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"( החברה" :הננו מתכבדים להגיש את דוח הדירקטוריון של אפריקה ישראל מגורים בע"מ )להלן

בהתאם לתקנות ניירות ערך  2017 לספטמבר 30שנסתיימה ביום חודשים  ושלושהתשעה של לתקופה 

 . 1970-)דוחות תקופתיים ומיידים( התש"ל

 ן למצב עסקי התאגידהסברי הדירקטוריו

 כללי .1

 תחום הפעילות  .1.1

, על דרך של למגורים הינו בייזום של פרויקטים בתחום הבניהשל החברה עיקר פעילותה 

איתור קרקעות, רכישתן, השבחת הקרקעות על ידי שינוי ייעודן )ככל שיש צורך בכך, ובמידה 

 של החברה העילותפ וניתן(, הקמת מבנים, שיווק ומכירת יחידות דיור ו/או מגרשים.

מתבצעת על כלל הקרקעות באופן עקבי למעט ניצול הזדמנויות עסקיות למימוש מקרקעין 

, החלה החברה בפעילות של הקמה, 2014בנוסף, החל משנת  ללא השלמת פעילות הייזום.

 31.12.2016החל מיום . "סביוני גליל ים" -ניהול ואחזקה של פרויקט דיור להשכרה בישראל

 .הינו מגזר פעילותתחום זה 

1.2. IFRS 15 "הכנסות בגין חוזים עם לקוחות" 

"הכנסות בגין חוזים  IFRS 15החברה יישמה באימוץ מוקדם את תקן דיווח כספי בינלאומי 

 "(.התקן" או "IFRS 15)להלן: " עם לקוחות"

החברה תכיר בהכנסה ממכירת דירות מגורים ושטחי מסחר בישראל  ,בהתאם לתקן

חלף ההכרה  ,של הדירות ושטחי המסחר בכל מועד דיווח ההשלמהלשיעור בהתאם 

בהכנסה בעת מסירת הדירה או שטח המסחר ללקוח בהתאם להוראות התקינה הקיימות 

 כיום.

ליישם את התקן רק לגבי חוזים שטרם הושלמו  החברהבהתאם להוראות המעבר בחרה 

ואינה מציגה מחדש את ( 1.1.2017לתחילת תקופת הדיווח הראשונה בה מיושם התקן )

 ביום שהסתיימו חודשים ושלושה תשעה של לתקופותנתוני ההשוואה המתייחסים 

נתוני השוואה אלו מוצגים בהתאם . 31.12.2016 ביום השהסתיימ הלשנוכן  30.9.2016

.  ההשפעה המצטברת של יישום IFRS 15אשר היו בתוקף קודם יישום  ,IAS 18להוראות 

הוכרה כהתאמה של יתרת הפתיחה  2017בינואר  1הושלמו ליום  התקן על חוזים שטרם

 של העודפים לאותו מועד.
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 ו' לדוחות הכספיים.2לפרטים נוספים ראו באור 

 על הרווח הכוללתמצית דוח  .1.3

ושלושה חודשים שהסתיימו תשעה של  הכנסות החברה ממכירת דירות למגורים לתקופה

ח לעומת "מיליון ש 245 -כמיליון ש"ח ו 622 -כ הסתכמו לסך של 2017 בספטמבר 30ביום 

 .אשתקד ותהמקביל ותח בתקופ"מיליון ש 424 -כמיליון ש"ח ו 798 -כ

 בספטמבר 30חודשים שהסתיימו ביום  ושלושהתשעה  של לתקופה החברהכלל הכנסות 

מיליון ש"ח  882 -כח לעומת "מיליון ש 263 -כו"ח ש מיליון 666 -הסתכמו לסך של כ 2017

 אשתקד. ותהמקביל ותח בתקופ”מיליון ש 459 -וכ

 30חודשים שהסתיימו ביום  ושלושהתשעה של  לתקופה הרווח הגולמי של החברה

 152 -כח לעומת "מיליון ש 48 -כמיליון ש"ח ו 120 -כהסתכם לסך של  2017 בספטמבר

 .אשתקד ותהמקביל ותח בתקופ"מיליון ש 76 -כמיליון ש"ח ו

 להלן. 3.3כנסות החברה והרווח הגולמי שלה ראו סעיף לפרטים בדבר התפלגות ה

 30חודשים שהסתיימו ביום  ושלושהתשעה  של לתקופההרווח התפעולי של החברה 

 112 -כמיליון ש"ח לעומת  87 -כו"ח ש מיליון 142 -כהסתכם לסך של  2017 בספטמבר

 אשתקד. ותהמקביל ותח בתקופ”מיליון ש 60 -מיליון ש"ח וכ

 2017 בספטמבר 30חודשים שהסתיימו ביום  תשעה ושלושה של לתקופהולי הרווח התפע

לרכישת מלוא זכויותיו כתוצאה מהתקשרות בהסכם מיליון ש"ח  57 -רווח בסך של כלל וכ

הרווח נכלל בסעיף הכנסות אחרות, נטו בדוח  .של השותף בחברת גבעת שמואל החדשה

 להלן. 3.6ראו סעיף נוספים לפרטים  על הרווח הכולל.

 בספטמבר 30חודשים שהסתיימו ביום  ושלושהתשעה  של לתקופההרווח הנקי של החברה 

 -כו"ח ש מיליון 75 -כח לעומת ”מיליון ש 73 -כוש"ח  מיליון 110 -כהסתכם לסך של   2017

 אשתקד. ותהמקביל ותח בתקופ”מיליון ש 42

שת חברת גבעת הקצאת תמורת צירוף עסקים בקשר עם רכי עבודתלפרטים בקשר עם  .1.4

, 30.9.2017שמואל החדשה בע"מ ששימשה לעריכת הדוחות הכספיים של החברה ליום 

 .הדירקטוריון לדוח' א נספחראו 
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 קטים צבר פרוי .1.5

בשיווק טרם ביצוע  מצויותובנוסף  דיור יחידות 1,696בביצוע  מצויות 30.9.2017נכון ליום 

מתייחסים לחלקה של בטבלה ם נים הכספיייח"ד נוספות וזאת כמפורט להלן )הנתו 344

 קט(:החברה בפרוי

 :1פרויקטים בביצוע

חלק  שם הפרויקט
  החברה

מס' יח"ד 
בביצוע

2
ליום  

30.9.07 

מס' יח"ד 
מכורות

3
ליום  

30.9.07 

 שווי חוזי
של מכירות ליום 

30.9.07 
 באלפי ש"ח

% 
 ביצוע

מועד 
סיום 
צפוי

4
  

 2017 94% 191,992 110 116 100% סביון באגם

 2018 84% 207,389 82 82 100% סביון במשתלה ב'

 2018 91% 88,034 98 115 62.3% מגדל סביון מופת

 2018 46% 102,286 49 96 100% 0 סביוני גני תקווה

 2018 50% 41,189 19 29 100% 7 סביוני גני תקווה

סביוני רמת שרת א' 
5

 50% 108 84 49,120 57% 2018 

 2018 68% 79,282 57 67 100% , כפר יונה0-7סביוני השרון 

 2018 44% 28,757 20 67 100% , כפר יונה3-4סביוני השרון 

 2018 57% 45,896 88 130 100% 300,400סביוני גבעת שמואל 

 2018 23% 57,537 35 54 100% , רמת גןסביון בביאליק

 2018 34% 18,137 14 36 67% , ירושליםסביוני גן ארנונה

 2018 62% 12,521 6 8 100% , גבעתיים48טייבר -וני העירסבי

 2018 71% 86,902 41 46 100% , ר"ג07-09חרות  -סביוני העיר

 2018 40% 40,457 17 20 100% , ר"ג006רוקח -סביוני העיר

 2018 63% 24,702 13 16 100% , ר"ג033עוזיאל -סביוני העיר

 2018 63% 30,199 17 21 100% , ר"ג078עוזיאל -סביוני העיר

 2019 31% 19,568 7 13 100% ,  גבעתיים79 גורדון -סביוני העיר

 2019 21% 26,240 13 16 100% , ר"ג00צבי  -סביוני העיר

 2019 - 12,724 8 23 100% , ר"ג0קריניצי  -סביוני העיר

 2019 12% 33,557 16 17 100% , ר"ג0 יכין -סביוני העיר

 2019 11% 16,132 13 100 100% 'סביוני נוף חדרה ב

005, 004 שדרות הסביונים במודיעין
6

 100% 148 139 234,455 23% 2019 

 2019 - 7- - 84 100% ריש א'סביוני ח

, ירושליםVIEWסביון 
8

 100% 170 57 112,535 5% 2020 

 2020 - 901 2 114 50% קרית ביאליק, 0חלומות וסביונים 

    0,560,507 0,005 0,696  סה"כ

                                                           
1
לל יחידות דיור בפרויקטים בבעלותה של אפריקה ישראל להשקעות בע"מ )בעלת השליטה בחברה(. לא כו  

 כמו כן, לא כולל יחידות דיור בפרויקטים שהחלו בתהליך אכלוס.
2
לא כולל יחידות דיור שבונה החברה ו/או שותפותיה, עבור בעלי הקרקע בפרויקט בעסקאות קומבינציה   

 .38ועסקאות תמ"א 
3
 .ל חוזים חתומים בלבד, אך לא כולל בקשות לרכישת זכויות שנחתמוכול  
4
המידע המפורט להלן הינו מידע מועד השלמת עבודות הבניה ותחילת אכלוס הדירות.  -מועד סיום צפוי   

צופה פני עתיד ומבוסס על הנתונים המצויים בפני החברה בתאריך דוח זה. יתכן כי בעקבות גורמים שאינם 
 ברה, הפרויקטים לא יושלמו במועדים המצוינים בטבלה זו.תלויים בח

5 
 .מ"ר עיקרי 700 -בהיקף של כ קיימים גם שטחי מסחר זהבפרויקט   

6
 .מ"ר עיקרי 2,150-בהיקף של כ בפרויקט זה קיימים גם שטחי מסחר  
 אמנות.מהתמורה הנקובה בחוזה לחשבון נ 5% -התקבלה מעל ליח"ד בגינן  11נמכרו למועד הדוח   7
8
מ"ר  3,300 -בהיקף של כ ומשרדים מ"ר עיקרי 2,700 -בהיקף של כ בפרויקט זה קיימים גם שטחי מסחר  

 בדרך של הקלה. "דיח 24. כמו כן, בכוונת החברה להגיש בקשה לתוספת של עיקרי

file:///C:/Users/lirazh/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.MSO/32BAACF0.xls%23RANGE!%23REF!
file:///C:/Users/lirazh/AppData/Local/Microsoft/Windows/Temporary%20Internet%20Files/Content.MSO/32BAACF0.xls%23RANGE!%23REF!
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  :1פרויקטים בשיווק טרם ביצוע

חלק  שם הפרויקט
 החברה

 

מס' יח"ד 
בשיווק

2
ליום  

30.9.07 

מס' יח"ד 
רותמכו

3
 

 30.9.07ליום 

 שווי חוזי
של מכירות ליום 

באלפי  30.9.07
 ש"ח

מועד סיום 
צפוי

4  

 

 - - 5- 130 100% 000,700סביוני גבעת שמואל 

 2020 18,558 6 22 100% , ת"אמינץ  -סביוני העיר 

006שדרות הסביונים במודיעין 
6

 100% 48 7 15,356 2020 

 2021 19,081 11 144 100% , נתניה7-3מגדלי סביון סיטי 

   57,995 74 344   סה"כ 

 
 0,603,507בהיקף כספי של  יח"ד 0,079יח"ד, מתוכן נמכרו  7,040 –טרם ביצוע סה"כ בביצוע ובשיווק 

 אלפי ש"ח )חלק החברה(.

 ניתוח המצב הכספי .2

 להלן נתונים עיקריים מתוך סעיפי המאזן באלפי ש"ח:  .2.1

 

30.9.7007 30.9.7006 30.07.7006 

 3,239,855  3,486,948  3,465,746  סך המאזן

 369,317  351,824  84,958  מזומנים ושווי מזומנים וניירות ערך סחירים

מזומנים ונכסים פיננסים אחרים מוגבלים 
 187,888  294,471  148,880  בשימוש בחשבונות ליווי

 -  -  323,239  לקוחות ונכסים בגין חוזה

 1,158,354  1,284,899  859,251  ירהמלאי בניינים למכ

 30,173  57,858  38,258  נכסים שוטפים אחרים

 1,088,664  1,137,339  1,614,652  מלאי מקרקעין

 186,600  135,868  186,600  נדל"ן להשקעה

השקעות והלוואות בחברות כלולות 
 159,983  162,776  140,055  המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 - - 35,778 מוניטין

 58,876  61,913  34,075  נכסים בלתי שוטפים אחרים

אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות 
 317,335  409,828  761,112  של אגרות חוב והלוואות מתאגידים בנקאיים

 753,592  963,287  223,673  מקדמות מלקוחות

 337,751  302,255  206,105  התחייבויות שוטפות אחרות

 1,005,809  1,047,662  1,319,573  התחייבויות שאינן שוטפות 

 825,548  763,916  955,283  הון עצמי המיוחס לבעלים של החברה האם

                                                           
1
תחיל בביצועם של החברה צפויה לה בדרך כלל מכירות טרם ביצוע מותנות בקבלת היתר בניה בתוך פרק זמן שנקבע.  

