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  עדכון תיאור עסקי החברה שכלל 
  2020בדוח התקופתי לשת 

  
  
  
  



  

  2020שכלל בדוח התקופתי לשת  תיאור עסקי החברהעדכון 

  

, יובאו להלן פרטים 1970-א' לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 39בהתאם לתקה 

בדבר שיויים או חידושים מהותיים אשר אירעו בעסקי החברה בכל עיין שיש לתארו בדוח התקופתי של 

רבעוי זה. מובהר, ועד ליום פרסום דוח  2020החברה, שחלו מיום פרסום הדוח התקופתי של החברה לשת 

כי ככלל, התיאור הכלל בדוח רבעוי זה כולל רק מידע אשר היו, לדעת החברה, מידע מהותי, יחד עם זאת, 

בחלק מהמקרים, לשם שלמות התמוה, כללה החברה תיאור מפורט מהדרש, הכולל גם מידע שלדעתה איו 

  מידע מהותי בהכרח. 

 30.3.2021(כפי שפורסם ביום  2020הדוח התקופתי של החברה לשת  העדכון ערך בהחה שבפי קוראו מצוי

  ").הדוח התקופתי) (להלן: "2021-01-050013(מס' אסמכתא: 

בדוח רבעוי זה תיוחס למוחים המובאים בו המשמעות שיתה להם בדוח התקופתי, אלא אם כן צוין 

  אחרת.

ה לבין האמור בפרק תיאור עסקי החברה בדוח בכל מקרה של סתירה בין האמור בחלק א' לדוח רבעוי ז

  התקופתי, יגבר האמור בדוח רבעוי זה.

  

  

   



  

 תיאור ההתפתחות הכללית של עסקי החברה -' אחלק עדכוים ל .1

  השקעות בהון החברה ועסקאות במיותיה - .31עדכון לסעיף  1.1

מיות  120,000 במסגרתה הוקצואישר דירקטוריון החברה הצעה פרטית  2021באפריל,  11ביום 

. למשקיעים מוסדיים )"המיות המוקצות("ע.. כל אחת של החברה  ש"ח 1.00רגילות רשומות, בות 

 הוקצובעלות זכויות זהות למיות הרגילות הקיימות בהוה של החברה והן  היןהמיות המוקצות 

, לאחר מועד היווקצות כשהן קיות מכל שעבוד, עיקול, משכון או זכות אחרת של צד ג'. המיות המו

 .)בדילול מלא 0.37%(מההון המופק והפרע של החברה ומזכויות ההצבעה בחברה  0.39%ההקצאה, 

עבור כל מיה רגילה והתמורה הכוללת הסתכמה  ש"ח 54.61המיות המוקצות הוצעו לפי מחיר של 

   מיליון ש"ח. 6.6 -בסך של כ

  

 תחומי פעילות תיאור עסקי החברה לפי -חלק ג' עדכוים ל .2

  הביה למגוריםקבלות  תחום פעילות - 1.7ף יעדכון לסע

 פילוח הכסות מוצרים ושירותים - 1.7.10עדכון לסעיף 

להלן תוים מצרפיים אודות פרויקטים של החברה בתחום הפעילות אשר היו  - 11.7.10.ף יעדכון לסע 2.1

 .2019-ו 2020בשים  ותוים אודות פרוייקטים אלו 2021, במרס 31כון ליום  (וטרם הושלמו) בביצוע

 : מהווים תוים מצטברים לתקופות המצויות בטבלה ש"ח) באלפי(התוים הכספיים 

  תוים מצרפיים אודות הפרוייקטים:

  

  הכסות והתקדמות בפרויקטים

סטטוס   סיווג מדיה
רווח 

  פרויקטים

מספר 
 פרויקטים

הכסות  במצטברהכסות שהוכרו  טווח ביצוע
  צפויות

סה"כ 
הכסות 
בפועל + 
  צפויות

תאריך 
 התחלה

תאריך 
  סיום

1-3/21 2020  2019  

  3,370,592  1,194,012  836,352  1,862,826  2,176,580  2023  2016  20  מרוויחים  ישראל

  307,139  40,020  63,109  243,899  267,119  2021  2019  2  מפסידים  

  3,161,682  2,957,751  9,143  126,215  203,932  2026  2019  17  מרווח אפס  
  6,839,413  4,191,783  908,603  2,232,939 2,647,631 2026 2016 39    סה"כ ישראל

  158,411  43,731  8,889  87,501  114,680  2022  2019  3  מרוויחים  חו"ל

  31,798  2,544  0  22,166  29,254  2021  2019  1  מפסידים  

  47,569  38,319  0  624  9,250  2022  2020  3  מרווח אפס  

  237,778  84,594 8,889  110,291 153,184 2022 2019 7    סה"כ חו"ל

  7,077,191  4,276,377  917,492  2,343,230 2,800,815 2026 2016 46    סה"כ כללי

               
  

   



  

  

סטטוס רווח   סיווג מדיה
  פרויקטים

מקדמות  שיעור השלמה
שהתקבלו 
במצטבר 

ליום 
31.3.21  

  סך המחזור לתקופה
1-3/21 2020 2019 1-3/21 2020  2019  

  519,388  1,026,474  313,755  2,113,977  27%  56%  65%  מרוויחים  ישראל

  63,109  180,790  23,220  259,730  22%  80%  87%  מפסידים  

  9,143  117,072  77,718  166,355  2%  5%  6%  מרווח אפס  
  591,640  1,324,336 414,693  2,540,062 23% 37% 39%    סה"כ ישראל

  8,889  78,612  27,179  114,680  28%  57%  72%  מרוויחים  חו"ל

  0  22,166  7,089  29,254  0%  70%  92%  מפסידים  

  0  624  8,626  9,250  0%  1%  19%  מרווח אפס  

  8,889  101,402  42,894  153,184 28% 46% 64%    סה"כ חו"ל

  600,529  1,425,738 457,587  2,693,246 23% 38% 40%    סה"כ כללי

             
  

  עלויות

סטטוס רווח   סיווג מדיה
  פרויקטים

עלויות  עלויות שהוכרו במצטבר
  צפויות

סה"כ 
עלויות 

בפועל + 
  צפויות

1-3/21 2020 2019 

  3,295,228  1,171,961  832,031  1,827,223  2,123,268  מרוויחים  ישראל

  312,949  40,020  66,181  249,735  272,929  מפסידים  

  3,100,964  2,897,032  9,143  126,215  203,932  מרווח אפס  
  6,709,141  4,109,012 907,355 2,203,174 2,600,129    סה"כ ישראל

  149,284  41,234  8,889  84,944  108,050  מרוויחים  חו"ל

  33,589  2,687  0  23,814  30,902  מפסידים  

  47,569  38,319  0  624  9,250  מרווח אפס  

  230,443  82,240 8,889 109,381 148,203    סה"כ חו"ל

  6,939,584  4,191,252 916,244 2,312,555 2,748,331    סה"כ כללי

          
  

  רווח גולמי

סטטוס   סיווג מדיה
רווח 

 פרויקטים

יתרת רווח  רווח גולמי מצטבר שהוכר
 גולמי צפוי

סה"כ 
רווח גולמי 

מצטבר 
בפועל + 
  צפוי

  שיעור רווח גולמי

1-3/21 2020 2019 1-3/21  2020  2019  

  0%  2%  2%  75,364  22,051  4,320  35,602  53,312  מרוויחים  ישראל

  )1%(  )2%(  )2%(  )5,810(  0  )3,072(  )5,837(  )5,810(  מפסידים  

  0%  2%  2%  60,718  60,719  0  )0(  )1(  מרווח אפס  
  0%  2%  2%  130,272 82,770 1,249 29,766 47,502    סה"כ ישראל

  0%  6%  6%  9,127  2,498  0  2,558  6,629  מרוויחים  חו"ל

  0%  )5%(  )6%(  )1,791(  )143(  0  )1,648(  )1,648(  מפסידים  

  0%  8%  0%  0  0  0  0  0  מרווח אפס  

  0%  5%  3%  7,335 2,354 0 910 4,981    סה"כ חו"ל

  0%  2%  2%  137,608 85,124 1,249 30,675 52,483    סה"כ כללי

              
  



  

הים פרוייקטים, אשר תוצאותיהם אין יתות לאמידה באופן מהימן בשלב " אפס במרווח שהוכרו פרוייקטים"   *

ה מוכרות רק עד גובה העלויות ראלו, הכסות החב יםזה, אך צפוי כי החברה תשיב את עלויותיהם שהתהוו. במקר

האמור לעיל, בתקופת הדו"ח טרם זקף רווח בגין פרויקטים אלה  שהתהוו וכי חזוי שיהיו יתות להשבה. לאור

  . בדוחות הכספיים

  

להלן תוים אודות הכסות ורווח גולמי מפרויקטים שביצועם הושלם כון  - 1.7.10.2עדכון לסעיף  2.2

, אשר זקפו לרווח והפסד 2018-ו 2019ותוים אודות פרוייקטים אלו בשים  2021במרס  31ליום 

 ש"ח):   באלפי(

הכסות   רווח גולמי שהוכר סך המחזור לתקופה  סיווג מדיה
לקבל ליום 

במרס  31
2021  

  
1-3/21 2020 2019 1-3/21 2020  2019  

  41,484  67,985  73,276  4,183  992,188  356,315  26,337  ישראל

  0  10,865  8,295  612  172,151  33,710  1,860  חו"ל

  41,484  78,850  81,571 4,795 1,164,339 390,025  28,197  סה"כ כללי

            
  

  לקוחות - 1.7.11עדכון לסעיף 

הביה קבלות פרטים לעיין התפלגות ההכסות מלקוחות תחום להלן  -  1.7.11.5לסעיף  עדכון 2.3

  : (באלפי ש"ח) ובחו"ל בישראללמגורים, מתוך סך כל הכסות החברה, 

  2019 2020 1-3/21 סיווג מדיה
% מסך   הכסות

 ההכסות
רווח 
  גולמי

% רווח 
  גולמי

% מסך  הכסות
 ההכסות

רווח 
  גולמי

% רווח 
  גולמי

% מסך  הכסות
 ההכסות

רווח 
  גולמי

% רווח 
  גולמי

  4%  69,233  33%  1,583,828  6%  101,794  32%  1,680,651  5%  21,922  44%  441,030  ישראל

  6%  10,865  4%  181,040  7%  9,205  3%  135,112  10%  4,683  4%  44,754  חו"ל

  5%  80,098  37% 1,764,868  6% 110,999 35% 1,815,763 5% 26,605  48%  485,784 סה"כ

                    
  

  למגוריםשלא הביה קבלות תחום פעילות  - .81עדכון לסעיף 

 פילוח הכסות מוצרים ושירותים - 1.8.10עדכון לסעיף 

להלן תוים מצרפיים אודות פרויקטים של החברה בתחום הפעילות אשר היו  - .10.181.עדכון לסעיף  2.4

. 2018-ו 2019ותוים אודות פרוייקטים אלו בשים  2021, במרס 31בביצוע (וטרם הושלמו) כון ליום 

 : ש"ח) מהווים תוים מצטברים לתקופות המצויות בטבלה באלפיהתוים הכספיים (

 הפרוייקטים:תוים מצרפיים אודות 

   



  

  הכסות והתקדמות בפרויקטים

סטטוס   סיווג מדיה
רווח 

  פרויקטים

מספר 
  פרויקטים

הכסות  הכסות שהוכרו במצטבר טווח ביצוע
  צפויות

סה"כ 
הכסות 
בפועל + 
  צפויות

תאריך 
 התחלה

תאריך 
  סיום

1-3/21 2020  2019  

  1,616,966  766,106  312,682  731,676  850,861  2024  2016  7  מרוויחים  ישראל

  1,017,818  410,029  316,478  536,734  607,790  2023  2015  5  מפסידים  

  857,336  671,313  116,725  156,951  186,023  2023  2014  6  מרווח אפס  
  3,492,120  1,847,447  745,885  1,425,361 1,644,673 2024 2014 18    סה"כ ישראל

  40,094  20,047  0  12,050  20,047  2022  2020  1  מרוויחים  חו"ל

  40,094  20,047  0  12,050 20,047 2022 2020 1    סה"כ חו"ל

  3,532,214  1,867,494  745,885  1,437,411 1,664,720 2024 2014 19    סה"כ כללי

               
  

סטטוס רווח   סיווג מדיה
  פרויקטים

מקדמות  שיעור השלמה
שהתקבלו 
במצטבר 

ליום 
31.3.21  

  לתקופהסך המחזור 
1-3/21 2020 2019 1-3/21 2020  2019  

  185,015  418,996  119,186  734,147  41%  46%  53%  מרוויחים  ישראל

  146,653  220,256  71,056  534,212  31%  52%  60%  מפסידים  

  39,740  40,226  29,072  168,502  24%  19%  22%  מרווח אפס  
  371,408  679,478 219,314  1,436,861 33% 41% 47%    סה"כ ישראל

  0  12,050  7,997  20,047  0%  30%  50%  מרוויחים  חו"ל

  0  12,050  7,997  20,047 0% 30% 50%    סה"כ חו"ל

  371,408  691,528 227,311  1,456,908 33% 41% 47%    סה"כ כללי

             
  

  עלויות

סטטוס רווח   סיווג מדיה
  פרויקטים

עלויות  עלויות שהוכרו במצטבר
  צפויות

סה"כ 
עלויות 

בפועל + 
  צפויות

1-3/21 2020 2019 

  1,543,936  720,589  311,681  709,957  823,348  מרוויחים  ישראל

  1,042,467  410,029  322,208  558,580  632,438  מפסידים  

  846,529  660,506  116,725  156,951  186,023  מרווח אפס  
  3,432,932  1,791,123 750,614 1,425,489 1,641,809    סה"כ ישראל

  39,660  19,830  0  11,881  19,830  מרוויחים  חו"ל

  39,660  19,830 0 11,881 19,830    סה"כ חו"ל

  3,472,592  1,810,953 750,614 1,437,370 1,661,639    סה"כ כללי

         
  

   



  

  רווח גולמי

סטטוס רווח   סיווג מדיה
  פרויקטים

יתרת רווח  רווח גולמי מצטבר שהוכר
  גולמי צפוי

סה"כ רווח 
גולמי 

מצטבר 
בפועל + 
  צפוי

    שיעור רווח גולמי
1-3/21 2020 2019 1-3/21  2020  2019  

  0%  5%  5%  73,030  45,517  1,000  21,719  27,513  מרוויחים  ישראל

  )1%(  )2%(  )2%(  )24,649(  0  )5,730(  )21,846(  )24,649(  מפסידים  

  0%  1%  1%  10,807  10,807  0  0  0  מרווח אפס  
  )0%(  2%  2%  59,188 56,324 )4,730( )127( 2,864    סה"כ ישראל

  0%  1%  1%  434  217  0  169  217  מרוויחים  חו"ל

  0%  1%  1%  434 217 0 169 217    סה"כ חו"ל

  )0%(  2%  2%  59,622 56,541 )4,730( 41 3,081    סה"כ כללי

              
 

פרוייקטים, אשר תוצאותיהם אין יתות לאמידה באופן מהימן בשלב הים " אפס במרווח שהוכרו פרוייקטים"   *

ה מוכרות רק עד גובה העלויות ראלו, הכסות החב יםזה, אך צפוי כי החברה תשיב את עלויותיהם שהתהוו. במקר

 שהתהוו וכי חזוי שיהיו יתות להשבה. לאור האמור לעיל, בתקופת הדו"ח טרם זקף רווח בגין פרויקטים אלה

  . בדוחות הכספיים

כון להלן תוים אודות הכסות ורווח גולמי מפרוייקטים שביצועם הושלם  - .10.281.עדכון לסעיף  2.5

, אשר זקפו לרווח והפסד 2018-ו 2019ותוים אודות פרוייקטים אלו בשים  2021, במרס 31ליום 

  ש"ח):   באלפי(

הכסות   רווח גולמי שהוכר סך המחזור לתקופה  סיווג מדיה
לקבל ליום 

במרס  31
2021  

1-3/21 2020 2019 1-3/21 2020  2019  

  62,318  )13,246(  )3,644(  5,553  267,748  196,147  54,572  ישראל

  0  )2,899(  7,901  45  121,352  31,381  433  חו"ל

  62,318  )16,145(  4,257 5,598 389,100 227,528  55,005  סה"כ כללי

            
  

החברה הפסד  זקפה בגים, בתמעבמל התעופה 'רמון'  פרוייקטיםמיליון ש"ח משי  94 -מצטבר של כ בסך חריג הפסד לחברה

  .)2017 שת עדזקפה ₪ מיליון  50 -כ של בסך ההפסד תיתר( 2019בשת ₪  ליוןימ 22 -וכ 2020בשת ₪ מיליון  22 -בסך של כ

  

  לקוחות - 1.8.11עדכון לסעיף 

הביה שלא למגורים קבלות להלן פרטים אודות התפלגות ההכסות בתחום  -  .8.11.41לסעיף עדכון  2.6

 :(באלפי ש"ח) מלקוחות בעלי מאפייים קבועים ושיעורם מסך הכסות הקבוצה בתחום

  2019  2020  1-3/21  לקוח
% מסך   הכסות

 ההכסות
% מסך   הכסות

 ההכסות
% מסך   הכסות

 ההכסות

  56%  425,782  50%  462,333  42%  118,478  סקטור ציבורי *

  44%  334,726  50%  456,723  58%  163,838  סקטור פרטי

  100%  760,508  100% 919,056 100% 282,316  סה"כ

           
  לרבות הכסות בגין פרויקטים בהם משמשת החברה כקבלן ביצוע עבור זוכה מכרז המבוצע עבור המדיה.  * 

  



  

הביה שלא  קבלות להלן פרטים לעיין התפלגות ההכסות מלקוחות תחום - .8.11.51לסעיף עדכון  2.7

  , לפי מדיות (באלפי ש"ח): בתחום הפעילות למגורים, מתוך סך כל הכסות החברה

סיווג 
  מדיה

1-3/21 2020 2019  
 

% מסך   הכסות
ההכסו
  ת

רווח 
  גולמי

% רווח 
  גולמי

% מסך  הכסות
ההכסו
 ת

רווח 
  גולמי

% רווח 
  גולמי

% מסך   הכסות
ההכסו
  ת

רווח 
  גולמי

% רווח 
  גולמי

  13%  639,156  0%  959  17%  875,625  3%  8,546  27%  273,886  ישראל
)18,832
(  )3%(  

  )2%(  )2,899(  3%  121,352  19%  8,070  1%  43,431  1%  93  1%  8,430  חו"ל

  16% 760,508  1% 9,029 18% 919,056 3% 8,639  28%  282,316 סה"כ
)21,731
(  )3%(  

                    
  

  תשתיותקבלות תחום פעילות  - .91עדכון לסעיף 

 פילוח הכסות מוצרים ושירותים - 1.9.9עדכון לסעיף 

להלן תוים מצרפיים אודות פרויקטים של החברה בתחום הפעילות אשר היו  - 1.9.91.עדכון לסעיף  2.8

