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 התיטשלבתרובחאו/ו"(תילכלכ"או "םישלרויתילכלכ)"מ"בע יםשלירו תילכלכייד על הנהוכ זותמצג ●
 "הבוצקהתרובח" או "ההקבוצ":דיחב),מ"בע תעוקשה דרבןומ"בע הישתע ינמב תברחתלרבו

 הנמזה או ההקבוצ תברוח של רךעתרויינ של המכיר או השירכלהצעההמהוו הניוא "(הנמב תקבוצ"
 ,יעקשמה של תעד קולישל ליףתח או תדע חוות ,ההמלצ הומהו נויא בה ורמהא .ראמוכתעוצהתלקבל

 .ידעמ רתילמס רקו אך דהוענ היאו

 וניא,התלויופע הצהקבו תאודו יםנתונה לואמ את המצמ ינווא בדבלתימצת ינוהזותמצגב הכלול דעימה ●
 תמצגב יםנהנתו .הבוצקהתוברח של יםטפהשו וחיהןבדיוו 2018 תנשל יםיתקופתהתוחובד וןיע יףחלמ

 זו תמצגב ללנכה דעימה.תראח תבנכ אם לאא,2018,רבמדצב 31 ליום מוורסשפ יםננתו על יםמתבסס
 ללכו ינווא ההקבוצ תרוחב של יםיידמה יםווחידב או/ו יםיספהכ תחובדו ללנכש דעימלהמוד דעימ נויה
 לבכ .הנשו ילוחפאו/והיכרע ופןאב יםגמוצ זותמצגב יםללהנכ יםננתו כי יתכןי לםאו שחד יתמהו דעימ
 ןיבלהוצבקהתרוחב של יוןטורקהדיר וחדו יםוהסקור יםקרבומה יםיספהכ תוחוהד בין הירתס של הקרמ
 .הוצקבהתרוחב של ןויוררקטיהד דוחוב יםיספהכ תוחובדש יםנתונהרויגב ,זותמצגשב יםנתונה

 ללכו מורכא דעימ.1968-ח"תשכ ,ךער תונייר קובח תודרהגכ,עתיד פני הצופ עדימתללכו זו תמצג ●
 שרא,םיידיעת םיערויוא ותיהתפתחו ילגב צהבוהק של ותיוכחנ ותרכעוה ניםמדאו ,ותיזתח ,ותיציפ

 ,תיבריב יםינויש,תסונהכ ,םינותנ עם בקשר תבורל,ההקבוצ תיטשלבהניוא תידאוהניא ותםשממתה
 .םיתריהתקבלוע"תב ינויש,מתםקהוםמיזוי,יםטקירומפ וחוור תלויוע,תכירושהימדהגובב,התפוסב
 םיננתו על ,רתיהןיב,תתבססמה,הקבוצה של התרכהעוהתוארתנקוד על סבוסמ ידתע פני הצופ דעימ
-אי ינויכלס ,ועטבמ,פוףכ ידתע פני הפצו דעימ.זו תמצג תכירעתבע ההקבוצ תושבר יםיומצה דעימו

 ,תריה בין ,שפעמו תותממשוה-אי או תותממשווה יודא יבלת הינו ורמכא ומידע ,יםיותמעשמ ותשממהת
 תיוותפתחההמכןוהבוצקהתיטשלב נםישא יםמורגמ,הקבוצהתלויפע את יםנייפהמא ןסיכוהיממגור

 של תלויהפע תאותוצ ,כךילפ.ההקבוצ תילועפעל יםיעשפמה יםינחיצו יםמבגורותיללהכ היבבבס
 ומכ.זו תמצגב ובאמה עתיד פני הצופ דעימב גווצהש מאלו תיתמהו תשונו תיוהלתולעלו עתידבההקבוצ

 או יםרועיא קפושישתנמ על ראמוכהרכעה או/ותיזחת כל תנושל או/וןדכעלתתחייבמהניאהצהקבו ,כן
 .זו מצגת כתיער ועדמ לאחר שיחולו ותיבנס

