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של אפריקה ישראל   2021לדוח התקופתי לשנת  החברהעדכון תיאור עסקי 

 "החברה"(  : מגורים בע"מ )להלן

 

, יובאו להלן  1970-א' לתקנות ניירות ערך )דוחות תקופתיים ומיידיים(, התש"ל 39בהתאם לתקנה 

סקי החברה בכל עניין שיש לתארו בדוח  פרטים בדבר שינויים או חידושים מהותיים אשר אירעו בע

לשנת   החברה  של  התקופתי  הדוח  פרסום  מיום  שחלו  החברה,  של  ליום    2021התקופתי  ועד 

פרסום דוח רבעוני זה. מובהר, כי ככלל, התיאור הנכלל בדוח רבעוני זה כולל רק מידע אשר הינו,  

ת התמונה, כללה החברה לדעת החברה, מידע מהותי, יחד עם זאת, בחלק מהמקרים, לשם שלמו

 תיאור מפורט מהנדרש, הכולל גם מידע שלדעתה אינו מידע מהותי בהכרח.  

)כפי שפורסם    2021העדכון נערך בהנחה שבפני קוראו מצוי הדוח התקופתי של החברה לשנת  

ביום   "מגנא"  המידע  אסמכתא  13.3.2022במערכת  " 2022-01-028915  :)מס'  )להלן:  הדוח ( 

 "(. התקופתי

ח רבעוני זה תיוחס למונחים המובאים בו המשמעות שניתנה להם בדוח התקופתי, אלא אם כן  בדו

 . צוין אחרת

עסקי   תיאור  בפרק  האמור  לבין  זה  רבעוני  לדוח  א'  בחלק  האמור  בין  סתירה  של  מקרה  בכל 

 החברה בדוח התקופתי, יגבר האמור בדוח רבעוני זה.

 

 ת של עסקי החברה תיאור ההתפתחות הכללי -עדכון לפרק ראשון  .1

 תחומי פעילות  - 2עדכון לסעיף  

לפי סוג הפרויקטים,    ,להלן פרטים בדבר כמות יחידות הדיור הנכללת בפרויקטים של החברה

   :31.3.2022ליום 

מס' יח"ד לפי תב"ע   סוג פרויקט
 בתוקף

מס' יח"ד לפי תב"ע  
 1בהליכי אישור ו/או בתכנון

 סה"כ  
יח"ד  

 1בפרויקט 

2 

סה"כ יח"ד  
חלק  -

 3  1החברה
 

מס' יח"ד בכל  
 2הפרויקט  

חלק  
 3החברה 

כל  ב מס' יח"ד  
 2 הפרויקט 

חלק  
 3החברה 

 1,401 1,830   1,401 1,830 פרויקטים בביצוע 

 652 758 75 80 577 678 פרויקטים בתכנון 

 2,402 4,838 797 1,435 1,605 3,403 עתודות קרקע 

פרויקטים מותלים  
 3,624 5,790 2,064 3,239 1,560 2,551 4ואחרים 

 8,079 13,216 2,936 4,754 5,143 8,462 סה"כ 

 
יות שטרם אושרו מהווים מידע צופה פני עתיד, הואיל ואישור תוכניות כאמור  הנתונים המתייחסים להלן לתוכנ  1

בהליכים   היתר  בין  ב  םסטטוטורייכרוך  כוכא  תוניםהנברה.  הח  ליטתששאינם  את  משקפים  החברה  מור  ונת 
או   )אם בכלל( במלואן  יאושרו  ידי החברה  על  יוגשו  ו/או  כי התוכניות והבקשות שהוגשו  וודאות  ואין כל  בלבד 

 באופן חלקי. 
קומבינציה   2 בעסקאות  זכויות הבעלים  כולל  הבעלים בעסקאות תמ"א  ,  לא  זכויות  כולל  כו   38לא  זכויות ולא    לל 

 . כרה בהרצליההשלדיור  ט  פרויקה ב החבר
 שותפים לעסקאות משותפות ו/או של הבעלים בעסקאות קומבינציה.  לא כולל זכויות של  3
 מעלה. ו 60%ז החתימה עם בעלי הקרקע כולל הסכמי בינוי פינוי אשר אחו   4
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 יםדיבידנד - 4עדכון לסעיף 

 30בסך של  דיבידנד לבעלי המניות    החברה על חלוקת  החליט דירקטוריון  10.3.2022  ביום