. 2018-ו 2019ותוים אודות פרוייקטים אלו בשים  2021, במרס 31בביצוע (וטרם הושלמו) כון ליום 

  :ש"ח) מהווים תוים מצטברים לתקופות המצויות בטבלה באלפיהתוים הכספיים (

 :הפרוייקטיםמצרפיים אודות  תוים

  הכסות והתקדמות בפרויקטים 

סטטוס   סיווג מדיה
רווח 

  פרויקטים

מספר 
  פרויקטים

הכסות  במצטברהכסות שהוכרו  טווח ביצוע
  צפויות

סה"כ 
הכסות 
בפועל + 
  צפויות

תאריך 
 התחלה

תאריך 
  סיום

1-3/21 2020  2019  

  209,283  70,413  21,664  107,035  138,871  2022  2019  2  מרוויחים  ישראל

  1,558,802  122,062  1,108,381  1,369,321  1,436,740  2021  2015  4  מפסידים  

  2,481,168  2,208,914  7,490  169,926  272,254  2024  2019  7  מרווח אפס  

  4,249,253  2,401,389  1,137,535  1,646,281 1,847,864 2024 2015 13    סה"כ ישראל

               
  

סטטוס רווח   סיווג מדיה
  פרויקטים

מקדמות  שיעור השלמה
שהתקבלו 
במצטבר 

ליום 
31.3.21  

  סך המחזור לתקופה
1-3/21 2020 2019 1-3/21 2020  2019  

  21,664  85,370  31,836  111,077  10%  51%  66%  מרוויחים  ישראל

  382,372  260,940  67,418  1,360,817  72%  88%  92%  מפסידים  

  7,489  162,437  102,330  234,107  2%  7%  11%  מרווח אפס  

  411,525  508,747 201,584  1,706,000 53% 39% 43%    סה"כ ישראל

             
  

   



  

  עלויות

סטטוס רווח   סיווג מדיה
  פרויקטים

עלויות  עלויות שהוכרו במצטבר
  צפויות

סה"כ 
עלויות 

בפועל + 
  צפויות

1-3/21 2020 2019 

  207,758  69,628  21,664  106,506  138,130  מרוויחים  ישראל

  1,644,976  122,062  1,187,138  1,454,806  1,522,914  מפסידים  

  2,454,288  2,182,034  7,490  169,926  272,254  מרווח אפס  

  4,307,023  2,373,725 1,216,292 1,731,237 1,933,298    סה"כ ישראל

         
  

  רווח גולמי

סטטוס רווח   סיווג מדיה
  פרויקטים

יתרת רווח  רווח גולמי מצטבר שהוכר
  גולמי צפוי

סה"כ רווח 
גולמי 

מצטבר 
בפועל + 
  צפוי

  שיעור רווח גולמי
1-3/21 2020 2019 1-3/21  2020  2019  

  0%  1%  1%  1,525  785  0  529  741  מרוויחים  ישראל

  )0%(  )5%(  )6%(  )86,174(  0  )78,758(  )85,485(  )86,174(  מפסידים  

  0%  1%  1%  26,880  26,880  0  0  0  מרווח אפס  

  )0%(  )1%(  )1%(  )57,769( 27,664 )78,758( )84,956( )85,434(    סה"כ ישראל

              
  

 מזרחיקטע  –עם פרויקט הקו האדום  בקשר) החברהמיליון ש"ח (חלק  79-ככלל הפסד מצטבר בסך של  לעיל בתוים

ועלויות חריגות בגין  הפרוייקטמשמעותיים מצד המזמין בתכון  שיויים בשל היו ההפסד עיקרקרליבך.  ופרוייקט

  העתקת תשתיות, אשר לא פוצו במלואם. 

 
הים פרוייקטים, אשר תוצאותיהם אין יתות לאמידה באופן מהימן בשלב " אפס במרווח שהוכרו פרוייקטים" *

ה מוכרות רק עד גובה העלויות ראלו, הכסות החב יםזה, אך צפוי כי החברה תשיב את עלויותיהם שהתהוו. במקר

זקף רווח בגין פרויקטים אלה שהתהוו וכי חזוי שיהיו יתות להשבה. לאור האמור לעיל, בתקופת הדו"ח טרם 

   .בדוחות הכספיים

  

להלן תוים אודות הכסות ורווח גולמי בפרויקטים שביצועם הושלם כון  - 1.9.9.2עדכון לסעיף  2.9

, אשר זקפו לרווח והפסד 2018-ו 2019ותוים אודות פרוייקטים אלו בשים  2021, במרס 31ליום 

  ש"ח):  באלפי(

הכסות   רווח גולמי שהוכר המחזור לתקופהסך   סיווג מדיה
לקבל ליום 

במרס  31
2021  

1-3/21 2020 2019 1-3/21  2020  2019  

  19,797  13,505  22,886  6,538  255,957  259,406  26,550  ישראל

  19,797  13,505  22,886  6,538 255,957 259,406 26,550  סה"כ כללי

            
  
  

   



  

  מימון - .171עדכון לסעיף 

 הסכמי מימון מהותיים – .17.21עדכון לסעיף 

לדוח התקופתי בקשר עם מתווה המימון  1.17.2.2בהמשך לאמור בסעיף  - 1.17.2.2עדכון לסעיף  2.10

החדש, מעדכת החברה כי מתווה המימון החדש המתגבש יערך בהתאם לאמות המידה 

עם זאת , בהתאם להסכמות וההתחייבויות הפיסיות הבסיסיות המתוארות בדוח התקופתי כאמור. 

מים, כון למועד הדוח, יחול שיוי במבה הבטוחות, כך שחלף העמדת מהמתגבשות מול הגופים המ

בטוחות בדרגה שווה, פרי פאסו, בין כלל הגופים המממים, תעמיד החברה בטוחות לחלק מהגופים 

עמיד על פי ההסכמות המממים, באופן פרטי. להערכת החברה, סך הבטוחות שהחברה צפויה לה

ומבלי  ש"חמיליון  200המתגבשות כאמור, יפחת באופן משמעותי, כך שהיקפן הכולל לא יעלה על 

שידרש להעמיד את מיות אפריקה מגורים כבטוחה, וזאת מבלי שסך מסגרות האשראי החוץ מאזי 

  . לערבויות שתועמדה לה על פי מתווה המימון החדש יפחת



  
 

 
 
  
  

  

  דניה סיבוס בע"מ
  
  

  
  
  
  
  
  

  דוח דירקטוריון
  לתקופה שהסתיימה ביום
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   התאגיד עסקידוח הדירקטוריון על מצב 

  2021במרס  31לתקופה שהסתיימה ביום 

  

לתקופה "), החברהבע"מ (" דיה סיבוסעל מצב עייי מתכבד להגיש את דוח הדירקטוריון  החברהדירקטוריון 

בהתאם לתקות יירות ערך  , הכל")תקופת הדוח(להלן: " 2021, במרס 31סתיימה ביום השלושה חודשים ששל 

  . 1970-(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

 מרסב 30ביום אשר התפרסם  2020 לשת החברה של התקופתי הדוח מצוי קוראו שבפי בהחה ערך זה דוח

 בו המובאים למוחים תיוחס זה בדוח"). הדוח התקופתי: "לן(לה )2021-01-050013א: מספר אסמכת( 2021

  ם כן צוין אחרת., אלא אהתקופתי בדוח להם שיתה המשמעות

  
  המזומים שלו הוו העצמי ותזרימי ,פעולותיוהסברי הדירקטוריון למצב עסקי התאגיד, תוצאות  - 'א חלק

 העסקית והסביבה החברה תיאור .1

  .  1997בדצמבר  24החברה התאגדה ורשמה בישראל כחברה פרטית ביום 

ומיותיה רשמו  השלימה החברה הצעה ראשוה של יירות הערך של החברה 2021בפברואר  25ביום 

והפכה לחברה ציבורית, כמשמעות מוח זה  "),הבורסהלמסחר בבורסה ליירות ערך בתל אביב בע"מ ("

   .1999-, התש"טבחוק החברות

 אפריקה ממה כתוצאה אשר עסקה החברה השלימה, למסחר והרישום החברה מיות הפקת השלמת עם

להלן.  2מלהיות חברה בת של החברה. לפרטים ר' סעיף ") חדלה מגורים אפריקה"מ ("בע למגורים ישראל

 31/3/2021התוים ליום , בדוח דירקטוריון זה מגורים מאפריקה החברה של ההיפרדות בעקבות כי, מובהר

ולתקופה שהסתיימה במועד זה הים לאחר השלמת מהלך ההפקה וההיפרדות מאפריקה מגורים. תיאור 

או  במפורשלהלן (אלא אם צוין עסקיה של החברה, לרבות התוים הכספיים והתוים ההשוואתיים 

. מגורים אפריקה תוי רולבטעל בסיס פרופורמה,  כומשתמע אחרת מתוכן הדברים או הקשרם) ער

  .המצורפים בחלק ג' לדוח זה פרופורמהלדוחות הכספיים  3, ראה באור וספיםלפרטים 

   מי הפעילות הבאים:בתחו, ")הקבוצה(ביחד, " החברה עוסקת, במישרין ובאמצעות חברות בת בשליטתה

עבור  במסגרתו, מבצעת הקבוצה עבודות קבליות לביה למגורים – תחום קבלות הביה למגורים .1.1

 . בתחום זה פועלת החברה בישראל, רומיה, פולין וארה"ב (יו יורק). לקוחות חיצויים

במסגרתו, מבצעת הקבוצה עבודות ביה שלא למגורים, לרבות  – תחום קבלות ביה שלא למגורים .1.2

וכיו"ב. בתחום פעילות  , מוסדות רפואייםמבי תעשיה, מסחר ביצוע עבודות ביה של בייי משרדים,

  זה פועלת החברה בישראל וברומיה.

במסגרתו, פועלת הקבוצה כקבלן מבצע של פרויקטים בתחום התשתיות  – תחום קבלות התשתיות .1.3

כבישים, גשרים, ביית מסילות רכבת, מהרות ותחות תת  ם להקמתבעיקר בישראל, לרבות פרויקטי

 רקעיות. ק

ייזום, תכון, פיתוח  לצרכיקרקעות  ברכישתבמסגרתו, עוסקת הקבוצה  – למגורים וביצוע תחום ייזום .1.4

וביה של פרויקטים למגורים ובשיווק ומכירה של דירות המגורים שבו. החברה פועלת בתחום זה 

  ברומיה.כן ו כיזם, לבד או ביחד עם שותפים, במסגרת תכית "מחיר למשתכן" בישראל

לפרטים אודות היפרדות החברה מאפריקה מגורים בדרך של מכירת וחלוקת מיות אפריקה מגורים 

 .הכספיים לדוחותב'  39 באור' רכדיבידד בעין לבעלי המיות של החברה ערב ההפקה, 



  

  

2 

 היפרדות מאפריקה מגורים  .2

(לאחר ירידה בשיעור  56% -החזיקה החברה באפריקה מגורים בשיעור של כ 2020בדצמבר  31ביום 

). כחלק מהליך ההפקה החברה השלימה את ההיפרדות מאפריקה 2020ביואר  20 -ב 18% -ההחזקה של כ

  מגורים במסגרת ההליכים להלן:

מהחזקותיה  4.07% -ים שמהווים כמיות אפריקה מגור 515,000 מכרה החברה 2021ביואר  12ביום 

, וזאת במספר עסקאות מחוץ 51.93%על  עמדעור ההחזקה החדש בחברת הבת אפריקה מגורים, כך ששי

מליון  70 -, בתמורה כוללת של כאגורות 13,600לבורסה. העסקאות האמורות בוצעו לפי מחיר למיה של 

  .ש"ח

עסקה להעברת מלוא , השלימה החברה לעיל 1 וערב הרישום למסחר, כאמור בסעיף 2021 בפברואר 25ביום 

ישירות ומוחזקת להיות חברה בת של החברה  חדלהמגורים, כך שאפריקה מגורים  אחזקותיה באפריקה

  על ידי אפריקה השקעות, חברת האם של החברה. 

על פי  לאפריקה השקעות את יתרת הרווחים הראויים שלה לחלוקה החברה חילקה ,במסגרת העסקה

מיליון ש"ח,  425-, שעמדו על סך של כ2020בספטמבר,  30הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום 

מהוה  40%-מיות רגילות של אפריקה מגורים, המהוות כ 5,087,562של דיבידד בעין בדרך של חלוקת 

 המופק מהוה 12%-כ, המהוות . את יתרת המיות המוחזקות על ידההמופק והפרע של אפריקה מגורים

בתמורה לסך  השקעות לאפריקההחברה  מכרה), רגילות מיות 1,478,635-(כ מגורים אפריקה של והפרע

 הימים 30 -ב בבורסה מגורים אפריקה מית שלמכפלת מחיר הסגירה הממוצע מליון ש"ח לפי  215 -ל כש

   המכירה. להשלמת שקדמו

 רווח ההון שבעו₪ מיליון  285 –ריקה מגורים הסתכם בכ רת המיות של אפיהתמורה הכוללת ממכסך 

  .בתקופת הדוחכרווח מפעילות מופסקת זקפו מליון ש"ח אשר  81 -הסתכם בכ לחברה

 השלכות התפרצות גיף הקורוה על פעילות החברה .3

התפרץ בעולם גיף הקורוה, אשר הוכרז על ידי ארגון הבריאות  2020במהלך הרבעון הראשון של שת 

העולמי כמגיפה עולמית. למועד הדוח הושלם פיתוח חיסון, אשר אושר לשימוש במדיות רבות בעולם, 

ה מעל מחצית לרבות ישראל, והחלו מבצעים לחיסון האוכלוסיה. בישראל, כון למועד פרסום הדוח, התחס

מהאוכלוסיה עם זאת, טרם הושגו שיעורי התחסות משמעותיים ברחבי העולם אשר יש בהם כדי לשות 

את תמות התחלואה ועדיין לא יתן להעריך את משכו של המשבר ומלוא השפעתו על המשק ופעילותה של 

אל, כמו גם מצד מדיות החברה. התפשטות הגיף בעולם הביאה לקיטת צעדים חסרי תקדים במדית ישר

רבות וספות בעולם, לרבות המדיות בהן פועלת החברה, שמטרתן בלימת התפשטות הגיף ועצירת מספר 

החולים. הצעדים השוים כוללים, בין היתר, צמצום משמעותי של הפעילות העסקית ותרבות הפאי, בידוד 

ללת של מערכת החיוך, החיה להימע חשודים בהידבקות בגיף, צמצום תחבורה ציבורית, סגירה כו

מלהגיע למקומות עבודה שאים מוגדרים כמקום עבודה חיוי, ביטולי טיסות וסגירת גבולות, איסור 

התקהלות ומגבלות וספות. צעדים אלו הביאו להאטה מהותית של הפעילות העסקית של המשק הישראלי 

  וכן, השפיעו לרעה על הפעילות הכלכלית הגלובלית . 

בישראל חלה ירידה משמעותית מתחלואה  הכתוצאה מקצב החיסון המהיר של האוכלוסיילמועד הדוח, 

בשל סיווגן של עבודות שהחברה מבצעת ו/או ו ובהתאם המגבלות הוסרו כמעט במלואם, לאור האמור לעיל 

פעילותה של ההשלכות הישירות של המגפה על ההלת החברה צופה כי יוזמת כעבודות חיויות למשק. 

  .החברה בישראל אין מהותיות
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ההתייחסות המופיעה בסעיף זה בקשר להערכות החברה על התפתחויות עתידיות בסביבה הכלכלית 

(בעיקר עקב משבר הקורוה) הגלובלית והמקומית וכן בקשר להשלכות אפשריות של התפתחויות אלה 

שמעותו בחוק יירות ערך. התפתחויות והשלכות על פעילות הקבוצה, הין בבחית מידע צופה פי עתיד כמ

אלו אין בשליטתה שלה חברה, הן אין וודאיות, מתבססות על המידע המצוי בידי החברה כון למועד 

. ככל שהמשבר הכלכלי בישראל ובעולם ימשיך לאורך זמן ואף יחריף, עלולה להיות הרעה דוח זהפרסום 

  .פועלהעסקיות והכספיות של החברה בבתוצאות 

 כספיה מצבה .4

וסך ההון המיוחס לבעלים של החברה ₪ מיליון  2,181 -הסתכמו סך כסי החברה בכ 31.3.2021ליום 

  ₪.מיליון  600 –הסתכם בכ 

תוי ההשוואה ליום . 31.03.2021ליום  )ש"חי אלפ(בסעיפי המאזן להלן תמצית תוים עיקריים מתוך 

  : הכספיים המאוחדים (פרופורמה )דוחות על פי  מוצגים 31.12.2020

 31.12.2020 31.3.2021  סעיף
  פרופורמה 

  הסברים

 1,581,101 1,782,784  סה"כ כסים שוטפים

סך הכסים השוטפים ,לרבות סעיף מזומים ושווי מזומים, 
מיליון ש"ח, בעיקר כתוצאה  200 -גדל בתקופת הדוח בכ 

שבע מגידול מהשלמת ההפקה ומגידול בסעיף הלקוחות, 
במחזורי הפעילות בתקופת הדוח וכתוצאה מתקבולים 

  משמעותיים בסוף שה קודמת.
כמו כן כחלק מהליך ההפקה ומכירת אפריקה מגורים סך 

התמורה הכוללת שזקפה לסעיף המזומים ושווי מזומים, 
מיליון ש"ח  (סך המזומים בהשוואה  426 -הסתכמה בכ 

מיליון ש"ח כתוצאה מהליך  141-לתוי הפרופורמה גדל בכ 
  . )הפקת המיות שלא כללו כחלק מאירועי הפרופורמה

השקעות והלוואות לחברות 
    152,199  151,466  מוחזקות וצדדים קשורים

  125,204  119,250  מלאי מקרקעין

הקיטון ובע ₪ מיליון  20 -מלאי המקרקעין קטן בסך של כ 
למלאי עבודות בביצוע, אשר מסיווג פרוייקט יזום בבאר יעקב 

קוזז בחלקו מגידול במלאי מקרקעין בפרוייקט יזום של 
  החברה באשקלון

רכוש קבוע וכסים בלתי שוטפים 
    129,321  127,244  אחרים

   406,724 397,960 סה"כ כסים שאים שוטפים

 1,421,176 1,486,216 סה"כ התחייבויות שוטפות
₪ מיליון  65 -הסתכם בכ  סך הגידול בהתחייבויות השוטפות

  שבע מגידול בהיקפי הפעילות בתקופת הדוח

  55,918  42,638  הלוואות לזמן ארוך
סך ההלוואות לז"א קטו כתוצאה מסיווג פרוייקט ייזום בבאר 

  יעקב לאשראי לז"ק

    52,293  52,806  התחייבויות אחרות לזמן ארוך

   108,211 95,444 סה"כ התחייבויות שאין שוטפות

  458,438  599,084  הון 

הגידול בהון החברה בתקופת הדוח בע מגידול ביחס לדוח 
כתוצאה מהשלמת הליך ₪ מיליון  141 -הפרופורמה של כ

ההפקה, וגידול בגובה הרווח לתקופה מפעילות משכת אשר 
  מדיבידד שהוכרז בתקופת הדוח.₪ מיליון  30 -קוזז בסך של כ
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 לותיתוצאות הפע .5

  ):ש"ח(באלפי במאוחד (פרופורמה)  על הרווח הכולל דוחהתמצית  להלן .5.1

  הסברים   31.3.2021 31.3.2020 31.12.2020ושא
 

   פרופורמה פרופורמה 
  להלן 6.2ראה סעיף   3,559,303  861,972  1,009,700  הכסות 

  להלן 6.2ראה סעיף   3,421,559  827,526  966,713  עלויות והוצאות
  להלן 6.2ראה סעיף  137,744 34,446 42,987  רווח גולמי

  43,521  11,297  13,599  הוצאות ההלה וכלליות
הגידול בסעיף בע מזקיפת הוצאות בגין מיות וי"ע 

  המירים שהועקו למכ"ל החברה ועובדי החברה

   -   -  )8,422(  הכסות אחרות, טו

בעקבות יציאה מאיחוד של שותפות שהחזיקה החברה ביחד 
אפריקה מגורים, רשמה החברה הכסות אחרות  עם

משערוך השקעה בשותפות כאמור, אשר ותרה מוחזקת 
  בחלקה ע"י החברה

  94,223 23,149 37,810  רווח תפעולי
   17,011  6,865  1,460  הכסות מימון
    )17,192(  )13,705(  )2,401(  הוצאות מימון

  )181(  )6,840(  )941(  הכסות (הוצאות) מימון, טו

עיקר השיוי בע בעיקר מההשפעה השלילית של גיף 
הקורוה על סעיף בטוחות סחירות בתקופה המקבילה 

  אשתקד
  94,041 16,310 36,869  רווח מפעולות אחרי מימון

חלק החברה ברווחי (הפסדי) 
  22,264  5,406  )1,737(  חברות מוחזקות

בתקופה המקבילה אשתקד זקפה החברה רווח כתוצאה 
מפעילות ייזום וביצוע למגורים של שותפות עם אפריקה 

מגורים, בתקופת הדוח זקף רווח כאמור משערוך בגין 
פעילות ייזום זו בסעיף הכסות אחרות. בוסף כלל סעיף זה 
בתקופה המקבילה רווח מחברה כלולה אחרת בגין פרוייקט 

מהותי שהסתיים וזאת לעומת הפסד שזקף בחברה 
  בתקופת הדוח.

