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 דו"ח סקירה של רואה החשבון המבקר לבעלי המניות של

 בע"מ אפריקה ישראל מגורים
 

 מבוא
 

סקרנו את המידע הכספי המצורף של אפריקה ישראל מגורים בע"מ החברה וחברות בנות, הכולל את הדוח התמציתי המאוחד על המצב 
ואת הדוחות התמציתיים המאוחדים על הרווח הכולל, השינויים בהון ותזרימי המזומנים לתקופה של שלושה  2020במרץ  31הכספי ליום 

. הדירקטוריון וההנהלה אחראים לעריכה ולהצגה של מידע כספי לתקופת ביניים זאת בהתאם לתקן חודשים שהסתיימה באותו תאריך
"דיווח כספי לתקופות ביניים", וכן הם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת ביניים זאת לפי פרק ד' של  IAS 34חשבונאות בינלאומי 

. אחריותנו היא להביע מסקנה על מידע כספי לתקופת ביניים זאת 1970-תקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 בהתבסס על סקירתנו.

 
מכלל הנכסים  4.2% -לא סקרנו את המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים של חברה שאוחדה אשר נכסיה הכלולים באיחוד מהווים כ

ל אותה חברה נסקר על ידי רואי חשבון אחרים שדוח . המידע הכספי התמציתי לתקופת הביניים ש2020במרץ  31המאוחדים ליום 
הסקירה שלהם הומצא לנו ומסקנתנו, ככל שהיא מתייחסת למידע הכספי בגין אותה חברה, מבוססת על דוח הסקירה של רואי החשבון 

 האחרים.
 

 היקף הסקירה
 

סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים של לשכת רואי חשבון בישראל "  2410סקירה )ישראל( ערכנו את סקירתנו בהתאם לתקן 
הנערכת על ידי רואה החשבון המבקר של הישות". סקירה של מידע כספי לתקופות ביניים מורכבת מבירורים, בעיקר עם אנשים 

אשר האחראים לעניינים הכספיים והחשבונאיים, ומיישום נהלי סקירה אנליטיים ואחרים. סקירה הינה מצומצמת בהיקפה במידה ניכרת מ
ביקורת הנערכת בהתאם לתקני ביקורת מקובלים בישראל ולפיכך אינה מאפשרת לנו להשיג ביטחון שניוודע לכל העניינים המשמעותיים 

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

 מסקנה
 

חרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו בהתבסס על סקירתנו ועל דוח הסקירה של רואי חשבון א
 .IAS 34ערוך, מכל הבחינות המהותיות, בהתאם לתקן חשבונאות בינלאומי 

 
בנוסף לאמור בפסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתנו ועל דוח הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבנו דבר הגורם לנו 
לסבור שהמידע הכספי הנ"ל אינו ממלא, מכל הבחינות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקנות ניירות ערך )דוחות 

 .1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 
 
 

 בריטמן אלמגור זהר ושות' 
 רואי חשבון

A Firm in the Deloitte Global Network 
 
 

 2020 במאי 31אביב, -תל
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 אפריקה ישראל מגורים בע"מ
 על המצב הכספי יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

 

 

 

 במרס 31ליום  
 31ליום 

 בדצמבר

 2020 2019 2019 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    נכסים

    נכסים שוטפים

 83,985  85,981  65,877  מזומנים ושווי מזומנים

 189,832 145,719  167,300  ונכסים פיננסים אחרים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווימזומנים 

 151,575 107,312  184,991  ניירות ערך סחירים -נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 

 284,052 304,322  259,007  לקוחות ונכסים בגין חוזים

 28,326 17,584  27,474  חייבים ויתרות חובה

 12,535 7,140  14,278  נכסי מסים שוטפים

 1,170,216  1,193,097  1,089,033  מלאי בניינים למכירה

 1,920,521  1,861,155  1,807,960  סה"כ נכסים שוטפים

    נכסים לא שוטפים

 1,288,116 1,350,663  1,317,519  מלאי מקרקעין

 309,435 209,500  309,827  להשקעה בהקמהנדל"ן להשקעה ונדל"ן 

 161,299 167,182  176,813  השקעות והלוואות בחברות כלולות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 27,445 30,171  26,974  מוניטין

 405 -  707  נכסי מיסים נדחים

 29,189 28,980  29,592  חייבים לזמן ארוך

 4,043  4,819  4,093  רכוש קבוע

 1,819,932  1,791,315  1,865,525  סה"כ נכסים לא שוטפים

 3,740,453  3,652,470  3,673,485  סה"כ נכסים

 

