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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  1970 –ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 38סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד המובא לפי תקנה 
, ולתקופות של תשעה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו 2016בספטמבר  30"החברה"( ליום  –אפריקה ישראל מגורים בע"מ )להלן 

המידע הכספי  על להביע מסקנה היא החברה. אחריותנו של וההנהלה י הביניים הנפרד הינו באחריות הדירקטוריוןתאריך. המידע הכספ
 .סקירתנו על הביניים הנפרד לתקופות ביניים אלו בהתבסס

 
תכמה לא סקרנו את המידע הכספי הביניים הנפרד מתוך הדוחות הכספיים של חברה מוחזקת אשר ההתחייבות בגין ההשקעה בה הס

אלפי  53 -ואשר התוצאות מחברה מוחזקת זו הסתכמו להפסדים בסך של כ 2016בספטמבר  30אלפי ש"ח ליום  6,050 -לסך של כ
אלפי ש"ח לתקופות של תשעה ושלושה חודשים שהסתיימו באותו תאריך, בהתאמה. הדוחות הכספיים של  25 -ש"ח ורווחים בסך של כ

ון אחרים שדוחותיהם הומצאו לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותה חברה אותה חברה נסקרו על ידי רואי חשב
 מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים. 

 
 היקף הסקירה

די "סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים הנערכת על י -של לשכת רואי חשבון בישראל 1ערכנו 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 

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

 
 מסקנה

בור שהמידע הכספי הביניים בהתבסס על סקירתנו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לס
ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, 38הנפרד הנ"ל, אינו ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם להוראות תקנה 

 .1970-התש"ל
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 על המצב הכספי נתונים

 
 
 

 

 בדצמבר 00ליום  בספטמבר 03ליום 

 

6302 6302 6302 

 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר(

 נכסים

   
 נכסים שוטפים

 66,984  28,711  111,844  מזומנים ושווי מזומנים   

 248,299  201,730  238,371  מזומנים ונכסים פיננסים אחרים  מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

 216,917  223,802  239,090  ניירות ערך סחירים -נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

 39,836  70,555  54,514  חייבים ויתרות חובה

 1,475,893  1,633,371  1,193,754  בניינים למכירהמלאי 

 2,047,929  2,158,169  1,837,573  סה"כ נכסים שוטפים

 נכסים לא שוטפים

 846,013  874,087  918,470  מלאי מקרקעין   

 75,003  59,562  135,868  נדל"ן להשקעה בהקמה

 273,686  269,583  306,768  השקעות והלוואות בחברות מוחזקות

 30,243  26,422  28,531  נכסי מיסים נדחים

 22,165  20,949  23,154  חייבים לזמן ארוך

 5,210  5,619  4,609  רכוש קבוע

 1,252,320  1,256,222  1,417,400  סה"כ נכסים לא שוטפים

 3,300,249  3,414,391  3,254,973  סה"כ נכסים    

 
 
 

 
 
 

  
   

 אברהם נובוגרוצקי

 יו"ר הדירקטוריון

 הוד אורן

 מנהל כללי

 אהרן פרנקל

 סמנכ"ל כספים

   

   

   

   

   

  2016  בנובמבר 10תאריך אישור הדוחות הכספיים הנפרדים: 
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 )המשך( על המצב הכספינתונים 
 

 

 בדצמבר 00ליום  בספטמבר 03ליום 

 

6302 6302 6302 

 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 

 )מבוקר( מבוקר()בלתי 

 התחייבויות והון

  

 התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות של אגרות חוב והלוואות    
 181,679  281,012  347,848  מתאגידים בנקאיים

 54,111  35,819  36,829  קבלנים וספקים

 31,528  16,130  13,655  זכאים ויתרות זכות

 157,892  172,127  107,452  למוכרי מקרקעיןהתחייבויות 

 55,320  27,520  51,941  הפרשות

 1,009,037  1,200,100  896,992  מקדמות מלקוחות

 31,853  15,071  37,345  התחייבויות בגין מסים שוטפים

 1,521,420  1,747,779  1,492,062  סה"כ התחייבויות שוטפות

 התחייבויות לא שוטפות

 443,273  490,112  418,156  אגרות חוב   

 451,573  397,623  403,975  הלוואות מתאגידים בנקאיים

 123,449  83,037  175,166  הלוואות מאחרים והתחייבויות פיננסיות אחרות 

 1,698  1,434  1,698  התחייבות בגין הטבות לעובדים

 1,019,993  972,206  998,995  סה"כ התחייבויות לא שוטפות

 2,541,413  2,719,985  2,491,057  סה"כ התחייבויות

 הון

 12,641  12,641  12,641  הון מניות   

 228,959  228,959  228,959  פרמיה על מניות

 517,236  452,806  522,316  עודפים

 758,836  694,406  763,916  הון המיוחס לבעלי מניות החברה

 3,300,249  3,414,391  3,254,973  והוןסה"כ התחייבויות 
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 הרווח הכוללנתונים על 
 