רווח מפעולות לפי מסים על 
  116,305 21,716 35,132  ההכסה

    )11,241(  )1,628(  )7,560(  מסים על ההכסה
   105,064 20,088 27,572  רווח מפעילות משכת

רווח מפעילות מופסקת (לאחר 
   -   -  81,121  מס) 

הסעיף כולל רווח שרשם מהשלמת ההיפרדות מאפריקה 
  לדוחות הכספיים 5ביאור מגורים. לפרטים ראה 

  105,064 20,088 108,693  רווח לתקופה
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  :)לפי ש"חאב( פעילותבחלוקה לפי תחומי  תוצאות הפעילות להלן .5.2

  הסברים 31.12.2020 31.3.2020 31.3.2021  תחום פעילות

  פרופורמה פרופורמה   
ביה 

  למגורים
  מהותי ביחס לתקופה המקבילה אשתקד ללא שיוי  1,815,763  474,873  485,784  הכסות

  
רווח 
  גולמי

בתקופת המקבליה אתשקד רשמה החברה רווח גולמי גבוה יותר ביחס   110,999  30,127  26,605
לתקופת הדוח המקבילה אשתקד כתוצאה מפרוייקטים בהיקף משמעותי 

  שהסתיימו או הגיעו לשלב הכרה משמעותי בריווחיות 

ביה שלא 
  למגורים

הגידול במחזורים בע מהתקדמות משמעותית בתקופת הדוח של   919,056  180,628  282,316  הכסות
פרוייקטים בהיקף משמעותי שכסו לצבר ההזמות בתקופות קודמות 

  ובתקופת הדוח 
  

רווח 
(הפסד) 
  גולמי

השיוי בריווחיות ובע מרווח בתקופת הדוח בפרוייקטי הביצוע לעומת   9,029  )2,052(  8,647
  הפסדים שזקפו בפרוייקטים בתקופה המקבילה אשתקד 

עיקר הגידול בתחום בע מכיסה משמעותית לצבר ההזמות של   768,153  177,848  228,134  הכסות  תשתיות
בתקופת פרוייקטים במהלך התקופה האחרוה, אשר הביצוע בגים גדל 

    הדוח
רווח 

(הפסד) 
  גולמי

6,052  5,943  16,687  
  

ייזום וביצוע 
  למגורים

בתקופת הדוח, עיקר פעילות החברה בתחום פעילות זה מבוצעת במסגרת   56,331  28,623  13,466  הכסות
פרויקטים משותפים המוצגים בשיטת השווי המאזי. לפיכך, לחברה 

מיליון ש"ח (חלק  23 -הכסות וספות בתחום פעילות זה בסך של כ
  החברה) אשר אים כללים בהכסות תחום הפעילות בטבלה זו. 

  
רווח 

(הפסד) 
  גולמי

בסעיף ₪   מיליון  8 -בתקופת הדוח זקפה החברה רווח וסף בסך של כ  1,029  428  1,683
הכסות אחרות בגין חלקה בפעילות משותפות המוחזקת עם אפריקה 

  לעיל. 5.1מגורים. לפרטים ראה סעיף הכסות אחרות 

סה"כ לפי 
  התאמות

 3,559,303 861,972 1,009,700 הכסות
  

 
רווח 
  גולמי

42,987  34,446 137,744 
  

            
 

 -הסתכמה בסך של כ 2021 מרסב 31שהסתיימה ביום של שלושה חודשים לתקופה  1EBIDTA -ה .5.3

(עפ"י דוחות הפרופורמה) בתקופה המקבילה אשתקד.  ₪ מיליון  35.3 -כ לעומת"ח ש מיליוי 48.4

אחרות כתוצאה מרווח מיליון ש"ח שזקף בסעיף הכסות  8.4-הרווח בתקופת הדוח כולל סך של כ

   לעיל. 5.1בתחום הייזום וביצוע. לפרטים ראה סעיף 

   

                                                 
 

1 EBITDA  תון מקובל, בין היתר, למדידת היעילות התפעולית של  –משמע ותון זה הי .י ריבית, מיסים, פחת והפחתותרווח לפ

  חברות. 
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  צבר הזמות .6

(כולל חלק  ש"ח ליארדימ 9.6 -כ סךעל  עומד 2021 מרסב 31צבר ההזמות המאוחד של החברה כון ליום 

   ).*החברה בחברות כלולות

  :ש"ח)להלן פירוט צבר ההזמות של החברה לפי תחומי פעילות (במיליוי 

  תוים ליום  תוים ליום  תוים ליום  סעיף
 31.3.2021  31.3.2020  31.12.2020  

כיסות   
לצבר 
 ההזמות

כיסות  יתרת צבר
לצבר 
  ההזמות

כיסות   יתרת צבר
לצבר 
  ההזמות

  יתרת צבר

  3,926  2,198  4,275  1,271  4,276  786  בייה למגורים
  2,086   -  1,941  604  1,868   -  בייה שלא למגורים

  2,610  2,077  1,659  597  2,401   -  תשתיות
  81  133  113   -  154  85  ייזום וביצוע למגורים

  8,703  4,408  7,987 2,472 8,700 870  סה"כ
  906   -  794    897   -  חברות כלולות *

  9,608  4,408  8,781 2,472 9,596 870  סה"כ
         

 צבר החשבואיב כללאיו  ,ולפיכךכלולה  כחברהפרויקט התקשוב כלל בדוחות הכספיים   *

  

מיליון ש"ח אשר החברה עתידה לבצע כקבלן הקמה  903-הצבר בתקופת הדוח כולל עבודות בהיקף של כ

בפרוייקט 'התיבים המהירים של גוש דן', בהתאם להסכמות בין החברה וחברת 'תיב לעיר', הזוכה 

בה. למועד הדוח, מהלת החברה משא ומתן עם הקבוצה מהזכויות  25%-בפרויקט, אשר לפידות מחזיקה ב

  הזוכה וטרם חתמו הסכמים מחייבים בקשר עם ביצוע עבודות הקבלות האמורות.

  זילות  .7

מפעילות  הקבוצהתזרימי המזומים של להלן ש"ח.  מיליון 636 -כהיה  31.03.2021יתרת המזומים ליום 

  :)ש"חשוטפת, מפעילות השקעה ומפעילות מימון (באלפי 

  תוים ליום 
 

 פרופורמה 
 31.3.2021 31.3.2020  31.12.2020  

  137.9  )29.4(  )50.1(  תזרים מזומים מפעילות שוטפת
  )27.8(  61.1  182.6  תזרימי מזומים מפעילות השקעה
  )43.6(  )7.6(  129.8  תזרימי מזומים מפעילות מימון

  66.5  24.1 262.3  סה"כ השיוי במזומים ושווי מזומים
        

  תזרים מזומים מפעילות שוטפת

ליון ש"ח, לעומת תזרים ימ 50.1 -פעילות שוטפת בתקופת הדוח הסתכם בכששימש לתזרים המזומים 

  .בתקופה המקבילה אשתקד ש"חליון ימ 29.4 -פעילות שוטפת בסך של כלמזומים 

  תקבולים משמעותיים בסוף שה קודמת.מקבלת  כתוצאהמגידול בסעיף הלקוחות  בע הגידול עיקר

  תזרים מזומים מפעילות השקעה

ש"ח, לעומת תזרים  ליוןימ 182.6 -הסתכם בכבתקופת הדוח  השקעהפעילות שבע מתזרים המזומים 

  . בתקופה המקבילה אשתקד ליון ש"חימ 61.1 -בסך של כ השקעהפעילות מ מזומים

עיקר תזרימי המזומים מפעילות השקעה בתקופת הדוח בעו ממכירת חברת הבת אפריקה מגורים כחלק 

  ממהלך ההפקה.
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  תזרים מזומים מפעילות מימון

ליון ש"ח, לעומת תזרים ימ 129.8 -בתקופת הדוח הסתכם בכ מימוןפעילות בע משתזרים המזומים 

  .בתקופה המקבילה אשתקד ליון ש"חימ 7.6 -בסך של כ מימוןפעילות שימש לשמזומים 

  עיקר תזרימי המזומים שבעו מפעילות מימון בתקופת הדוח מקורם מתמורת ההפקה.

 

  מימון מקורות .8

 לרבות מתזרים מזומים מפעילותה השוטפת,מהוה העצמי ו החברה מממת את פעילותה בעיקר

  . (*)כמפורט להלן, מאשראי ספקיםו ממקדמות שמתקבלות ממזמיים

  תוים ליום  תוים ליום  סעיף
 31.3.2021  31.12.2020  

  % מסך אלפי ש"ח  
 המאזן

  % מסך  אלפי ש"ח
  המאזן

  24%  458,438  28%  599,084  הון 
  3%  55,918  2%  42,638  התחייבויות לזמן ארוך
  73%  1,421,176  70%  1,486,216  התחייבויות לזמן קצר

  100%  1,935,532  100% 2,127,938  סה"כ
      

   .)אפריקה מגוריםתוצאות הפעילות של בטרול ( פרופורמה תוי הים 31.12.2020 ליום התוים  (*) 

  

 1.17 סעיף' רכלפי תאגידים בקאיים,  פיסיות מידה באמות לעמידה החברה התחייבות אודות לפרטים

  .בדוח התקופתי החברה עסקי לתיאור

 -בסך של כ, לעומת הון חוזר ש"חמיליון  297 -ההון החוזר של החברה היו כ 2021, מרסב 31כון ליום 

  .2020בדצמבר,  31 -ביום ה שהסתיימה הש"ח לתקופמיליון  160.0

  .2020בדצמבר  31ליום  1.1לעומת , 1.2היו  2021, מרסב 31היחס השוטף ליום  ,כמו כן

  

   



  

  

8 

  בקשר עם הדיווח הפיסי של התאגידהוראות גילוי  - ג' חלק

 אירועים לאחר תאריך הדיווח  .9

  .של החברה המאוחדיםלדוחות הכספיים  9 באור 'ר ,הדיווחלאחר תאריך מהותיים אירועים לפרטים בדבר 

  

  
  .הדירקטוריון מביע את הערכתו לההלת החברה ולעובדיה על עבודתם המסורה ותרומתם לקידום החברה

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

_______________________    _______________________  

  , מכ"לרון גיזבורג    יוןדירקטוריו"ר ה, אריאל שפיר
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KPMG  ארגון הגלובלי של ב פירמה חברהישראל ורשומה בסומך חייקין, שותפותKPMG תהמורכב מ ו עצמאי ת  רמו פותהמ פי נ    סו
KP -ל MG In te rna t i ona l  L im i tedת ו י ר ח בא גבלת  מו ת  טי פר ת  טי י ר ב רה  חב  ,  

  לבעלי המיות של  יםהחשבון המבקר ידוח סקירה של רוא
  דיה סיבוס בע"מ

  
  מבוא

 
הקבוצה),  –וחברות בות שלה (להלן  דיה סיבוס בע"משל  המצורף הכספי המידע את סקרו

ואת הדוחות  2021 מרסב 31הכולל את הדוח על המצב הכספי התמציתי המאוחד ליום 
 המזומים הרווח הכולל, שיויים בהון ותזרימי ,והפסד רווח על התמציתיים המאוחדים

 אחראים הדירקטוריון והההלה .תאריך באותו השהסתיימ חודשים שלושה של לתקופה
 IAS 34לתקן חשבואות בילאומי  בהתאם כספי לתקופת בייים זו מידע של ולהצגה לעריכה

לפי פרק  ם אחראים לעריכת מידע כספי לתקופת בייים זו"דיווח כספי לתקופות בייים", וכן ה
 להביע היא אחריותו .1970-ידיים), התש"לת יירות ערך (דוחות תקופתיים ומד' של תקו

  .סקירתו בהתבסס על זו בייים לתקופת כספי מידע על מסקה
 
ושל פעילויות  שאוחדו חברות הבייים התמציתי של תלתקופ הכספי המידע את סקרו לא

 14%-מהווים כ באיחוד הכלולים אשר כסיהן ,משותפות המטופלות לפי שיטת האיחוד היחסי
, 8%-, והכסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ2021 מרסב 31המאוחדים ליום  הכסים מכלל
 המידע תאריך. באותו חודשים שהסתיימה שלושה של הלתקופ המאוחדות ההכסות מכלל
 על ידי וסקר המשותפות פעילויותשל הו חברות אותן התמציתי של הבייים תלתקופ הכספי
 מתייחסת שהיא ככל ,ומסקתו לו הומצאו שלהם הסקירה שדוחות אחרים חשבון רואי

 הסקירה על דוחות מבוססת ,המשותפות הפעילויותובגין  חברות אותן בגין שכללו לסכומים
  .האחרים החשבון רואי של

  
 

  הסקירה היקף
  

 סקירה" חשבון בישראל רואי לשכת של 2410סקירה (ישראל)  לתקן בהתאם סקירתו את ערכו
 של סקירה הישות". של המבקר רואה החשבון ידי על הערכת בייים לתקופות כספי מידע של

 לעייים האחראים אשים עם בעיקר ,מבירורים בייים מורכבת לתקופות כספי מידע
 היה מצומצמת סקירה .ואחרים אליטיים סקירה הלי ומיישום ,הכספיים והחשבואיים

 בישראל מקובלים לתקי ביקורת בהתאם הערכת ביקורת מאשר יכרת במידה בהיקפה
 יכולים שהיו המשמעותיים העייים לכל שיוודעביטחון  להשיג לו מאפשרת איה ולפיכך
  .ביקורת של דעת חוות מחווים או אין ,לכך בהתאם .מזוהים בביקורת להיות

 
  מסקה

 
 דבר ליבו בא לתשומת לא ,אחרים חשבון רואי של הסקירה דוחות ועל סקירתו על בהתבסס
בהתאם לתקן  ,המהותיותהבחיות  מכל איו ערוך, ל"ה הכספי שהמידע לסבור לו הגורם

  .IAS 34חשבואות בילאומי 
  

בוסף לאמור בפיסקה הקודמת, בהתבסס על סקירתו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון 
אחרים, לא בא לתשומת ליבו דבר הגורם לו לסבור שהמידע הכספי ה"ל איו ממלא, מכל 

ות המהותיות, אחר הוראות הגילוי לפי פרק ד' של תקיירות ערך (דוחות תקופתיים והבחי ת
  .1970-ידיים), התש"לומ
 
  
  

  סומך חייקין
  רואי חשבון

  
 2021 מאיב 18
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  ליום יםבייים מאוחד על המצב הכספי ותתמצית דוח

  
  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31

2021  2020  2020  
  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

  כסים שוטפים
  373,389   460,072   635,672   ושווי מזומיםמזומים 

  290,699   322,006   96,202   פקדוות מוגבלים
  300,163   184,991   91,634   בטוחות סחירות

  1,189,637   992,991   741,506   לקוחות וכסים בגין חוזה
  182,396   176,770   124,855   חייבים ויתרות חובה

  5,674   5,408   5,765   מלאי אחר
  1,083,584   1,241,151   87,150   מלאי בייים למכירה
      -    14,371   30,269כסי מסים שוטפים

  12,482   4,800    -    הלוואות לחברות מוחזקות

  3,468,293   3,402,560   1,782,784   סה"כ כסים שוטפים

  כסים שאים שוטפים
  32,699   33,094    -    חייבים ויתרות חובה לזמן ארוך

  261,269   136,455    -    הלוואות לחברות מוחזקות
  63,701   53,821   151,466   השקעה בחברות מוחזקות

  1,529,008   1,661,117   119,250   מלאי מקרקעין
      -    309,827   331,800דל"ן להשקעה

     8,104   11,226   12,638כסי מסים דחים
  121,409   139,977   116,367   רכוש קבוע

     2,773   29,939   27,923כסים בלתי מוחשיים

  2,380,447   2,375,456   397,960  סה"כ כסים שאים שוטפים

  5,848,740   5,778,016   2,180,744   סה"כ כסים

  
  
  
  
  

  אמיר דורון    רון גיזבורג    אריאל שפיר
  ובקרה כספיםסמכ"ל     מהל כללי    יו"ר הדירקטוריון
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  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31
2021  2020  2020  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

  התחייבויות שוטפות
  1,246,040   1,105,921   120,966   אשראי מתאגידים בקאיים ומותי אשראי אחרים

  1,013,818   1,012,304   884,925   ספקים וקבלי משה
  197,021   151,127   144,272   זכאים ויתרות זכות

  10,532   3,708   18,820   התחייבויות מסים שוטפים
  413,179   680,606   35,237   מקדמות מלקוחות והתחייבויות בגין חוזה