 

 

 

 

   

 אהרן פרנקל אורן הוד יעקב לוקסנבורג

 סמנכ"ל כספים מנהל כללי יו"ר הדירקטוריון

 

 

 

 2020  במאי 31תאריך אישור הדוחות הכספיים: 

 

 

 

 

 

 

 חלק בלתי נפרד מהם. יםהבאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים מהוו
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 אפריקה ישראל מגורים בע"מ
 על המצב הכספי יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

 

 

 

 בדצמבר 31ליום  במרס 31ליום  

 2020 2019 2019 

 ש"חאלפי  אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

    התחייבויות והון  

    התחייבויות שוטפות

אשראי מתאגידים בנקאיים וחלויות שוטפות של אגרות חוב 
 938,801  963,742  955,349  והלוואות מתאגידים בנקאיים ואחרים

 82,613 35,164  87,260  קבלנים וספקים

 48,871 37,489  42,677  זכאים ויתרות זכות

 77,968  91,366  64,797  התחייבויות למוכרי מקרקעין

 -  -  50,000  דיבידנד שהוכרז

 61,732  37,971  53,205  הפרשות

 361,183  538,179  313,494  מקדמות מלקוחות והתחייבויות בגין חוזים

 1,571,168  1,703,911  1,566,782  סה"כ התחייבויות שוטפות

    התחייבויות לא שוטפות

 569,088 529,762  602,873  אגרות חוב

 265,758 178,581  215,758  הלוואות מתאגידים בנקאיים

 220,109 184,849  225,063  הלוואות מאחרים והתחייבויות פיננסיות אחרות 

 45,673 33,907  43,591  התחייבות בגין מיסים נדחים

 3,959  1,825  3,959  התחייבות בגין הטבות לעובדים

 1,104,587  928,924  1,091,244  סה"כ התחייבויות לא שוטפות

 2,675,755  2,632,835  2,658,026  סה"כ התחייבויות

    הון 

 12,643  12,643  12,643  הון מניות

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

 823,096  778,033  773,857  עודפים

 1,064,698  1,019,635  1,015,459  הון המיוחס לבעלי מניות החברה

 3,740,453  3,652,470  3,673,485  סה"כ התחייבויות והון 
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 מגורים בע"מאפריקה ישראל 
 על הרווח הכולל יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

 

 לשנה   

 שהסתיימה   

 ביום  לתקופה של שלושה חודשים 

 בדצמבר 31 במרס 31שהסתיימה ביום   

 2020 2019 2019 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( )בלתי מבוקר( 

 1,302,886  234,042  256,287  הכנסות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 1,096,806  196,585  219,113  עלויות והוצאות בגין עסקאות בניה ומקרקעין

 206,080  37,457  37,174  רווח גולמי

 29,849  6,127  4,810  הוצאות מכירה ושיווק

 27,001  5,271  7,167  הוצאות הנהלה וכלליות, נטו

 (18,053)  -  -  להשקעהרווח מהתאמת שווי הוגן נדל"ן 

 1,929  148  232  הוצאות אחרות, נטו

 165,354  25,911  24,965  רווח מפעולות רגילות

 (47,476)  (11,665)  (26,485)  הוצאות מימון

 16,027  3,874  1,367  הכנסות מימון

 (31,449)  (7,791)  (25,118)  הוצאות מימון, נטו

 5,534  519  2,066  כלולות המטופלות לפי שיטת השווי המאזניחלק בריווחי חברות 

 139,439  18,639  1,913  רווח לפני מסים על ההכנסה

 (30,426)  (4,689)  (1,152)  מסים על ההכנסה

 109,013  13,950  761  לתקופה ורווח כולל לתקופה נקי רווח 

 ש"ח ע.נ.  1רווח למניה רגילה אחת בת 

   

 8.62  1.10  0.06  רווח למניה בסיסי )בש"ח(

    הממוצע המשוקלל של הון המניות ששימש בחישוב הרווח למניה:

 בסיסי 

 
12,643,536 

 
12,643,536  12,643,536 

    

    

    
 

 

 

 חלק בלתי נפרד מהם. יםלדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים מהוו הבאורים
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 אפריקה ישראל מגורים בע"מ
 על השינויים בהון יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

 סך הכל  פרמיה על  

 הון  עודפים  מניות הון מניות 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

     לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה

     )בלתי מבוקר( 2020במרס  31ביום 

 823,096  228,959  12,643  )מבוקר( 2020בינואר  1ליום יתרה 
 

1,064,698 

 761  761  -  -  רווח כולל לתקופה

 (50,000)  (50,000)  -  -  בידי החברה הוכרזדיבידנד ש

 773,857  228,959  12,643  2020במרס  31יתרה ליום 
 

1,015,459 

     
 

     

 סך הכל  פרמיה על  

 הון  עודפים  מניות מניותהון  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

     לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה

     )בלתי מבוקר( 2019במרס  31ביום 

 764,083  228,959  12,643  )מבוקר( 2019בינואר  1יתרה ליום 
 

1,005,685 

 13,950  13,950  -  -  לתקופהרווח כולל 

 778,033  228,959  12,643   2019במרס  31ליום יתרה 
 

1,019,635 

     
 

 סך הכל  פרמיה על  

 הון  עודפים  מניות הון מניות 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 )מבוקר( 2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום 

 

 764,083  228,959  12,643   2019בינואר  1יתרה ליום 
 

1,005,685 

 109,013  109,013  -  -  רווח כולל לשנה

 (50,000)  (50,000)  -  -  דיבידנד שחולק בידי החברה

 823,096  228,959  12,643   2019בדצמבר  31יתרה ליום 
 

1,064,698 

     
 

 

 חלק בלתי נפרד מהם. יםהבאורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים מהוו  
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 אפריקה ישראל מגורים בע"מ
 על תזרימי המזומנים יםמאוחד יםתמציתי ותדוח

 

לתקופה של שלושה חודשים  
 במרס 31שהסתיימה ביום 

 31שהסתיימה ביום לשנה  
 בדצמבר

 2020 2019 2019 

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

 מבוקר )בלתי מבוקר( 

    שוטפתתזרימי מזומנים מפעילות 

 109,013  13,950  761  רווח נקי לתקופה

   התאמות הדרושות כדי להציג את תזרימי המזומנים מפעילות שוטפת:
 (299,563)  (105,536)  (29,703)  עליה, נטו בסעיף מלאי מקרקעין

    התאמות:
 (18,053)  -  -  רווח מהתאמת שווי הוגן נדל"ן להשקעה

 5,213  1,054  889  פחת והפחתות

 (5,534)  (519)  (2,066)  חלק הקבוצה בריווחי חברות כלולות המטופלות לפי שיטת השווי המאזני

 -הפסד )רווח( ממימוש ושערוך נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד 
 (6,193)  (1,789)  16,834  ניירות ערך סחירים

 29,908  8,073  4,824  הוצאות מימון, נטו

 30,426  4,689  1,152  הוצאות מיסים שהוכרו בדוח רווח והפסד

  (7,309)  (80,078)  (154,783) 

    שינוי בסעיפי רכוש והתחייבויות:
 33,953  44,657  844  בחייבים ויתרות חובה קיטון

 33,302  13,032  25,045  בלקוחות ונכסים בגין חוזים קיטון

 261,415  125,201  23,497  קיטון במלאי בניינים למכירה, נטו

 31,909  (15,540)  4,647  גידול )קיטון( בקבלנים וספקים

 7,597  2,533  (1,107)  גידול )קיטון( בזכאים ויתרות זכות

 13,451  (10,310)  (8,527)  גידול )קיטון( בהפרשות

 1,459  (675)  -  גידול )קיטון( בהתחייבות בגין הטבות לעובדים, נטו

  44,399  158,898  383,086 

 (26,865)  (7,094)  (5,279)  מס הכנסה ששולם, נטו

 201,438  71,726  31,811  פעילות שוטפת -מזומנים נטו 

    השקעהתזרימי מזומנים מפעילות 

 (1,563)  (1,359)  -  מתן הלוואות למוכרי מקרקעין

 (81,609)  (80)  (19)  השקעה בנדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה

 (743)  (86)  (468)  רכישת רכוש קבוע

 - -  8  פרעון הלוואות שניתנו

 13,600  -  -  דיבידנד מהשקעה המטופלת לפי שיטת השווי המאזני

 (86,151)  (46,292)  (50,250)  ניירות ערך סחירים, נטו   -נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד  השקעה ב 

 (86,869)  (42,756)  22,532  שינוי במזומנים ונכסים פיננסים אחרים מוגבלים בשימוש בחשבונות ליווי