יובהר כי מועד תחילת ביצוע פרויקטים אלה הינו מידע צופה פני עתיד ומבוסס על . 2018פרויקטים אלה במהלך שנת 
הנתונים המצויים בפני החברה בתאריך דוח זה. יתכן כי בעקבות גורמים שאינם תלויים בחברה הפרויקטים לא יחלו 

 במועד המצוין בטבלה זו.
2

דות דיור שבונה החברה ו/או שותפותיה, עבור בעלי הקרקע בפרויקט בעסקאות קומבינציה ועסקאות תמ"א לא כולל יחי  
38. 

3
 חוזים חתומים בלבד ובכלל זאת חוזים בעלי תנאים מתלים, אך לא כולל בקשות לרכישת זכויות שנחתמו.  
4

ידע המפורט להלן הינו מידע צופה פני עתיד הממועד השלמת עבודות הבניה ותחילת אכלוס הדירות.  -מועד סיום צפוי   
ומבוסס על הנתונים המצויים בפני החברה בתאריך דוח זה. יתכן כי בעקבות גורמים שאינם תלויים בחברה, הפרויקטים 

 לא יושלמו במועדים המצוינים בטבלה זו.
 מיליון ש"ח. 10יח"ד בסך של  4למועד הדוח ישנן התקשרויות בגין        5
6 

 .מ"ר עיקרי 850 -בהיקף של כקיימים גם שטחי מסחר  זהויקט בפר  
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  :השינויים בסך המאזן נובעים בעיקר מהסעיפים הבאים .2.2

מזומנים וניירות הירידה בסעיף מזומנים ושווי  - מזומנים ושווי מזומנים וניירות ערך סחירים

נובעת בעיקר מתשלום קרן וריבית בגין  31.12.2016לעומת  30.9.2017ערך סחירים ליום 

 מוסדיים גופים מקבוצת המיליון ש"ח, פירעון מוקדם של הלווא 105 -אג"ח סדרות ב' וג' בסך כ

קע מיליון ש"ח כן מתשלום חלק מעלות הקר 80"ח, תשלום דיבידנד בסך ש מיליון 63 -כ בסך

ושהם וכן חלק מעלות רכישת ראשל"צ  ,הרצליהבוהוצאות הפיתוח בפרויקטי "מחיר למשתכן", 

 ממקורותיה העצמיים של החברה.וזאת זכויותיו של השותף בחברת גבעת שמואל החדשה בע"מ 

 

לעומת  30.9.2017הירידה בסעיף מלאי בניינים למכירה ליום  -מלאי בניינים למכירה 

בסך  30.9.2017 -)השפעה מצטברת ל  IFRS 15בעיקר מאימוץ תקן נובעת  31.12.2016

מיליון ש"ח(, בניכוי סיווג מקרקעין ממלאי מקרקעין למלאי בניינים למכירה )בעיקר  875

 ,", ירושלים, "סביוני השרון", כפר יונהVIEWבפרויקטים "שדרות הסביונים", מודיעין, "סביון 

, מאיחוד (סביונים, קרית ביאליק וסביוני חריש, חריש, חלומות ו"סביוני נוף חדרה", חדרה

 ובתוספת עלויות שהוצאו במהלך התקופה. חברת גבעת שמואל החדשה בע"מלראשונה של 

 

נובע  31.12.2016לעומת  30.9.2017הגידול בסעיף מלאי מקרקעין ליום  - מקרקעין מלאי

מיליון ש"ח.  500 -בסך כ בעיקר מהשקעה במלאי מקרקעין פרויקט "מחיר למשתכן" הרצליה

הגידול בסעיף מלאי מקרקעין קוזז חלקית כתוצאה מסיווג מקרקעין למלאי בניינים למכירה 

כפר ", ירושלים, "סביוני השרון", VIEW)בעיקר בפרויקטים "שדרות הסביונים", מודיעין, "סביון 

חלק וכן  (ני חריש, חריש, חלומות וסביונים, קרית ביאליק וסביו"סביוני נוף חדרה", חדרה ,יונה

 .מאיחוד לראשונה של חברת גבעת שמואל החדשה בע"ממהגידול נובע 

 

צירוף עסקים נוצר עקב ש 2017בספטמבר  30ליום המוניטין לפרטים נוספים בדבר  -מוניטין

 ,2017 ביולי רכישת מלוא זכויותיו של השותף בחברת גבעת שמואלאשר הושג בשלבים עקב 

 וחות הכספיים. ח' לד5ראה באור 

 

 -אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות של אגרות חוב והלוואות מתאגידים בנקאיים 

הגידול בסעיף אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות של אגרות חוב והלוואות מתאגידים 

נובע בעיקר מסיווג אשראי מתאגיד בנקאי  31.12.2016לעומת  30.9.2017בנקאיים ליום 

וכן מאיחוד לראשונה של חברת גבעת מיליון ש"ח(  110" מז"א לז"ק )VIEWרויקט " סביון בפ

 .שמואל החדשה בע"מ

 

לעומת  30.9.2017הגידול בהתחייבויות שאינן שוטפות ליום  - התחייבויות שאינן שוטפות

מיליון  414נובע בעיקר מקבלת הלוואה לפרויקט "מחיר למשתכן" הרצליה ) 31.12.2016

מיליון ש"ח, בניכוי סיווג אשראי מתאגיד בנקאי  100 -( וכן מגיוס אג"ח )סדרה ג'( בסך כש"ח

", ירושלים במסגרת ההתחייבויות שאינן שוטפות לאשראי במסגרת VIEWבפרויקט " סביון 

 .מוסדיים גופים מקבוצת המיליון ש"ח( ובניכוי פירעון הלווא110ההתחייבויות השוטפות )
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 תוצאות פעילות .3

לתשעה ושלושה חודשים שהסתיימו ביום דוחות הכספיים המאוחדים של החברה ה .3.1

 (.IFRS, ערוכים בהתאם לתקני דיווח כספי בינלאומיים, )30.9.2017

שהסתיימו ביום  חודשים ושלושהתשעה לתקופות של נתונים לעיל, ה 1.2כאמור בסעיף 

וואה המתייחסים לתקופות נתוני ההש, ואילו IFRS 15מוצגים בהתאם להוראות  30.9.2017

וכן לשנה שהסתיימה ביום  30.9.2016חודשים שהסתיימו ביום  ושלושהתשעה של 

 .IAS 18מוצגים בהתאם להוראות  31.12.2016

 )באלפי ש"ח(:  על הרווח הכולללהלן נתונים עיקריים מתוך דוחות 

     

 לשנה

     

 שהסתיימה

 

 ביום חודשים   לתקופה של שלושה לתקופה של תשעה חודשים

 

 30שהסתיימה ביום  
 בספטמבר

 30שהסתיימה ביום  
 בדצמבר 30 בספטמבר

 

7007 7006 7007 7006 7006 

הכנסות ממכירת 
 1,184,759  424,313  244,663  797,556  621,963  דירות למגורים

הכנסות ממכירת 
 33,137  32,400  6,442  33,136  6,442  שטחי מסחר

 174  -  1,847  -  5,047  תהשכרת דירו

ביצוע עבודות בניה 
לבעלי קרקע 

 57,841  929  9,999  46,344  28,876  בעסקאות קומבינציה

 5,607  1,780  125  4,512  3,233  הכנסות מדמי ניהול

סה"כ הכנסות 
מעסקאות בניה 

 1,281,518  459,422  263,076  881,548  665,561  ומקרקעין

קאות עלויות בעס
 1,054,130  383,072  215,540  729,434  545,411  בניה ומקרקעין

 777,388  76,350  47,536  057,004  070,050  רווח גולמי

הוצאות מכירה 
 36,792  11,912  7,277  25,955  20,558  ושיווק

הוצאות הנהלה 
 20,225  4,587  5,022  14,903  15,284  וכלליות

וי רווח מהתאמת שו
 (29,446)  -  -  -  (4,987)  הוגן נדל"ן להשקעה

 (888) (201) (52,144) (603) (52,811) הכנסות אחרות

 700,705 60,057  87,380  000,859  047,006  רווח תפעולי

 10,340  2,436  4,330  5,712  16,608  עלויות מימון, נטו

 47,051  14,668  10,759  28,156  20,287  מסים על ההכנסה

 036,755  40,900  73,405  75,007  000,746  רווח נקי לתקופה
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 ות בניה ומקרקעין ורווח גולמי אהכנסות מעסק .3.2

הכנסות מחוזים עם לקוחות  -( IFRS 15) 15את תקן דיווח כספי בינלאומי  אימצההחברה 

חות לדו ו'2ביאור  . לפרטים נוספים ראו30.6.2017הדוחות הכספיים של החברה ליום החל מ

 .הכספיים

, לרבות הצגת ההשפעה של המדיניות להלן נתונים עיקריים מתוך דוחות על הרווח הכולל

 )באלפי ש"ח(:הקודמת 

 IFRS 15  08SAI  08SAI 

 ספטמברב 30חודשים שהסתיימה ביום  תשעהלתקופה של  

 7007 7006 

 881,548 424,134 665,561 הכנסות

 152,114 91,010 120,150 רווח גולמי

 17% 21% 18% רווח גולמי )%(

 75,012 95,635 110,246 רווח נקי

  דיור להשכרה 3.2.1

 פרויקט דיור להשכרה גליל ים:שיווק יח"ד להשכרה בלהלן נתונים בדבר 

מס' יח"ד  מס' יח"ד  חלק החברה שם הפרויקט
 שהושכרו

 30.9.07ליום 

 2561 273 50% דיור להשכרה גליל ים

 

 החלה לכך בסמוך ומיד, 4 טופס קיבל והוא הפרויקט הקמת הסתיימה 2016 נובמבר ודשבח

אלפי  174רשמה החברה הכנסות מהשכרת דירות בסך של  2016בשנת  .הדירות השכרת

רשמה החברה  2017בספטמבר  30בתקופה של תשעה חודשים שהסתימה ביום ה ש"ח. 

 אלפי ש"ח. 3,200הכנסות מהשכרת דירות בסך 

של הלן התפלגות הכנסות החברה והרווח הגולמי שלה מעסקות בניה ומקרקעין לתקופה ל .3.3

 )באלפי ש"ח(: IFRS 15בהתאם ל  30.9.2017חודשים שהסתיימה ביום תשעה 

    

 אחוז רווח

 

 גולמי רווח גולמי עלויות הכנסות

 19% 116,873  505,090  621,963  מכירת דירות למגורים

מכירת שטחי מסחר 
 84% 5,410  1,032  6,442  מלונאותו

ביצוע עבודות בניה לבעלי 
קרקע בעסקאות 
 -  28,876  28,876  קומבינציית דירות

 4,644  403  5,047  השכרת דירות 

 3,233  -  3,233  דמי ניהול  

 (10,010)  10,010  -  שכר ואחרות 

 18% 120,150  545,411  665,561  סה"כ 

                                                           
1  

, ובסה"כ נחתמו חוזי שכירות בשכ"ד מפוקח 68 -חוזי שכירות בשוק החופשי ו 188 , נחתמו30.9.2017ליום 
.חוזי שכירות 256
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תשעה של הכנסות החברה והרווח הגולמי שלה מעסקות בניה ומקרקעין לתקופה להלן התפלגות 

 )באלפי ש"ח(: IAS 18בהתאם ל  30.9.2016חודשים שהסתיימה ביום 

    

 אחוז רווח

 

 גולמי רווח גולמי עלויות הכנסות

 20% 156,302  641,254  797,556  מכירת דירות למגורים

 4% 1,210  31,926  33,136  מכירת שטחי מסחר

ביצוע עבודות בניה 
לבעלי קרקע בעסקאות 

  -  46,344  46,344  קומבינציית דירות

  4,512  -  4,512  דמי ניהול 

  (9,910)  9,910  -  שכר ואחרות

 17% 152,114  729,434  881,548  סה"כ

 

של ופה להלן התפלגות הכנסות החברה והרווח הגולמי שלה מעסקות בניה ומקרקעין לתק

 )באלפי ש"ח(: IFRS 15בהתאם ל  30.9.2017חודשים שהסתיימה ביום  שלושה

    

 אחוז רווח

 

 גולמי רווח גולמי עלויות הכנסות

 18% 44,284  200,379  244,663  מכירת דירות למגורים

מכירת שטחי מסחר 
 84% 5,410  1,032  6,442  ומלונאות

ביצוע עבודות בניה לבעלי 
אות קומבינציית קרקע בעסק

 -  9,999  9,999  דירות

 95% 1,754  93  1,847  השכרת דירות 

 125  -  125  דמי ניהול 

 (4,037)  4,037  -  שכר ואחרות 

 18% 47,536  215,540  263,076  סה"כ 
 

של להלן התפלגות הכנסות החברה והרווח הגולמי שלה מעסקות בניה ומקרקעין לתקופה 

 )באלפי ש"ח(: IAS 18בהתאם ל  30.9.2016ם שהסתיימה ביום שלושה חודשי

    