 2 ןוהה וק של צגת מ הנבמ



 ןוהה וק של צגת מ הנבמ

בבעלות הקבוצה  

מליוני  מ"ר   1.6 
להשכרה  בישראל 

סך ההון העצמי המיוחס  
לבעלי  מניות  כלכלית ירושלים   

מ ליארדי  ש"ח  3.8 

סך  שווי  נדל"ן  

מליארדי  ש"ח  10.5 
מתוכם  שווי קרקעות  וזכו יות  נוספות בסך   

מליארדי  ש"ח  1 

מב נים  מני בים   בבעלות  הקבוצה   610

המשמשים  למשרדי ם,  מסחר, תעשיה   
ולו גיסטיקה  בישראל 

פר ויקטים  חדשים וחדשניים  
בשל בי  בניה ו / או תכנון  מתקדם  

ביש ראל  בהיקף של   

אלפי  מ"ר   190 
שיהוו  את  מנוע הצמיחה   
של  הקב וצה  בשנים  הבאות 

קבוצת  מבנה  
עוסקת  ומתמחה   

בייזום ,  רכישה , 
הקמה  וניה ול

של  מבנים  המיועדים   
לצרכי  משר  דים, היי- טק,  

תעש  יה, לוגיסטיקה   
ומסחר  להש כ רה.

כמו כן  לקבוצה מספר  
פרויקטים  בהקמה בתחום   

המ גו רים

*** *** ***   

*** *** 
שוכרים בישראל     2,769 

*** 

*** 

****** 
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 ןוהה וק של מצגת הנבמ

פעילות  בישראל קבוצת מבנה  -

אלפי  מ"ר  ת עשיה  ולוגיסטיקה  1,068 

NOI  1- 12/2018   מלי וני ש"ח 564 

אלפי  מ"ר  להשכרה  אלפי  מ"ר  משרדים  1,611 366 

אלפי מ"ר מסחר 177 

שוכרים  2,769 

מתחמי  קניות  12 



 

 
 

 

35% 

22% 

43% 
 מ ש ר ד י ם

 ח " מ ל י א ר ד י ש 2.9

 ת ע ש י ה ו ל ו ג י ס ט י ק ה
 ח " מ ל י א ר ד י ש 3.4

 מ ס ח ר
 ח " מ ל י א ר ד י ש 1.7

 נדל"ן מניב בישראל  בפילוח סגמנטלי  כלכלית  ירושלים  מאוחד , שווי  במליארדי  ש"ח   

 5מבנה מצגת  לשוק  ההון 
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 בחרים נ תיים מהו ת נכסיםדו או נתונים
 31/12/2018 וםי ל יםבספר יווש
 (ח " ש ילפבא)

