
מבנה



בשליטתהחברותאו/ו"(כלכלית"או"ירושליםכלכלית)"מ"בעירושליםכלכליתידיעלהוכנהזומצגת●

חברותשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהואינה"(הקבוצהחברות"או"הקבוצה":ביחד)

לשיקולתחליףאודעתחוות,המלצהמהווהאינובההאמור.כאמורהצעותלקבלתהזמנהאוהקבוצה

.מידעלמסירתורקאךנועדהוהיא,המשקיעשלדעת

אינו,ופעילותההקבוצהאודותהנתוניםמלואאתממצהואינובלבדתמציתהינוזובמצגתהכלולהמידע●

שלהשוטפיםובדיווחיהן2018,בספטמבר30ליוםהרבעוניבדוח,2017לשנתהתקופתיח"בדועיוןמחליף

נכתבאםאלא,2018,בספטמבר30ליוםשפורסמונתוניםעלמתבססיםבמצגתהנתונים.הקבוצהחברות

המידייםבדיווחיםאו/והכספייםבדוחותשנכלללמידעדומהמידעהינוזובמצגתהנכללהמידע.אחרת

באופןמוצגיםזובמצגתהנכלליםנתוניםכיייתכןאולםחדשמהותימידעכוללואינוהקבוצהחברותשל

ודוחוהסקוריםהמבוקריםהכספייםהדוחותהיןסתירהשלמקרהבכל.שונהפילוחאו/ועריכה

ובדוחהכספייםשבדוחותהנתוניםיגברו,זושבמצגתהנתוניםלביןהקבוצהחברותשלהדירקטוריון

.הקבוצהחברותשלהדירקטוריון

,ציפיותכוללכאמורמידע.1968-ח"תשכ,ערךניירותבחוקכהגדרתו,עתידפניצופהמידעכוללתזומצגת●

התממשותםאשר,עתידייםואירועיםהתפתחויותלגביהקבוצהשלנוכחיותוהערכותאומדנים,תחזיות

בגובה,בתפוסה,בריביתשינויים,הכנסות,נתוניםעםבקשרלרבות,הקבוצהבשליטתואינהודאיתאינה

פניצופהמידע.היתריםוקבלתע"תבשינוי,והקמתםייזומם,מפרויקטיםורווחעלויות,השכירותדמי

המצוייםומידענתוניםעל,היתרבין,המתבססת,הקבוצהשלוהערכתהראותהנקודתעלמבוססעתיד

התממשות-אילסיכוני,מטבעו,כפוףעתידפניצופהמידע.זומצגתעריכתבעתהקבוצהברשות

מגורמי,היתרבין,מושפעהתממשותו-איאווהתממשותוודאיבלתיהינוכאמורומידע,משמעותיים

חיצונייםובגורמיםהכלליתבסביבהמההתפתחויותוכן,הקבוצהפעילותאתהמאפייניםהסיכון

מהותיתשונותלהיותעלולותבעתידהקבוצהשלהפעילותתוצאות,לפיכך.הקבוצהפעילותעלהמשפיעים

לשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההקבוצה,כןכמו.זובמצגתהמובאעתידפניצופהבמידעשהוצגומאלו

.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבותאואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכל



בבעלות הקבוצה  

ר "מליון מ1.6
בישראללהשכרה 

סך ההון העצמי המיוחס  
מניות כלכלית ירושלים  לבעלי 

ח"מליארד ש3.7

ן  "סך שווי נדל

ח"שמליארד 10.4
בסך  שווי קרקעות וזכויות נוספות מתוכם 

ח"שמליארד 1

,  משרדיםמבני 626בבעלות הקבוצה 

תעשיה ולוגיסטיקה בישראל, מסחר

בישראלשוכרים2,847

פרויקטים חדשים וחדשניים  
או תכנון מתקדם  / בשלבי בניה ו

בישראל בהיקף של  

ר "אלפי מ190
את מנוע הצמיחה  שיהוו 

הקבוצה בשנים הבאותשל 

קבוצת מבנה  
ומתמחה  עוסקת 

,  רכישה, בייזום
וניהולהקמה 

מבנים המיועדים  של 
,  טק-היי, לצרכי משרדים

לוגיסטיקה  , תעשיה
.ומסחר להשכרה

כמו כן לקבוצה מספר  
פרויקטים בהקמה בתחום  

המגורים

***

***

***

***

***

***

***

******



ר משרדים"אלף מ361ר להשכרה"אלף מ1,617

ר מסחר"אלף מ205תעשיה ולוגיסטיקהר "מאלף1,051

שוכרים1-9/2018NOI 2,847ח  "שמליון416

מתחמי קניות12

פעילות בישראל-קבוצת מבנה 



33%

25%

42%
משרדים

ח"מליארד ש2.7

תעשיה ולוגיסטיקה
ח"מליארד ש3.4

מסחר
ח"מליארד ש2.0

ח  "ששווי במליארד , כלכלית ירושלים מאוחדן מניב בישראל בפילוח סגמנטלי "נדל



(ר"במ, הנתונים מייצגים שטחים)מתחמי קניות לפי ענפים " מבנה"פילוח שוכרי 

מזון , סופרמרקט
ומשקאות

35,712
28%

הנעלה וספורט, אופנה
29,979
24%

פנאי והסעדה, בילוי
17,940
14%

טקסטיל , כלי בית
ועשה זאת בעצמך

17,190
14%

שירותים 
11,250

9%

צעצועים וילדים
5,784
5%

פארם וקוסמטיקה
3,382
3%

אלקטרוניקה  
ומחשבים

3,538
3%



2,795

2,140

1,765

2,860

3,221

3,714
110%+

31/12/1731/12/1631/12/1531/12/1431/12/13 30/9/2018

(ח"שבמליון)מבני תעשיה -סך הון עצמי מיוחס (ח"שבמליון, מאוחד)כלכלית ירושלים -סך הון עצמי מיוחס 

1,986

1,552
1,371

1,817

2,299
2,570

31/12/1731/12/1531/12/1431/12/13 31/12/16

87%+

30/9/2018



משאלניהולבהצעה,תעשיהמבנילדירקטוריוןהחברהדירקטוריוןפנה2018,ביוני25ביום
ויחסלתנאיםבהתאםמניותהקצאתכנגדמיזוגבהסכםהצדדיםהתקשרותעםבקשרומתן

ועדתהחברהדירקטוריוןמינה,הדוחלמועדנכון.הצדדיםידי-עלשייקבעוכפיהחלפה
מינתהתעשיהמבניהחברהידיעתולמיטב,מטעמוהתהליךשלזהשלבלניהולדירקטוריון

המיזוגלבחינתתלויהבלתידירקטוריוןועדת

ח"שמליון385-כשלבסךנקירווח(במאוחד)ירושליםכלכליתרשמה1-9/2018בתקופה

ח"שמליון243-כשלבסךנקירווחתעשיהמבנירשמה1-9/2018במהלך

NOIבהגידול SPלעומת1.1%-כעלעמד1-9/2018בתקופהבישראלתעשיהמבנישל

אשתקדמקבילההתקופה

350-כשלכוללתבתמורהנכסיםמכרההקבוצה,זומצגתפרסוםמועדועד2018שנתמתחילת
ל"בחוח"שמליון197-כשלכוללתובתמורהח"שמליון95-כשלוברווחבישראלח"שמליון

מגדליושניתעסוקהמגדלישניהכוללפרויקטלהקמתתכניתהופקדה2018,מאיחודשבמהלך

אביב-בתל,סולליםבמתחםמגורים

הלאהחובואגרותהחברהעבור+ilAשלדירוגעלמעלותהודיעה,2018ספטמברבמהלך

ירושליםבכלכליתהמובטחותהחובאגרותעבור-ilAAדירוגועלמובטחות

החובאגרותעבור+ilAלדירוגilAמדירוגדירוגהעלאתעלמעלותהודיעה,2018יוניבמהלך
תעשיהבמבני('יט-ו'יחסדרות)המובטחותהחובאגרותעבור-ilAAלדירוג+ilAומדירוג

***

***

***

***

***

***

1-9/2018אירועים מהותיים בתקופה 

***



פנינו לאן 
אסטרטגיה וחזון



בישראלבפעילותהתמקדות

הקבוצהשלהפעילותבליבתנמצאיםשאינםמבניםמימושתוךבישראלומבניםקרקעותהשבחת•
יתרוןלהקייםבהםגאוגרפייםבאזוריםהקבוצהפעילותמיקוד•

קדימההפניםעם

ובתכנוןר"מאלף190שלבהיקףחדשיםפרויקטיםשלמתקדםותכנוןביצועבתהליךנמצאתהקבוצה
NOIאתמשמעותיבאופןלהגדילאמוריםאשר,ר"מאלף400שלבהיקףעתידייםפרויקטיםשל