 אחוז רווח

 

 גולמי רווח גולמי עלויות הכנסות

 18% 77,453  346,860  424,313  מכירת דירות למגורים

 3% 832  31,568  32,400  מכירת שטחי מסחר

ביצוע עבודות בניה 
לבעלי קרקע בעסקאות 

  -  929  929  קומבינציית דירות 

  1,780  -  1,780  דמי ניהול 

  (3,715)  3,715  -  שכר ואחרות

 17% 76,350  383,072  459,422  סה"כ
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 2016לשנת להלן התפלגות הכנסות החברה והרווח הגולמי שלה מעסקות בניה ומקרקעין 

 )באלפי ש"ח(: IAS 18בהתאם ל 

    

 אחוז רווח

 

 יגולמ רווח גולמי עלויות הכנסות

 20% 232,597  952,162  1,184,759  מכירת דירות למגורים

מכירת שטחי מסחר 
 4% 1,211  31,926  33,137  ומלונאות

ביצוע עבודות בניה 
לבעלי קרקע בעסקאות 

 -  57,841  57,841  קומבינציית דירות

 

 174  -  174  השכרת דירות

 5,607  -  5,607  דמי ניהול  

 (12,201)  12,201  -  שכר ואחרות 

 18% 227,388  1,054,130  1,281,518  סה"כ 

  1להלן פרטים בדבר כמות יח"ד והיקף כספי שמכרה החברה     

 

 תשעה לתקופה של
חודשים שהסתיימה ביום 

 בספטמבר 30

 שלושה חודשים לתקופה של

 30שהסתיימה ביום 
 בספטמבר

 שהסתיימה לשנה
 בדצמבר 30 ביום

 

7007 7006 7007 7006 7006 

      החברה

מס' יח"ד
2

 297 437 109 135 558 

 1,106 265 208 865 617 היקף כספי )מיליוני ש"ח(

חלק החברה  -היקף כספי 
 979 234 200 766 562 )מיליוני ש"ח(

     )בתמורה לדמי ניהול( אפריקה השקעות

 16 6 - 13 3 מס' יח"ד
 
 

רונים שיווקה החברה, במסגרת מבצע מכירות, באתרים ן כי במהלך שלושת השבועות האחיצוי

 59שונים של פרויקטים של החברה )לרבות פרויקטים משותפים ביחד עם צדדים שלישיים(, 

מיליון ש"ח )כולל מע"מ(. למועד הדוח, הושלמו הליכי  143-דירות בהיקף כספי כולל של כ

 ין לעיל.דירות מתוך המספר המצו 4-ההתקשרות בהסכמי מכר ביחס לכ

נמוכה מכמות  2017עוד יצוין, כי כמות יחידות הדיור אשר נמכרה בתקופה המצטברת בשנת 

יחידות הדיור אשר נמכרה בתקופה המקבילה אשתקד. להערכת החברה, ניתן לייחס ירידה זו 

בפעולות המתבצעות על ידי הממשלה במאמציה להפחית את מחירי הדיור, ובכלל זאת שיווק 

טובת פרויקטים מסוג "מחיר למשתכן". עם זאת, להערכת החברה, בשלב זה לרק קרקעות 

הגדילה משמעותית טרם ניתן לזהות מגמה ברורה בשוק הנדל"ן למגורים. בנוסף, החברה 

 במסגרת פרויקטים מסוג "מחיר למשתכן". פעילותה 

 

                                                           
1

 קבלההת למועד הדוח טרםלרבות חוזים אשר , ובכלל זאת חוזים בעלי תנאים מתלים בלבדחוזים חתומים  
 .לרכישת זכויות שנחתמו לא כולל בקשותאך , מהתמורה הנקובה בחוזה 5% בגינם

2
 כולל חלק השותפים. 
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 הוצאות מכירה ושיווק .3.4

אלפי  7,277 -בסך של כ טברתובתקופה המצ הוצאות מכירה ושיווק הסתכמו בתקופת הדוח

 ח,"שאלפי  25,955 -ו אלפי ש"ח 11,912 -לעומת כ ח, בהתאמה,"שאלפי  20,558 -ו ש"ח

 אשתקד. ותהמקביל ותבתקופ

( הוצאות מכירה ושיווק נרשמות בדוח רווח והפסד עם IFRSעל פי התקינה הבינלאומית )

לאורך זמן,  לרווח והפסד, IFRS 15בהתאם להוראות , למעט עלויות תיווך, אשר התהוותן

עלויות התיווך נזקפו לרווח , IAS 18ואילו בהתאם להוראות בהתאם לקצב התקדמות הביצוע, 

 והפסד במועד מסירת הדירות.

ראה  IFRS 15אימוץ מוקדם של תקן דיווח כספי בינלאומי  לפרטים נוספים בקשר להשפעת

  לדוחות הכספיים.ו' 2באור 

 

 תהוצאות הנהלה וכלליו .3.5

אלפי  5,022 -קופה המצטברת בסך של כ הוצאות הנהלה וכלליות הסתכמו בתקופת הדוח ובת

 ח"שאלפי  14,903 -ואלפי ש"ח  4,587 -, לעומת כבהתאמה, ח"שאלפי  15,284 -וש"ח 

 אשתקד. ותהמקביל ותבתקופ

 הכנסות אחרות .3.6

לסך של  הסתכמו למועד הדוחאשר ההכנסות האחרות של החברה לפרטים נוספים בדבר 

בחברת גבעת  מלוא זכויות השותףבקשר עם רכישת אשר נבעו בעיקר אלפי ש"ח,  52,811

 ח' לדוחות הכספיים.5באור שמואל החדשה, ראה 

 

 מימון, נטועלויות  .3.7

 4,330 -בכ ובתקופה המצטברת של החברה הסתכמו בתקופת הדוחהמימון, נטו  הוצאות

אלפי  5,712 -ו אלפי ש"ח 2,436 -בכ כומת לע ח, בהתאמה,"שאלפי  16,608 -ו אלפי ש"ח

  אשתקד. ותהמקביל ותבתקופ ח"ש

 אשתקד המקבילה התקופה לעומת, נטו בתקופת הדוח המימון הוצאותהשינויים העיקריים ב

מעמלת מגידול בהיקפי האשראי למימון המקרקעין בגליל ים ובגבעת שמואל, , בעיקר, נבעו

ידי החברה של הלוואה מקבוצת גופים מוסדיים, שנפרעה  בגין פירעון יזום עלפירעון מוקדם 

בגין הפרשי הצמדה על אגרות החוב  , מהוצאות מימון2017במהלך הרבעון השני של שנת 

 בסיס "מדד ידוע" על  0.2%של  עלייהוהלוואות מאחרים, הצמודות למדד המחירים לצרכן )

 ,(אשתקד המקבילה קופהבת יציבות , לעומת2017של שנת  בתשעת החודשים הראשונים

של  החודשים הראשונים בתשעת 2.9% -הכנסות מימון בגין ניירות ערך סחירים )תשואה של כ

בהתאם  .וכן מעלויות אשראי שהוונו (אשתקד המקבילה בתקופה 1.15%-כלעומת  2017שנת 

. לפיכך, החברה השליטה על הדירות הנמכרות מועברת על פני זמן, IFRS 15להוראות 

סווגו ממלאי מועד בו מאחר וב, על מלאי בבניינים למכירהקה להוון עלויות אשראי פסיה

הסתיימו באופן מהותי כל הפעילויות הנדרשות לצורך מקרקעין למלאי בניינים למכירה 
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 IFRSאימוץ מוקדם של תקן דיווח כספי בינלאומי  לפרטים נוספים בקשר להשפעת .המכירה

 ים.לדוחות הכספיו' 2ראה באור  15

 מסים על ההכנסה .3.8

 אלפי ש"ח 10,759 -בסך של כ יםהמס הוצאותהסתכמו ובתקופה המצטברת בתקופת הדוח 

, ש"ח אלפי 28,158 -כו אלפי ש"ח 14,668 -כלעומת  , בהתאמה,ש"ח אלפי 20,287 -כו

 בהתאמה.

 נזילות ומקורות מימון .4

 מן: , כדלק30.9.2017להלן פרטים בדבר מקורות המימון של החברה ליום  .4.1

 

 אלפי ש"ח %

 955,283  28% הון עצמי 

 1,319,573  38% התחייבויות שאינן שוטפות

 1,190,890  34% התחייבויות שוטפות 

 

100%  3,465,746 

 

ומקדמות  התחייבות בגין חוזהבנטרול  29% -)כהחברה מומנו בהון עצמי  מנכסי 28% -כ .4.2

הגיעו ובנדל"ן להשקעה  במקרקעין, במלאי בניינים למכירההשקעות החברה  .(מלקוחות

ויש לראותן  החברה מנכסי 77% -אלפי ש"ח, המהווים כ 2,660,503 -לסך של כ

ליום ו 30.9.2016, ליום 30.9.2017כהשקעות לזמן קצר ובינוני. יחס ההון החוזר ליום 

 בהתאמה. ,1.24 -ו 1.19 ,1.22עמד על  31.12.2016

)באלפי ש"ח(  30.9.2017קופה שנסתיימה ביום תמצית תזרים המזומנים של החברה לת .4.3

 הינה:

 המקורות

 110,246  רווח לתקופה  

 (32,964)  התאמות  

מזומנים, נטו מפעילות שוטפת )ללא רכישת  
 מקרקעין(

 

 77,282 

 תמורה מהנפקת אגרות חוב

 

 104,568 

 הנפקת כתבי אופציה למניות

 

 2 

 הלוואות שניתנו, נטו

 

 1,705 

במזומנים ונכסים פיננסים אחרים מוגבלים  שינוי
 בשימוש בחשבונות ליווי

 

 47,599 

 קיטון בבטוחות סחירות, נטו

 

 215,011 

 הלוואות, נטו, לזמן ארוך וקצר

 

 509,316 

 קיטון ביתרות המזומנים

 

 70,008 

 סה"כ מקורות

 

 0,076,500 
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 השימוש במזומנים

 עליה במקרקעין  

 

 552,247 

 השקעה בנדל"ן להשקעה 

 

 8,221 

 דיבידנד ששולם לבעלי המניות

 

 80,000 

 פירעון אגרות חוב

 

 84,251 

 גידול ברכוש קבוע

 

 1,447 

 ריבית ששולמה, נטו

 

 33,476 

 השקעה בחברות מוחזקות

 

 192,859 

 גידול בהון חוזר

 

 35,948 

 מס הכנסה ששולם, נטו

 

 38,052 

 סה"כ שימושים

 

 0,076,500 

 

, נכסים פיננסים אחרים מוגבלים בשימוש בחשבונות ושווי המזומנים המזומנים תויתרלהלן  .4.4

 ניירות ערך סחירים )באלפי ש"ח(: -ליווי ונכסים פיננסים בשווי הוגן דרך רווח והפסד

 

 בספטמבר 30ליום 
 30ליום 

 בדצמבר

 

7007 7006 7006 

 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

 85,545  112,734  14,527  ווי מזומניםמזומנים וש

מזומנים ונכסים פיננסים אחרים 
 187,888  294,471  148,880  מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

נכסים פיננסים בשווי הוגן דרך 
 283,772  239,090  70,431  ניירות ערך סחירים -רווח והפסד

       

-ך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל( לתקנות ניירות ער14)ב()10בהתאם לתקנה 

, החברה נדרשת ליתן התייחסות לעניין "סימני אזהרה" בחברה. התקנה הנ"ל 1970

מטילה דרישה על תאגידים לפרסם את פירוט התחייבויותיהם במהלך השנתיים שלאחר 

מועד הדוח הכספי, ואת המקורות הכספיים מהם הם צופים לפרוע את התחייבויות אלה 

ן: "דוח תזרים חזוי"(. בהתאם לתקנה הנ"ל, פרסום דוח תזרים חזוי נדרש מתאגידים )להל

בהם התקיימו "סימני אזהרה". התקנה הנ"ל קובעת רשימה של ארבעה "סימני אזהרה" 

 כאמור. 

ימני , לא מתקיימים לגבי החברה ס30.9.2017בהתאם לדוחות הכספיים של החברה ליום 

 .להאזהרה המפורטים בתקנה הנ"

  

 בתקופת הדוח מהותייםאירועים  .5

פרטים בקשר עם התקשרותה של החברה בהסכם להעברת זכויות החברה השיוריות ל .5.1

במלון "קראון פלזה" בתל אביב, לידי אפדור בע"מ, חברה בבעלותה המלאה של מלונות 

אפריקה ישראל בע"מ, אשר אפריקה ישראל להשקעות בע"מ, חברת אם )בעקיפין( של 

 19.1.2017מהון המניות המונפק שלה, ראו הדוח המיידי מיום  50% -זיקה בהחברה, מח

(. המידע המובא בדוח האמור נכלל בזאת על דרך של 2017-01-006718)מס' אסמכתא: 

 הפניה.
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, לצורך יםבנקאי יםתאגידלפרטים בקשר עם התקשרותה של החברה בהסכם הלוואה עם  .5.2

במסגרת "מחיר למשתכן" בהרצליה, בסך כולל  ה' אשר שווקו -מימון רכישת מתחמים ד' ו

לחלק א' 3.2מיליון ש"ח, ראו סעיף  9מיליון ש"ח וכן מסגרת ערבויות בסך של  413 -של כ

, לעיל והדוח המיידי מיום 2016עדכון תיאור עסקי החברה לדוח התקופתי לשנת  -

ים נכלל (. המידע המובא בדוחות האמור2017-01-008842)מס' אסמכתא:  29.1.2017

 בזאת על דרך של הפניה.