 ובשי הנכס שם ודייע הברהח קחל

 1 תל חנן תל חנן " מבנה" סחרמ 83% 406,040

 2 קוהת תחפ אריה תקרי קהטיסגי לו ו עשיה ת , רדיםמש 100% 405,000

 3 קוםי קוםי קארופיור רדיםמש 50% 381,500

 4 ביבא תל לליםסותחם המ עשיהת 100% 348,000

 5 ביבא תל לוןא יגאל רדיםמש 83% 369,982

 6 ליההרצ טייןקרשא לימגד וחניון סחרמ , רדיםמש 58% 353,882

 7 שבע ארב שבע ארב " מבנה" סחרמ 100% 260,704

 8 לוןחו לוןחו " מבנה" עשיהת ו סחרמ 100% 246,346

 9 ירושלים 2 מגרש רדיםמש 100% 227,900

 10 ביבא תל ביבא תל לימגד וחניון סחרמ , רדיםמש 100% 216,361

 11 קצח י תארוב קצח י תארוב " מבנה" סחרמ 100% 204,744

 12 אבס רכפ רונהשבנהמ" "  רסחמ ו דיםרמש 100% 159,581

 13 להמר להמ ר בר מיש קהטיסגי לו ו עשיה ת 50% 150,000

 14 עיןאש הר 4 עיןאש הר רדיםמש 100% 146,300

 15 תלית ענצר ב העירקניון ל סחרמ 100% 141,988

 16 יבנה יבנה קהטיסגי לו ו עשיה ת 100% 138,900

 17 תקנעם עיליי קטרייק דיםרמש 100% 129,218

 18 ירושלים ספיר כזמר עשיהת 100% 129,000

 19 עיןאש הר 1 עיןאש הר רדיםמש 100% 116,104

 20 לוןחו לון חו בר מיש קהטיסגי לוו עשיהת 83% 111,520

 כ סה 4,643,070

 6 ןוהה וק של צגת מ הנבמ



- ליםושר י כלכלית ) דוחמא ,  (ח" ש וניבמלי    צמי מיוחסע ון  ה ךס

3,770 

+114% 
3,221 

2,860 2,795 

2,140 

1,765 

31/12/13 31/12/14 31/12/15 31/12/16 31/12/17 31/12/18 

מבני  תעשיה   )במליוני  ש"ח ( סך  הון  עצמי מיוחס  -

+92% 
2,637 

2,299 
1,986 

1,817 
1,552 

1,371 

31/12/13 31/12/14 31/12/15 31/12/16 31/12/17 31/12/18 

מבנה מצגת  לשוק  ההון  7
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 1-12/2018 בתקופה מהותיים ועיםאיר
 . גיזומ כםבהס רותתקשה הישתע ינבמו םילושרי יתכלכל ינוירוקטריד ורישא , 2019 רץבמ וםיב
 30 מספר בשקף ילמתחה גתמצה בהמשך וגיזמ פרק י/ראה וסףנ מידעל

 ח"ש ינוימל 551-כשל ךבסינקחוור ( דחומאב ) יםירושל יתכלכל הרשמ 1-12/2018 הקופבת

 ח"ש ינוימל 333-כ של ךבס ינק חוורהיתעש ינבמהרשמ 1-12/2018 ךהלבמ

 2.4%- כעל עמד 1-12/2018 קופהבת ישראלב ( חדומאב ) שליםויר יתכלכל של NOI SP ב ולהגיד
 דתקאש המקביל הקופהת מתולע

 347-כ של ךלס כםסתהש FFO-ב 22.7%-כ של יתומשמע רויפש חל 1-12/2018 הקופהת ךהלבמ
 היתעש ינבבמ ח"ש ינוימל 227-וכ (דחומאב ) יםירושל יתכלכלב ח"ש ינוימל

- 395 כ של ללתוכ רהומבת נכסים מכרה הבוצהק ,זו צגתמ פרסום ועדמ ועד 2018 נתשתילמתח
 ל"וחב ח"ש ינוימל 273-כ של וללתכהרותמבוח"שינוימל 92-כ של חוורבו בישראל ח"ש ינוימל

 ילדמג ינשו הסוקתע ילדמג ינש לכולה קטיורפ מתלהק תינכת הדהופק 2018,ימא דשוח ךהלבמ
 ביבא-בתל ,יםסולל חםמתב יםרומג

 אהל בוחה ותרגאו םילושרי יתכלכל רובע +ilA של וגריד על תולמע ההודיע 2018, רבטמספ ךהלבמ
 ותחמובטהבוחה ותראג רובע-ilAA וגריד ועל ותחמובט

 הישתע ינבמ רובע +ilA וגרידל ilA וגרידמגוריד אתלהע על ותלמע הודיעה 2018, ינויךהלבמ
 וגריד ועל ותחמובט הלא בוחה ותראג רובוע

 ןוהה וק של צגת מ הנבמ

ilAA-('יט-ו'יח ותרדס ) ותחמובטהבוחה ותראג רובע 
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 פנינו לאן 
 וחזון רטגיהאסט



 

