתקופ השפעה על דוח רווח והפסד
 

 

לתקופה של שישה חודשים  
 30.2.7002שהסתיימה ביום 

 

לתקופה של שלושה חודשים  
 30.2.7002שהסתיימה ביום 

 סעיף

בהתאם 
למדיניות 

החשבונאית 
 השינוי הקודמת

בהתאם 
-ל 

51SR0I 

 

בהתאם 
למדיניות 

החשבונאית 
 השינוי הקודמת

בהתאם 
-ל 

51SR0I 

 828,727 (11,771) 833,707 הכנסות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 

083,730 0,723 087,711 

עלויות והוצאות בגין עסקאות בניה 
 212,378 (80,002) 818,713 ומקרקעין

 

002,303 3,031 007,173 

 02,283 0,211 00,187 הוצאות מכירה ושיווק

 

3,838 803 3,772 

 (00,277) (1,808) (8,733) הוצאות מימון, נטו

 

(8,177) (8,377) (7,773) 

חלק בהפסדי )רווחי( חברות כלולות 
 01,003 03,323 (3,708) המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 

(2,337) 7,308 1,738 

 (7,387) 1,133 (08,078) מסים על ההכנסה

 

(3,021) 0,371 (8,281) 

 81,380 (8,703) 80,331 רווח נקי

 

01,117 8,030 21,033 

 
 

 דיבידנדים .ב

 

 ,ש"ח למניה( 1.88אלפי ש"ח לבעלי מניות רגילות ) 31,111על חלוקת דיבידנד בסך של הכריזה החברה  2107 מאיבחודש 

  .2107 יוניאשר שולם בחודש 

 

 ,ש"ח למניה( 3.38אלפי ש"ח לבעלי מניות רגילות ) 71,111על חלוקת דיבידנד בסך של הכריזה החברה  2101 מרסבחודש 

  .2101אשר שולם בחודש אפריל 

 

 

 
 