הקרובותבשניםהקבוצה

ל"המשך מימוש מרבית נכסי הקבוצה בחו

המשך הורדת שיעור המינוף

(בפעילות בישראל)NOI-ו FFO-המשך גידול ב 



ח"שבמליון, מאוחד-כלכלית ירושלים  FFOהתפתחות

158 152

197

258
281

315

1-9/2015 1-9/2016 1-9/2017 1-9/2018 1-12/2018 F 1-12/2018 F

31%+

*מקורית תחזית  תחזית מעודכנת

278-284

ח"שבמליון-מבני תעשיה  FFOהתפתחות

116 123 
148 

172 
206 220 

1-9/2015 1-9/2016 1-9/2017 1-9/2018 1-12/2018 F 1-12/2018 F

16%+

*מקורית תחזית  תחזית מעודכנת

204-207

הצפויFFO-החברה ביצעה עדכון לתחזית ה2018ברבעון השני של * 



עלות בנייה משוערתמועד סיום משוערסטטוס תכנוני(ר"מ)שטח בנוישימושמיקוםשם הפרויקט
(ח"שבמליון, כולל קרקע)

צפויNOIטווח 
(ח"שבמליון)

בינוני-קצר פרויקטים בתכנון ובניה בטווח

68,300משרדים ומסחראביבתלמתחם הסוללים תל אביב
20221,717הופקדה תכנית להתנגדויות

90-80
יזמי בגין  לא כולל רווח

המגורים ד"יח360מגוריםאביבתלמתחם הסוללים תל אביב

2020202211010-9-תחילת ביצוע צפוי(שני בניינים)28,000משרדיםחיפה*החיים חיפה פארק מדעי 

202224224-22התקבל היתר בנייה25,300משרדיםכפר סבאכפר סבא,שרונה

2021909-7להיתר בנייההוגשה בקשה13,000'שלב א-משרדים חולוןחולון" מבנה"מתחם 

-2021352בביצועד"יח170/ 17,000מגוריםתל אביב*אביב המיטב בתל 

2020655-4בביצוע7,500משרדיםאור יהודהאור יהודה" מבנה"

201920221008-7-תחילת ביצוע צפוי13,000משרדיםפתח תקוההסיבים פתח תקוה

2019303-2בביצוע6,000תעשיה ולוגיסטיקהקרית גתג קרית גת"מרלו

ארוךפרויקטים בתכנון ובניה בטווח

טרם נקבעטרם נקבעטרם נקבעתכנוןבשלבי220,000תעסוקה ומסחר, מגוריםתל אביב**אביב המיטב בתל 

611010-9תכנוןבשלבי42,000משרדיםחיפה*החיים חיפה פארק מדעי 

טרם נקבעטרם נקבעטרם נקבע2020-תחילת ביצוע צפוי23,000משרדיםיקנעם2קרייטק 

טרם נקבעטרם נקבעטרם נקבעע לועדה המחוזית"הוגשה תב34,000משרדים ומסחר, מגוריםהרצליה פיתוח***פיתוח הרצליה " מבנה"

50%חלק החברה *     
.  2017שנכנסה לתוקף בשנת 5000תא ע בסמכות ועדה מקומית מכוח תכנית מתאר "ר משרדים באמצעות הגשת תב"אלפי מ180-יחידות דיור וכ370-החברה פועלת להגדלת זכויות לכ** 

הקיימת מקנהזה התכנית בשלב 
משרדים( עילי)ר "מ56,500-זכויות ל

;ומסחרר בנוי עילי של משרדים "מ8,000-לכהתכנית התקפה במועד זה מקנה זכויות . ע בוועדה המקומית ונמצאת לקראת הפקדה בועדה המחוזית"אושרה התב***  



550

700

27%+

ח  "מליון ש

NOI555בישראל, מנורמל לשנה-2018בפועל לשנת

135(בהנחת אכלוס מלא, בינוני-בטווח הקצר )מפרויקטים יזמייםNOIתוספת 

10(בהיבט שנתי, בנטרול נכסים שנמכרו)קיימים נכסיםNOIתוספת 

NOI 700(בישראל)צפוי לאחר אכלוס פרויקטים בבנייה

- NOIתרומה צפויה ל : פרויקטים בתכנון ופיתוח



פרויקט המיטב בתל אביב
תל אביב, שכונת ביצרון

דונם23-כ:מגרששטח•

('בשלב)ומסחרתעסוקה+('אשלב)מגורים:קיימתע"תבי"עפייעוד•

:ע"תבי"עפכוללמבונהשטח•

(דיוריחידות170)עיקריר"מאלף17-כ:'אשלב-

2021-'אשלבהשלמת.בביצוע•

ד"יח129:היוםעדשנמכרוד"יחכ"סה•

ח"שמליון210-כ:'אשלבצפויותבנייהעלויותכ"סה•

:('בשלב)תכנוןעדכון•
שטחזהמתוך)משרדיםמגדלי2-ודיוריחידות360-400–כהכולליםר"מאלף115

בהתאםהמתחםליתרתתכניתלהגישהקבוצהבכוונת.(ר"מאלף21-כ:ובנוימנוצל
כיצופההקבוצה.המתחםעלוחלהלאחרונהשאושרה5000א"תמתארלתכנית
שנים3-כשלבטווחלפועליצאוואישורהע"התבהגשתתהליך