 4,533  750  1,434  ריבית שהתקבלה

 (2,792)  (889)  (12,714)  , נטומשותפותהשקעה בעסקאות 

 (241,594)  (90,712)  (39,477)  פעילות השקעה -מזומנים נטו 

    תזרימי מזומנים מפעילות מימון 

 142,359  103,709  158,113  תמורה מהנפקת אגרות חוב בניכוי הוצאות הנפקה

 (103,233)  (103,233)  (101,543)  פרעון אגרות חוב

 (87,015)  10,094  (56,316)  אשראי לזמן קצר מתאגידים בנקאיים, נטו

 215,758  34,658  6,750  קבלת הלוואות לזמן ארוך

 (50,000)  -  -  דיבידנד ששולם

 (117,113)  (94,033)  (608)  פרעון הלוואות לזמן ארוך

 (48,832)  (18,445)  (16,838)  ריבית ששולמה

 (48,076)  (67,250)  (10,442)  פעילות מימון -מזומנים נטו 

 (88,232)  (86,236)  (18,108)  ירידה, נטו במזומנים ושווי מזומנים

 172,217  172,217  83,985  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לתחילת התקופה

 83,985  85,981  65,877  יתרת מזומנים ושווי מזומנים לסוף התקופה



 אפריקה ישראל מגורים בע"מ
 באורים לדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים
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 כללי - 1באור 
 

יוני אפריקה ישראל מגורים בע"מ הינה חברה תושבת ישראל אשר התאגדה בישראל וכתובתה הרשומה היא  א.

, כוללים את אלה של 2020 במרס 31. הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה ליום ג', אור יהודה1נתניהו 

שותפות. הקבוצה עוסקת וכן את זכויות הקבוצה בעסקאות מ החברה ושל החברות הבנות שלה )להלן: "הקבוצה"(

בייזום, תכנון, פיתוח, בנייה ושיווק של יחידות דיור למגורים. הפעילות האמורה מתבצעת על כלל הקרקעות 

ובמידה וניתן, בקבוצה באופן עקבי למעט ניצול הזדמנויות עסקיות למימוש מקרקעין ללא השלמת פעילות הייזום. 

, החלה החברה 2014, החל משנת כמו כןאו מגרשים בישראל. /ת דיור והקמת המבנים, שיווק ומכירת יחידו

ניירות הערך של החברה רשומים  דיור להשכרה בישראל. ים שלפרויקטשל בפעילות של הקמה, ניהול ואחזקה 

 אביב.-למסחר בבורסה לניירות ערך בתל
 

מהון המניות  100% -מחזיקה בהושלם הסדר החוב של אפריקה ישראל השקעות בע"מ אשר  20.1.2020ביום 

המונפק של דניה סיבוס. בהתאם, החל ממועד ההשלמה אפריקה השקעות הינה חברה פרטית בשליטתה של 

"(, חברה ציבורית, אשר ניירות הערך שלה רשומים למסחר בבורסה לניירות לפידותלפידות קפיטל בע"מ )להלן: " 

 ת המונפק של אפריקה השקעות.מהון המניו 80% -אביב בע"מ, המחזיקה ב-ערך בתל
 

 2019בדצמבר  31אלו בהקשר לדוחות הכספיים השנתיים של החברה ליום  מאוחדים יש לעיין בדוחות תמציתיים ב.

 ולשנה שהסתיימה באותו תאריך, ולביאורים אשר נלוו אליהם.
 

 התפרצות נגיף הקורונה החדש ג.      

 ד'5-ו ה'2ראה באורים  ,31.12.2019של החברה ליום וחדים המאב. לדוחות הכספיים 1בהמשך לאמור בבאור 

 בדבר השפעת התפרצות נגיף הקורונה על החברה.להלן 

 

 עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 

 בסיס לעריכת הדוחות הכספיים: א.

 

בהתאם לתקן  ו"דוחות כספיים ביניים"( של הקבוצה נערכ -הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים )להלן 

 .IAS") 34" -, "דיווח כספי לתקופות ביניים" )להלן IAS 34חשבונאות בינלאומי 

בעריכת דוחות כספיים ביניים אלה, יישמה הקבוצה מדיניות חשבונאית, כללי הצגה ושיטות חישוב הזהים לאלו 

  .ריך, ולשנה שהסתיימה באותו תא2019בדצמבר  31שיושמו בעריכת דוחותיה הכספיים ליום 

 

 

פרק ד' לתקנות ניירות ערך )דוחות הגילוי בהדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים ערוכים בהתאם להוראות  ב.