  77,938   64,797    -    התחייבויות למוכרי מקרקעין
   -    21,995   30,000   דיבידד שהוכרז

  257,127   246,377   251,996   הפרשות

  3,215,655   3,286,835   1,486,216  התחייבויות שוטפותסה"כ 

 התחייבויות שאין שוטפות
  725,510   602,873    -    אגרות חוב

  308,221   428,353   42,638   הלוואות מתאגידים בקאיים
  81,056   44,307   5,710   התחייבויות מסים דחים

  210,619   272,424   35,504   הלוואות מאחרים והתחייבויות פיסיות אחרות
  13,774   16,329   11,592   התחייבויות בשל הטבות לעובדים, טו

  1,339,180   1,364,286   95,444  סה"כ התחייבויות שאין שוטפות

  4,554,835   4,651,121   1,581,660   סה"כ התחייבויות

 הון
  29,779   29,779   31,014   הון מיות

  311,275   311,275   451,082   פרמיה על מיות
  )32,388(  )21,506(  )31,363(  קרן הון מהפרשי תרגום

  4,870   9,203   4,870   קרות הון אחרות
  488,267   350,181   143,481   יתרת עודפים

  801,803   678,932   599,084   סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה
  492,102   447,963    -    זכויות שאין מקות שליטה

  1,293,905   1,126,895   599,084   סה"כ הון

  5,848,740   5,778,016   2,180,744   סה"כ התחייבויות והון
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  יםבייים מאוחד רווח והפסד ותתמצית דוח

  
  לשה

  שהסתיימה  חודשיםלתקופה של שלושה 
  ביום  שהסתיימה ביום 

  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31
2021  2020 *  2020 *  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

  3,853,880   919,973   1,009,700   הכסות 
  3,683,563   878,338   966,713   עלויות והוצאות

  170,317   41,635   42,987   רווח גולמי
  43,521   11,297   13,599   הוצאות ההלה וכלליות
  2,996   315    -    הוצאות מכירה ושיווק

   -     -    )8,422(  (הכסות) הוצאות אחרות, טו

  123,800   30,023   37,810   רווח תפעולי
  17,011   6,865   1,460   הכסות מימון
  )23,679(  )15,875(  )2,401(  הוצאות מימון

  )6,668(  )9,010(  )941(  הוצאות מימון, טו

  117,132   21,013   36,869   רווח מפעולות אחרי מימון
  )6,501(  )1,371(  )1,737(  חלק החברה ברווחי (הפסדי) חברות מוחזקות

  110,631   19,642   35,132  רווח מפעולות לפי מסים על ההכסה
  )11,241(  )1,628(  )7,560(  מסים על ההכסה

  99,390   18,014   27,572   רווח מפעילות משכת
  101,674   887   81,121   רווח מפעילות מופסקת (לאחר מס)

  201,064   18,901   108,693   רווח לתקופה 

  רווח לתקופה מיוחס ל:
  156,602   18,566   108,693   בעלים של החברה

  44,462   335    -    זכויות שאין מקות שליטה

  201,064   18,901   108,693   רווח לתקופה

 רווח בסיסי ומדולל למיה מפעילות משכת (בש"ח)

  3.49   0.63   0.89   רווח בסיסי למיה 

  3.49   0.63   0.86   רווח מדולל למיה 

 רווח בסיסי ומדולל למיה מפעילות מופסקת (בש"ח)
  2.01   0.02   2.62   רווח בסיסי למיה 

  2.01   0.02   2.53   רווח מדולל למיה 

  
  

הוצגו מחדש  2020לדצמבר  31ולשה שהסתיימה ביום  2020במרס  31ביום  התוי ההשוואה לתקופה של שלושה חודשים, שהסתיימ  *
    להלן. 5בשל סיווג לפעילות מופסקת, לפרטים ראה באור 
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  יםבייים מאוחד הרווח הכוללעל  ותדוח תמצית

  
  לשה

  שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים
  ביום  שהסתיימה ביום 

  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31
2021  2020  2020  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

  201,064   18,901   108,693   רווח לתקופה

שלאחר שהוכרו לראשוה ברווח פריטי רווח (הפסד) כולל אחר 
 הכולל הועברו או יועברו לרווח והפסד

  )6,828(   4,042   1,025   הפרשי תרגום מטבע חוץ בגין פעילות חוץ

סה"כ רווח (הפסד) כולל אחר לתקופה שלאחר שהוכר לראשוה 
  )6,828(   4,042   1,025  ברווח הכולל הועבר או יועבר לרווח והפסד, טו ממס

 פריטי רווח כולל אחר שלא יועברו לרווח והפסד

  50    -     -    מדידה מחדש של תוכית הטבה מוגדרת

  194,286   22,943   109,718   סה"כ רווח כולל לתקופה

 סה"כ רווח כולל לתקופה מיוחס ל:

  149,812   22,608   109,718   בעלים של החברה

  44,474   335    -    מקות שליטהזכויות שאין 

  194,286   22,943   109,718   סה"כ רווח כולל לתקופה
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  יםבייים מאוחד על השיויים בהון ותתמצית דוח

  
 הון המיוחס לבעלים של החברה

  זכויות
  שאין קרן הון פרמיה

  מקות קרות הון  מהפרשי על  הון
  סה"כ הון  שליטה סה"כ  עודפים אחרות תרגום מיות מיות 

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח
לתקופה של שלושה 
  חודשים שהסתיימה

  2021במרס  31ביום 
  (בלתי מבוקר)

ביואר  1יתרה ליום 
2021   29,779   311,275  )32,388(   4,870   488,267   801,803   492,102   1,293,905  

  108,693    -    108,693   108,693    -     -     -     -    רווח לתקופה 
רווח (הפסד) כולל אחר 

  1,025    -    1,025    -     -    1,025    -     -    לתקופה, טו ממס
סה"כ רווח כולל 

  109,718    -    109,718   108,693    -    1,025    -     -    לתקופה
  )455,500(   -    )455,500(  )455,500(   -     -     -     -    דיבידד לבעלים

  141,003    -    141,003    -     -     -    139,807   1,196   הפקת מיות רגילות
איבוד שליטה בחברה 

  )492,102(  )492,102(   -     -     -     -     -     -    בת
עלות תשלום מבוסס 

  2,060    -    2,060   2,021    -     -     -    39   מיות
במרס  31יתרה ליום 

2021  31,014   451,082  )31,363(   4,870   143,481   599,084    -    599,084  

  
  

לתקופה של שלושה 
  חודשים שהסתיימה

  2020במרס  31ביום 
  (בלתי מבוקר)

ביואר  1יתרה ליום 
2020   29,779   311,275  )25,548(   4,042   531,615   851,163   275,548   1,126,711  

  18,901   335   18,566   18,566    -     -     -     -    רווח לתקופה
רווח כולל אחר 

  4,042    -    4,042    -     -    4,042    -     -    לתקופה, טו ממס
סה"כ רווח (הפסד) כולל 

  22,943   335   22,608   18,566    -    4,042    -     -    לתקופה
דיבידד לזכויות שאין 
מקות שליטה בחברות 

  )21,994(  )21,994(   -     -     -     -     -     -    מאוחדות
  )200,000(   -    )200,000(  )200,000(   -     -     -     -    דיבידד לבעלים

מכירת מיות בחברת 
בת לזכויות שאין 

  199,235   194,074   5,161    -    5,161    -     -     -    מקות שליטה
במרס  31יתרה ליום 

2020  29,779   311,275  )21,506(   9,203   350,181   678,932   447,963   1,126,895  
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  (המשך)תמצית דוחות על השיויים בהון בייים מאוחדים 

  
 הון המיוחס לבעלים של החברה

  זכויות
  שאין קרות קרן הון פרמיה

  מקות הון מהפרשי על  הון
  סה"כ הון  שליטה סה"כ  עודפים אחרות תרגום מיות מיות 

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח
  לשה שהסתיימה ביום

 2020בדצמבר  31
 (מבוקר)

ביואר  1יתרה ליום 
2020   29,779   311,275  )25,548(   4,042   531,615   851,163   275,548   1,126,711  

  201,064   44,462   156,602   156,602    -     -     -     -    רווח לשה
כולל אחר רווח (הפסד) 

  )6,778(  12   )6,790(  50    -    )6,840(   -     -    לשה טו ממס
סה"כ רווח (הפסד) כולל 

  194,286   44,474   149,812   156,652    -    )6,840(   -     -    לשה
דיבידד לזכויות שאין 
מקות שליטה בחברות 

  )21,994(  )21,994(   -     -     -     -     -     -    מאוחדות
  )200,000(   -    )200,000(  )200,000(   -     -     -     -    דיבידד לבעלים

עסקאות עם בעלים 
  )4,333(   -    )4,333(   -    )4,333(   -     -     -    שזקפו ישירות להון

מכירת מיות בחברת 
בת לזכויות שאין 

  199,235   194,074   5,161    -    5,161    -     -     -    מקות שליטה
בדצמבר  31יתרה ליום 

2020   29,779   311,275  )32,388(   4,870   488,267   801,803   492,102   1,293,905  
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  יםבייים מאוחד על תזרימי המזומים ותתמצית דוח

  
  לשה

  שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים
  ביום  שהסתיימה ביום 

  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31
2021  2020 *  2020 *  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר) (בלתי מבוקר)
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

 תזרימי מזומים מפעילות שוטפת
  201,064   18,901   108,693   רווח לתקופה

  התאמות:
  52,250   13,016   10,602   פחת והפחתות

  )1,981(   -     -    הפסד (רווח) הון ממימוש רכוש קבוע וכסים בלתי מוחשיים
  )20,438(   -     -    רווח מהתאמת שווי הוגן דל"ן להשקעה

   -     -    2,021   עלויות בגין תשלום מבוסס מיות
  )10,823(  )695(  1,737   חלק החברה ברווחים של חברות כלולות

  )345,088(  )52,033(  22,223   עליה (ירידה) בסעיף מלאי מקרקעין
  39,701   2,780   7,560   מסים על ההכסה
  )33,510(  )6,404(  )1,495(  מסים ששולמו, טו
  49,110   19,833   941   הוצאות מימון, טו

   -     -    )8,422(  שערוך חברה מוחזקת
   -     -    )81,121(  רווח ממימוש פעילות מופסקת טו ממס

 62,739  )4,602(  )69,715(  

 שיויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
  243,798   74,533   )64,535(  מלאי בייים למכירה ועבודות ביה בביצוע

  )666(  )399(  )91(  מלאי אחר
  )176,824(  )1,942(  )118,433(  לקוחות וכסים בגין חוזה

  )18,022(  )7,080(  4,595   חייבים ויתרות חובה
  )8,427(  )25,963(  76,947   ספקים וקבלי משה

  43,189   36,044   )8,021(  זכותזכאים ויתרות 
  )19,214(  )17,861(  )4,133(  הפרשות

  )1,824(  680   802   הטבות לעובדים
)112,869(   58,012   62,010  

  )7,705(  53,410   )50,130( מזומים טו שבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) שוטפת

  

  

  להלן. 5(ששימשו לפעילות) מופסקת ראה באור *לפרטים בדבר תזרימי מזומים הובעים מפעילות 
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  (המשך) יםבייים מאוחד על תזרימי המזומים ותתמצית דוח

  
  לשה

  שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים
  ביום  שהסתיימה ביום 

  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31
2021  2020 *  2020 *  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר) (בלתי מבוקר)
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"חאלפי 

 תזרימי מזומים מפעילות השקעה
  )  )5,893(  )5,018(  )94,805יירות ערך סחירים, טו

   -     -    181,612   תמורה ממכירת פעילות מופסקת ביכוי מזומים שגרעו
  )15,641(  )4,451(  )8,988(  רכישת רכוש קבוע

  8,381   86    -    תמורה ממימוש רכוש קבוע
  )308(  )19(   -    השקעה בדל"ן להשקעה

  )1,307(  )474(  )334(  השקעה בכסים בלתי מוחשיים
  33,807   23,474   )1,316(  השקעה בפקדון מוגבל, טו

  11,643   8    -    פרעון הלוואות שיתו
  )3,648(   -     -    מתן הלוואה למוכרי מקרקעין
  16,582   6,506   12,482   החזר הלוואה מחברה כלולה
  )46,247(  )5,364(  5,000   השקעה בחברות כלולות, טו

  1,361    -     -    דיבידד שהתקבל
  )39,806(   -     -    רכישת חברת בת

  5,874   1,446   63   ריבית שהתקבלה במזומן
  )124,114(  16,194   182,626  מזומים טו שבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) השקעה

 מזומים לפעילות מימוןתזרימי 
  250,432   6,750    -    קבלת הלוואות לזמן ארוך (ביכוי עמלת הקצאת אשראי)

  )297,024(  )12,259(  )1,290(  פרעון הלוואות לזמן ארוך והתחייבויות בגין חכירה
  )221,994(  )200,000(   -    דיבידד ששולם 

  199,084   199,084    -    מקות שליטהמכירת מיות בחברה בת לבעלי זכויות שאין 
  284,832   158,113   141,042   תמורה מהפקת מיות ואג"ח ביכוי הוצאות הפקה

  )101,543(  )101,543(   -    פרעון אגרות חוב
  )58,788(  )17,700(  )614(  ריבית ששולמה במזומן

  )  )9,841(  )102,216(  )5,712טושיוי באשראי מתאגידים בקאיים וותי אשראי אחרים לזמן קצר, 
  49,287   )69,771(  129,297  מזומים טו שבעו מפעילות (שימשו לפעילות) מימון

  )82,532(  )167(  261,793   שיוי טו במזומים ושווי מזומים
  457,731   457,731   373,389   מזומים ושווי מזומים לתחילת התקופה

  )1,810(  2,508   490   יתרות מזומים ושווי מזומים השפעת תודות בשער החליפין על
  373,389   460,072   635,672  מזומים ושווי מזומים לסוף התקופה

  

  

  להלן. 5לפרטים בדבר תזרימי מזומים הובעים מפעילות (ששימשו לפעילות) מופסקת ראה באור       *
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  כללי - 1באור 

דיה סיבוס בע"מ (להלן: "החברה") היה חברה תושבת ישראל, אשר התאגדה בישראל וכתובתה הרשמית 
, 2021 במרס 31ג' אור יהודה. תמצית הדוחות הכספיים המאוחדים של הקבוצה ליום 1היא יוי תיהו 

ת הקבוצה "הקבוצה"), וכן את זכויו :כוללים את אלה של החברה ושל החברות הבות שלה (להלן יחד
אפריקה ישראל להשקעות בע"מ (להלן: של . החברה היה חברה בת ובהסדרים משותפיםבחברות כלולות 

(חלק מהאחזקה של אפריקה ישראל היו באמצעות חברת אפריקה ישראל סחר  "אפריקה ישראל")
ישראל . החברה בעצמה ובאמצעות תאגידים בשליטתה, היה חברה קבלית הפועלת בוסוכויות בע"מ)

  . וייזום וביצוע למגורים ובחו"ל בתחומי הביה, התשתית
  .לי"ע בת"א והפכה לחברה ציבורית רשמה החברה למסחר בבורסה 2021בפברואר  28ביום 

  
  

  ת הדוחות הכספייםיכבסיס ער - 2באור 

  הצהרה על עמידה בתקי דיווח כספי בילאומיים  א.

, דיווח כספי לתקופות בייים IAS 34 -בייים המאוחדים ערכה בהתאם להכספיים דוחות התמצית 
שתיים מלאים. יש לקרוא אותה ביחד עם  כספיים ואיה כוללת את כל המידע הדרש בדוחות

(להלן: "הדוחות השתיים"). כמו  2020בדצמבר  31הדוחות הכספיים ליום ולשה שהסתיימה ביום 
ת פרק ד' לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), ולהוראכן, דוחות אלו ערכו בהתאם 

  .1970 -התש"ל 
 18 ום על ידי דירקטוריון החברה ביוםבייים המאוחדים אושרה לפרסהכספיים תמצית הדוחות 

  .2021במאי 
  
  שימוש באומדים ושיקול דעת  ב.

דרשת ההלת החברה , IFRS -בייים המאוחדים בהתאם לבעריכת תמצית הדוחות הכספיים 
בהערכות, אומדים והחות אשר משפיעים על יישום המדייות ועל  ,להשתמש בשיקול דעת

הסכומים של כסים והתחייבויות, הכסות והוצאות. יובהר שהתוצאות בפועל עלולות להיות שוות 
  מאומדים אלה.

וההחות העיקריות שיקול הדעת של הההלה, בעת יישום המדייות החשבואית של הקבוצה 
וחות הכספיים דששימשו בהערכות הכרוכות באי וודאות, הים עקביים עם אלו ששימשו בעריכת ה

  .א'3, למעט האמור בבאור השתיים
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  עיקרי המדייות החשבואית - 3באור 

המדייות החשבואית של הקבוצה בתמצית דוחות כספיים בייים למעט המפורט בסעיף א' להלן, 
להלן תיאור השיויים  השתיים.הכספיים שיושמה בדוחות  החשבואית דים אלה, היה המדייותמאוח

  פיים בייים מאוחדים אלה והשפעתם:העיקריים במדייות החשבואית בתמצית דוחות כס
  
  :, תיקוים לתקים ופרשויותשטרם אומצו תקים חדשים  .א

 תיקון ל- IAS 37 כסים תלוייםהפרשות התחייבויות תלויות ו ,  

על פי התיקון, בבחיה האם חוזה היו מכביד, העלויות לקיום חוזה אותן יש לקחת בחשבון 
הן עלויות המתייחסות במישרין לחוזה, הכוללות את העלויות הבאות: עלויות תוספתיות; 

גון הוצאות פחת של רכוש הקצאה של עלויות אחרות הקשורות במישרין לקיום חוזה (כ וכן
 קבוע המשמש למילוי חוזה זה וחוזים וספים אחרים).

, עבור חוזים אשר הישות טרם 2022ביואר  1התיקון ייושם באופן רטרוספקטיבי החל מיום 
  סיימה את מחויבויותיה בגים עם אפשרות ליישום מוקדם. 

א תתאים את יתרת הפתיחה בעת יישום התיקון, הישות לא תציג מחדש מספרי השוואה, אל
  של העודפים במועד היישום לראשוה, בגובה ההשפעה המצטברת של התיקון. 

על דוחותיה הכספיים של עשויה להיות השפעה מהותית לא להערכת הקבוצה ליישום התיקון 
 .החברה

  
  

  מטבע חוץ והצמדה  .ב

 מדד מדד
 המחירים המחירים

 -לצרכן 
 עפ"י

 -לצרכן 
 עפ"י

מדד 
  תשומות

מדד 
  תשומות

שער 
  החליפין

שער 
  החליפין

  של היורו  של הדולר  הסלילה  הביה מדד בגין מדד ידוע
% % % %  %  %  

  שיעורי השיוי:
בתקופה של שלושה חודשים 

  שהסתיימה 
  )0.76(  3.42   1.68   1.30   0.80   0.10   2021במרס  31ביום 

בתקופה של שלושה חודשים 
  שהסתיימה 

  0.57   3.15   )0.24(  0.35   )0.10(  )0.50(  2020במרס  31ביום 
  בדצמבר  31בשה שהסתיימה ביום 

2020  )0.64(  )0.72(   0.52   0.24  )6.97(   1.70  
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  מגזרי פעילות - 4באור 

בטבלה להלן. ביצועי המגזר מדדו בהתבסס על רווחי מידע אודות פעילות המגזרים בי הדיווח מוצג 
  המגזר לפי מסים על ההכסה.