ליום  לדוחות הכספיים    3לפרטים נוספים ראו ביאור  .  5.4.2022ביום  שולם  אשר    ,מיליון ש"ח

ביום    31.3.2022 החברה  שפרסמה  המיידי  אסמכתא:    13.3.2022והדוח  -2022-01)מס' 

 הפניה.המידע הנכלל בדוחות האמורים מובא בזה על דרך של (. 028885

 10המניות בסך של  דיבידנד לבעלי    החליט דירקטוריון החברה על חלוקת  15.5.2022  ביום

  של המיידי    הדוחפים ראו  רטים נוספל  .31.05.2022ביום    אשר עתיד להשתלם  ,מיליון ש"ח

האמור    בדוח  המובאהמידע    (.2022-01-058837)מס' אסמכתא:    16.5.2022יום  מהחברה  

 הפניה.העל דרך  אתבז נכלל

 תיאור החברה לפי תחומי פעילות  –עדכון לפרק השלישי  .2

 Viewסביון  –בדבר פרויקטים בביצוע נתונים   – 'ד 7.11.2ף עדכון לסעי 

ה5.4.2022ביום   החברתקש,  ברה  זכויולמכי  מכר  הסכםה  מלוא  המסחר רת  בשטחי  תיה 

בתוספת מע"מ   ח" שמיליון    102  -בירושלים, בתמורה לסך של כ  Viewהנבנים בפרויקט סביון  

. לפרטים  2022לך הרבעון השלישי לשנת  כדין. שטחי המסחר האמורים צפויים להימסר במה

(.  2022-01-036606כתא:  )מס' אסמ   6.4.2022נוספים ראו הדוח המיידי של החברה מיום  

 נכלל בזאת על דרך של הפניה.ור ידע המובא בדוח האמהמ

 ני גבעת שמואל סביו – פרויקט מהותי  –  'ה7.11.3ף עדכון לסעי 

בהסכמי מכר עם   באמצעות גבעת שמואל החדשה בע"מ,   , רה החברה תקש ה   10.5.2022ביום  

רויקט סביוני גבעת דירות בפ   50ם תירכשנה  תאגיד שאינו קשור לחברה או למי מטעמה, מכוח 

 . 2025חודש מאי  מועד המסירה הצפוי הינו    . מיליון ש"ח   120  -כשמואל, בתמורה לסך כולל של  

 ומי פעילות תיאור החברה לפי תח –עדכון לפרק השלישי  .3

 תגמול הוניתכנית  – הון אנושי – 7.18.5ף עדכון לסעי 

החברה  8.5.2022ביום   הקצתה  לנה  היצאופכתבי    287,000,  ליתנים    287,000  -מימוש 

רג לעובד  ילותמניות  החברה,  מנשל  לרבות  החברה  ונושאי  י  החברה  לפרטים  משרהכ"ל   .

)מס' אסמכתאות:    9.5.2022ומיום    8.5.2022  מיוםברה  המיידיים של הח  ותדוחהנוספים ראו  

ל נכל  מוריםהמידע המובא בדוחות הא  ., בהתאמה(2022-01-045684  -ו  2022-01-045213

 . ך של הפניהאת על דרבז
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 ה בכללותהם לפעילות החברעניינים הנוגעי - רביעין לפרק כועד .4

  מימון – 13ף עדכון לסעי 

 ברה:ראי מהותיות של החות ו/או מסגרות אשוט הלוואלהלן פיר

תיות אשראי מהות  רוות ו/או מסגאויין הלובענ  ספיםפרטים נו  בעניין "אירוע אשראי בר דיווח", להלן  30.10.2011בהמשך לעמדת סגל רשות ניירות ערך מיום  

   של החברה:

סכום ההלוואה/מסגרת   "דמס
 אשראי 

  מאפייני 
 המלווה 

 בטוחות שהועמדו לטובת המלווה  ת על התאגידמגבלות החלו  מסגרת האשראי  תיאור ההסכם /

' בסכום קרן  דאג"ח סדרה   1
כ של  מיליון    205  -כולל 

 .ש"ח ע.נ. אגרות חוב
  ה , הנפיק13.2.2019ביום 

  110,000,000החברה  
חוב ש אגרות  של  ע.נ.  "ח 

 ה ד'( נוספות.  )סדר
, הנפיקה  23.5.2019ביום 

  40,000,000החברה  
חוב  אגרות  של  ע.נ.  ש"ח 

דסדר) )ע.נ.  ה  נוספות.   )'
ליום     31.3.2022נומינלי 

 ש"ח(. מיליון 339 -כ

החוב   ציבור  באגרות  לפירעון  תשלומים   4  -עומדות 
ש  םשנתיי ששאינם  באופן  ישווים,   א:הבולמו 