 .1970-תקופתיים ומיידיים(, התש"ל
 

 .2020 במאי 31הדוחות הכספיים התמציתיים המאוחדים אושרו לפרסום על ידי דירקטוריון החברה ביום  ג.
 

 מסים על ההכנסה בדוחות ביניים:  .ד

 

כוללות את סך המסים השוטפים, וכן את סך השינוי לתקופות המוצגות הוצאות )הכנסות( המסים על ההכנסה  

 ביתרות המסים הנדחים.

מסים שוטפים בתקופות ביניים נצברות תוך שימוש בשיעור מס ההכנסה האפקטיבי השנתי )הכנסות(  הוצאות

הממוצע. לצורך חישוב שיעור מס ההכנסה האפקטיבי, מופחתים הפסדים לצורכי מס אשר לא הוכרו בגינם נכסי 

 מסים נדחים, הצפויים להפחית את חבות המס בשנת הדיווח.

 

 : הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בדוחות בינייםקביעת שווי  ה. 

 

לצורך קביעת השווי ההוגן של נדל"ן להשקעה מתבססת החברה על הערכת שווי שבוצעה על ידי שמאי בלתי תלוי  

אחת לשנה. בנוסף, בכל תאריך דיווח ביניים, בוחנת החברה את הצורך בעדכון אומדן השווי ההוגן של הנדל"ן 

ה שלה ביחס לשוויו ההוגן אשר נקבע במועד האחרון בו התבצעה לגביו הערכת שווי, על מנת לבחון האם להשקע

אומדן זה מייצג אומדן מהימן לשווי ההוגן נכון לתאריך הדיווח ביניים. בחינה זו נעשית באמצעות סקירת שינויים 

של הנכס, וכן במידע חדש בדבר עסקאות כלכלית -בשוק הנדל"ן הרלוונטי, בחוזי השכירות בנכס, בסביבה המקרו

מהותיות אשר נעשו בסביבת הנכס ובנכסים דומים וכל מידע אחר אשר עשוי להצביע על שינויים בשווי ההוגן של 

הנכס. במידה ולהערכת החברה קיימים לגבי נכס מסוים סימנים לכך שהשווי ההוגן לתאריך הדיווח ביניים שונה 

שנאמד במועד האחרון בו בוצעה הערכת שווי, אומדת החברה למועד הדיווח ביניים באופן מהותי מהשווי ההוגן 

  שווי ההוגן של נכסים אלו באמצעות שמאי חיצוני.את ה
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 )המשך( עיקרי המדיניות החשבונאית - 2באור 

 

 )המשך(: קביעת שווי הוגן של נדל"ן להשקעה ונדל"ן להשקעה בהקמה בדוחות ביניים ה. 

 

בבחינה שווי נכסיה למועד הדוח. הצורך בעדכון החברה בחנה את בתקופת הדוח, נגיף הקורונה  לאור התפרצות

שיעור התפוסה ודמי שיעורי ההיוון,  את גורמי ההשפעה הכלכליים וביניהם כללהאשר  שנעשתה בתקופת הדוח,

נמצא כי נכון למועד הקובע לא חל , ממעריך חיצוני  ושווי שהתקבל ניובהתאם לאומדעל נכסי החברה, השכירות 

 .31.12.2019יום שינוי מהותי בהנחות העבודה שעמדו בבסיס הערכות השווי של נכסי החברה ל

 

 שערי חליפין ובסיס ההצמדה: .ו

 

יתרות הצמודות למדד המחירים לצרכן מוצגות בהתאם למדד הידוע האחרון בתום תקופת הדיווח. )מדד  (1)

בהתאם למדד בגין החודש האחרון של תקופת הדיווח  אוהחודש שקדם לחודש של מועד הדוח הכספי( 

 )מדד החודש של החודש של מועד הדוח הכספי(, בהתאם לתנאי העסקה.