ראו הדוח  ,בקשר עם ההסדר להחלפת השטחים בין החברה לבין דניה סיבוס לפרטים .5.3

(. המידע המובא בדוח האמור 2017-01-019843)מס' אסמכתא:  9.3.2017המיידי מיום 

 נכלל בזאת על דרך של הפניה.

 נכסים ישראל קהאפרי עם עקרונות בהסכם החברה של התקשרותה עם בקשר לפרטים .5.4

 מקרקעין של חכירה בחוזה להתקשרות מכרז במסגרת משותפות הצעות להגשת"מ בע

 לדיור הממשלתית החברה - להשכיר דירה ידי על שפורסם בירושלים יובלה קרית בשכונת

 התקופתי לדוח החברה עסקי תיאור עדכון -' א לחלק 2.10 סעיף ראו. "מבע ולהשכרה

(. 2017-01-023527: אסמכתא)מס'  22.3.2017 מיום מיידיה והדוח לעיל, 2016 לשנת

. יצוין כי ביום הפניה של דרך על בזאת נכלל האמור בדוח המובא המידע

הגישה החברה ואפריקה נכסים הצעה במסגרת המכרז האמור, אולם הצעתן 14.8.2017

  לא הוכרזה כהצעה הזוכה. 

ת עם אפריקה ישראל נכסים לפרטים בקשר עם התקשרותה של החברה בהסכם עקרונו .5.5

בע"מ להגשת הצעות משותפות במסגרת מכרז להתקשרות בחוזה חכירה של מקרקעין 

החברה הממשלתית לדיור  -בשכונת המשתלה בתל אביב שפורסם על ידי דירה להשכיר 

עדכון תיאור עסקי החברה לדוח התקופתי  -לחלק א'  2.9ולהשכרה בע"מ, ראו סעיף 

(. 2017-01-023518)מס' אסמכתא:  22.3.2017דוח המיידי מיום וה , לעיל2016לשנת 

הגישו  8.5.2017המידע המובא בדוח האמור נכלל בזאת על דרך של הפניה. יצוין כי ביום 

 כהצעה הוכרזה לאהצעתן  אולם החברה ואפריקה נכסים הצעה במסגרת המכרז האמור

  .הזוכה

וס במיזם משותף בקשר עם פרויקט לפרטים בקשר עם התקשרותה של החברה ודניה סיב .5.6

ראשון לציון וזכייתן במסגרת מכרז "מחיר למשתכן",  -מחיר למשתכן בשכונת הנרקיסים 

עדכון תיאור עסקי החברה לדוח  -לחלק א'  2.3י"ד, ראו סעיף  -במתחמים ב', ג', ד' ו

)מס'  26.4.2016ומיום  24.4.2017והדוחות המיידיים מיום  , לעיל2016התקופתי לשנת 

, בהתאמה(. המידע המובא 2017-01-035389 -ו 2017-01-034531אסמכתאות: 

 בדוחות האמורים נכלל בזאת על דרך של הפניה. 

תגמול של את מדיניות ה, אישרה אסיפת בעלי המניות של החברה 4.5.2017ביום  .5.7

 עדכון תיאור -לחלק א'  2.11. לפרטים נוספים ראו סעיף שנים 3החברה לתקופה של 

 -ו 27.3.2017, לעיל והדוחות המיידיים מיום 2016עסקי החברה לדוח התקופתי לשנת 

, בהתאמה. ביחד, 2017-01-037327 -ו 2017-01-035095)מס' אסמכתאות:  4.5.2017
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"(. המידע המובא בדוחות האמורים נכלל בזאת על דרך של הדוחות המיידייםלהלן: "

 הפניה.

 2017עלי המניות של החברה תכנית מענק לשנת , אישרה אסיפת ב4.5.2017ביום  .5.8

משכורות חודשיות, בכפוף ובהתאם לעמידתו של מנכ"ל  6למנכ"ל החברה בגובה של עד 

. לפרטים נוספים ראו 2017החברה ביעדים אשר נקבעו במסגרת תכנית המענק לשנת 

ל , לעי2016עדכון תיאור עסקי החברה לדוח התקופתי לשנת  -לחלק א'  2.12סעיף 

 והדוחות המיידיים. המידע המובא בדוחות האמורים נכלל בזאת על דרך של הפניה.

של החברה בהסכם עם דניה סיבוס לפיו תעניק דניה לפרטים בקשר עם התקשרותה  .5.9

יחידות דיור )לפני שבס( במסגרת "מחיר  281סיבוס שירותי קבלנות להקמתן של 

ראו  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ 240 -בתמורה פאושלית בסך של כלמשתכן" בהרצליה, 

 .2016קי החברה לדוח התקופתי לשנת עדכון תיאור עס -לחלק א'  2.5סעיף 

, בעלת השליטה לפרטים בקשר עם התקשרותה של החברה בהסכם עם דניה סיבוס .5.10

קי עדכון תיאור עס -לחלק א'  2.8ראו סעיף  ,בחברה, בהסכם חדש למתן שירותי ניהול

 .2016לשנת  החברה לדוח התקופתי

התקשרה החברה בהסכם )בס"ק זה להלן: "ההסכם"( לרכישת מלוא  13.7.2017ביום  .5.11

מהון  50%-זכויותיו של השותף בחברת גבעת שמואל החדשה )בה מחזיקה החברה ב

"השותף",  -המניות המונפק והנפרע(, מר משה אהרוני )בס"ק זה להלן: "גבעת שמואל" ו

ותיו של השותף בגבעת שמואל ואת הלוואת הבעלים בהתאמה( הכוללות את מלוא אחזק

לפרטים נוספים  מיליון ש"ח. 157.5אשר העמיד השותף לגבעת שמואל, בתמורה לסך של 

עדכון תיאור עסקי החברה לדוח התקופתי לשנת  -לחלק א'  2.1סעיף  ראה נספח א' וכן

2016. 

מחיר למשתכן" בשכונה לפרטים בקשר עם זכייתה של החברה ודניה סיבוס בע"מ במכרז " .5.12

עדכון תיאור עסקי החברה לדוח התקופתי לשנת  -לחלק א'  2.4סעיף  כ"א בשהם, ראו

2016.  

 

  חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם

  דיווח איכותי בדבר חשיפה לסיכוני שוק ודרכי ניהולם .6

לדוח  לא חלו שינויים מהותיים בתקופת הדוח בחשיפה לסיכוני שוק ולדרכי ניהולם ביחס .6.1

 .31.12.2016הדירקטוריון שצורף לדוחות הכספיים ליום 

 2017.9.03דוח לפי בסיסי הצמדה ליום  .6.2

לדוחות  לא חלו שינויים מהותיים בתקופת הדוח ביחס לדוח לפי בסיסי הצמדה שצורף

 .31.12.2016הכספיים ליום 
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 היבטי ממשל תאגידי

 תרומות .7

 ש"ח. אלפי 117 -בתקופת הדוח תרמה החברה סך של כ

 והנהלת החברה  הדירקטוריון .8

 בכתב.החלטות  2והתקבלו  וועדותיוישיבות דירקטוריון  29 בתקופת הדוח התקיימו

  אירועים לאחר תאריך המאזן .9

של החברה בהסכם עם דניה סיבוס לפיו תעניק דניה סיבוס לפרטים בקשר עם התקשרותה  9.1

בתמורה , ט סביוני השרון בכפר יונהיחידות דיור בפרויק 134שירותי קבלנות להקמתן של 

עדכון תיאור  -לחלק א'  2.2ראו סעיף  מיליון ש"ח בתוספת מע"מ 88 -פאושלית בסך של כ

  .2016קי החברה לדוח התקופתי לשנת עס

קבוצת מבטחים בשוק הביטוח הבינלאומי  עםלפרטים בקשר עם התקשרותה של החברה  9.2

ועד ליום  1.11.2017משרה לתקופה שמיום  בפוליסת ביטוח לביטוח אחריות נושאי

עדכון תיאור עסקי החברה לדוח התקופתי לשנת  -לחלק א'  2.7ראו סעיף  31.10.2018

2016. 

 עובדי החברה  .10

הדירקטוריון מביע את הערכתו להנהלת החברה ולצוות העובדים כולו על עבודתם המסורה  

 ותרומתם לקידום החברה.

 

   

 אורן הוד  וגרוצקיאברהם נוב

 מנהל כללי  יו"ר הדירקטוריון
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 נספח א'
 

 עם בקשר העסקים צירוף תמורת הקצאת :ההערכה נושא זיהוי
 "מבע החדשה שמואל גבעת חברת רכישת

 2017 נובמבר :ההערכה עיתוי

 13.7.2017 :התוקף תאריך

 "חש מיליון 135 -כ :ההערכה נושא שווי

 קסלמן בקסלמןיל מור, רו"ח, שותף ג מר :השווי מעריך זיהוי
PricewaterhouseCooper  ומומחה במימון

 והערכות שווי

 כן ?תלוי בלתי השווי מעריך האם

 העשויים התוקף תאריך לאחר שחלו השינויים
 :השווי הערכת מסקנות את לשנות

 .שינויים חלו לא

 כן ?שיפוי הסכם קיים האם

 לעבודה 5 בפרק כמפורט הוגן שווי הקצאת :השווי הערכת מודל
 .המצורפת

 את השווי מעריך ביצע שלפיהן ההנחות
 :ההערכות למודל בהתאם, ההערכה

 .המצורפת לעבודה 6 -ו 4 בפרקים כמפורט



Advisory

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת 

מ"שמואל החדשה בע

מ"אפריקה ישראל מגורים בע

2017נובמבר 



2017נובמבר , תל אביב

ל כספים"סמנכ, לכבוד מר אהרון פרנקל

,מ"אפריקה ישראל מגורים בע

מ"הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל החדשה בע:הנדון

מ"בעהחדשהשמואלגבעתחברתשל"(הרכישהתמורת)"העסקיםצירוףתמורתשלהקצאהביצענו,"(ההתקשרותמכתב)"2017באוגוסט3מיוםבינינוההתקשרותלמכתבבהתאם

אתמציגיםאנו."(הרכישהמועד)"2017ביולי13ביוםהושלמהאשר,"(הרוכשת"או"מגוריםאפריקה)"מ"בעמגוריםישראלאפריקהידי-על"(החדשהשמואלגבעת"או"החברה)"

.זהבדוחעבודתנותוצאות

אישורינוקבלתללא,אחרתמטרהלכלידינועללההנמסריםבתוצריםאו/ובמידע,בעבודהלהשתמשיכולהמגוריםאפריקהאין,לפיכך.בלבדחשבונאידיווחלמטרתתשמשהשוויהערכת

ניירותדיניפי-עלהמוגשאחרדיווחולכל,פיועלתקנותאו1968-ח"התשכ,ערךניירותחוקפי-עללדיווחיםהרכישהתמורתהקצאתמסמךאתלצרףרשאיםתהיוכימוסכם.לכךמראש

.כאמורבדיווחיםהעבודהתוצרתוכןאתולכלולערך

:כוללזהדוח

;מסקנותיהאתומציג,העבודהוהיקףמטרותאתהמפרטזהמכתב1.

;השוויהערכתתוצאותאתומציג,ההערכהושיטתהמוערכיםהנכסים,העסקיתוהסביבההרכישהבעסקתהמעורבותהחברות,הרכישהעסקתאתהמתארמפורטדוח2.

.אחריותהגבלתהצהרת3.