  
י דיווח, אשר מהווים יחידות עסקיות מגזרי פעילות ב ארבעהלקבוצה לתאריך הדו"ח על המצב הכספי, 

  אסטרטגיות:
 יהלמגורים עבודות ב. 
 .יה לא למגוריםעבודות ב  
 .עבודות תשתית 
 .ייזום וביצוע למגורים 
  

לאור איבוד השליטה באפריקה , החברה פעלה בחמישה מגזרי בר דיווח אך 2020בדצמבר  31עד ליום ה 
הפיתוח  מקבל ההחלטות התפעוליות הראשי של החברה איו סוקר עוד את תוצאות מגזר מגורים,

מגזרים אחרים במסגרת בתקופות ההשוואה הוצגו  מגזרהבפרד ועל כן תוי מקרקעין (מגורים בישראל) 
. בתקופת הדוח במגזר הייזום וביצוע למגורים החברה המוחזקת אמדס הוצגוהשפעת ה ולא כמגזר פרד

לפרטים וספים בדבר השפעת איבוד השליטה באפריקה מגורים על דוחותיה הכספיים של החברה ראה 
   להלן. 5באור 

 
 

 ייזום עבודות  עבודות
  התאמות  מגזרים וביצוע עבודות ביה  ביה

  מאוחד  למאוחד  התאמות  אחרים למגורים תשתית לא למגורים  למגורים
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

לתקופה של 
שלושה חודשים 
  שהסתיימה ביום

 2021במרס  31
  (בלתי מבוקר)

  1,009,700    -     -     -    13,466   228,134   282,316   485,784   הכסות במאוחד
רווח (הפסד) מגזרי 

  35,130    -     -     -    9,498   1,944   6,013   17,675   לפי מס
כסי המגזר ליום 

  1,225,420    -     -     -    211,252   304,601   333,858   375,709   2021במרס  31
התחייבויות המגזר 

במרס  31ליום 
2021   778,432   334,138   224,074   96,351    -     -     -    1,432,995  

  
לתקופה של 

שלושה חודשים  
  שהסתיימה ביום

 2020במרס  31
  (בלתי מבוקר)

  919,973   )183,860(   -    285,288   57,623   177,848   180,628   402,446   הכסות מחיצויים
הכסות מעבודות 

   -     -    )72,427(   -     -     -     -    72,427   בין מגזרים
סך הכסות 

  919,973   )183,860(  )72,427(  285,288   57,623   177,848   180,628   474,873   במאוחד
רווח (הפסד) מגזרי 

  19,642   )2,039(  126   )149(  3,218   4,652   )8,242(  22,075   לפי מס
המגזר ליום כסי 

  5,201,551    -    )1,463(  3,579,086   547,539   365,112   251,508   459,769   2020במרס  31
התחייבויות המגזר 

במרס  31ליום 
2020   857,216   249,071   196,166   353,933   2,629,781   1,463    -    4,287,630  
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  מגזרי פעילות (המשך) - 4באור 

 ייזום עבודות  עבודות
  התאמות  מגזרים וביצוע עבודות ביה  ביה

  מאוחד  למאוחד  התאמות  אחרים למגורים תשתית לא למגורים  למגורים
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח אלפי ש"ח

לשה שהסתיימה 
 ביום

 2020בדצמבר  31
 (מבוקר)

  3,853,880   )914,484(   -    1,478,587   203,619   768,153   919,056   1,398,949   הכסות מחיצויים
הכסות מעבודות 

   -     -    )416,814(   -     -     -     -    416,814   בין מגזרים
סך הכסות 

  3,853,880   )914,484(  )416,814(  1,478,587   203,619   768,153   919,056   1,815,763   במאוחד
רווח (הפסד) מגזרי 

  110,631   )130,133(  )463(  124,575   13,831   16,127   )3,759(  90,453   לפי מס
כסי המגזר ליום 

  5,352,692    -    )3,312(  3,747,298   691,470   271,795   285,407   360,034   2020בדצמבר  31
התחייבויות המגזר 

בדצמבר  31ליום 
2020   814,767   240,007   213,437   376,840   2,719,320   3,312    -    4,367,683  

  
  31ליום 

  בדצמבר   במרס 31ליום 
2021  2020  2020  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

 כסים
     1,225,420   5,201,551   5,352,692כסי המגזר

     955,324   576,465   496,048כסים לא מיוחסים

  5,848,740   5,778,016   2,180,744   סך הכסים במאוחד

  התחייבויות
  4,367,683   4,287,630   1,432,995   התחייבויות המגזר

  187,152   363,491   148,665   התחייבויות לא מיוחסות

  4,554,835   4,651,121   1,581,660   סך ההתחייבויות במאוחד
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  פעילות מופסקת - 5באור 

  היפרדות מאפריקה מגורים  א.

(לאחר ירידה בשיעור  56% -החזיקה החברה באפריקה מגורים בשיעור של כ 2020בדצמבר  31ביום 
). כחלק מהליך ההפקה החברה השלימה את ההיפרדות 2020ביואר  20 -ב 18% -ההחזקה של כ

  ההליכים להלן:מאפריקה מגורים במסגרת 
מהחזקותיה  4.07% -כ שמהוותמיות אפריקה מגורים  515,000 מכרה החברה 2021ביואר  12ביום 

, וזאת במספר עסקאות 51.93%בחברת הבת אפריקה מגורים, כך ששיעור ההחזקה החדש עמד על 
ללת של , בתמורה כואגורות 13,600מחוץ לבורסה. העסקאות האמורות בוצעו לפי מחיר למיה של 

  .מליון ש"ח 70 -כ
עסקה להעברת א', השלימה החברה 6וערב הרישום למסחר, כאמור בסעיף  2021בפברואר  25ביום 

להיות חברה בת של החברה  חדלהמלוא אחזקותיה באפריקה מגורים, כך שאפריקה מגורים 
  ותוחזק ישירות על ידי אפריקה השקעות, חברת האם של החברה. 

על  לאפריקה השקעות את יתרת הרווחים הראויים שלה לחלוקה החברה חילקה ,במסגרת העסקה
 425- , שעמדו על סך של כ2020בספטמבר,  30פי הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום 

מיות רגילות של אפריקה מגורים,  5,087,562של דיבידד בעין מיליון ש"ח, בדרך של חלוקת 
, . את יתרת המיות המוחזקות על ידהפרע של אפריקה מגוריםמהוה המופק וה 40%-המהוות כ
 מכרה), רגילות מיות 1,478,635-(כ מגורים אפריקה של והפרע המופק מהוה 12%-המהוות כ

   מליון ש"ח. 215 -ל כבתמורה לסך ש השקעות לאפריקההחברה 
מליון ש"ח אשר  81 - סך הרווח שבע ממכירת אחזקותיה של החברה באפריקה מגורים הסתכם בכ

  .בתקופת הדו"חכרווח מפעילות מופסקת  זקף
, גרעה החברה את 2021של שת  הראשוןבתחילת הרבעון  מגוריםלאור איבוד השליטה באפריקה 

  .2021 ביואר 1מדוחותיה הכספיים החל מיום  מגוריםכסיה והתחייבויותיה של אפריקה 
  
  מגורים אפריקה בגין המופסקת לפעילות המיוחסות התוצאות להלן  )1(

  
לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה 

  במרס 31ביום 
לשה שהסתיימה 

  בדצמבר 31ביום 

2021  2020  2020  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

  תוצאות הפעילות המופסקת

  1,343,290  257,662  -  הכסות

  1,212,559  255,378  -  הוצאות

  130,731  2,284  -  לפי מיסים על הכסה רווח

  )29,057(  )1,397(  -  מיסים על הכסה

  101,674  887  - הפסד לאחר מיסים על הכסה לתקופה

  -  -  81,121  רווח מאיבוד שליטה

  101,674  887  81,121  מפעילות מופסקת לתקופהרווח 

        

        מיוחס ל: רווח

  57,212   552  81,121   החברהבעלים של 

  44,462   335  -  זכויות שאין מקות שליטה

 81,121  887   101,674  

      

  8.11  0.05  0.80  הלמי בסיסירווח 
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  (המשך) פעילות מופסקת - 5באור 

  :מגורים אפריקה בגין המופסקת לפעילות המיוחסים המזומים תזרימי תוי להלן  )2(
  

לתקופה של שלושה חודשים 
  במרס 31שהסתיימה ביום 

לשה שהסתיימה 
  בדצמבר 31ביום 

2021  2020  2020  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  

  )221,339(  31,506  -  מזומים טו שבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) שוטפת

  )36,470(  )39,048(  -  לפעילות השקעהמזומים טו ששימשו 

  279,257  )21,788(  -  מזומים טו ששימשו לפעילות מימון
סך הכל מזומים טו שבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) 

  21,448  )29,330(  -  מופסקת

  
  :אפריקה מגוריםתזרים מזומים, טו ממימוש   )3(
  

למועד איבוד 
  השליטה

  מבוקר)בלתי (

  אלפי ש"ח      

  285,085     תמורה שהתקבלה במזומים ושווי מזומים

    של חברה מאוחדת שמומשהמזומים ושווי מזומים  -ביכוי 
)103,473(  

  
181,612  

        
  

  :הכספי של הקבוצה מצבהעל  מגוריםהשפעת איבוד השליטה באפריקה  להלן  )4(
  

למועד איבוד 
  השליטה

  מבוקר)בלתי (

  אלפי ש"ח      

  רכוש שוטף
  

  מזומים ושווי מזומים
  

103,473  
  לקוחות

  
499,964  

  בייים למכירה ומקרקעין מלאי
  

700,139  

  כסים שוטפים אחרים
  

388,640  

  
1,692,216  

  רכוש בלתי שוטף
  

  
  מלאי מקרקעין

  
1,405,578  

  כסים שאים שוטפים אחרים
  

741,332  

  
2,146,910  

  
  

  סך הכל כסים
  

3,839,126  

  
  

  התחייבויות שוטפות
  

1,491,324  

  התחייבויות שאין שוטפות
  

1,230,967  

  סך הכל התחייבויות
  

2,722,291  

  
  

  כסים והתחייבויות, טו
  

1,116,835  

      
  

, 2021במהלך חודש פברואר  מועד איבוד השליטהועד ל ביואר 1 מפאת חוסר מהותיות של תוצאות אפריקה מגורים מיום  * 
  .2021 ביואר 1בדוחות הכספיים קבע ל  מועד איבוד השליטה
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  (המשך) פעילות מופסקת - 5באור 

לאור איבוד השליטה בחברת הבת, אפריקה מגורים, איבדה החברה את השליטה בחברת הבת   ב.
. כתוצאה מכך, כל אחת) 50%עור של אמדס (אמדס מוחזקת על ידי אפריקה מגורים והחברה בשי

בהתאם לשיטת  במועד שבו אבדה השליטה באפריקה מגוריםמדדה החברה את אחזקותיה באמדס 
ממועד איבוד השליטה  מליון ש"ח. 8.4 -ורשמה בספריה הכסות אחרות בסך של כ השווי ההוגן

  מטופלת ההשקעה באמדס לפי שיטת השווי המאזי.

  

  הדוחבתקופת  מהותיים ארועים - 6באור 

רשמה החברה בבורסה לי"ע בת"א והפכה לחברה ציבורית. באותו מועד  2021בפברואר  28ביום   .א
מליון  141 -ח (סך של כ"מליון ש 146 -מיות רגילות בתמורה לסך של כ 2,522,000הפיקה החברה 

  ח לאחר הוצאות הפקה). "ש
אפריקה ישראל להשקעות ביצעה הצעת מכר של במועד ההפקה והרישום למסחר, חברת האם 

  ח."מ' ש 214 -מיות רגילות בתמורה לסך של כ 3,692,200
מ"ר לסך של  28,453,737כתוצאה מהפקת המיות לציבור, הון המיות של החברה גדל מסך של 

  מ"ר. 30,975,737
  . עילל 5באור לעין מכירת חברת הבת אפריקה מגורים, כחלק מהליך ההפקה, ראה 

  
 כגד החברה ורשות שדות התעופהתביעה קבלן משה של החברה  הגיש 2021בפברואר  18ביום   .ב

 ובגין זקים שוים שגרמו ל את קבלן המשהלשפות  החברה והרשותכי על  בה טען ("הרשות")
שביצע וכן בגין עבודות  עבודות שביצע בפרוייקט הקמת שדה התעופה 'רמון' בתמעבמסגרת ביצוע 

מיליון ש"ח. למועד זה החברה  97-בסך של כ ו,התמורה בגין טרם שולמה ל ובפרויקט ואשר לטעת
חוות דעתם  התבסס עלב בין היתר ,החברהלהערכת ההלת  , יחד עם זאתלומדת את כתב התביעה

בסכומים  לתשומות כלכליותכי החברה לא תידרש  ,מאשר לא סביריותר , יועציה המשפטיים של
בין אם  –וזאת מעבר לסכומים שיפסקו לטובתה  ים מהותיים על מת לסלק את התביעהשה

גד ו/או הודעת צד ג' ו/או כל הליך מתאים אחר ככל שייקט, בין אם מישור במסגרת תביעה שכ
לפיכך בדוחות כספיים אלו לא כללה  היחסים מול התובעת ובין במישור היחסים מול הרשות.

  ה"ל. ההפרשה בגין התביע
 
מיות המליון ש"ח לבעלי  30אישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידד בסך של  2021במרס  29ביום   . ג

  הדיבידד שולם לבעלי המיות. 2021באפריל  22ביום  .ש"ח למיה) 0.97רגילות (ה
  
עם אאורה ישראל יזמות והשקעות בע"מ ("אאורה") במזכר  החברה התקשרה, 2021במרס  29ביום   .ד

בייי  3הבות מחייב לפיו תבצע עבור אאורה את פרויקט "אאורה רמת חן" ברמת גן הכולל הקמת 
יח"ד, מרתפים ושטחי מסחר ("פרויקט אאורה רמת חן"). התמורה בגין  522מגורים הכוללים סה"כ 

מיליון ש"ח (בתוספת מע"מ כדין), אשר  555-מת חן תהא כביצוע מלוא העבודות בפרויקט אאורה ר
  .שים 5-תשולם בהתאם לקצב התקדמות העבודות. העבודות צפויות להמשך כ

  

  שווי הוגן - 7באור 

במדרג השווי ההוגן, קרי, מחירים  1יירות הערך הסחירים של החברה, קבע לפי רמה השווי ההוגן של 
   מצוטטים בשווקים פעילים.
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  הסדרי תשלומים מבוססי מיות - 8באור 

אופציות לעובדים על פי  916,294, הקצתה החברה לאחר אישור הדירקטוריון, 2021במרס  29ביום 
אופציות  1,816,196לחברה פול של  זועל פי תכית התאים כמפורט בתכית התגמול ההוי של החברה. 

ות רגילות של החברה, מתוכו התחייבה החברה להקצות מי 1,816,196(לא רשומות), היתות למימוש לעד 
מהוה  3% -כאופציות (לא רשומות) המהוות  929,272ושאי משרה, ללא תמורה,  8-עובדים ו 358-לכ

 102במסלול עם אמן בהתאם להוראות סעיף  1המופק של החברה ומזכויות ההצבעה בה לאחר ההקצאה
מות שוות, אחת לשה  4-ועקו לכל יצע כאמור תבשלה בלפקודת מס הכסה, באופן שהאופציות שי

ולאחר שהמחיר הממוצע (כהגדרתו  ההקצאהכמפורט להלן: (א) מה ראשוה תבשיל בתום שתיים ממועד 
שים  3ממחיר המיה בהפקה; (ב) מה שיה תבשיל בתום  120%להלן) של מית החברה יעמוד על לפחות 

ממחיר המיה  130%שהמחיר הממוצע של מית החברה יעמוד על לפחות ממועד הרישום למסחר ולאחר 
שים ממועד הרישום למסחר ולאחר שהמחיר הממוצע של מית  4בהפקה; (ג) מה שלישית תבשיל בתום 

מועד משים  5ממחיר המיה בהפקה; (ד) מה רביעית תבשיל בתום  140%החברה יעמוד על לפחות 
  ממחיר המיה בהפקה.  150%יר הממוצע של מית החברה יעמוד על לפחות הרישום למסחר ולאחר שהמח

כמתואר בתכית  Cashlessהאופציות כאמור תהייה יתות למימוש לאחר הבשלתן, באמצעות מגון 
שים ממועד העקתן ובלבד שכל יצע ימשיך להיות מועסק בחברה או  6ובמשך  של החברההתגמול ההוי 

מעביד כאמור, היצע יוכל לממש את האופציות שבשלו עד -בחברה קשורה לה. במקרה של סיום יחסי עובד
יום ממועד סיום העסקתו כאמור. האופציות יהיו  180למועד סיום העסקתו במשך תקופה שלא תעלה על 

 0.5%מיות ( 154,879. כמו כן לחברה פול בהיקף השווה לעד בתכית התגמולתאמות כמפורט כפופות לה
מהון המיות של החברה) לצורך הקצאת יחידות מיה חסומות אשר החברה התחייבה להקצות אותו 

 102במלואו למכ"ל החברה ללא תשלום של תוספת מימוש, במסלול עם אמן בהתאם להוראות סעיף 
יז' בדוחות הכספיים 36באור ראה לפרטים אודות ההקצאה למכ"ל ס הכסה, כמעק הפקה. לפקודת מ
 השתיים.

 מוטה קרלואמד באמצעות מודל למיות שהועקו,  השווי ההוגן במועד ההעקה של כתבי האופציה
  לתמחור אופציות.

  ום מבוסס מיות:להלן הפרמטרים ששימשו למדידת השווי ההוגן במועד העקה של תוכיות תשל
 

תוכית כתבי    
 אופציה
  למיות

מיות 
  חסומות

  

  7.86  16.18    (במליוי ש"ח) ההעקה במועד הוגן שווי

        
       הפרמטרים שהובאו בחישוב השווי ההוגן:

  58  58    (בש"ח) מחיר מיה (במועד ההעקה)

  -  58-64    (בש"ח) מחיר מימוש

  47.9%  31.9%-33.6%    תודתיות צפויה (ממוצע משוקלל)

  3  4.75-6    משך החיים הצפוי (ממוצע משוקלל) 

  -  6.7%-4.8%    שיעור ריבית חסרת סיכון

  1.3  -    (בשים) תקופת חסימהמח"מ 
 

    
. משך החיים הצפוי של כתבי האופציה חברות השוואה הפועלות בעףהתודתיות הצפויה קבעה על בסיס 

קבע בהתאם להערכת הההלה לגבי תקופת ההחזקה של העובדים בהן, בהתחשב בתפקידם בחברה 
וביסיון העבר של החברה בדבר עזיבתם של עובדים. שיעור הריבית חסרת הסיכון קבע בהתבסס על 

  מטריצת מרווח הוגן שקלית לא צמודה.
  