 

 ד:להלן נתונים על המד (2)

 

 מדד בישראל 
מדד תשומות 

 בבניה

 מדד ידוע מדד בגין מדד ידוע 

 נקודות  נקודות  נקודות  

    תאריך הדוחות הכספיים:

 311.32  124.93  124.44  2020במרס  31ליום 

 309.15  124.93  124.31  2019במרס  31ליום 

 310.24  125.06  125.06  2019בדצמבר  31ליום 

    
לתקופה של שלושה 
 % % % חודשים שהסתיימה

 0.35  (0.10)  (0.50)  2020במרס  31ביום 

 0.70  0.50  (0.30)  2019במרס  31ביום 

    
    לשנה שנסתיימה 

 0.97  0.60  0.30  2019בדצמבר  31ביום 
 

 

 דיבידנדים  - 3 באור

 

 3.95) לבעלי מניות רגילותאלפי ש"ח  50,000על חלוקת דיבידנד בסך של  החליט דירקטוריון החברה 16.03.2020יום ב

 .2020ש"ח למניה(, אשר שולם בחודש אפריל 

 

 

 שאינן במזומןעסקאות  - 4באור 

 

הכירה , 2019בדצמבר  31של השנה שהסתיימה ביום ו 31.3.2019ביום  החודשים שהסתיימ שלושהשל  הבתקופ

 אלפי ש"ח, 10,550 -כהחברה, בדוח על המצב הכספי, במלאי בניינים למכירה כנגד התחייבות למוכרי מקרקעין בסך של 

 בהתאמה.אלפי ש"ח,  25,734 -ו

 

הכירה החברה, בדוח על המצב הכספי, במלאי מקרקעין כנגד התחייבות למוכרי מקרקעין לזמן ארוך  2019בשנת 

 אלפי ש"ח. 35,757-מאחרים והתחייבויות פיננסיות אחרות בסך של כ המסווגת בסעיף הלוואות
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 עסקאות ואירועים מהותיים בתקופת הדוח - 5באור 

 

, על פי תשקיף מדף של החברה 4.2.2020הנפיקה החברה לציבור על פי דוח הצעת מדף מיום  9.2.2020ביום  .א

ש"ח ע.נ. כל אחת, ביחידות של  1ה'(, רשומות על שם בנות אגרות חוב )סדרה  159,564,000, 20.8.2019מיום 

תשלומים שנתיים שאינם שווים, שישולמו באופן הבא:  7 -אגרות חוב )סדרה ה'(, כל אחת, עומדות לפירעון ב 1,000

מיתרת קרן אגרות  2%; )ב( 31.3.2022 -ו 31.3.2021מיתרת קרן אגרות חוב )סדרה ה'( תשולם ביום  4%א( 

מיתרת קרן אגרות החוב )סדרה ה'( תשולם  14%; )ג( 31.3.2024 -ו 31.3.2023דרה ה'( תשולם ביום החוב )ס

 .31.3.2027 -ו 2026למרץ  31מיתרת קרן אגרות החוב )סדרה ה'( תשולם ביום  37%; )ד( 31.3.2025ביום 

  . 2.55%והריבית האפקטיבית  2.4%הריבית הנקובה על אגרות החוב )סדרה ה'( הינה 

אלפי ש"ח ולאחר יחוס הוצאות ההנפקה הסתכמה התמורה נטו  159,564 -תמורת ההנפקה הסתכמה לסך של כ

 ₪. אלפי  158,113  -בכ

 

 .31.12.2019( לדוחות הכספיים של החברה ליום 5א')21לפרטים נוספים ראו באור 

 

שוסטר בע"מ )להלן: "נוה נבחרה הצעתן המשותפת )בחלקים שווים( של החברה ושל נוה  25.2.2020ביום  .ב

שוסטר"(, לרכישתה של זכות להתקשר עם רשות מקרקעי ישראל )להלן: "רמ"י"( בהסכם לרכישת זכויות חכירה 

מ"ר )להלן: "זכות  250 -יחידות דיור ושטחי מסחר בהיקף של כ 145במגרש ברמת השרון, עליו ניתן להקים 

מערך שומת המגרש של  91%דמי חכירה מהוונים בשיעור של "המגרש", בהתאמה(, וזאת כנגד תשלום  -הרכישה" ו

רמ"י )להלן: "דמי החכירה המהוונים"( ובתוספת הוצאות פיתוח לרשות המקומית. בהתאם לשומת המגרש הנוכחית 

 מיליון ש"ח. 158 -של רמ"י, שווי המגרש מוערך בכ

 

מיליון ש"ח  27.45הרכישה, סך של  החברה ונוה שוסטר, לבעלי זכות שילמובתמורה לרכישת זכות הרכישה, 

 , בתוספת מע"מ כדין וישולם ממקורותיה העצמיים של החברה(.50%)בתוספת מע"מ כדין( )חלקה של החברה 