PricewaterhouseCoopers Advisory Ltd

68125תל אביב 25המרד , מגדל הסחר

61003תל אביב 452. ד.ת

03-7954588טלפון 

03-7954682פקס 

מ"הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל החדשה בע• מ "אפריקה ישראל מגורים בע



שוויהערכת,2017ביוני30ליוםמבוקריםהלאהכספייםהדוחותטיוטתאתשכללו,מידעומקורותנתוניםעלמבוססתהרכישהמחירהקצאת

ביחדהכול)החברההנהלתידיעללנושנמסרוהרכישהוהסכםציבורימידע,חיצונישמאיידיעלשנמסרולמכירההבנייניםומלאיהמקרקעיןמלאי

.דיוקואונכונותו,שלמותובדברדעהמחוויםאנוואין,תלויבלתיבאופןידינועלאומתלאההערכהלצורךשימושעשינובוהמידע."(המידע"

.לנושסופקהמידעשלדיוקואונכונותו,לשלמותואישורתהווהולאתחשבלאעבודתנו

אנואין,לפיכך.מקובליםביקורתכלליפילעהחברהספרישלביקורתכללהלאעבודתנו,וחשבונאיפיננסימידעניתחנועבודתנושבמהלךלמרות

.מטעמהמיאוהחברהידיעללנושסופקהמידעשלולרלוונטיותלדיוק,לאמינותבנושאדעהמחוויםאואחריותנוטלים

שאינומידעמסירת,הטעיה,שוואמצג,הונאהממעשיודרךאופןבכליגרמואשרהוצאהאועלות,נזק,הפסדלכלאחראייםנהיהלאמקרהבכל

.לעיללאמורבכפוף,כאמורמידעעלאחרתהתבססותכלאו,מטעמןמיאוהחברהשלמצידהמידעמניעתאומלאואינונכון

,התחזיתתקופתפניעללהשתנותעשויותאלוהנחות.התחזיתליוםסבירותהנחותעלומתבססותעתידייםלמאורעותמתייחסותתחזיות,ככלל

ניתןלא,כן-על.יותרמאוחרבמועדשתעשנהמהערכותאו/ובפועלהפיננסיותמהתוצאותלהיבדלעשויותההערכהליוםנערכואשרתחזיותכןועל

שנערכוהתחזיותלהתאמתבאשרדעהמחוויםאנואיןולפיכך,מבוקריםכספייםדוחותלנתוניהמיוחסתהביטחוןברמתשנערכולתחזיותלהתייחס

.בפועלשתתקבלנההפיננסיותלתוצאות

PricewaterhouseCoopersביןמוסכם Advisory Ltd"(PwC Israel)"נגרםאשרהפסדכלבגיןפיצוייםלתשלוםאחריותנוכימגוריםאפריקה

בגיןטרחתנושכרפעמיםמשלושיותרללאמוגבלתתהיהמצידנואחרתנזיקיתעוולהאורשלנות,ההתקשרותמכתבמהפרתכתוצאהלכם

מהתנהגותאושלנוחמורהמרשלנותנבעואלההפסדיםכי,סופיבאופן,שיקבעוככלאם,ייקבעבובמקרהלמעטוזאת,שניתןהרלוונטיהשירות

להפסד,מקרהבכל,אחראיםנהיהלאאנחנו,בנוסף.חלהכישייטעןלחבותנוהנוגעתאחרתתאוריהלכלתוקףיינתןולא,מצידנובזדוןפסולה

בגיןטרחתנושכרפעמיםלשלושמעבר,עונשייםבפיצוייםאו/ולדוגמאבפיצוייםנחובולאמיוחדיםאו/ועקיפיםאו/ותוצאתייםלנזקיםאו/ורווחים

שלישייםצדדיםשלחומריםאו/ומידעאו/ותוכנהאו/ולחומרההנוגעבכלאו/והנובעבכלאחריותכללנותהיהלא,בנוסף.שניתןהרלוונטיהשירות

.ידיכםעלסופקואו/ושנבחרו

.ההתקשרותבמכתבהאמוריםלתנאיםבכפוףתחוללעילהאמורההשיפויחובת



מ"בעהחדשהשמואלבגבעתאו/ומ"בעמגוריםישראלבאפריקהתלוייםבלתיהננו,עבודתנונשואהשירותיםלמתןהנוגעובכל,ידיעתנולמיטב

.2015ביולי22מיום105-30ערךניירותרשותלעמדתבהתאם

:1970-ל"התש,(ומידייםתקופתייםחות"דו)ערךניירותתקנותפיעלהנדרשים,נוספיםנתוניםלהלן

ההתקשרותפרטי

.מ"הערכת השווי הינה חברת אפריקה ישראל מגורים בעמזמינת

PwCביןההתקשרותמועד Israel2017באוגוסט3הינוהשוויהערכתלמזמינת.

.העבודהבתוצאותמותנהואינוקבועהינוההתקשרותבמסגרתהטרחהשכר

המקצועיוניסיונוהמעריךפרטי

והערכותבמימוןומומחהPricewaterhouseCooperוקסלמןבקסלמןשותף,ח"רו,מורגילמרשלבראשותוצוותידיעלבוצעההשוויהערכת

.א"תמאוניברסיטתשניהם,בהצטיינותעסקיםבמנהלשניותואר,וכלכלהבחשבונאותראשוןתוארבעלהינומורמר.שווי

03-7954865בטלפון,מנהל,קטןגיאח"לרואו03-7954751בטלפון,שותף,מורגילח"לרולפנותניתן,וענייןשאלהבכל

,בברכה

PricewaterhouseCoopers Advisory Ltd
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הגדרות

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

הגדרהמונח
2017ביולי 13מועד ההערכה

מ"בעישראל מגוריםהנהלת אפריקהההנהלה

מ  "אפריקה ישראל מגורים בעמגוריםאפריקה

מ "גבעת שמואל החדשה בעשמואל החדשהגבעת

מ"י אפריקה ישראל מגורים בע"מ ע"הזכויות של גבעת שמואל החדשה בעהסכם רכישת מלואהסכם הרכישה
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1פרק 
תמצית מנהלים

1

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת  • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"חברת גבעת שמואל החדשה בע



PwC

אלפי ש"ח 

ערך בספרים* 

שווי הוגןהתאמות לשווי הוגן30.6.2017

נכסים

8,591-8,591מזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

1,984-1,984חייבים

17,521-17,521לקוחות וחייבים בגין חוזה

74,97821,64296,620מלאי בניינים למכירה

779-779רכוש קבוע

248,951116,749365,700מלאי מקרקעין

2,573-2,573מסים נדחים

התחייבויות

(5,834)-(5,834)ספקים

(20,519)-(20,519)זכאים

(20,298)-(20,298)מקדמות מלקוחות

(194,868)-(194,868)הלוואה מתאגידים בנקאיים

(139,004)-(139,004)הלוואות בעלים 

138,391113,245(25,146)סה"כ ערך נכסים מוחשיים, נטו

(26,864)מסים נדחים

P.N 48,595עודף לא מיוחס

134,976תמורת הרכישה

תמצית מנהלים

תמצית מנהלים–1פרק 

2

.הרכישהממועדמהותיבאופןשונהאינוהחברההנהלתלהערכתאשר,2017ביוני30ליוםמאזןטיוטתעלהתבססההרכישהתמורתהקצאת,החברההנהלתלבקשת•

:האמוריםהשוויםבהינתןהרכישהממחירהנגזרמיוחסהלאהעלותועודףהנכסיםשלההוגןהשוויאתמציגההבאההטבלה•

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת  • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"חברת גבעת שמואל החדשה בע

לקוחותעםמחוזיםהכנסות-15בינלאומיכספידיווחלתקןבהתאם,מהחברהשהתקבלכפי*

שבוצעהשוויהערכתעלומבוססהחברההנהלתידיעללנונמסרהמקרקעיןומלאילמכירההבנייניםמלאישלההוגןהשווי**

.ידינועלנבדקהולא,חיצונימקרקעיןשמאיידיעל

.החברהידיעללנונמסרההנדחיםהמסיםהערכת***

**

**

***



PwC

2פרק 
תיאור עסקת הרכישה

3

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת  • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"חברת גבעת שמואל החדשה בע



PwC

תיאור עסקת הרכישה

מלואלרכישת"(ההסכם)"רכישההסכםנחתם,2017ביולי13בתאריך•

מחזיקהבה)החדשהשמואלגבעתבחברתהשותףשל"(הזכויות)"זכויותיו

אהרונימשהמר,(והנפרעהמונפקהמניותמהון50%-במגוריםאפריקה

כשהן,החברהשלוהנפרעהמנופקהמניותמהון50%המהוות,"(השותף)"

.כלשהוגורםשלזכותמכלונקיותחופשיות

המניותמהון100%-בהחברהמחזיקה,האמורמהמועדהחל,בהתאם•

.החדשהשמואלגבעתשלוהנפרעהמונפק

אתהןהכוללות,הזכויותאתמגוריםאפריקהרכשה,ההסכםלהוראותבהתאם•

העמידאשרהבעליםהלוואתאתוהןבחברההשותףשלהחזקותיומלוא

79.1-כשללסך,ההסכםבמועד,מסתכמת(ריביתכולל)ושיתרתהלחברה

.ח"שמיליוני157.5שלכולללסךבתמורהזאת,ח"שמיליוני

המניותמהון50%עבורששולמהאשרהתמורהסך,החברההנהלתפיעל•

.ח"שמיליוני78.4-לכהסתכמה

מניותמהון100%רכישתמשקפתאשרהתמורה,החברההנהלתפיעל•

.ח"שמיליוני135-כהינההחברה

תיאור עסקת הרכישה–2פרק 

4

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת  • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"חברת גבעת שמואל החדשה בע



PwC

3פרק 
תיאור החברות

5

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת  • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"חברת גבעת שמואל החדשה בע



PwC

תיאור החברות

אפריקה מגורים

כללי

בחודש.פרטיתכחברה1960דצמברבחודשבישראלהתאגדהמגוריםאפריקה•

.בבורסהנרשמוומניותיהציבוריתלחברההחברההפכה,2006יוני

בעיקר,הבניהבתחוםפרויקטיםשלייזוםהינומגוריםאפריקהשלפעילותיעיקר•

שינויידיעלהקרקעותהשבחת,רכישתן,קרקעותאיתורשלדרךעל,למגורים

יחידותומכירתשיווק,המבניםהקמת,(וניתןובמידהבכךצורךשישככל)ייעודן

בפעילותהחברההחלה,2014משנתהחל,בנוסף.בישראלמגרשיםאו/ודיור

.בישראללהשכרהדיורפרויקטשלואחזקהניהול,הקמהשל

:(העסקהטרם)החברהשלהעיקריותההחזקותתרשיםלהלן•

6

תחומי פעילות החברה

ייזום ובניה של פרויקטים בתחום הבניה –לחברה שני תחומי פעילות מרכזיים •

.ניהול ואחזקה של פרויקט דיור להשכרה בישראל, והקמת; למגורים בישראל

בנייה , פיתוח, תכנון, במסגרת תחום הפעילות הראשון עוסקת החברה בייזום•

מעת לעת מממשת החברה מקרקעין תוך ניצול  . ושיווק של יחידות דיור למגורים

.הזדמנויות עסקיות

ניהול ואחזקה של  , עוסקת החברה בהקמה, במסגרת תחום הפעילות השני•

בהם זוכה החברה  , ומתן שירותים הנלווים להשכרתם" דיור להשכרה"פרויקט 

בהתאם . או גופים מטעמה/במסגרת מכרזים המפורסמים על ידי ממשלת ישראל ו

החברה תהא רשאית  , בתום התקופה הקבועה בהם, לתנאי המכרזים האמורים

.למכור את יחידות הדיור בפרויקט

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור החברות–3פרק 

מ"אפריקה ישראל מגורים בע

גבעת  

שמואל  

החדשה

57.5% 50%

החברה 

הנרכשת

נח  -רמ

מ"בע

אפריקה  

התחדשות  

עירונית  

מ"בע

מגדלי  

סומייל

מ"בע

אפרירם

מ"בע

א פיתוח  .פ

ובניה  

בירושלים  

מ"בע

50%50% 100%40%



PwC

תיאור החברות

גבעת שמואל החדשה

התאגדהאשרישראלתושבתפרטיתחברההינההחדשהשמואלגבעת•

.2011באוקטוברבישראל

מ"בעמגוריםישראלאפריקהידיעלמוחזקתהחברההייתה,העסקהטרם•

.(50%)אהרוניומשה(50%)

בניהלצורךשמואלבגבעתמקרקעיןשלופיתוחתכנוןבייזוםעוסקתהחברה•

.מגוריםיחידותשלושיווק

600שלהקמהלכלולעתידותאשר,שמואלגבעתבצפוןחלקותמספרלחברה•

.הפרוייקטשל'אבשלבדיוריחידות130בביצוענמצאותמתוכן.דיוריחידות

2,500-ודיוריחידות95שללתוספת(ע"תב)עירבנייןתוכניתמופקדת,בנוסף•

.למסחרעיקרימבונהר"מ

תיאור הנכס והסביבה

הסביבהתיאור•

השיפוטלגבולבסמיכות,שמואלגבעתשלהצפונייםבשוליהנמצאהנכס-

לאזורמערבמדרום,"(גהה)"4מספרלכבישממזרח,תקווהפתחעם

שבתחום"מטלוןקריית"המגוריםלשכונתומדרום"סיברמת"התעשייה

.תקווהפתחהעיר

7

600תכלולאשרחדשהמגוריםשכונתלהקמתמיועדתהקרקעחטיבת-

.פתוחציבוריושטחציבורלבניינישטח,רוויהבבניהד"יח

,ותיקהבבנייהקומות2-4בנימגוריםבבניינימאופיינתהקרובההסביבה-

.משפחתייםדוקרקעוצמודיקומות17-21בניחדשיםמגוריםמגדלי

בשניםקיימת(שמואלגבעת,תקוהגני,אונוקרית)הסביבהביישובי-

הקרבהלאורטובהמנגישותנהנההאזור.ופיתוחבנייהתנופתהאחרונות

6לכבישהמתחבר471וכביש(שמואלוגבעתאילן-ברמחלפי)4לכביש

.במזרח

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור החברות–3פרק 

מיקום  

הנכס



PwC

תיאור החברות

גבעת שמואל החדשה

גבולות•

.קומות17-21בנימגוריםמגדליומעברוהזיתיםלרחובחזית–מזרח-

וייעודימרקמיתרווהבנייה,קרקעצמודיהכוללת14לחלקהצלע–דרום-

.ציבור

קריית"לבסמוך)תקווהשבפתח"משהקריית"המגוריםשכונת–צפון-

.קומות2בניקרקעצמודימגוריםבבנייניהמאופיינת,"(מטלון

,חקלאיבייעודשטח.4לכבישחלקיתוצלע17לחלקהחלקיתצלע–מערב-

."(גהה)"4'מסכביש,מעברו

8

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור החברות–3פרק 



PwC

4פרק 
תיאור הסביבה העסקית

9

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת  • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"חברת גבעת שמואל החדשה בע