'( תשולם ד  אגרות החוב )סדרה קרן  מ  5%)א(  
מקרן אגרות   35%; )ב(    2019למרץ    31ביום  

;  2023רץ  למ  31'( תשולם ביום  דהחוב )סדרה  
'( תשולם דמקרן אגרות החוב )סדרה    35%)ג(  

מקרן אגרות    25%; )ד(    2024למרץ    31ביום  
.  2025למרץ    31'( תשולם ביום  דהחוב )סדרה  

)סדרה   החוב  )קרן  ד אגרות  צמודות  אינן   )'
בשיע שנתית,  ריבית  ונושאות  של וריבית(,  ור 

תשולם  2.75% אשר  במכרז,  שנקבע  כפי   ,
חצ שנתיבתשלומים  בכל  י  לספטמבר   30ים 

יחול    31ובכל   הראשון  התשלום  )כאשר  למרץ 
יחול    2018  מרץל  31ביום   האחרון  והתשלום 

 . (2025למרץ  31 םביו

ה1) המי (  שלוהון  המניות  לבעלי  לא   חס  החברה 
( היחס בין החוב נטו 2מיליון ש"ח; )  620  -יפחת מ

 .  75%( לא יעלה על  CAPלבין סך ההון והחוב נטו )
של   31.3.2022ם  ליו המניות  לבעלי  המיוחס  ההון 

היחס בין  מיליון ש"ח. כמו כן,      1,235הינו  החברה  
  עלעומד  (  CAP)ו  ההון והחוב נט   החוב נטו לבין סך

 . 46.9% -כ
ה תהיינה  החברה  עוד  כל  כי  היתר,  בין  תחייבה, 

'( קיימות במחזור ]דהיינו, כל דאגרות החוב )סדרה  
נפרעו לא  החוב  אגרות  בכל    או  עוד  במלואן  סולקו 

ו/או   עצמית  רכישה  של  בדרך  לרבות  שהיא,  דרך 
( מוקדם[:  חלוקה,1פדיון  על  החלטה  לקבל  לא   ) 

בעלי המניות  ל  סן המיוח ת ההויפחכתוצאה ממנה  ש
ה לשל  מתחת  לא    620  -חברה  וכן  ש"ח;  מיליון 

תקבל החלטה על חלוקה במקרה בו ההון המיוחס  
מיליון   620 -מ חותלבעלי המניות של החברה הינו פ

( לא ליצור שעבוד שוטף על נכסיה, כולם או  2) ;ש"ח
רשאי החברה תהא  לעיל,  האמור  אף  על  ת  חלקם. 

שעבוד   כאמשוט ליצור  בכפף  שתיצור  ף  וור,  לכך 
זה גם שעבוד שוטף לטובת מחזיקי אגרות    במעמד

החוב, בדרגת ביטחון שווה פארי פסו בין כלל  בעלי 
 השעבודים השוטפים. 

 

"ח סדרה ה' בסכום קרן אג 2
כ של    -כולל 

ע.נ.   159,564,000 ש"ח 
  של אגרות חוב.

ב ציבור  לפירעון  עומדות  החוב  תשלומים   7  -אגרות 
ש שאינם  הבא: שנתיים  באופן  שישולמו  ווים, 

מקרן אגרות החוב )סדרה ה'( תשולם   4%)א(  
)ב(  2020למרץ    31יום  ב אגרות    4%;  מקרן 

לא 1) החברה  של  המניות  לבעלי  המיוחס  ההון   )
( היחס בין החוב נטו 2מיליון ש"ח; )  620  -יפחת מ

 . 75%( לא יעלה על  CAPין סך ההון והחוב נטו )לב
המ  31.3.2022ליום   לבעלי  המיוחס  של ההון  ניות 
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סכום ההלוואה/מסגרת   "דמס
 אשראי 