 

 -בהסכמי קבלנות בהיקף כולל של כ , בעלת השליטה בחברה,, התקשרה החברה עם דניה סיבוסבתקופת הדוח .ג

 ליון ש"ח.ימ 223

 

 הקורונה החדשהתפרצות נגיף  .ד

, במהלך הרבעון הראשון של 31.12.2019של החברה ליום המאוחדים ב. לדוחות הכספיים 1בהמשך לאמור בבאור 

. כתוצאה ממימוש זה ולאור ירידות תקותיה במניות וחלק מקרנות הנאמנו, מימשה החברה את החז2020שנת 

, הוצאות מימון בסך 2020ראשון  של שנת השערים שחלו בבורסה, החברה רשמה בדוחותיה הכספיים לרבעון ה

 -)לפני מס(. כמו כן, למועד הדוח ממשיכה החברה להחזיק בניירות ערך בהיקף של כ ₪ נטומיליון  15 -כולל של כ

 מיליון ש"ח.  185

 

 שווי הוגן של מכשירים פיננסים - 6 באור

 

 כדלקמן:השווי ההוגן של נכסים והתחייבויות פיננסיים נקבע  

 

השווי ההוגן של נכסים והתחייבויות פיננסיים עם תנאים סטנדרטיים ואשר נסחרים בשווקים פעילים נקבע  •

הטבלה להלן מפרטת את הערך בספרים והשווי ההוגן של קבוצות מכשירים  בהתייחס למחירי שוק מצוטטים.

 פי שווים ההוגן:-פיננסיים, המוצגים בדוחות הכספיים, שלא על

 

 שווי הוגן ערך בספרים 

  במרס 31ליום  
 31ליום 

  במרס 31ליום  בדצמבר 
 31ליום 

 בדצמבר 

 2020 2019 2019 2020 2019 2019 

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

 13,064  12,599  13,671  9,094  9,753  9,575  חייבים לזמן ארוך

 התחייבויות אחרות

 
(132,237) 

 
(126,976) 

 
(126,667) 

 
(148,004) 

 
(125,263) 

 
(141,906) 

 אגרות חוב

 
(727,472) 

 
(631,430) 

 
(670,712) 

 
(726,490) 

 
(644,484) 

 
(708,782) 

       
 ללים ריבית צבורה וחלויות שוטפות.השווי ההוגן והערך בספרים כו (1)
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 )המשך(שווי הוגן של מכשירים פיננסים  - 6 באור

 

 מכשירים פיננסיים המוצגים בדוח על המצב הכספי בשווי הוגן:
 

לצורך מדידת שוויים ההוגן של מכשיריה הפיננסיים, מסווגת הקבוצה את מכשיריה הפיננסיים, הנמדדים בדוח על 

 המצב הכספי על פי שווים ההוגן, למדרג הכולל את שלוש הרמות שלהלן:
 

 מתואמים( בשווקים פעילים לנכסים והתחייבויות פיננסיים זהים.מחירים מצוטטים )לא  :1רמה 
 

, אשר נצפים, בצורה ישירה )קרי, מחירים( או עקיפה 1נתונים שאינם מחירים מצוטטים הכלולים ברמה  :2רמה 

 )נתונים הנגזרים ממחירים(, לגבי נכסים והתחייבויות פיננסיים.
 

 נסיים שאינם מבוססים על נתוני שוק נצפים.נתונים לגבי נכסים והתחייבויות פינ :3רמה 

 

סיווג המכשירים הפיננסיים הנמדדים בשווי הוגן נעשה בהתבסס על הרמה הנמוכה ביותר בה נעשה שימוש 

 משמעותי לצורך מדידת השווי ההוגן של המכשיר בכללותו.

 

מזומנים הצפויים מההלוואה, תוך שווין ההוגן של הלוואות לחברות כלולות נמדד ע"י שימוש בגישת היוון תזרימי ה

 הבאה בחשבון של ריבית השוק להלוואות מן הסוג הזה ולמועדי התקבולים הצפויים

 

 להלן פירוט של מכשירים פיננסים של הקבוצה הנמדדים בשווי הוגן, על פי רמות:                              

 

 
 

 2020 במרס 31ליום  

 3רמה  2רמה  1רמה  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

    נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד:

 -  -  184,991 ניירות ערך סחירים

 167,128 - - הלוואות לחברות כלולות
 

 

 