PwC

תיאור הסביבה העסקית

בישראל  סקירה מאקרו כלכלית 

10

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

לצרכןהמחיריםובמדדבתוצרהשנתייםהשינוישיעוריאתמציגלהלןהגרף•

:2018-ו2017לשניםישראלבנקתחזיתואת2016-2006בשניםבישראל

2018-ו2017בשנתהאוצרמשרדשלהמקומיתוצרשלהצמיחהתחזית•

כלפימעטעודכנההצמיחהתחזית.בהתאמה3.3%-וכ2.8%-כעלעומדת

רכישות,2016-בס"הלמשפרסמההאחרוןהאומדןפיעלשמכיווןזאת,מטה

.הקודמתבתחזיתישראלבנקשהעריךמכפיגבוהבשיעורהתרחבוהרכב

עלבמיסוישנערכוהשינוייםעקברכישותמהקדמתבעיקר,כנראה,נובעהדבר

התוצרצמיחתאתימתנושהןצפויכןועל,2017בינוארלתוקףונכנסורכבכלי

מעריכיםואנו,רכבכליעלבמיסוינוספיםשינוייםצפויים2019בינואר.2017-ב

.2018-בהצמיחהקצבאתתגבירזווכירכישותולהקדמתיובילהםגםכי

ארוכהתקופהשבמשךלאחרלהתמתןצפויהפרטיתהצריכהשלהצמיחהקצב•

,מנגד;התוצרושלהאחריםהשימושיםשלהצמיחהלקצבביחסמהירהיההוא

בסחרהצפויהההתאוששותעםבהדרגהלעלותצפויהיצואשלהגידולקצב

.העולמי

ישראלבנק:מקור

5.6% 5.5%
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4.8% 4.7%

3.3% 3.2%
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3.8%

3.9%
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1.8%
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0.0%
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תחזית בנק  
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תיאור הסביבה העסקית

(  המשך)בישראל סקירה מאקרו כלכלית 

11

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

תעמוד2018שלהראשוןברבעוןהמסתיימיםהרבעוניםבארבעתהאינפלציה,ישראלבנקלהערכת.0.3%במינוסוהסתכמהשליליתהייתה2016בשנתהאינפלציה•

.לעלותממשיכההעולמיתשהאינפלציהמפני,האחרונותבשנתייםשנרשםמזהגבוהבקצבלעלותצפוייםהמיובאיםהמוצריםמחירי.1.5%על2018-וב,0.7%על

ימשיכו–התחרותהתגברותביניהם–ממתניםכוחותכיישראלבנקמהערכתכתוצאההקרובותבשנתייםבמתינותלעלותלהוסיףצפוייםהמקומייםהמחירים,מנגד

0.5-בנמוךהקרובהבשנההאינפלציהלגביהצפי.המקומיתהאינפלציהלעלייתלפעולעשויהוזו,השכרבעלייתלתמוךלהוסיףצפויהמלאהלתעסוקההקרבה.לשרור

.האפקטיביהחליפיןשערבמונחי,מאזשחלהייסוףבשלבעיקרהקודמתבתחזיתהמקבילמהצפיאחוזנקודת

הריבית.2018שלהשניברבעוןלעלותולהתחיל2018שלהראשוןהרבעוןעד0.1%עללעמודצפויהישראלבנקריבית,ישראלבנקשלהמחקרחטיבתלהערכת•

-ל2018שלהשניברבעוןלעלותצפויההריבית.הפעילותובצמיחתהיעדתחוםאלהאינפלציהבחזרתלתמוךכדי,הקרובהבשנההנוכחיתברמתהלהישארצפויה

שללרמה,2018שלהאחרוןברביענוספתריביתהעלאתצופיםישראלבבנק.3%-כשלבקצביצמחוהתוצרבהדרגהתעלהשהאינפלציההצפירקעעל,0.25%

0.5%.

:2017לשנתישראלבנקותחזית12/2016–12/2013שביןבתקופהישראלבנקבריביתהשינוייםאתמציגלהלןהתרשים•

ישראלבנק:מקור
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תיאור הסביבה העסקית

ן למגורים בישראל"ענף הנדל
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הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

כללי

בענףריאליתמחיריםעלייתשלמשמעותיתמגמההחלה2007משנתהחל•

נרשמו2011-2009השניםבמהלך.כעשורמזהלראשונה,למגוריםהבניה

שלמצטברבשיעור,במחיריםמשמעותיריאלילגידולגרמואשרשיאביקושי

היתרביןנבעהזובתקופההמחיריםעליית.2011שנתלסוףעד40%-כ

במשקששררההוודאותאיברמתהירידהלצדהמשקצמיחתבקצבמשיפור

ברמתוירידההעבודהבשוקשיפור,העולמיהכלכליהמשברלאחרמיד

ביטוילידישבאה,מרחיבהמוניטאריתמדיניותעםבשילוב,האבטלה

הביקוששלמרותלצייןיש.המשכנתאותובשוקבמשקנמוכיםריביתבשיעורי

צדעליענהאשרבקצבגדללאהבנייההתחלותמספר,לדירותוגדלההולך

.במשקהדירותבמספרמצטברלגרעוןגרםשבפועלמה,הביקוש

.מחיריםיציבותהיתה2012אוגוסטלחודשועד2011אוגוסטמחודש•

ולאחר2012פברוארעד1.8%שלבשיעורירדוהמחיריםזושנהבמהלך

יציבותאתלייחסניתן.2012לאוגוסטעדדומהבשיעורשובעלומכן

למיתוןשגרמהייתכןאשר)2011בקיץהחברתיתלמחאההמחירים

.ההיצעלהגברתהממשלהולצעדי(הביקושים

המחיריםעלייתשובהתחדשה2014מאילחודשועד2012אוגוסטמחודש•

הממוצעהחודשיהשינוישיעורזובתקופה.14.4%שלריאליבשיעורהחדה

.0.6%עלעמד

בשיעורמחיריםירידתחלה2014ספטמברחודשעד2014מאימחודש•

.0.3%-בירדהממוצעהחודשיהשינוישיעורזובתקופה,1.2%שלריאלי

פרסוםעקבזובתקופהבביקושיםההאטההינהזולירידהאפשריתסיבה

.(אושרהלאלבסוףאשר)אפסמ"מעתכנית

מחיריםעלייתהתרחשה2015אוגוסטחודשעד2014ספטמברמחודש•

עלעמדהממוצעהחודשיהשינוישיעורזובתקופה.6.5%שלריאליבשיעור

הרכישהמסלהעלאתהתוכניתפורסמהזובתקופהכילצייןיש.0.6%

יוליבחודשההעלאהלאישורעדבביקושיםלהאצההובילהאשר,למשקיעים

וגםלעלותהמשיכוהמחיריםהרכישהמסהעלאתלאחרגם,אולם.2015

-כשלבשיעורהמחיריםבמדדבעלייההתאפיין2015שנתשלהשניהחציון

.7.2%-כשלבשיעורעלההמדדכולה2015שבשנתכך,3%

גדלהבניהבענףהמחיריםמדד.מחיריםבעליותהתאפיינה2016שנתגם•

שנתבמהלךלפיההאוצרמשרדשלהכרזהאףעלוזאת6.6%-בכזובשנה

.שלישיתדירהמסלתוקפוייכנס2017
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תיאור הסביבה העסקית

(המשך)בישראל ן למגורים "ענף הנדל
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הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

דירותשלממוצעיםבמחיריםהשינוייםביןהשוואהמציגשלהלןהתרשים•

השניםבין,הבנייהתשומותובמדדלצרכןהמחיריםבמדד,הדייריםבבעלות

לתחילת100הינוהמדדיםבסיסההשוואהלצורך)2016לשנת2003

2003):

צעדי הממשלה

חל,(העתבאותההחברתיתהמחאהבעקבות)2011שנתמאמצעהחל•

בשוקהממשלתיתהמעורבותהתגברותעםשהחל,ן"הנדלבשוקשינוי

.הדירותמחיריאתלהורידמוצהרתמטרהמתוךלמגוריםן"הנדל

ס"הלמ:מקור

:כוללותהמתוכננותהרפורמות•

;למגוריםלבניהפרויקטיםולסיוםלהתחלהתמריציםמתן-

;הנדרשיםהבירוקרטיםההליכיםקיצורידיעלהקרקעותהיצעהגדלת-

;לרוכשיםמשכנתאותלמתןהנוגעבכלהמדיניותהקשחת-

.השקעהדירותמכירתלעודדמנתעלן"נדלעסקאותבמיסוישינויים-

מרביתאתלשווקההחלטההתקבלה2014שנתבמהלך-"למשתכןמחיר"•

מחירעלמכרזיםמתקיימיםבו"למשתכןמחיר"שלבמנגנוןהמדינהקרקעות

ישראלמקרקעירשות.היזמיםי"עשיוצעביותרהנמוךבנויר"למהמכירה

בעריםדיוריחידותאלפיהכולליםמכרזים2016-ו2015בשניםפרסמה

.בישראלשונות

"ההסדריםחוק"והמדינהתקציבאתהממשלהאישרה2016באוגוסט12-ב•

.שלישיתדירהמסבשםגםהמוכר,דירותריבוימסשלהוספהכללאשר

,המסלביטולאחדותעתירותץ"לבגהוגשו,בכנסתהחוקאישורלאחר

מידתיתלאפגיעהשלמהותיותומסיבותהחקיקהלהליךהקשורותמסיבות

מסחוקאתלבטלהחליטץ"בג,2017אוגוסטחודשבמהלך.הקנייןבזכות

.לתוקףנכנסאיננוזהחוקהעבודהכתיבתלמועדונכון,דירותריבוי

95

115

135

155

175

195

215

235

מדד המחירים לצרכן שינוי  במחירים ממוצעים של דירות בבעלות הדיירים מדד תשומות הבניה למגורים



PwC

תיאור הסביבה העסקית

(המשך)בישראל ן למגורים "ענף הנדל

14

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

השקעות בענף הבניה

השיווקבהיקפיעליהלצד,2008משנתהדירותבמחיריהמשמעותיתהעלייה•

ההשקעותבהיקףלעליההביאו,2009שנתמסוףהמדינהקרקעותשל

-ו2010בשנים10.3%-וכ10.9%-בכהסתכמהבפועלהעליהכאשר,בענף

.בהתאמה2011

הגידול.ח"שמיליארד117-כעלבבנייהההשקעותהיקףעמד2013בשנת•

בהשקעות9.9%-כשלמגידולנבע2012שנתלעומתבבניהבהשקעות

.אחרותלמטרותבבניהבהשקעות15.7%-כשלוגידוללמגוריםבבניה

.ח"שמיליארד119.5-כעלבבנייהההשקעותהיקףעמד2014בשנת

7.7%-כשלמגידולנבע2013שנתלעומתבבניהבהשקעותהגידול

למטרותבבניהבהשקעות6%-כשלוקיטוןלמגוריםבבניהבהשקעות

.ח"שמיליארד123.2-כעלבבניהההשקעההיקףעמד2015בשנת.אחרות

בבניהבהשקעה2.7%שלמגידולנבע2014שנתלעומתבהשקעותהגידול

.אחרותלמטרותבבניהבהשקעה3.8%-כשלוגידוללמגורים

2013משנתהחלג"התממסךבבניהההשקעותבשיעורירידהמגמתניכרת•

10.7%-ל2016בשנתעליהותחילת,2015בשנת10.6%-ל11%-מ

.ג"מהתמ

מסךלמגוריםלבניההמופנותההשקעותשיעורהאחרונותבשנים•

ההשקעהשיעורעמד2007בשנת.מתמדתבעליהנמצאבבניהההשקעות

.61%-כעלזהשיעורעומד2016לשנתונכון,53%עללמגוריםבבניה

ביןהבינויבענףהגולמיתהמקומיתההשקעהסךאתמציגהבאהתרשים•

:(ח"שמיליוני,שוטפיםמחירים)2010-2016השנים

ס"הלמ:מקור
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תיאור הסביבה העסקית

(המשך)בישראל ן למגורים "ענף הנדל
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הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

(המשך)הבניה השקעות בענף 

שנתלעומת11.8%שלעליהרשמה2016בשנתבבניהההשקעההיקף•

2015.