מתחם הסוללים
תל אביב

דונם24-כ : שטח מגרש•

:שטח מבונה וייעוד•

יחידות דיור360, ר"אלף מ32-כ: מגורים−

ר"מאלף 65-כ : משרדים−

ר"מ3,300: מסחר−

2019: צפויבנייהתאריך התחלת •

מימוש  . הפקידה הקבוצה תכנית להקמת הפרויקט2018, במהלך חודש מאי•

אביב ותשלום דמי חכירה  -התכנית כרוך בתיקון הסכם החכירה עם עיריית תל

.המקרקעיןמהוונים בגין עליית שווי 



מתחם שרונה
כפר סבא

•GLAמסחרר "אלף מ5-משרדים ור "אלף מ8.4-כ : קיים

•GLAר מסחר"אלף מ5-ר משרדים ו"אלף מ33.7-כ : צפוי

.  מתחם משולב משרדים ומסחר באזור צומת כפר סבא: קייםמצב •

מתחנת הרכבת של כפר סבא' מ200-ממוקם מרחק של כ

החברה קיבלה לאחרונה היתר בנייה למבנה  : תכנוניסטטוס •

והחלה  , ר ומבנה חניה"אלפי מ25-משרדים נוסף בשטח כולל של כ

.בהליך מאסיבי של תכנון לביצוע



עסקיםופארק מדע 
חיפה

דונם28: שטח מגרש•

•GLA : ר  "מאלף 82-כ

הושלמה בניית מבנה ראשון מתוך חמישה שמתוכננים•

(- GLA56 מבנים נוספים בתכנון4, (ר"מאלף

ח "שמליון 400-450-כ : עלות השקעה•

50%: בעלות•

הקבוצה פועלת בתיאום עם עיריית חיפה לקידום הוצאת היתרים לשני  

.השנהבניינים נוספים במהלך 



"מבנה"מתחם 
חולון

דונם  59-כ: שטח מגרש•

:שטח מבונה וייעוד•

ר מסחר"מאלף 12.3-כ -' שלב א

ר תעסוקה ומשרדים"מאלף 13-כ -' שלב ב

ר משרדים ומסחר"מאלף 100-כ -( פוטנציאלי)' שלב ג

93%-שיעור התפוסה כ . הסתיים ואוכלס בהצלחה-' שלב א•

•NOIח "שמליון 10-כ : 'צפוי משלב א

וצופה כי במהלך השנה יתקבל  ' הקבוצה הגישה בקשה להיתר בנייה לשלב ב

ההיתר



"מבנה"מגדל 
הרצליה פיתוח

דונם4-כ : שטח מגרש•

•GLAר משרדים ומסחר"מאלף 3: קיים

•GLAומשרדיםמסחר , ר מגורים"מאלף 34-כ : צפוי

המקומית והועברה לועדה בועדהע הומלצה להפקדה "התב•

שנים2-3-צפי לאישור התכנית בטווח של כ . המחוזית



מרכז לוגיסטי קרית גת
קרית גת

דונם13-כ : שטח מגרש•

•GLAר תעשיה ולוגיסטיקה"אלף מ7-כ : צפוי

למסכות גז  מגרש עליו מבנה מיושן של מפעל שלאון : מצב קיים•

בנייההוגשה תכנית להיתר •

2020במהלך : סיום בנייה משוער•



מבנה משרדים
קרית גת

•GLAמשרדיםר "אלף מ2.2-כ : קיים

•GLAר משרדים"אלף מ4.2-כ : צפוי

הנמצא בסמוך לתחנת הרכבת , 1970נכס מיושן משנת : מצב קיים•

בניין בית המשפט שופץ  . ובניין בית משפט השלום בקרית גת

לאחרונה במלואו

והגשת בקשה להיתר  החברה החלה בתכנון : סטטוס תכנוני•

(  מקומות חניה50+ ר "מ2,000-שטח נוסף של כ)קומות 2לתוספת 

הבנייןושיפוץ 



תוצאות 
הפעילות

30.9.2018



73.4%

77.1% 78.2%

70.5%

61.8%

57.0%

CAP-ל יחס חוב התפתחות -מבני תעשיה 
(ח"במליוני ש)וחוב פיננסי נטו 

27%-

5,449 
5,204 

4,850 

4,304 

3,680 
3,377 

31/12/2013 31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016 31/12/2017 30/09/2018