 2019 במרס 31ליום   

 3רמה  2רמה  1רמה  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

    והפסד:נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח 

 -  -  107,312  ניירות ערך סחירים

 151,343   הלוואות לחברות כלולות

 

 

 

    

 2019 בדצמבר 31ליום  

 3רמה  2רמה  1רמה  

 אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח 

    נכסים פיננסיים בשווי הוגן דרך רווח והפסד:

 -  -  151,575  ניירות ערך סחירים

 154,045 - - לחברות כלולותהלוואות 
 

 

 

 דיווח מגזרי - 7 באור
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 כללי: .א

פעילות החברה הינה בשני מגזרי פעילות. פעילותה העיקרית של החברה הינה תחת מגזר ייזום פרויקטים בתחום 

 הבניה למגורים. כמו כן לחברה מגזר ייזום והפעלה דיור להשכרה.

של  CODM -תוצאות חברות כלולות מוצגות בהתאם לשיעור ההחזקה בהן שכן כך נסקרים הנתונים על ידי ה

 הקבוצה.

 

 ניתוח הכנסות ותוצאות לפי מגזרי פעילות .ב

 

 )לא מבוקר(   2020 במרס 31חודשים שהסתיימה ביום  שלושהלתקופה של  

 יזמות פרויקטים 
ייזום דיור 
 להשכרה

לא  פריטים
 מיוחסים
 סה"כ והתאמות

 אלפי ש"ח 

     הכנסות

 256,287 (29,006) 2,175 283,118 הכנסות מחיצוניים

     

 (153) (16,350) 1,334 14,863 תוצאות המגזר

     

     

 )לא מבוקר( 2019  במרס 31חודשים שהסתיימה ביום  שלושהלתקופה של  

 יזמות פרויקטים 
ייזום דיור 
 להשכרה

לא  פריטים
 מיוחסים
 סה"כ והתאמות

 ש"חאלפי  

     הכנסות
 234,042 (8,472) 2,128 240,386 הכנסות מחיצוניים

     
 18,120 (14,533) 1,358 31,295 תוצאות המגזר

      

     

 )מבוקר(  2019בדצמבר  31לשנה שהסתיימה ביום   

 יזמות פרויקטים 
ייזום דיור 
 להשכרה

לא  פריטים
 מיוחסים
 סה"כ והתאמות

 אלפי ש"ח 

     הכנסות

 1,302,886  (71,255)  8,537  1,365,604  הכנסות מחיצוניים

     

 133,905  (61,619)  21,582  173,942  תוצאות המגזר
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 אירועים לאחר תאריך המאזן - 8 באור
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, הגישה החברה, בעצמה ובאמצעות חברה מאוחדת )להלן: "החברה המאוחדת"(, הצעה לרכישת 10.10.2019ביום  .א

, בתל אביב )להלן: 6213בגוש  18-ו 17, 16"סמל צפון", חלקות מקור  -ב 122זכויות בקשר עם מגרש 

ל בבית המשפט בקשר עם יחידות דיור, במסגרת הליך פירוק שיתוף המתנה 174 -"המקרקעין"(. זאת, להקמת כ

 המקרקעין. 

 425 -למקרקעין שווי של כ הוכרזה הצעתה של החברה כהצעה הזוכה. ההצעה הזוכה משקפת 27.1.2020ביום 

 ש"ח. מיליון

ב"סמל צפון" בתל  122, לאחר אישור בית המשפט, נחתם ההסכם לרכישת המקרקעין מגרש 10.5.2020ם ביו

 אביב.

תשולם בהתאם לאבני דרך כמפורט בהסכם כאשר התשלום  התמורה בתוספת הפרשי הצמדה, בהתאם להסכם

 כנגד מסירת החזקה במקרקעין. 31.10.2020ביום האחרון ישולם 

 .31.12.2019ה' לדוחות הכספיים של החברה ליום 11לפרטים נוספים ראו באור 

 

הודיע מר אורן הוד, מנכ"ל החברה, על התפטרותו וסיום כהונתו. מר הוד יסיים את כהונתו כמנכ"ל  26.4.2020ביום  .ב

  .31.5.2020החברה ביום 

הוחלט על ידי דירקטוריון החברה למנות את מר מיכאל קליין )המכהן כמשנה למנכ"ל החברה(  26.4.2020ביום 

  .1.6.2020תו כמנכ"ל החברה ביום כמנכ"ל החברה. מר קליין יתחיל בכהונ
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