ידיעלבעיקרמוסברת2014-2015בשניםהבנייהבענףבהשקעותהירידה•

:גורמיםשלושה

זוגותשלביקושיםלדחייתהביאאשר"אפסמ"מעחוק"השפעת

בבנייהבהשקעות1.2%-כשלריאליתלירידהוהביאה-צעירים

.למגורים

איתןצוק"מבצעבמהלךשוניםפרויקטיםהקפאת".

למגוריםשלאבבנייהחדשיםתשתיתבפרוייקטיצמצום.

.2016דצמברליוםהדיורלשוקהאוצרמשרדסקירת:מקור

"  מחיר למשתכן"החלו להיבנות פרויקטים תחת תוכנית 2015-2016בשנים •

לקהל רחב יותר רכישה של  המאפשרים , במחירים מוזלים ממחירי השוק

כן נוצרה  על ו, י משרד האוצר"קהל העונה על קריטריונים אשר נקבעו ע, דירה

.לדיור ועליה בהשקעהבביקושם עליה 
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הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

להגיעצעיריםזוגותיכולתואי,הדיורמחיריעלחברתיותמחאותבשל-

אשרלמשתכןמחירשלפרויקטיםבהשקתהמדינההחלה,דירהלרכישת

בנוסף.לדירותבביקושעליהשניומצדבשוקמחיריםירידתשלמצביוצרים

קיבלשלאלאחרלתיקוניםלכנסתהוחזראשרשלישיתדירהעלמסחוק

נשים)משקיעיםידיעללדירותבביקושקיפאוןשלמצביוצרצ"מבגאישור

אתכוללאינוולכןהביתמשקיאתרקלוקחהבאבעמודהתרשיםכילב

2016בשנתבביקושהעלייה.(אחתמדירהיותרבעלי-המשקיעיםביקוש

ותחילת2014בשנתההקפאהלאחראפסמ"מעחוקיישוםמאינובעת

לוקחאינוהבאבעמודהתרשים.למשתכןמחירשלחדשיםפרויקטיםבניית

.2016שנתאתבחשבון

החששבשלגוברתן"הנדלבשוקהרגולטוריםהגורמיםהתערבות-

עלישראלבנקדווח2012שנתבמהלך.ן"הנדלבמחיריבועהמהיווצרות

הבנקיםעלהמפקח,השארבין.מנעבצעדיונקטן"נדלבועתמפניחששות

בנקאיתאגידלפיה,לדיורבהלוואותהמימוןשיעורלהגבלתהוראהפרסם

.70%-מגבוהמימוןבשיעור,לדיורהלוואהיאשרלא

לצורךללווההלוואהיאשרלאבנקאישתאגידההוראהקובעתבנוסף-

.50%-מהגבוהמימוןבשיעורלהשקעהדירהרכישת

הביקוש לדיור

ומבקשי,אחתמדירהיותרבעלימשקיעים–לשניםנחלקיםבישראלהדיורמבקשי•

,תשואהוקבלתערךעלייתלצורכיהדירותאתרוכשיםהמשקיעים.ראשונהדירה

.מגוריםלצורכיהדיוראתרואיםהחדשיםהביתמשקיואילו

:הבאיםהפרמטריםמן,השארבין,מושפעבישראללדיורהביקוש•

-כעלעומדהאחרונותלשניםנכוןבישראלהשנתיהאוכלוסייהגידולקצב-

עמדאבסולוטייםבמספריםהביתבמשקיהממוצעהגידול.בשנה2.12%

.בשנהחדשיםביתמשקיאלף49-כעלהאחרונותהשניםבחמשת

משמעהבריביתירידה:אופניםבשנימשפיעהאשרבמשקהריביתשיעור-

הריביתהורדתוכןאטרקטיביותפחותהאחרותההשקעהשאלטרנטיבות

והציפיותישראלבנקידיעלהריביתהורדות.המימוןעלויותאתמקטינה

.לדירותהביקושאתלהזיןממשיכיםהקצרבטווחנמוכיםריביתלשיעורי

בטווחלדירותהביקושעלהמשפיענוסףגורםמהוותהביתמשקיהכנסות-

השכרהינםהביתמשקיהכנסתעלהמשפיעיםמהותייםפרמטרים.הארוך

יציביםהינםהללוהפרמטריםשני.במשקהאבטלהואחוזבמשקהריאלי

במשקהכלכליהמצבבשללרעהשלהםשינויאך,האחרונותבשניםיחסית

.חדשותלדירותבביקושיםלפגועעלול
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הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

הדירותמספרלעומתהחדשיםהביתמשקימספראתמציגלהלןהתרשים-

:2015-2001מהשניםאחתבכל,בשוקהחדשות

ס"הלמ:מקור

(המשך)הביקוש לדיור 

הממשלהפעלה,הבנקיםעלהמפקחשלהרגולטוריותלהגבלותבמקביל-

.למשתכןומחירדירותריבוימס–כגוןבצעדים

המשברמהמשךוהחששהרגולטוריםהגורמיםמצדההתערבותאףעל-

גורםהיווהאחרונותבשניםשנוצרוהמצטבריםהביקושעודפי,הכלכלי

להמשיךוצפוייםהאחרונותבשניםהדיורבמחיריהיציבהלעליהמשמעותי

.הקרובבטווחהדיורמחיריעלמשמעותיהשפעהגורםלהיות



PwC

תיאור הסביבה העסקית

(המשך)בישראל ן למגורים "ענף הנדל

18

הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

העיקרייםהשחקניםשלושהבקרבהדיורברכישתהירידהאתמציגהבאהתרשים•

:הדיורבשוק

ביחסמשקיעיםי"עדירותמכירותשלחדהעליהנרשמה,2016דצמברבחודש•

נובעתהעלייה.קודמותבשניםקודמיםולחודשיםשנהלאותהקודמיםלחודשים

"נכסיםריבוי"מסכניסתטרםשברשותםהדירותמלאיאתהמשקיעיםממכירת

.(2017ינואר)לתוקף

זוהישעבורםלמידירותמשקיעיםבמכירתמשמעותיגידולקיים,2016בשנת•

.2016לשנתהרביעיברבעון42%-וכהראשוןברבעון35%,ראשונהדירה

כימצביעיםהנתוניםואף,למשתכןמחירשלבפרויקטיםמריבוינובעהגידול

.אלופרויקטיםמוקמיםבהםבאזוריםהתבצעוהמכירותמרבית

הביקוש לדירות חדשות

מהציפייהכתוצאהוזאתלדיורבביקושיםהקפאההמשקראה,2014בשנת•

ואכןהאוצרמשרדשיצררגולטוריםצעדיםשני.בוטלאשראפסמ"מעחוקליישום

.שלישיתדירהעלמסלתוספתוחוקלמשתכןמחירשלפרויקטיםהינםהתקיימו

מבקשיכינובעעיקרייםמרכיביםשלושהפיעללדיורהביקושאתנפלחאםולכן•

דומהתנועה.שלהםבביקושיםעליהראולמשתכןמחירכוללראשונהדירה

שנתלאורךיציביםהיושלהםביקושיםכאשרהדיורמשפריגםעשובביקוש

2016.

להםבביקושלקיפאוןנכנסואשר,המשקיעיםראובביקושיםהחדהשינויאת•

לתיקוןממתיןלהיוםנכוןאשר"נכסיםריבוי"מסליישוםמהציפייהוזאתלדירות

.צ"בגי"עאישורקיבלשלאלאחרבכנסת

.2016דצמברהאוצרמשרדשוקסקירת:מקור
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הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

(המשך)הביקוש לדירות חדשות 

הביתמשקישללדירותהביקושמולאלבשנהשנמכרותהדירותכמותביןהפער•

.2014לשנתהתרכזההירידהשיאכאשרירידהבמגמתנמצא2011משנתהחל

מ"מעחוקליישוםמציפייהכתוצאהבביקושיםמירידהנבעה2014בשנתהירידה

הנמכרותהדירותביןהפער,2015משנתהחל."למשתכןמחיר"ומפרויקטיאפס

אלהמשקלשיווילנקודתמגיעאינוהדיורשוקכיונראה,עלהלדירותלביקוש

וזאתלהדביקמצליחשלאהיצעמולאללדיורביקושעודףשלקבועבמצבנשאר

.2016בשנתבביקושהקיטוןאףעל

חדשותדירותמולאל,בשוקהמבוקשותהדירותכמותאתמציגהבאהתרשים•

-2011השניםבין,ביניהםבפערהתקופהלאורךהשינויאתומציג,שנמכרות

2016.

מצוקת הדיור

בעייתאתממחישהדירותבנייתלגמרהחדשיםהביתמשקימספרביןהפער•

מחיריולעלייתהביקושללחציהעיקרייםהמסביריםמהמשתניםאחדוהינוההיצע

הגידוללכיסויעדיןמספיקאינו,עליהבמגמתשנמצאאףעל,הבניהגמר.הדירות

אלף93-כעלהעומד2004שנתמאזהמצטברהפערלצמצוםלאובוודאיהטבעי

49-בכבממוצעבישראלהביתמשקימספרגדלהאחרונותהשניםבארבע.ד"יח

.בלבדבממוצעדירותאלפי41-בכהסתכםהבנייהגמרכאשרשנהמדיאלף

והפערבישראלהביתבמשקיהגידולמולהבנייהגמרהיקףאתמציגלהלןהגרף•

:2004-2015השניםביןביניהםהמצטבר

ס"הלמ:מקור
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הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

היצע למכירה של דירות חדשות  

זומגמה.ירידהבמגמתנמצאוהחדשותהדירותמלאי2009-2000בשנים•

החלוציבוריתפרטיתביוזמההדירותהיצעכאשר2010בשנתהכיווןאתשינתה

.כולל2015שנתעדנמשךהגידולכאשר,לגדול

הדירותבהיצעעליהשל2010בשנתכברשהחלההמגמהנמשכה2016בשנת•

2016בשנתהחדשותהדירותבהיצעהעלייה,זאתעם.הנמכרותהחדשות

2015שבשנתהעובדהבעקבותזאת,2015בשנתמהעלייהיותרקטנההייתה

מ"מעחוקעקבמקיפאוןשנוצרהפעראתסגראשר,בהיצעמשמעותיגידולהיה

.אפס

ס"הלמ:מקור

מכירת דירת חדשות

מכירהחוזהלגביהונחתםלמכירהשעמדהכדירהמוגדרתשנמכרהחדשהדירה•

הדירותמכירתנתוניאתהמתארלהלןהגרף.קדימהדמיחשבונהעלשולמואו

:(עצמיתבנייהכולללא)2007-2016בשניםהחדשות

שנתלעומת40%-כשלעליה,חדשותדירותאלף32.4-כנמכרו2015בשנת•

שהביאהכאמוראפסמ"מעחוקמגניזת,היתרבין,נבעהאשרעלייה,2014

דירותנכנסו2016בשנת,בנוסף.2014בשנתהמכירותבמספרלירידה

.להימכרשהחלולמשתכןמחירשלבפרויקטים
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הקצאת תמורת צירוף העסקים בקשר עם רכישת חברת גבעת שמואל • מ "אפריקה ישראל מגורים בע

מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 

משך זמן הבנייה  

,(2.24%-כשלעליה)2006-2012השניםביןבממוצעחודשים21-כלעומתחודשים21.5-בכבממוצעהסתכםלמגוריםדירהלבנייתהזמןמשך2013-2016בשנים•

להכרהמעבר.בענףבעובדיםהמחסורעםיחדבישראללגובההבנייהבתמהילמהגידולנובעתזועליה.חודשים21.2עלעומדהבנייהזמןמשך2016בשנתכאשר

.הבניהמשךלצמצוםבדרךבבניההתיעושבהגברתרביםמאמציםמשקיעההממשלה,מספרםאתלהגדילוהניסיוןבעובדיםבמחסורהמדינהשל

:2007-2016השניםבין-לבנייןהבניהחודשימולאללדירההבניהחודשיאתמציגלהלןהגרף•

קרקעצמודיכולללא,ס"הלמ:מקור
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מחירים בענף

הדירותבמחיריריאליתעלייהמגמתחלה2011שנתאמצעועד2008משנתהחל.20%-כשלמצטברבשיעורהדירותבמחיריריאליתירידהחלה2007-2000בשנים•

.כולל,2016שנתעדנמשכהאשר,העלייהלמגמתהמחיריםחזרו2012ובשנת,קלהמחיריםירידתנרשמה2011שנתשלהשנייהבמחצית.40%-כשלבשיעור

:2016ועד2010-מהחלהשוניםבמחוזות(ח"שבאלפי)הדייריםבבעלותדירותשלהממוצעיםהמחיריםהתפתחותאתמציגלהלןהתרשים•

5.8%-כשלשנתיממוצעגידולבשיעורעלו2016–2010השניםביןהדירותמחירי,כ"סה•

ס"הלמ:מקור*
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מ"החדשה בע

תיאור הסביבה העסקית–4פרק 
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(המשך)מחירים בענף 

145-כלשכירנדרשו2011שבשנתבעוד.דירהלרכישתהנדרשותהמשכורותמספרבחינתידיעלגםהאחרונותבשניםהחדשותהדירותמחיריבעלייתלהבחיןניתן•