, 2021במרס  31את שכר במהלך התקופות של שלושה חודשים שהסתיימו ביום וצסך ההוצאה שזקפה כה
  מיליון ש"ח. 2-כהסתכמה לסך של 

  
   

                                                      
אופציות מחיר המימוש של האופציות היו המחיר  182,757-אופציות מחיר המימוש של האופציות היו המחיר שיקבע בהפקה וביחס ל 746,515-ביחס ל    1

  . 10%שיקבע בהפקה בתוספת 
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  ארועים לאחר מועד הדוח - 9באור 

מיות  120,000 במסגרתה הוקצואישר דירקטוריון החברה הצעה פרטית  2021באפריל,  11ביום   א.
. למשקיעים מוסדיים )"המיות המוקצות("ע.. כל אחת של החברה ₪  1.00רגילות רשומות, בות 

 הוקצובעלות זכויות זהות למיות הרגילות הקיימות בהוה של החברה והן  היןהמיות המוקצות 
, לאחר מועד היווכשהן קיות מכל שעבוד, עיקול, משכון או זכות אחרת של צד ג'. המיות המוקצות 

בדילול  0.37%(המופק והפרע של החברה ומזכויות ההצבעה בחברה מההון  0.39%ההקצאה, 
עבור כל מיה רגילה והתמורה הכוללת ₪  54.61המיות המוקצות הוצעו לפי מחיר של  .)מלא

  .מיליון ש"ח 6.6 -הסתכמה בסך של כ
 

 קיבלה החברה הודעה לפיה הצעה משותפת שהגישה ביחד עם צד שלישי 2021באפריל,  12ביום   ב.
(שאיו קשור לחברה או לבעלת השליטה בה) ("השותף"), בחרה כהצעה הזוכה במסגרת הליך 

  בקשה לקבלת הצעות אליה יגשו הצדדים יחדיו.  
במסגרת הזכייה, בחרו החברה והשותף לשמש כקבלן ראשי לביצוע של עבודות שלד ועבודות גמר 

קומות עבור  5וחיון תת קרקעי בן קומות, שטחי מסחר  45בפרויקט הכולל מגדל משרדים בן 
₪ מיליון  520-המזמין (שאיו קשור לחברה או לבעלת השליטה בה), בתמורה לסך כולל של כ

  בתוספת מע"מ. 
חודשים ממועד הוצאת צו התחלת עבודה, אשר מסר ביחד  40-התקופה להקמת הפרויקט היה כ

  עם הודעת הזכייה.
   

 



  

  

  

  

  
  

  דניה סיבוס בע"מ
  

  
  
  
  

  
  

  בייים מידע כספי פרדתמצית 
  2021במרס  31ליום 

  (בלתי מבוקרים)
  
  
  



  

  

  

  תוכן העייים
  עמוד 
   

  1  בייים מידע כספי פרדתמצית על  רואי החשבון המבקריםמיוחד של דוח 
  
    

  2-3  בייים תוים על המצב הכספיתמצית 
  
    

  4  בייים רווח והפסדתוים על תמצית 
  
    

  5  בייים על הרווח הכוללתוים תמצית 
  
    

  6-7  בייים על תזרימי המזומיםתוים תמצית 
  
    

  8  בייים פרדהכספי המידע תמצית הלמידע וסף 
  
    
  
  
  
  
  
  



  
  
  
  
  
 
 

  סומך חייקין
  KPMGמגדל המילניום 
  609, תא דואר 17רחוב הארבעה 

 6100601תל אביב 
8000  684  03 

 

KPMG  ארגון הגלובלי של ב פירמה חברהישראל ורשומה בסומך חייקין, שותפותKPMG תהמורכב מ ו עצמאי ת  רמו פותהמ פי נ    סו
KP -ל MG In te rna t i ona l  L im i tedת ו י ר ח בא גבלת  מו ת  טי פר ת  טי י ר ב רה  חב  ,  

  כבודל
  בעלי המיות של
  דיה סיבוס בע"מ

  
 
  

ד 38על מידע כספי בייים פרד לפי תקה  יםהחשבון המבקר הדון: דוח מיוחד של רואי
  1970 -דיים), התש"ל ית יירות ערך (דוחות תקופתיים ומלתקו

 
  מבוא

  
ד לתקות יירות ערך (דוחות 38הבייים הפרד המובא לפי תקה  הכספי המידע את סקרו

 מרסב 31החברה), ליום  –(להלן  דיה סיבוס בע"משל  1970  -דיים), התש"ל ייתקופתיים ומ
המידע הכספי הבייים הפרד  .תאריך באותו שהסתיימה חודשים שלושה של הולתקופ 2021

 המידע על מסקה להביע היא של החברה. אחריותו טוריון והההלההיו באחריות הדירק
  .סקירתו בהתבסס על וז בייים תלתקופ הכספי הבייים הפרד

  
משותפות  את המידע הכספי הבייים הפרד מתוך הדוחות הכספיים של פעילויותלא סקרו 

וחלק מחברות מוחזקות. הדוחות הכספיים של אותן  המטופלות לפי שיטת האיחוד היחסי
חברות מוחזקות ופעילויות משותפות סקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו 
לו ומסקתו, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן חברות מוחזקות ופעילויות 

  ם.משותפות, מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרי
  

  היקף הסקירה
  

 סקירה" חשבון בישראל רואי לשכת של 2410(ישראל)  סקירה לתקן בהתאם סקירתו את ערכו
 של סקירה ישות".ה של המבקר רואה החשבון ידי על הערכת בייים לתקופות כספי מידע של

 לעייים האחראים אשים עם בעיקר ,מבירורים מורכבתלתקופות בייים כספי פרד  מידע
 היה מצומצמת סקירה .ואחרים אליטיים סקירה הליושל  ומיישום ,הכספיים והחשבואיים

 בישראל מקובלים לתקי ביקורת בהתאם הערכת ביקורת מאשר יכרת במידה בהיקפה
 יכולים שהיו המשמעותיים העייים לכל ביטחון שיוודע להשיג לו מאפשרת איה ולפיכך
  .ביקורת של דעת חוות מחווים או אין ,לכך בהתאם .מזוהים בביקורת להיות

 
  מסקה

  
 דבר ליבו בא לתשומת לאועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, סקירתו,  על בהתבסס
 ,הבחיות המהותיות מכל איו ערוך, ל"הבייים הפרד ה הכספי שהמידע לסבור לו הגורם

  .1970 –ד' לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומידיים), התש"ל 38בהתאם להוראות תקה 
 
  
  

  סומך חייקין
  רואי חשבון

  
  2021 מאיב 18
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  ליום בייים תוים על המצב הכספיתמצית 
  
  

  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31
2021  2020  2020  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

  כסים שוטפים
  223,028   292,001   587,974   מזומים ושווי מזומים

  37,261   60,668   40,083   פקדוות מוגבלים
  509,149   583,909   632,657   לקוחות וכסים בגין חוזה
  28,335   68,925   29,137   חייבים חברות מוחזקות
  119,655   120,274   116,884   חייבים ויתרות חובה
  67,447   75,228   74,809   מלאי בייים למכירה

  15,482   4,800   3,000   מוחזקותהלוואות לחברות 

  1,000,357   1,205,805   1,484,544   סה"כ כסים שוטפים

  כסים שאים שוטפים
  24,000   45,886   25,571   הלוואות לחברות מוחזקות
  1,015,968   917,117   399,127   השקעה בחברות מוחזקות

  81,635   56,980   77,763   מלאי מקרקעין
  8,543   9,162   7,752   מסים דחים
  81,031   84,330   81,926   רכוש קבוע

     2,757   2,929   2,759כסים בלתי מוחשיים

  1,213,936   1,116,404   594,896  סה"כ כסים שאים שוטפים

  2,214,293   2,322,209   2,079,440   סה"כ כסים

  
  
  
  
  
  
  
  
  

  אמיר דורון    רון גיזבורג    אריאל שפיר
  כספים ובקרהסמכ"ל     מהל כללי    הדירקטוריון יו"ר

  
  

 2021 במאי 18: בייים המידע הכספי הפרד תמצית תאריך אישור
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  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31
2021  2020  2020  

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)  (בלתי מבוקר)
  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

  התחייבויות שוטפות
  112,495   150,572   115,966   אשראי מתאגידים בקאיים

  721,862   749,618   799,745   ספקים וקבלי משה
  62,575   8,330   49,985   זכאים חברות מוחזקות

  92,443   100,512   101,116   זכאים ויתרות זכות
  66,687   98,836   35,237   מקדמות, טו בגין עבודות ביה בביצוע והתחייבויות בגין חוזה

  3,987    -    11,029   זכאים מסים על הכסה
   -    35,631    -    הלוואות מצדדים קשורים

   -     -    30,000   דיבידד שהוכרז
  254,153   243,484   251,737   הפרשות

  1,314,202   1,386,983   1,394,815  סה"כ התחייבויות שוטפות

 התחייבויות שאין שוטפות
  54,552   212,595   41,221   הלוואות לזמן ארוך

  35,351   33,985   35,111   התחייבויות פיסיות אחרות
  8,385   9,714   9,209   התחייבויות בשל הטבות לעובדים, טו

  98,288   256,294   85,541  סה"כ התחייבויות שאין שוטפות

  1,412,490   1,643,277   1,480,356   סה"כ התחייבויות

 הון
  29,779   29,779   31,014   הון מיות

  311,275   311,275   451,082   פרמיה על מיות
  )32,388(  )21,506(  )31,363(  קרן הון מהפרשי תרגום

  4,870   9,203   4,870   קרות הון אחרות
  488,267   350,181   143,481   יתרת עודפים

  801,803   678,932   599,084  סה"כ הון המיוחס לבעלים של החברה

  2,214,293   2,322,209   2,079,440   סה"כ התחייבויות והון
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  בייים רווח והפסדעל  םתויתמצית 
  
  

  לשה
  שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים

  ביום  שהסתיימה ביום 
  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31

2021  2020 *  2020 *  
  (מבוקר)  (בלתי מבוקר) (בלתי מבוקר)

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

  3,146,683   748,057   882,687   הכסות מעבודות 

  3,053,296   726,079   851,560   עלויות והוצאות

  93,387   21,978   31,127   רווח גולמי

  28,953   7,330   10,211   הוצאות ההלה וכלליות

   -     -    )8,422(  הכסות אחרות

  64,434   14,648   29,338   רווח תפעולי

  4,758   6,357   1,863   הכסות מימון

  )11,652(  )3,861(  )2,021(  הוצאות מימון

  )6,894(  2,496   )158(  הוצאות מימון, טו

  57,540   17,144   29,180   רווח מפעולות אחרי מימון

  48,568   1,059   4,029   חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות

  106,108   18,203   33,209  רווח מפעולות לפי מסים על ההכסה

  )5,679(  )200(  )5,637(  מסים על ההכסה

  100,429   18,003   27,572  רווח לתקופה מפעילות משכת המיוחס לבעלים של החברה

  56,173   563   81,121   רווח מפעילות של חברה מוחזקת המוצגת כפעילות מופסקת

  156,602   18,566   108,693  רווח לתקופה המיוחס לבעלים של החברה

  
  
  
  
  

  להלן. 4*הוצג מחדש בשל סיווג לפעילות מופסקת, ראה באור 



  דיה סיבוס בערבון מוגבל

  .ממוחלק בלתי פרד  המהוו המידע הכספי הוסף למידע הכספי הפרד

- 5  -  

  בייים תוים על הרווח הכוללתמצית 
  
  

  לשה
  שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים

  ביום  שהסתיימה ביום 
  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31

2021  2020  2020  
  (מבוקר)  (בלתי מבוקר) (בלתי מבוקר)

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  ש"חאלפי 

  156,602   18,566   108,693  רווח לתקופה המיוחס לבעלים של החברה

פריטי רווח (הפסד) כולל אחר שלאחר שהוכר לראשוה ברווח הכולל הועברו 
  או יועברו לרווח והפסד

  )6,840(  4,042   1,025   הפרשי תרגום מטבע חוץ בגין פעילויות חוץ

רווח (הפסד) כולל אחר לתקופה שלאחר שהוכר לראשוה ברווח הכולל סה"כ 
  )6,840(  4,042   1,025  הועבר או יועבר לרווח והפסד, טו ממס

 פריטי רווח כולל אחר שלא יועברו לרווח והפסד

  50    -     -    מדידה מחדש של תוכית הטבה מוגדרת

  149,812   22,608   109,718  החברהסה"כ רווח כולל לתקופה המיוחס לבעלים של 
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  בייים על תזרימי המזומים תויםתמצית 
  
  

  לשה
  שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים

  ביום  שהסתיימה ביום 
  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31

2021  2020  2020  
  (מבוקר)  (בלתי מבוקר) (בלתי מבוקר)

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

 תזרימי מזומים מפעילות שוטפת
  156,602   18,566   108,693   רווח לתקופה המיוחס לבעלים של החברה

  התאמות:
  38,619   9,458   8,290   פחת והפחתות

  )1,808(   -     -    רווח ממכירת רכוש קבוע
   -     -    2,021   עסקאות תשלום מבוסס מיות

  )104,741(  )1,622(  )4,029(  מוחזקותחלק החברה ברווחים של חברות 
  )25,298(  )643(  22,223   עליה בסעיף מלאי מקרקעין

  5,679   200   5,637   מסים על ההכסה
  )1,200(  )200(  )1,678(  מסים ששולמו, טו

   -     -    )8,422(  שערוך חברה מוחזקת
   -     -    )81,121(  רווח ממימוש פעילות מופסקת טו ממס

  6,894   )2,681(  158   מימון, טוהוצאות 

 51,772   23,078   74,747  

 שיויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
  )79,113(  )46,964(  )57,162(  מקדמות, טו בגין עבודות ביה בביצוע

  93,057   18,297   )123,508(  לקוחות וכסים בגין חוזה
  7,364   )33,226(  )802(  חייבים חברות מוחזקות
  12,458   31,338   2,770   חייבים ויתרות חובה
  )71,532(  )43,776(  77,883   ספקים וקבלי משה

  52,597   )1,648(  )12,590(  זכאים חברות מוחזקות
  )939(  19,920   6,945   זכאים ויתרות זכות

  25,694   18,680    -    מלאי בייים למכירה
  4,810   )5,859(  )2,416(  הפרשות  

  )894(  385   825   לעובדיםהטבות 

)108,055(  )42,853(   43,502  

  118,249   )19,775(  )56,283( מזומים טו שבעו מפעילות שוטפת
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  (המשך) בייים על תזרימי המזומים תויםתמצית 
  
  

  לשה
  שהסתיימה  לתקופה של שלושה חודשים

  ביום  שהסתיימה ביום 
  בדצמבר 31  במרס 31  במרס 31

2021  2020  2020  
  (מבוקר)  (בלתי מבוקר) (בלתי מבוקר)

  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח  אלפי ש"ח

 תזרימי מזומים מפעילות השקעה
   -     -    285,085   תמורה ממכירת פעילות מופסקת ביכוי מזומים שגרעו

  )12,572(   )3,734(  )8,853(  רכישת רכוש קבוע
  )1,307(   )473(  )330(  בלתי מוחשיםהשקעה בכסים 

  )14,676(   )7,350(  5,000   השקעה והלוואה לחברות מוחזקות
  33,814   10,407   )2,822(  השקעה בפקדון משועבד, טו
  8,204    -     -    תמורה ממימוש רכוש קבוע

  29,367    -     -    דיבידד שהתקבל
  16,582   6,506   12,482   החזר הלוואה מחברות מוחזקות

  1,192   30   28   ריבית שהתקבלה במזומן

  60,604   5,386   290,590  מזומים טו שבעו מפעילות השקעה

 תזרימי מזומים לפעילות מימון
  )5,000(   1,500   )9,841(  שיוי באשראי מתאגידים בקאיים, טו

  )33,471(   -     -    פרעון הלוואה מחברה מוחזקת, טו
  )8,350(  )658(  )562(  ששולמה במזומןריבית 

  )239,553(  )11,651(   -    פרעון הלוואות לזמן ארוך, טו
  )200,000(  )200,000(   -    דיבידד ששולם

  199,084   199,084    -    מכירת מיות בחברה בת לבעלי זכויות שאין מקות שליטה
   -     -    141,042   תמורה מהפקת מיות ביכוי הוצאות הפקה

  13,350    -     -    קבלת הלוואה מתאגידים בקאיים

  )273,940(   )11,725(  130,639  מזומים טו שבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) מימון
  )95,087(   )26,114(  364,946   שיוי טו במזומים ושווי מזומים

  318,115   318,115   223,028   מזומים ושווי מזומים לתחילת התקופה

  223,028   292,001   587,974  מזומים ושווי מזומים לסוף התקופה

  

  
  



  דיה סיבוס בערבון מוגבל
  2021במרס  31ליום  מידע וסף למידע הכספי הפרד

  

- 8  -  

  כללי   - 1באור 

 31להלן תמצית תוים כספיים מתוך תמצית הדוחות הכספיים בייים המאוחדים של הקבוצה ליום 
"דוחות מאוחדים"), המפורסמים במסגרת הדוחות התקופתיים, המיוחסים לחברה  -(להלן  2021 במרס

 - ד (להלן 38"תמצית מידע כספי פרד בייים"), אשר מוצגים בהתאם להוראות תקה  -עצמה (להלן 
 - (להלן  1970-"התקה") והתוספת העשירית לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים) התש"ל

  "התוספת העשירית") בעיין תמצית המידע הכספי הפרד בייים של התאגיד.
 2020בדצמבר  31יש לקרוא את תמצית מידע כספי פרד בייים זה ביחד עם המידע הכספי הפרד ליום 

  דוחות המאוחדים.וביחד עם ה
  

   עיקרי המדייות החשבואית שיושמה - 2באור 

, המדייות החשבואית בתמצית מידע כספי פרד בייים זה, א' בדוחות המאוחדים3בבאור למעט המפורט 
  .2020בדצמבר  31היה בהתאם לכללי המדייות החשבואית אשר פורטו במידע הכספי הפרד ליום 

  

  חולקו בתקופת הדוחשדיבידדים   - 3באור 

מליון ש"ח לבעלי המיות  30סך של באישר דירקטוריון החברה חלוקת דיבידד על  2021 סבמר 29ביום 
  הדיבידד שולם לבעלי המיות. 2021באפריל  22ביום . ש"ח למיה) 0.97הרגילות (

  