78.4%

82.5%
84.3%

71.0%

63.4%

57.3%

CAP-ל יחס חוב התפתחות -כלכלית ירושלים 
(ח"במליוני ש, מאוחד)וחוב פיננסי נטו 

32%-

12,507 12,865 
11,605 

7,970 
6,781 

6,034 

31/12/2013 31/12/2014 31/12/2015 31/12/2016 31/12/2017 30/09/2018

CAP-חוב פיננסי נטו וחוב ל 



208 

135 129 129 129 126 

2018F 2019F 2020F 2021F 2022F 2023F

(ח"שבמליון)כלכלית ירושלים סולו , צפי פרעונות בישראל

אגרות חוב

מליארד4.6

הלוואות בישראל

מליארד1.6

ל"הלוואות בחו

מליארד0.6

(ח"במליארד ש, מאוחד)30/9/2018מבנה חוב ליום 

24%

9%67%

333 

198 
243 

484 461 

271 

2018F 2019F 2020F 2021F 2022F 2023F

(ח"שבמליון)תעשיה מבני , צפי פרעונות בישראל

FFO 2018צפוי בשנת

מליון220

(לאחר ביצוע שיטוח לוחות הסילוקין)צפי פרעונות ומבנה חוב 



30/9/2018תמצית המאזן ליום 
מאוחד, כלכלית ירושלים

(ח"שבמליון, מאוחד)תמצית המאזן 

12,89413,445סך המאזן

להשקעה  ן "שווי הוגן של נדל
להשקעה בפיתוחן "ונדל

10,37010,306

763847המאזניהשקעות בחברות המטופלות בשיטת השווי 

150307נכסים מוחזקים למכירה

144-התחייבויות בגין נכסים המוחזקים למכירה

1,1311,151נטו, התחייבויות מיסים נדחים

6,0346,781נטו, פיננסיחוב 

4,4913,918הון עצמי

3,7143,221הון עצמי מיוחס לבעלי מניות הקבוצה

30/9/201831/12/2017



30/9/2018תמצית המאזן ליום 
מבני תעשיה

(ח"שבמליון, מאוחד)תמצית המאזן 

7,1757,275סך המאזן

להשקעה  ן "שווי הוגן של נדל
להשקעה בפיתוחן "ונדל

6,1826,152

351339המאזניהשקעות בחברות המטופלות בשיטת השווי 

74109נכסים מוחזקים למכירה

37-התחייבויות בגין נכסים המוחזקים למכירה

802745נטו, התחייבויות מיסים נדחים

3,3773,680נטו, פיננסיחוב 

2,5482,274הון עצמי

2,5702,299הון עצמי מיוחס לבעלי מניות החברה

30/9/201831/12/2017



697743סך ההכנסות מנכסים מניבים

NOI515545מנכסים מניבים

410409(NOI SP)מניבים זהים רווח גולמי מנכסים 

18094ן להשקעה בפיתוח"ן להשקעה ונדל"הוגן נדלבשווי עלייה 

(81)(71)כלליותהוצאות הנהלה 

631588רווח תפעולי

(322)(163)נטו, מימוןהוצאות

(172)31מפדיון מוקדם( הפסד)רווח 

50094רווח לפני מס

385151רווח נקי

392179כוללרווח 

1-9/2018תמצית רווח והפסד לתקופה 
מאוחד, כלכלית ירושלים

1-9/20181-9/2017(ח"שבמליון, מאוחד)תמצית רווח והפסד 



1-9/2018

427433סך ההכנסות מנכסים מניבים

NOI310321מנכסים מניבים

306304(NOI SP)מניבים זהים רווח גולמי מנכסים 

12847ן להשקעה בפיתוח"ן להשקעה ונדל"הוגן נדלבשווי עלייה 

(35)(37)וכלליותהוצאות הנהלה 

401350רווח תפעולי

(135)(84)נטו, הוצאות מימון

(93)(4)הפסד מפדיון מוקדם

313122מסרווח לפני

243192רווח נקי

264181כוללרווח 

1-9/2018תמצית רווח והפסד לתקופה 
מבני תעשיה

1-9/2017(ח"שבמליון, מאוחד)תמצית רווח והפסד 



!תודה
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