לשכירנדרשו2011שבשנתבעוד,דומהבאופן.(16.4%-כשלעלייה)דומהדירהלרכישתמשכורות169לונדרשו2016בסוף,חדרים3.5-4דירתלקנייתמשכורות

.(22.1%-כשלעלייה)דומהדירהלרכישתמשכורות119לונדרשו2016בסוף,חדרים2.5-3דירתלקנייתמשכורות98-כ

:2016שנתועד2011משנתהדירהסוגלפידירהלקנייתהנדרשותהחודשיותהמשכורותמספראתמציגלהלןהתרשים•

2-4שלדירותרכישתלגבי2016בשנתיותרחדהבצורהלעלותשבהאך,2015בשנתהתמתנהדירהלקנייתהנדרשותהחודשיותהמשכורותבמספרהעלייהמגמת•

.חדרים

לסטטיסטיקההמרכזיתהלשכה:מקור
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לדיורבאשראילעלייהבמשקהריביתירידתביןהקשרמוצגלהלןבתרשים•

:לדיורשאינוובאשראי

ישראלבנק:מקור*

.במשקמהמלוויםומשכנתאותהלוואותללקיחתתמריץמהווהבריביתהירידה•

משמעותיתגבוההלדיורהאשראיבסךשהעלייהכךעללהצביעניתן,לכךמעבר

הואלדיורבאשראילעליההגורמיםאחד.לדיורשאינוהאשראיבסךמהעלייה

מחיריבעלייתנעוץלדיורבאשראילעלייהנוסףגורם.לדירותבביקושהגידול

.הדירות

(המשך)מחירים בענף 

מחירימדד,הריאליהגולמיהמקומיהתוצרביןהשוואהמציגלהלןהתרשים•

ההשוואהלצורך)2016עד2005משנתישראלילעובדהחודשיוהשכרהדיור

:(2005שנתלתחילת100הינוהמדדיםבסיס

לסטטיסטיקההמרכזיתהלשכה:מקור*

השכר,התוצרלצמיחתדומהבשיעורצמחוהדיורשמחיריבשעהכילראותניתן•

.יותרמתונהבצורהריאליבאופןעלהבמשקהממוצע

בריביתהירידההואהדירותמחיריבעלייתהמרכזייםהגורמיםאחד,כאמור•

ההשקעהכדאיותאתומשפרתלדיורההלוואותעלותאתשמוזילה,במשק

.אחרותהשקעהאפשרויותמולאלן"בנדל
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5פרק 
שיטת הערכת השווי
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בהתאםנעשתההחדשהשמואלבגבעתההשקעהשלההוגןהשוויהקצאת•

IFRS3"עסקיםשילובי",לאומי-ביןכספידיווחתקןלהוראות - Business

Combinations (Revised).

•IFRS 3Rבלתיובנכסיםבמוניטיןהחשבונאיהטיפולאת,היתרבין,קובע

.שליטהאותהתחתעסקיםבשילובילמעט,עסקיםבשילובישנוצרומוחשיים

•IFRS 3Rהישותעל,העסקיםצירוףמחירהקצאתמתהליךכחלקכיקובע

בהתחייבויות,לזיהויהניתניםבנכסים,הרכישהבמועד,בנפרדלהכירהרוכשת

נרשמולאאםאףוזאת,הנרכשתבישותשליטהמקנותשאינןובזכויותשניטלו

בנפרד,הרוכשתהישותתזהה,בנוסף.הנרכשתהישותשלהכספייםבדוחותיה

בשילובינרכשואשרלזיהויהניתניםמוחשייםהבלתיהנכסיםאת,מהמוניטין

IFRS.העסקים 3Rביןכהפרשהרכישהלמועדנכוןיחושבהמוניטיןכיקובע

ובצירוף,שליטהמקנותשאינןההוניותהזכויותסכום,העסקיםצירוףתמורת

לרוכששהיוההוניותהזכויותשלההוגןהשוויאתגםבשלביםשהושגעסקים

המוחשייםהנכסיםשלההוגןהשוויובין,הרכישהעסקתקודםהנרכשתבישות

.וההתחייבויותמוחשייםוהבלתי

•IFRS 3Rהואכאשרהזיהוייכולתקריטריוןאתמקייםשנכס,עודקובע:

ולמכורמהישותאותולפצלאואותולהפרידניתןכלומר,להפרדהניתן-

,להחליפואואותולהשכיר,בולשימושרישיוןלהעניק,אותולהעביר,אותו

או;קשורההתחייבותאוקשורנכס,קשורחוזהעםיחדאובנפרד

שיטת הערכת השווי

כללי

אםלהתחשבמבלי,אחרותמשפטיותמזכויותאוחוזיותמזכויותנובע-

וממחויבויותמזכויותאומהישותלהפרדהאולהעברהניתנותאלהזכויות

.אחרות

•IFRS לסלקאו,נכסלהחליףהיהניתןשבוכסכוםהוגןשווימגדיר13

מושכלתבצורההפועלים,מרצוןומוכרמרצוןקונהביןבעסקה,התחייבות

IFRSמגדיר,זהבהקשר.הצדדיםביןמיוחדיםמיחסיםמושפעתושאינה 3R

לשקףצריךעסקיםצירוףבמהלךשנרכשווהתחייבויותנכסיםשלהוגןשוויכי

אואסטרטגי,שוקמשתתףבעיניאלווהתחייבויותנכסיםשלההוגןהשוויאת

.פיננסי

•IFRS 3Rמהותוחסרלזיהויניתן,כספילאכנכסמוחשיבלתינכסמגדיר

IFRSפיעל.פיזית 3R,מוניטיןכוללאינומוחשיבלתינכסהמונח.

•IFRS 3Rהעתידיותהכלכליותההטבותאתהמייצגכנכסמוניטיןמגדיר

לזיהויניתניםאינםואשרעסקיםצירוףבמהלךנרכשואשרמנכסיםהנובעות

.בנפרדולהכרהעצמםבפני
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מוחשייםבלתי הטיפול בנכסים 

לא זוהו נכסים בלתי מוחשיים מהותיים ומכאן שלצורך עבודה זו לא  , עבודתנובמהלך 

.הוקצה חלק כלשהו מהשווי ההוגן של ההשקעה לנכסים בלתי מוחשיים

המוחשייםבנכסים הטיפול 

לנכסיםהחדשהשמואלגבעתבמניותההשקעהשלההוגןהשוויקצאתה

.הרכישהלמועדאלהוהתחייבויותנכסיםשלההוגןהשוויעלהתבססה,המוחשיים

שיטת הערכת השווי

הטיפול בנכסים
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6פרק 
הקצאת מחיר הרכישה
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הקצאת מחיר הרכישה–6פרק 

:מ נערכה כדלקמן"הקצאת תמורת הרכישה של חברת גבעת שמואל החדשה בע

לנו על  שווי זה נמסר . ח"מיליוני ש365.7הינו השווי ההוגן של מלאי המקרקעין •

ידי הנהלת החברה ומבוסס על הערכת שווי שבוצעה על ידי שמאי מקרקעין  

ר מבונה עיקרי לדירות  "אשר בוצעה בגישת ההשוואה ואמדה שווי של מ, חיצוני

השווי ההוגן של מלאי המקרקעין כולל  . ח"ש6,700-7000מגורים בגבולות של 

.ח"מיליוני ש38.5-ניכוי חוב בגין היטל השבחה בסך של כ

השייכיםבהקמהבנייניםכולללמכירההבנייניםמלאישלההוגןהשוויהערכת•

בוצעהלמכירההבנייניםמלאישלההוגןהשוויהערכת.הפרוייקטשל'אלשלב

:הבאיםהפרמטריםפ"ע,"נטו"הפרוייקטעודףהיווןידיעל

הערכה,ח"שמיליוני86.7הינו'אשלבעבור,"נטו"הפרויקטעודףהערכת

מקרקעיןשמאיהערכתעלומבוססתהחברההנהלתידיעללנונמסרהזו

.חיצוני

מועדועדהערכהממועדהתקופהשהיא,שנים1.4הינהלהיווןהתקופה

,לדצמבר15,החברהמהנהלתשהתקבלתכפי',אלשלבהחזויהסיום

2018.

הקצאת מחיר הרכישה

שיטת ההערכה

למועדנכון,למכירההבנייניםמלאישל"נטו"הפרויקטעודףשלהמהווןהערך•

.ח"שמיליוני79.8הינו,ההערכה

במאזןהרשומיםוההתחייבויותהנכסיםשלההוגןשווים,החברהלהערכת•

עודף)ח"שמיליוני16.8בסךהפרויקטשל'אלשלבוהשייכיםהחברה

.בספריםמערכםמהותיתשונהאינו,(התחייבויות

הפרויקטעודףשלהמהווןמהערךמורכבלמכירההבנייניםמלאישלההוגןשוויו•

.הפרויקטשל'אלשלבהשייכיםוההתחייבויותהנכסיםבניכוי"נטו"

שלההוגןשווין,החברהלהערכת–וההתחייבויותהנכסיםיתרשוויהערכת•

שווי,לפיכך.החברהבספריערכםמהותיתשונהאינווההתחייבויותהנכסיםיתר

.החברהבספריערכםלפיחושבההתחייבויות
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אלפי ש"ח 

ערך בספרים* 

שווי הוגןהתאמות לשווי הוגן30.6.2017

נכסים

8,591-8,591מזומנים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

1,984-1,984חייבים

17,521-17,521לקוחות וחייבים בגין חוזה

74,97821,64296,620מלאי בניינים למכירה

779-779רכוש קבוע

248,951116,749365,700מלאי מקרקעין

2,573-2,573מסים נדחים

התחייבויות

(5,834)-(5,834)ספקים

(20,519)-(20,519)זכאים

(20,298)-(20,298)מקדמות מלקוחות

(194,868)-(194,868)הלוואה מתאגידים בנקאיים

(139,004)-(139,004)הלוואות בעלים 

138,391113,245(25,146)סה"כ ערך נכסים מוחשיים, נטו

(26,864)מסים נדחים

P.N 48,595עודף לא מיוחס

134,976תמורת הרכישה

הקצאת מחיר הרכישה–6פרק 
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סיכום הקצאת מחיר הרכישה

שלוההתחייבויותהנכסיםשלההוגןהשוויאתהמפרטתהטבלהלהלן,ידינועלשיושמהההערכהושיטתבדוחהמפורטהניתוחעלהמבוססת,לעבודתנובהתאם•

:ההערכהלמועד,המתקבלמיוחסהלאהעלותעודףחישובואת,החדשהשמואלגבעת

לקוחותעםמחוזיםהכנסות-15בינלאומיכספידיווחלתקןבהתאם,מהחברהשהתקבלכפי*

נמסרהואשרחיצונישמאיידיעלשבוצעהשוויהערכתעלמבוססהמקרקעיןומלאילמכירההבנייניםמלאישלההוגןהשווי**

.ידינועלנבדקהולא,החברהידיעללנו

.החברהידיעללנונמסרההנדחיםהמסיםהערכת***

**

**

***
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נספחים
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.אחרשימושכלבהלעשותואין,בלבדהנלווהבמכתבהמתוארולצורךההנהלהלשימושמיועדתעבודתנו

מידעוכן,ההנהלהעםושיחותפגישות,החברההנהלתידיעללנושנמסרוכפיהמלאישוויוהערכתהרכישההסכםאתשכללו,מידעומקורותנתוניםעלהתבססה,הרכישהמחירהקצאת

המידעשלאימותאו/ובדיקהכללהלאעבודתנומסגרת.זהמידעספקיעלהנהל"הנלמידעהאחריות."(המידע"–יחד)מ"בעהחדשהשמואלגבעתשלהפעילותלתחומיהנוגעציבורי

נכונותו,לשלמותו,אישורתהווהולאתחשבלאעבודתנו,מקרהבכל.אלינושהועברהמידעשלדיוקואושלמותו,לנכונותואישורתהווהולאתיחשבלאעבודתנו,זאתלאור.כאמורשקיבלנו

ואינונכוןשאינומידעמסירת,הטעיה,שוואמצג,הונאהממעשיודרךאופןבכלייגרמואשרהוצאהאועלות,נזק,הפסדלכלאחראיםנהיהלאמקרהבשום.לנושסופקהמידעשלדיוקואו

.לעיללאמורבכפוף,כאמורמידעעלאחרתהתבססותכלאו,החברהשלמצידהמידעמניעתאומלא

שאנולמרות.מעורערבלתייחידהוגןשוויאין,לפיכך.השווימעריךשלהסובייקטיביהדעתבשיקולרביםבמקריםתלויותומסקנותיהןמדויקמדעלהיותמתיימרותאינןכלכליותהערכות

.שונהלשווילהגיעהיהעשויאחרשווישמעריךהרי,לנושסופקהמידעעלבהתבסססבירהנוידינועלשנקבעשהשוויסבורים

.הרכישהעסקתעםבקשרלנקוטהעבודהמזמינישעלהליךלכלכתחליףתשמשלאעבודתנו,בנוסף.נאותותכבדיקתעליהלהסתמךואיןנאותותבדיקתמהוהאינהעבודתנו
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Appendix הגבלת אחריות–1