  הצגה מחדש - 4 באור

 בדבר, 2021 במרס 31מאוחדים של החברה ליום כספיים בייים דוחות בתמצית  5 בבאורבהמשך לאמור 
, הציגה החברה מחדש במידע הכספי הפרד את בתקופת הדו"ח מגוריםאיבוד השליטה באפריקה 

 2020 מרסב 31ביום  השהסתיימ חודשים שלושה שלההשוואה  תלתקופ מגורים אפריקהתוצאותיה של 
 מגורים מאפריקהרד את הפעילות המופסקת על מת להציג בפ 2020בדצמבר  31ולשה שהסתיימה ביום 

  מהפעילות המשכת.
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 סומך חייקין
  KPMGמגדל המילניום 
  609, תא דואר 17רחוב הארבעה 

  6100601תל אביב 
8000  684  03 

KPMG  ארגון הגלובלי של ב פירמה חברהישראל ורשומה בסומך חייקין, שותפותKPMG תהמורכב מ ו עצמאי ת  רמו פותהמ פי נ    סו
KP -ל MG In te rna t i ona l  L im i tedת ו י ר ח בא גבלת  מו ת  טי פר ת  טי י ר ב רה  חב  ,  

  לבעלי המיות של  יםהחשבון המבקר ירואסקירה דוח 
  דיה סיבוס בע"מ

  
  מבוא

  
 –של דיה סיבוס בע"מ וחברות בות שלה (להלן  המצורף הכספי פרופורמה המידע את סקרו

 הכולל הרווחפרופורמה על הרווח והפסד,  הקבוצה), הכולל את הדוחות התמציתיים המאוחדים
 חודשים שלושה של הלתקופ פרופורמה ותזרימי המזומים פרופורמה , השיויים בהוןפרופורמה
כספי  מידע של ולהצגה לעריכה אחראים הדירקטוריון והההלה .2020במרס  31ביום  השהסתיימ

ב לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים 38להוראות תקה  בהתאם זות בייים לתקופפרופורמה 
 מסקה להביע היא אחריותו .3, וזאת על בסיס ההחות המפורטות בביאור 1970-ומידיים), התש"ל

  .סקירתו בהתבסס על זו בייים לתקופת כספי פרופורמה מידע על
  

ם התמציתי של חברות שאוחדו ושל פעילויות משותפות ת הבייילא סקרו את המידע הכספי לתקופ
מכלל  35%-הכסותיהן הכלולות באיחוד מהוות כ המטופלות לפי שיטת האיחוד היחסי, אשר

הכספי  . המידע2020במרס  31יום ב השל שלושה חודשים שהסתיימ ההכסות המאוחדות לתקופה
חשבון  המשותפות סקרו על ידי רואי פעילויותושל ה ת הבייים התמציתי של אותן חברותלתקופ

ככל שהיא מתייחסת לסכומים שכללו בגין  ,אחרים שדוחות הסקירה שלהם הומצאו לו ומסקתו
  .אותן חברות ובגין הפעילויות המשותפות מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרים

  
  הסקירה היקף

  
 של סקירה" חשבון בישראל רואי לשכת של 2410(ישראל)  סקירה לתקן בהתאם סקירתו את ערכו
 כספי מידע של סקירה היישות". של המבקר רואה החשבון ידי על הערכת בייים לתקופות כספי מידע

 ,הכספיים והחשבואיים לעייים האחראים אשים עם בעיקר ,מבירורים בייים מורכבת לתקופות
 מאשר יכרת במידה בהיקפה היה מצומצמת סקירה .ואחרים אליטיים סקירה הלי ומיישום
ביטחון  להשיג לו מאפשרת איה ולפיכך בישראל מקובלים לתקי ביקורת בהתאם הערכת ביקורת
 או אין ,לכך בהתאם .מזוהים בביקורת להיות יכולים שהיו המשמעותיים העייים לכל שיוודע
  .ביקורת של דעת חוות מחווים

  
  מסקה

  
, לא בא לתשומת ליבו דבר הגורם ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים סקירתו על בהתבסס

ב 38לו לסבור שהמידע הכספי ה"ל איו ממלא, מכל הבחיות המהותיות, אחר הוראות תקה 
, וזאת על בסיס ההחות המפורטות 1970-לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל

  כספי פרופורמה. למידע 3בביאור 
  
  

  סומך חייקין
  רואי חשבון

  
  2021 מאיב 18
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  תמצית דוחות רווח והפסד מאוחדים פרופורמה
  
  

  לתקופה של שלושה חודשים 
  במרס 31שהסתיימה ביום 

2020  
  אלפי ש"ח

  (בלתי מבוקר)
  תוי  תוים
  פרופורמה  התאמות  בפועל

  861,972   )241,861(  1,103,833   הכסות 
  827,526   )197,372(  1,024,898   עלויות והוצאות

  34,446   )44,489(  78,935   רווח גולמי
  11,297   )7,167(  18,464   הוצאות ההלה וכלליות
   -    )5,125(  5,125   הוצאות מכירה ושיווק
   -    )232(  232   הוצאות אחרות, טו

  23,149   )31,965(  55,114   רווח תפעולי
  6,865   )1,367(  8,232   הכסות מימון
  )13,705(  28,655   )42,360(  הוצאות מימון

  )6,840(  27,288   )34,128(  הוצאות מימון, טו

  16,309   )4,677(  20,986   רווח מפעולות אחרי מימון
  5,406   4,711   695   חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות
  21,715   34   21,681  רווח מפעולות לפי מסים על ההכסה

  )1,628(  1,152   )2,780(  ההכסהמסים על 
  20,087   1,186   18,901   רווח לתקופה

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  אמיר דורון    רון גיזבורג    אריאל שפיר
  סמכ"ל כספים ובקרה    מהל כללי    יו"ר הדירקטוריון

  
  

  2021במאי  18: הדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה תאריך אישור
  

    



  דיה סיבוס בערבון מוגבל
  
  

  .הבאורים לדוחות הכספיים מאוחדים פרופורמה מהווים חלק בלתי פרד מהם

- 3  -  

  רווח והפסד מאוחדים פרופורמה (המשך)תמצית דוחות 
  
  

  בדצמבר 31לשה שהסתיימה ביום 

2020  
  אלפי ש"ח
  (מבוקר)

  תוי  תוים
  פרופורמה  התאמות  בפועל

  3,559,303   )1,209,061(  4,768,364   הכסות 
  3,421,559   )988,228(  4,409,787   עלויות והוצאות

  137,744   )220,833(  358,577   רווח גולמי
  43,521   )25,466(  68,987   הוצאות ההלה וכלליות
   -    )29,251(  29,251   הוצאות מכירה ושיווק

   -    20,438   )20,438(  רווח מהתאמת שווי הוגן של דל"ן להשקעה
   -    )1,725(  1,725   הוצאות אחרות, טו

  94,223   )184,829(  279,052   רווח תפעולי
  17,011   )315(  17,326   הכסות מימון
  )17,192(  49,244   )66,436(  הוצאות מימון

  )181(  48,929   )49,110(  הוצאות מימון, טו

  94,041   )135,901(  229,942   רווח מפעולות אחרי מימון
  22,264   11,441   10,823   חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות
  116,305   )124,460(  240,765  רווח מפעולות לפי מסים על ההכסה

  )11,241(  28,460   )39,701(  מסים על ההכסה
  105,064   )96,000(  201,064   רווח לתקופה
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  תמצית דוחות רווח כולל מאוחד פרופורמה
  
  

לתקופה של 
  לשה  שלושה חודשים

שהסתיימה 
  ביום

שהסתיימה 
  ביום

  בדצמבר 31  במרס 31

2020  2020  

  אלפי ש"ח

  (מבוקר)  (בלתי מבוקר)

  105,064   20,087   רווח לתקופה
פריטי רווח כולל אחר שלאחר שהוכרו לראשוה ברווח הכולל הועברו או יועברו לרווח 

 והפסד
  )6,840(  4,042   הפרשי תרגום מטבע חוץ בגין פעילות חוץ

 פריטי רווח כולל אחר שלא יועברו לרווח והפסד
  50    -    של תוכית הטבה מוגדרתמדידה מחדש 

  98,274   24,129   סה"כ רווח כולל לתקופה

  סה"כ רווח כולל מיוחס ל:

  98,274   24,129   בעלים של החברה
   -     -    זכויות שאין מקות שליטה

  98,274   24,129   סה"כ רווח כולל לתקופה
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  פרופורמהתמצית דוחות על השיויים בהון מאוחדים 
  
  

  הון המיוחס לבעלים של החברה
 קרות  קרן הון פרמיה

  הון  מהפרשי על הון
  סה"כ  עודפים  אחרות  תרגום מיות מיות 

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

 לתקופה של שלושה חודשים שהסתיימה
  2020במרס  31ביום 

  (בלתי מבוקר)
לפי אירועי  2020ביואר  1יתרה ליום 
  910,619   591,121   3,992   )25,548( 311,275  29,779   הפרופורמה

מכירת מיות אפריקה מגורים לזכויות שאין 
  5,161    -    5,161    -     -     -    מקות שליטה

דיבידד לבעלים בעקבות מימוש חלקי של 
  )200,000(  )200,000(   -     -     -     -    אפריקה מגורים

  )425,200(  )425,200(   -     -     -     -    חלוקת דיבידד בעין של מיות אפריקה מגורים
  73,917   73,917    -     -     -     -    מכירת יתרת מיות אפריקה מגורים

  364,497   39,838   9,153   )25,548(  311,275   29,779  לאחר התאמות 2020ביואר  1יתרה ליום 
  20,087   20,087    -     -     -     -    רווח לתקופה 

  4,042    -     -    4,042    -     -    רווח כולל אחר לתקופה, טו ממס
  24,129   20,087    -    4,042    -     -    סה"כ רווח כולל לתקופה 

  388,625   59,924   9,153   )21,506(  311,275   29,779   2020במרס  31יתרה ליום 

  
  

  לשה שהסתיימה ביום
  2020בדצמבר  31

לפי אירועי  2020ביואר  1יתרה ליום 
  910,619   591,121   3,992   )25,548( 311,275  29,779   הפרופורמה

מכירת מיות אפריקה מגורים לזכויות שאין 
  5,161    -    5,161    -     -     -    מקות שליטה

דיבידד לבעלים בעקבות מימוש חלקי של 
  )200,000(  )200,000(   -     -     -     -    אפריקה מגורים

  )425,200(  )425,200(   -     -     -     -    חלוקת דיבידד בעין של מיות אפריקה מגורים
  73,917   73,917    -     -     -     -    מכירת יתרת מיות אפריקה מגורים

  364,497   39,838   9,153   )25,548(  311,275   29,779  לאחר התאמות 2020ביואר  1יתרה ליום 
  105,064   105,064    -     -     -     -    רווח לשה 

  )6,790(   -    50   )6,840(   -     -    רווח כולל אחר לשה, טו ממס
  98,274   105,064   50   )6,840(   -     -    סה"כ רווח כולל לשה 

  עסקאות עם בעלים שזקפו ישירות להון
  )4,333(   -    )4,333(   -     -     -    עסקאות עם בעלים שזקפו ישירות להון

  458,438   144,902   4,870   )32,388(  311,275   29,779  2020בדצמבר  31יתרה ליום 
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  פרופורמהזרימי המזומים מאוחדים תמצית דוחות על ת
  
  

  לתקופה של שלושה חודשים 
  במרס 31שהסתיימה ביום 

2020  
  אלפי ש"ח

  (בלתי מבוקר)
  תוי  תוים
  פרופורמה  התאמות  בפועל

 תזרימי מזומים מפעילות שוטפת
  20,087   1,186   18,901   רווח לתקופה

  התאמות:
  12,117   )899(  13,016   פחת והפחתות

  )5,406(  )4,711(  )695(  החברה ברווחים של חברות כלולותחלק 
  )643(  51,390   )52,033(  עליה בסעיף מלאי מקרקעין

  1,628   )1,152(  2,780   מסים על ההכסה
  )1,125(  5,279   )6,404(  מסים ששולמו, טו
  )1,922(  )21,755(  19,833   הוצאות מימון, טו

)4,602(   29,338   24,736  

 שיויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
  )29,199(  )103,732(  74,533   מלאי בייים למכירה ועבודות ביה בביצוע

  )399(   -    )399(  מלאי אחר
  )13,867(  )11,925(  )1,942(  לקוחות וכסים בגין חוזה

  )2,968(  4,112   )7,080(  חייבים ויתרות חובה
  )35,165(  )9,202(  )25,963(  ספקים וקבלי משה
  36,151   107   36,044   זכאים ויתרות זכות

  )9,334(  8,527   )17,861(  הפרשות
  680    -    680   הטבות לעובדים

 58,012  )112,113(  )54,101(  

  )29,365(  )82,775(  53,410  מזומים טו שבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) שוטפת
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  )(המשךתמצית דוחות על תזרימי המזומים מאוחדים פרופורמה 
  

  לתקופה של שלושה חודשים 
  במרס 31שהסתיימה ביום 

2020  

  אלפי ש"ח

  (בלתי מבוקר)

  תוי  תוים

  פרופורמה  התאמות  בפועל

 תזרימי מזומים מפעילות השקעה
    )5,018(   50,250   45,232יירות ערך סחירים, טו

  )3,983(  468   )4,451(  רכישת רכוש קבוע
  86    -    86   תמורה ממימוש רכוש קבוע

   -    19   )19(  השקעה בדל"ן להשקעה/ השקעה בדל"ן להשקעה בהקמה
  )474(   -    )474(  השקעה בכסים בלתי מוחשיים

  21,071   )2,403(  23,474   השקעה בפקדון מוגבל, טו
   -    )8(  8   פרעון הלוואות שיתו

  6,506    -    6,506   החזר הלוואה מחברה כלולה
  )7,350(  )1,986(  )5,364(  השקעה בחברות כלולות, טו

  12   )1,434(  1,446   ריבית שהתקבלה במזומן
  61,100   44,906   16,194  מזומים טו שבעו (ששימשו לפעילות) מפעילות השקעה

 תזרימי מזומים לפעילות מימון
   -    )6,750(  6,750   הלוואות לזמן ארוך (ביכוי עמלת הקצאת אשראי) קבלת

  )10,951(  1,308   )12,259(  פרעון הלוואות לזמן ארוך
   -    200,000   )200,000(  דיבידד ששולם 

   -    )199,084(  199,084   רכישה עצמית של מיות חברת הבת
   -    )158,113(  158,113   תמורה מהפקת אג"ח ביכוי הוצאות הפקה

   -    101,543   )101,543(  פרעון אגרות חוב
  )657(  17,043   )17,700(  ריבית ששולמה במזומן

  1,500   103,716   )102,216(  שיוי באשראי מתאגידים בקאיים וותי אשראי אחרים לזמן קצר, טו
  )10,108(  59,663   )69,771( מזומים טו שבעו מפעילות (שימשו לפעילות) מימון

  21,627   21,794   )167(  שיוי טו במזומים ושווי מזומים
  488,290   30,559   457,731   מזומים ושווי מזומים לתחילת התקופה

  2,511   3   2,508   השפעת תודות בשער החליפין על יתרות מזומים ושווי מזומים
  512,428   52,356   460,072  מזומים ושווי מזומים לסוף התקופה
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  )(המשךתמצית דוחות על תזרימי המזומים מאוחדים פרופורמה 
  

  בדצמבר 31לשה שהסתיימה ביום 
2020  

  אלפי ש"ח
  (מבוקר)

  תוי  תוים
  פרופורמה  התאמות  בפועל

 תזרימי מזומים מפעילות שוטפת
  105,064   )96,000(  201,064   רווח לתקופה

  התאמות:
  48,440   )3,810(  52,250   פחת והפחתות

  )1,981(   -    )1,981(  רווח הון ממימוש רכוש קבוע וכסים בלתי מוחשיים
   -    20,438   )20,438(  רווח מהתאמת שווי הוגן דל"ן להשקעה
  )22,264(  )11,441(  )10,823(  חלק החברה ברווחים של חברות כלולות

  )27,072(  318,016   )345,088(  מקרקעיןעליה בסעיף מלאי 
  11,241   )28,460(  39,701   מסים על ההכסה
  )3,286(  30,224   )33,510(  מסים ששולמו, טו

  8,689   )40,421(  49,110   הוצאות (הכסות) מימון, טו

)69,715(   188,546   118,831  

 שיויים בסעיפי רכוש והתחייבויות:
  )59,770(  )303,568(  243,798   למכירה ועבודות ביה בביצועמלאי בייים 
  )666(   -    )666(  מלאי אחר

  91,677   268,501   )176,824(  לקוחות וכסים בגין חוזה
  7,098   25,120   )18,022(  חייבים ויתרות חובה
  )73,503(  )65,076(  )8,427(  ספקים וקבלי משה
  53,705   10,516   43,189   זכאים ויתרות זכות

  1,416   20,630   )19,214(  הפרשות
  )849(  975   )1,824(  הטבות לעובדים

 62,010  )42,902(   19,108  

  137,939   145,644   )7,705( מזומים טו שבעו מפעילות (ששימשו לפעילות) שוטפת
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  )(המשךתמצית דוחות על תזרימי המזומים מאוחדים פרופורמה 
  
  

  בדצמבר 31לשה שהסתיימה ביום 
2020  

  אלפי ש"ח
  (מבוקר)

  תוי  תוים
  פרופורמה  התאמות  בפועל

 תזרימי מזומים מפעילות השקעה
  )  )94,805(   74,671  )20,134יירות ערך סחירים, טו

  )14,507(  1,134   )15,641(  רכישת רכוש קבוע
  8,381    -    8,381   תמורה ממימוש רכוש קבוע

   -    308   )308(  השקעה בדל"ן להשקעה/ השקעה בדל"ן להשקעה בהקמה
  )1,307(   -    )1,307(  השקעה בכסים בלתי מוחשיים

  23,495   )10,312(  33,807   השקעה בפקדון מוגבל, טו
  11,641   )2(  11,643   פרעון הלוואות שיתו

   -    3,648   )3,648(  מתן הלוואה למוכרי מקרקעין
  16,582    -    16,582   החזר הלוואה מחברה כלולה
  )14,676(  31,571   )46,247(  השקעה בחברות כלולות, טו

  1,361    -    1,361   דיבידד שהתקבל
  )39,806(   -    )39,806(  רכישת חברת בת

  1,192   )4,682(  5,874   ריבית שהתקבלה במזומן
  )27,778(  96,336   )124,114( לפעילות) מפעילות השקעהמזומים טו שבעו (ששימשו 
 תזרימי מזומים לפעילות מימון

  19,813   )230,619(  250,432   קבלת הלוואות לזמן ארוך (ביכוי עמלת הקצאת אשראי)
  )51,663(  245,361   )297,024(  פרעון הלוואות לזמן ארוך

   -    221,994   )221,994(  דיבידד ששולם 
   -    )199,084(  199,084   רכישה עצמית של מיות חברת הבת

   -    )284,832(  284,832   תמורה מהפקת אג"ח ביכוי הוצאות הפקה
   -    101,543   )101,543(  פרעון אגרות חוב