 

     

 לשנה

     

 שהסתיימה

 

 ביום לתקופה של שלושה חודשים   לתקופה של תשעה חודשים

 

 03שהסתיימה ביום  
 בספטמבר

 03שהסתיימה ביום  
 בדצמבר 00 בספטמבר

 

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

 

6302 6302 6302 6302 6302 

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר(

 743,860  43,987  459,422  227,841  881,548  הכנסות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 545,211  26,989  381,707  139,470  726,592  עלויות והוצאות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 198,649  16,998  77,715  88,371  154,956  רווח גולמי

 30,095  6,001  11,485  16,969  24,711  הוצאות מכירה ושיווק

 16,949  4,116  4,502  12,014  14,586  הוצאות הנהלה וכלליות, נטו

 (532)  (108)  (114)  (401)  (344)  הכנסות אחרות, נטו

 597  -  -  -  -  הפסד מירידת ערך נכס פיננסי

 

 38,953  28,582  15,873  10,009  47,109 

 151,540  6,989  61,842  59,789  116,003  רווח מפעולות רגילות

 (15,263)  (5,665)  (5,197)  (11,615)  (12,803)  הוצאות מימון

 11,026  2,659  3,258  7,641  8,463  הכנסות מימון

 (4,237)  (3,006)  (1,939)  (3,974)  (4,340)  הוצאות מימון, נטו

חברות מוחזקות,  (הפסדירווחי/)חלק החברה ב
 (7,161)  637  (2,940)  (3,724)  (7,007)  נטו ממס

 140,142  4,620  56,963  52,091  104,656  רווח לפני מסים על ההכנסה

 (39,324)  (1,329)  (15,062)  (15,642)  (29,644)  מסים על ההכנסה

כולל לתקופה המיוחס לבעל מניות רווח 
 100,818  3,291  41,901  36,449  75,012  החברה
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 תזרימי המזומניםנתונים על 
 

 

לתקופה של תשעה 
 חודשים

לתקופה של שלושה 
 חודשים  

לשנה 
 שהסתיימה

 

 03שהסתיימה ביום  
 בספטמבר

 03שהסתיימה ביום  
 בספטמבר

 00ביום 
 בדצמבר

 

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

 

6302 6302 6302 6302 6302 

 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( )בלתי מבוקר(

 תזרימי מזומנים מפעילות שוטפת

 100,818  3,291  41,901  36,449  75,012  רווח נקי לתקופה המיוחס לבעלי המניות של החברה   

המזומנים מפעילות התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי 
 שוטפת:

 (314,473)  (39,336)  (168,079)  (242,177)  (201,282)  עליה נטו בסעיף מלאי מקרקעין     

 התאמות:

 2,527  643  569  1,870  1,811  פחת והפחתות     

 7,161  (637)  2,940  3,724  7,007  חברות מוחזקות, נטו ממס (הפסדירווחי/)חלק הקבוצה ב

הפסד )רווח( ממימוש ושערוך נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח 
 3,583  1,890  (348)  3,697  1,981  ניירות ערך סחירים -והפסד 

 367  61  (26)  306  68  זקיפת הטבה בגין אופציות לעובדים

 (5,229)  2,798  1,732  (1,346)  (737)  הכנסות )הוצאות( מימון, נטו

 39,324  1,329  15,062  15,642  29,644  מיסים שהוכרו בדוח רווח והפסדהוצאות 

 

 (86,496)  (181,835)  (106,249)  (29,961)  (165,922) 

 שינויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:

 32,346  (12,928)  (23,891)  10,954  (18,080)  קיטון )גידול( בחייבים ויתרות חובה     

 597  -  -  -  -  ערך נכס פיננסיהפסד מירידת 

 290,340  67,080  81,938  232,331  262,628  קיטון במלאי בניינים למכירה, נטו

 (16,288)  (12,173)  6,461  (29,372)  (14,013)  גידול )קיטון( בקבלנים וספקים

 10,064  (6,590)  (2,978)  (2,952)  (14,120)  גידול )קיטון( בזכאים ויתרות זכות

 1,119  (10,664)  11,479  (26,681)  (3,379)  גידול )קיטון( בהפרשות

 264  -  -  -  -  גידול בהתחייבות בגין הטבות לעובדים, נטו

 

 213,036  184,280  73,009  24,725  318,442 

 (37,385)  (16,237)  (10,503)  (26,664)  (22,440)  מס הכנסה ששולם, נטו

 115,135  (21,473)  (43,743)  (24,219)  104,100  פעילות שוטפת -מזומנים נטו 

 תזרימי מזומנים מפעילות השקעה

 (2,436)  (1)  (105)  (584)  (1,079)  מתן הלוואות למוכרי מקרקעין     

 (24,418)  (9,961)  (18,068)  (15,702)  (61,532)  השקעה בנדל"ן להשקעה בהקמה

 (2,117)  (340)  (297)  (1,869)  (1,210)  רכישת רכוש קבוע

 15,347  3,124  1,168  7,115  3,609  פרעון הלוואות שניתנו

ניירות ערך  -השקעה בנכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 
 (104,953)  33,008  501  (111,952)  (24,154)  סחירים, נטו

פיננסים אחרים  מוגבלים בשימוש בחשבונות  שינוי במזומנים ונכסים
 (28,320)  (23,808)  (50,708)  18,239  9,974  ליווי

 8,920  1,799  1,371  5,850  5,759  ריבית שהתקבלה

 (61,904)  (7,950)  (12,152)  (64,780)  (38,888)  מתן הלוואות לחברות מוחזקות

 (8,810)  -  4,351  -  4,074  השקעה בחברות מוחזקות

 (208,691)  (4,129)  (73,939)  (163,683)  (103,447)  פעילות השקעה -מזומנים נטו 

 תזרימי מזומנים מפעילות מימון

 191,230  -  -  191,230  61,462  תמורה מהנפקת אגרות חוב בניכוי הוצאות הנפקה     

 (61,698)  -  -  (17,864)  (17,828)  פרעון אגרות חוב

 35  -  -  14  -  הנפקת כתבי אופציה למניות

 (160,954)  (30,736)  22,527  (61,959)  837  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו

 206,294  -  134,869  97,154  169,676  קבלת הלוואות לזמן ארוך

 (50,000)  -  -  (50,000)  (70,000)  דיבידנד ששולם

 (14,749)  -  (243)  -  (68,731)  הלוואות לזמן ארוך פרעון

 (36,951)  (11,912)  (13,629)  (29,295)  (31,209)  ריבית ששולמה

 73,207  (42,648)  143,524  129,280  44,207  פעילות מימון -מזומנים נטו 

 (20,349)  (68,250)  25,842  (58,622)  44,860  עליה )ירידה( נטו במזומנים ושווי מזומנים

 87,333  96,961  86,002  87,333  66,984  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

 66,984  28,711  111,844  28,711  111,844  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה
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 כללי: א.

 
 כללי: (0)

 
לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(  ד'38תקנה המידע הכספי הנפרד של החברה ערוך בהתאם להוראות 

 .1970-התש"ל
 

ולשנה שהסתיימה  2015בדצמבר  31יש לעיין במידע כספי נפרד זה בהקשר למידע הכספי הנפרד של החברה ליום 
 באותו תאריך, ולנתונים הנוספים אשר נלוו אליהם.

 
 הגדרות (6)

 
 .בע"מ אפריקה ישראל מגורים - החברה

 
 .2015 בדצמבר 31דוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום ב (10ב')1 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 2015בדצמבר  31החברה ליום 
 בדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים המתפרסמים עם מידע כספי נפרד זה. 2בבאור 

 
 

 דיבידנדים .ב

 

 ,ש"ח למניה( 5.54אלפי ש"ח לבעלי מניות רגילות ) 70,000על חלוקת דיבידנד בסך של הכריזה החברה  2016 מרסבחודש 

  .2016אשר שולם בחודש אפריל 

ש"ח למניה(,  3.97)לבעלי מניות רגילות אלפי ש"ח  50,000הכריזה החברה על חלוקת דיבידנד בסך של  2015 מרסבחודש 

 .2015אשר שולם בחודש אפריל 

 

 
 