  מאפייני 
 המלווה 

 בטוחות שהועמדו לטובת המלווה  ת על התאגידמגבלות החלו  מסגרת האשראי  תיאור ההסכם /

הנפיקה    26.8.2020ביום  
  130,000,000החברה  

אגנ.  ע.  ש"ח חובשל   רות 
נוספות  )ס ה'(  ע.נ.  )דרה 

ליום     31.3.2022נומינלי 
 ש"ח(. מיליון 266 -כ

;  2022רץ  מל  31יום  ולם בתש  וב )סדרה ה'(הח
קרן אגרות החוב )סדרה ה'( תשולם  מ  2%)ג(  

)ד(  2023למרץ    31ביום   אגרות    2%;  מקרן 
  ; 2024למרץ    31החוב )סדרה ה'( תשולם ביום  

ה'(   14%)ה(   )סדרה  החוב  אגרות  מקרן 
ביום   )ו(  2025למרץ    31תשולם  מקרן   37%; 

למרץ    31ם  יו החוב )סדרה ה'( תשולם ב  אגרות
ה'(  אגרות החוב )סדרה    ןמקר  37%)ז(    ;2026

 . 2027למרץ  31תשולם ביום 
 

)קרן   צמודות  אינן  ה'(  )סדרה  החוב  אגרות 
של  בשיעור  שנתית  ריבית  ונושאות  וריבית(, 

תשולם 2.4% אשר  במכרז,  שנקבע  כפי   ,
בכל   שנתיים  חצי  לספטמבר   30בתשלומים 

הראשון  למ  31ובכל   התשלום  )כאשר  ול  יחרץ 
האחרון  לשוהת  2020מבר  ספטל  30ביום   ום 

 (. 2027למרץ  31ום יחול בי

הינו בי כן,    כמומיליון ש"ח.    1,235  החברה    ן היחס 
עומד על    (CAPההון והחוב נטו )חוב נטו לבין סך  ה
  בהתאם לתחשיב להלן )אלפי ש"ח(:  ,46.9% -כ

1,090/2,325   =46.9% 
בין התחייבה,  תהיינה    החברה  עוד  כל  כי  היתר, 

ה'( קיימות במחזור ]דהיינו, כל   אגרות החוב )סדרה
סו  דעו או  נפרעו  לא  החוב  בכללקאגרות  במלואן    ו 
שהידר לרבוך  עצמב  תא,  רכישה  של  ו/או  דרך  ית 

( מוקדם[:  חלוקה, 1פדיון  על  החלטה  לקבל  לא   )
באם לאחריה יפחת ההון המיוחס לבעלי המניות של  

ל מתחת  )  730  -החברה  ש"ח;  ליצור 2מיליון  לא   )
אף  על  חלקם.  או  כולם  נכסיה,  על  שוטף  שעבוד 

ליוהאמ רשאית  תהא  החברה  לעיל,  שעבוד  צור  ר 
למור,  כא  שוטף זה  ך  כבכפוף  במעמד  גם שתיצור 

בדרגת   לטובת מחזיקי אגרות החוב,  שעבוד שוטף 
השעבודים   בעלי  כלל  בין  פסו  פארי  שווה  ביטחון 

 השוטפים. 

א 3 כספי,  מסגרת  שראי 
חוק   וערבויות  ערבויות 

כ של  בסך    470  -המכר 
ש"ח   מימון  מיליון  לצורך 

סמל    –  DUOפרויקט  
בתלד לפרטים  יבאב-רום   .
ראוספנ סעיף  ים  ו 

 י. לדוח תקופת ד'7.11.2

תאגיד  
 בנקאי 

של   בשיעור  קבועה  ריבית  נושאת  ההלוואה 
פריים בתוספת מרווח כפי שסוכם בין הצדדים. 

ל עומדת  לחודש   ()קרן  ןפירעוההלוואה  עד 
 .תקופהמדי  תיפרע הריבית .2023ינואר 

ההלוואה    החברה, כנגד  שעבדה 
הב התאגיד  האנקלטובת  את אי   מור, 

במקרקויותי זכ העמ  יןעה  ידה וכן 
 ות נוספות.בטוח

 

 ע.נ.  ש"חמיליון  118 -כ של )קרן(חזור, בהיקף , פרעה החברה את מלוא אגרות החוב )סדרה ג'( שבמ31.3.2022כי ביום ונה יצוין, להשלמת התמ

 , לפי מועדי פירעון .202231.3מצבת התחייבויות פיננסיות של החברה ליום  .5

 .בדוח האמור מובא בזה על דרך של הפניה המידע הנכלל(, 2022-01-058831 :אסמכתא )מס' 16.5.2022ם  יומ  126ת ורא

 