  )3,884(  54,904   )58,788(  ריבית ששולמה במזומן
  )6,088(  )376(  )5,712(  לזמן קצר, טושיוי באשראי מתאגידים בקאיים וותי אשראי אחרים 
  )41,822(  )91,109(  49,287  מזומים טו שבעו מפעילות (שימשו לפעילות) מימון

  68,339   150,871   )82,532(  שיוי טו במזומים ושווי מזומים
  488,290   30,559   457,731   מזומים ושווי מזומים לתחילת התקופה

  )1,810(   -    )1,810(  החליפין על יתרות מזומים ושווי מזומיםהשפעת תודות בשער 
  554,819   181,430   373,389  מזומים ושווי מזומים לסוף התקופה
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   לליכ - 1באור 

אפריקה ישראל הפעולות הדרשות (להלן: "העסקה") כך שבסופן בכפוף להשלמת דוח הפרופורמה מוצג 
תחדל להיות חברה בת של דיה סיבוס (להלן: "החברה") ומלוא  ")אפריקה מגוריםמגורים בע"מ (להלן: "

מהון המיות) יוחזקו ישירות על ידי אפריקה השקעות,  56%קה מגורים (אחזקותיה של החברה באפרי
. במסגרת העסקה תחלק החברה כדיבידד בעין לאפריקה השקעות ועל ידי אחרים חברת האם של החברה

מסך המיות של אפריקה מגורים), עד למלוא יתרת הרווחים  40%-מיות רגילות של אפריקה מגורים (כ
. את 2020בספטמבר  30החברה על פי הדוחות הכספיים המאוחדים של החברה ליום  הראויים לחלוקה של

מסך המיות של אפריקה מגורים) תמכור החברה לאפריקה  16%-יתרת המיות המוחזקות על ידה (כ
ים בבורסה ליירות ערך בתל המשקפת את שווי המיות של אפריקה מגור בתמורהולאחרים  השקעות

  ., כל הפעולות המתוארות לעיל הושלמו בתקופת הדוחח”שמיליון  285 -של כ סךבאביב 
השלימה החברה הצעה ראשוה של יירות הערך של החברה ומיותיה רשמו  2021בפברואר  25ביום 

למסחר בבורסה ליירות ערך בתל אביב בע"מ ("הבורסה"), והפכה לחברה ציבורית, כמשמעות מוח זה 
עם השלמת הפקת מיות החברה והרישום למסחר, השלימה החברה  .1999-התש"טבחוק החברות, 

עסקה אשר כתוצאה ממה אפריקה ישראל למגורים בע"מ ("אפריקה מגורים") חדלה מלהיות חברה בת 
, למידע וסף ראה ת אישור רשויות המס לרוליג שהוגשו בתקופת הדוחהעסקה קיבלה א ,של החברה

  .2020בדצמבר  31ספיים המאוחדים השתיים ליום לדוחות הכ 39אור בי
  

את תוצאות פעילותה של החברה, על מת לשקף  ערכו אלה הדוחות הכספיים המאוחדים פרופורמה
  . החזקתה של החברה באפריקה מגורים ללא ההשפעה הובעת מעצםשיויים בהון ואת תזרימי המזומים 

  

  החשבואית המדייות עיקרי - 2 אורב

 ליום החברה של הכספיים הדוחות בעריכת יושמו אשר לאלה עקביים םיה, החשבואית המדייות עיקרי
לתקות יירות ערך (דוחות  ב'38ובכפוף לאמור בתקה  ולתקופה שהסתיימה באותו תאריך 2021 במרס 31

  . 1970 –תקופתיים ומיידיים), התש"ל 
  

  הפרופורמה החות - 3 באור

דוחות פרופורמה מעצם טבעם מבוססים על החות, הערכות ואומדים כמפורט להלן ועל כן אין לראות 
בתוי הפרופורמה המוצגים בדוחות פרופורמה אלו כי הם בהכרח משקפים את תוצאות פעילותה 

לא קיבלו ביטוי בדוחות כספיים  עתידיותעלויות י. בהתאם לכך התאמות והתיהחברההעתידית של 
ופורמה אלו. דוחות כספיים פרופורמה אלו ועדו לשמש את משתמשי הדוחות הכספיים המאוחדים של פר

   החברה כמספרי השוואה פרופורמה לתקופות עתידיות.
  

, השיויים בהון פעולותיה תוצאותאת  לשקף מת עלהוצג דוח פרופורמה זה , 1 אוריבב האמור לאור
ולשה  2020במרס  31ביום  שלושה חודשים שהסתיימהשל  תקופהל החברה של ותזרימי המזומים

  :להלן הפרופורמה להחות ובכפוף 2 אוריבב לאמור בהתאם, 2020בדצמבר  31שהסתיימה ביום 
  

, דוחות על השיויים פרופורמה דוחות רווח והפסד מאוחדים פרופורמה ודוחות על הרווח הכולל מאוחדים
 ה חודשיםשל שלוש הלתקופ תזרימי המזומים מאוחדים פרופורמהבהון מאוחדים פרופורמה ודוחות על 

, הוצגו על מת לשקף את 2020בדצמבר  31יימה ביום תסולשה שה 2020 במרס 31ביום  השהסתיימ
לו הושלמה עסקת המכירה ו/או חלוקת  החברהשל  , השיויים בהון ותזרימי המזומיםתוצאות הפעילות

, . לפיכך וטרלו השפעות תוצאות הפעילות2020ביואר  1ה מגורים, ביום דיבידד בעין של מיות אפריק
  מהאחזקה במיות אפריקה מגורים. יםהובע השיויים בהון ותזרימי המזומים
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  (המשך) הפרופורמה החות - 3 באור

דוחות על השיויים בהון מאוחדים , דוחות רווח והפסד מאוחדים פרופורמהל המתייחסות החות  .א
  :ודוחות על תזרימי המזומים מאוחדים פרופורמה פרופורמה

הוצאות המימון הובעות מההלוואה אשר לקחה לצורך רכישת השליטה באפריקה  התאמת . 1
 מגורים בטרול הכסות המימון שבעו ממתן ההלוואה לחברת האם.

בהיותו בעל  פסדהוח ולא כלל בדוח רו, שוצר לחברה בגין יתרת המיות שמכרוטו הרווח  . 2
  פעמי.-אופי חד

 מחזורי החברה גדלו בגובה העסקאות הביחברתיות שבוצעו בין החברה לאפריקה מגורים.    . 3

תזרימי המזומים אשר שימשו לפירעון קרן ההלוואה אשר לקחה לצורך רכישת  התאמת . 4
 השליטה בחברת אפריקה מגורים והריבית בגיה.

אפריקה מגורים ואשר אוחדה בדוחות ושותפות המוחזקת בחלקים שווים על ידי החברה   . ב
לפי שיטת השווי  2020ביואר  1המאוחדים של החברה, הוצגה בדוחות הפרופורמה החל מיום 

  המאזי.
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 לכבוד
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  דיה סיבוס בע"מ

  
  
 

לפי  פרופורמההדון: דוח מיוחד של רואי החשבון המבקרים על מידע כספי בייים פרד 
  1970 -לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ב 38תקה 

  
 מבוא

  
לתקות יירות ערך ב 38המובא לפי תקה  פרופורמה סקרו את המידע הכספי הבייים הפרד

 הלתקופהחברה),  –של דיה סיבוס בע"מ (להלן  1970  -(דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל 
פרופורמה המידע הכספי הבייים הפרד  .2020במרס  31יום ב השלושה חודשים שהסתיימשל 

על המידע  היו באחריות הדירקטוריון והההלה של החברה. אחריותו היא להביע מסקה
  .בהתבסס על סקירתו זות בייים לתקופפרופורמה הכספי הבייים הפרד 

  
משותפות  פעילויותאת המידע הכספי הבייים הפרד מתוך הדוחות הכספיים של לא סקרו 

וחלק מחברות מוחזקות. הדוחות הכספיים של אותן  המטופלות לפי שיטת האיחוד היחסי
סקרו על ידי רואי חשבון אחרים שדוחותיהם הומצאו  משותפות פעילויותמוחזקות ו חברות

 פעילויותמוחזקות ו לו ומסקתו, ככל שהיא מתייחסת לדוחות הכספיים בגין אותן חברות
  ם., מבוססת על דוחות הסקירה של רואי החשבון האחרימשותפות

  
  היקף הסקירה

  
סקירה "של לשכת רואי חשבון בישראל  2410סקירה (ישראל)  לתקןערכו את סקירתו בהתאם 

של מידע כספי לתקופות בייים הערכת על ידי רואה החשבון המבקר של היישות". סקירה של 
בעיקר עם אשים האחראים לעייים  ,מידע כספי פרד לתקופות בייים מורכבת מבירורים

סקירה היה מצומצמת  .ומיישום של והלי סקירה אליטיים ואחרים ,הכספיים והחשבואיים
בהיקפה במידה יכרת מאשר ביקורת הערכת בהתאם לתקי ביקורת מקובלים בישראל 

ו יכולים ולפיכך איה מאפשרת לו להשיג ביטחון שיוודע לכל העייים המשמעותיים שהי
  .אין או מחווים חוות דעת של ביקורת ,בהתאם לכך .להיות מזוהים בביקורת

  
 מסקה

  
בהתבסס על סקירתו ועל דוחות הסקירה של רואי חשבון אחרים, לא בא לתשומת ליבו דבר 

פרד היים הו לסבור שהמידע הכספי הביות המהותיות"הגורם לו ערוך, מכל הבחיל אי, 
, 1970 –לתקות יירות ערך (דוחות תקופתיים ומיידיים), התש"ל ב' 38ות תקה בהתאם להורא

  למידע הכספי הבייים הפרד פרופורמה. 3וזאת על בסיס החות המפורטות בביאור 
  
 
  

  סומך חייקין
  רואי חשבון

  
  2021 מאיב 18
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  .הבאורים למידע הכספי פרד פרופורמה מהווים חלק בלתי פרד מהם
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  פרופורמה רווח והפסד תוים עלתמצית 
  
  

  לתקופה של שלושה חודשים 
  במרס 31שהסתיימה ביום 

2020  
  אלפי ש"ח

  (בלתי מבוקר)
  תוי  תוים
  פרופורמה  התאמות  בפועל

  748,057    -    748,057   הכסות 
  726,079    -    726,079   עלויות והוצאות

  21,978    -    21,978   רווח גולמי
  7,330    -    7,330   הוצאות ההלה וכלליות

  14,648    -    14,648   רווח תפעולי
  6,357    -    6,357   הכסות מימון
  )1,778(  2,083   )3,861(  הוצאות מימון

  4,579   2,083   2,496   הוצאות מימון, טו

  19,227   2,083   17,144   רווח מפעולות אחרי מימון
  1,160   )462(  1,622   חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות
  20,387   1,621   18,766  רווח מפעולות לפי מסים על ההכסה

  )200(   -    )200(  מסים על ההכסה
  20,187   1,621   18,566   רווח לתקופה

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  אמיר דורון   רון גיזבורג   אריאל שפיר
  סמכ"ל כספים ובקרה    מהל כללי    יו"ר הדירקטוריון

  
  

  2021במאי  18 :פרופורמה בייים המידע הכספי הפרד תמצית תאריך אישור
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  .הבאורים למידע הכספי פרד פרופורמה מהווים חלק בלתי פרד מהם
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  (המשך)תמצית תוים על רווח והפסד פרופורמה 
  
  

  בדצמבר 31לשה שהסתיימה ביום 
2020  

  אלפי ש"ח
  (מבוקר)

  תוי  תוים
  פרופורמה  התאמות  בפועל

  3,146,683    -    3,146,683   הכסות 
  3,053,296    -    3,053,296   עלויות והוצאות

  93,387    -    93,387   רווח גולמי
  28,953    -    28,953   הוצאות ההלה וכלליות

  64,434    -    64,434   רווח תפעולי
  4,758    -    4,758   הכסות מימון
  )5,977(  5,675   )11,652(  הוצאות מימון

  )1,219(  5,675   )6,894(  הוצאות מימון, טו

  63,215   5,675   57,540   רווח מפעולות אחרי מימון
  47,528   )57,213(  104,741   חלק החברה ברווחי חברות מוחזקות
  110,743   )51,538(  162,281  רווח מפעולות לפי מסים על ההכסה

  )5,679(   -    )5,679(  מסים על ההכסה
  105,064   )51,538(  156,602   רווח לתקופה

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
  
  
  

   



  דיה סיבוס בערבון מוגבל
  2021במרס  31ליום  באורים למידע הכספי הפרד פרופורמה

  

- 4  -  

 כללי   - 1באור 

דוח הפרופורמה מוצג בכפוף להשלמת הפעולות הדרשות (להלן: "העסקה") כך שבסופן אפריקה ישראל 
מגורים בע"מ (להלן: "אפריקה מגורים") תחדל להיות חברה בת של דיה סיבוס (להלן: "החברה") ומלוא 

מהון המיות) יוחזקו ישירות על ידי אפריקה השקעות,  56%של החברה באפריקה מגורים (אחזקותיה 
חברת האם של החברה ועל ידי אחרים. במסגרת העסקה תחלק החברה כדיבידד בעין לאפריקה השקעות 

מסך המיות של אפריקה מגורים), עד למלוא יתרת הרווחים  40%-מיות רגילות של אפריקה מגורים (כ
. את 2020בספטמבר  30של החברה ליום  הפרדיםויים לחלוקה של החברה על פי הדוחות הכספיים הרא

מסך המיות של אפריקה מגורים) תמכור החברה לאפריקה  16%-יתרת המיות המוחזקות על ידה (כ
השקעות ולאחרים בתמורה המשקפת את שווי המיות של אפריקה מגורים בבורסה ליירות ערך בתל 

  ח, כל הפעולות המתוארות לעיל הושלמו בתקופת הדוח.”מיליון ש 285 -בסך של כ אביב
השלימה החברה הצעה ראשוה של יירות הערך של החברה ומיותיה רשמו  2021בפברואר  25ביום 

למסחר בבורסה ליירות ערך בתל אביב בע"מ ("הבורסה"), והפכה לחברה ציבורית, כמשמעות מוח זה 
. עם השלמת הפקת מיות החברה והרישום למסחר, השלימה החברה 1999-, התש"טבחוק החברות

עסקה אשר כתוצאה ממה אפריקה ישראל למגורים בע"מ ("אפריקה מגורים") חדלה מלהיות חברה בת 
של החברה, העסקה קיבלה את אישור רשויות המס לרוליג שהוגשו בתקופת הדוח, למידע וסף ראה 

  .2020בדצמבר  31הכספיים המאוחדים השתיים ליום לדוחות  39ביאור 
  

את תוצאות פעילותה של החברה, שיויים מה אלה ערכו על מת לשקף פרופור הפרדיםהדוחות הכספיים 
  בהון ואת תזרימי המזומים ללא ההשפעה הובעת מעצם החזקתה של החברה באפריקה מגורים.

  

  החשבואית המדייות עיקרי - 2 אורב

 ליום החברה של הכספיים הדוחות בעריכת יושמו אשר לאלה עקביים םיה, החשבואית המדייות עיקרי
לתקות יירות ערך (דוחות  ב'38ובכפוף לאמור בתקה  ולתקופה שהסתיימה באותו תאריך 2021 במרס 31

  .1970 –תקופתיים ומיידיים), התש"ל 
  

  הפרופורמה החות - 3 באור

  .2021 במרס 31מאוחדים פרופורמה ליום כספיים הלדוחות ה 3הפרופורמה ראה באור לצורך החות 



 

  

  

  דניה סיבוס בע"מ

  

  
  

  

) 1(ד)(ג38הצהרות מהלים לפי תקה 
  )2(ד)(ג38ולפי תקה 

  

    



 

  ):1(ד)(ג38הצהרת מהל כללי לפי תקה 

  הצהרת מהלים

  הצהרת מהל כללי

  מצהיר כי: ,רון גיזבורגאי, 

 2021שת רבעון הראשון של ) ל"התאגיד"( בע"מ דיה סיבוסשל  הרבעויבחתי את הדוח   )1(

  );"הדוחות"(

לפי ידיעתי, הדוחות אים כוללים כל מצג לא כון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג של עובדה   )2(

מהותית החוץ כדי שהמצגים שכללו בהם, לאור הסיבות שבהן כללו אותם מצגים, לא יהיו 

  מטעים בהתייחס לתקופת הדוחות;

אחר הכלול בדוחות משקפים באופן אות, מכל הבחיות לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים ומידע כספי   )3(

המהותיות, את המצב הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי המזומים של התאגיד לתאריכים 

  ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

כל תרמית, בין מהותית ובין  התאגיד לדירקטוריון שלו לרואה החשבון המבקר של התאגיד גיליתי  )4(

במישרין או מעורבים עובדים אחרים  ית, שבה מעורב המהל הכללי או מי שכפוף לושאיה מהות

  שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי ובגילוי ובבקרה עליהם.

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

  

  2021 במאי 18

  

  ________________________  

  , מכ"לרון גיזבורג                   

   



 

  ):2(ד)(ג38הצהרת ושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים לפי תקה 

  

  הצהרת מהלים

  הצהרת ושא המשרה הבכיר ביותר בתחום הכספים

  , מצהיר כי:אמיר דורוןאי, 

לתקופת הבייים של אחר הכלול בדוחות הכספי המידע את הובייים בחתי את הדוחות הכספיים   )1(

הדוחות לתקופת או " "הדוחות"( 2021שת רבעון הראשון של ) ל"התאגיד"( בע"מ דיה סיבוסשל 

  );"הבייים

אים לתקופת הבייים והמידע הכספי האחר הכלול בדוחות בייים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים   )2(

של עובדה מהותית החוץ כדי כוללים כל מצג לא כון של עובדה מהותית ולא חסר בהם מצג 

שהמצגים שכללו בהם, לאור הסיבות שבהן כללו אותם מצגים, לא יהיו מטעים בהתייחס 

  לתקופת הדוחות;

לתקופת הבייים אחר הכלול בדוחות הכספי המידע הובייים לפי ידיעתי, הדוחות הכספיים   )3(

הכספי, תוצאות הפעולות ותזרימי משקפים באופן אות, מכל הבחיות המהותיות, את המצב 

  המזומים של התאגיד לתאריכים ולתקופות שאליהם מתייחסים הדוחות;

כל תרמית, בין מהותית ובין  לדירקטוריון של התאגידו לרואה החשבון המבקר של התאגיד גיליתי  )4(

או מעורבים עובדים אחרים  שאיה מהותית, שבה מעורב המהל הכללי או מי שכפוף לו במישרין

 שיש להם תפקיד משמעותי בדיווח הכספי ובגילוי ובבקרה עליהם.

  אין באמור לעיל כדי לגרוע מאחריותי או מאחריות כל אדם אחר, על פי כל דין.

  

  2021 במאי 18

  

  ______________________________  

  ובקרה , סמכ"ל כספיםאמיר דורון                   
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