 ישראלב עילותבפ דותהתמק

 הקבוצה של ילותהפע יבתלב איםנמצ אינםש נכסים מימוש וךת לראישב מבניםו קרקעות חתהשב •
 וןתרי לה ייםק בהם ייםגאוגרפ ריםאזוב צההקבו לותעיפ יקודמ •

 קדימה הפנים עם

 ן ובתכנו ר"מ לפיא 190 של יקףבה םשיחד יקטיםרופ של מתקדם וןותכנ ועיצב ליךהבת אתנמצ הקבוצה
 NOI את תיעושממ פן או ב לי להגד צפויים אשר ,ר"מ פי לא 400 של יקףהב ידייםעת יקטיםרופ של

 ובותהקר שניםב הקבוצה

 ל"חוב וצהבסי הקכ נ ביתר מ וש מימ ךהמש

 וף המינ וריע ש רדת הו שךהמ

 (לראיש ב ילותבפע ) NOI-ו FFO- ב דול גיךהמש

 10 ןוהה וק של צגת מ הנבמ



   

   

- - - -

- - - -

-

-

228 

340

213 199 

283 

347 

 ח"שב מליוני , מאוחד- כלכל ית י רושלים FFOה תפתחות

23% +
335 345 

1 12/2015 1 12/2016 1 12/2017 1 12/2018 1-12/2019 F 

 ח "שב מליוני- מבני תעש יה FFOה תפתחות

154 160 
202 

227 
12% +

227 230 

1 12/2015 1 12/2016 1 12/2017 1 12/2018 1-12/2019 F 
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 פויצ NOI ח וו ט
 (ח"ש ינ יו במל)

 משוערת יהני ב עלות
 (ח"ש י נ יובמלקרקע לל כו) , 

 פרויקט ה שם ום יקמ שימוש (ר"מ) בנוי שטח ני תכנו וססטט וערמש וםמועד סי

 יננויב קצר טווח ב ניה וב נון בתכ םיט פרויק

80 - 90 
 יןג ב מייז ווח ר לל כו לא
ם וריג המ

 קףו ת ןמתל ה ושר א יתנתכה 2022 1,717
 יב אב ל ת ליםלוהס חם מת יבאב תל חרומס דיםמשר 68,300

 יב אב ל ת ליםלוהס חם מת יבאב תל ריםומג ד"יח 360

9 - - 2020 יופ צ עו ביצ לתיתח 2022 110 10 םנייי בנ ניש 28,000 ) (  * פהי ח ייםהח יע מד פארק פהיח ם נייי בנ ניש ) ( דיםמשר

22 -  סבא פרכ ,נהושר סבא פרכ דיםמשר 25,300 יהינ ב יתר ה להתקב 2023 184 24

7 - לב אש- ' דיםמשר 13,000 יהינ ב יתרלה בקשה גשהוה 2021 90 9  ןולוחנהמב" "  חם מת ןולוח

-  * יב אב ל בת יטבהמ יב אב לת ריםומג ד"יח 170 / 17,000 עובביצ 2021 356

4 -  דהויה ור אנהמב" "  דהויה ור א דיםמשר 7,500 עובביצ 2019 65 5

7 - - 2020 יופ צ עו ביצ לתיתח 2022 100 8  וה תק תחפ ים יבהס וה תק תחפ דיםמשר 13,000

2 -  גת ית קר ג"ולמר גת יתקר קהייסטוגלו יהתעש 6,000 עובביצ 2020 30 3

 ארוך טווח ב ניה וב נון בתכ םיטפרויק

 ** יב אב ל בת יטבהמ יב אב לת חרומס קהועסת , ריםומג 220,000 ןונתכ ילבבש ענקב טרם ענקב טרם ענקב טרם

9 - םנייי בנ ניש) ( דיםמשר ם נייי בנ ניש 28,000 ) ( ןונתכ ילבבש ענקב טרם 110 10  * פהי ח ייםהח יע מד פארק פהיח

 2 יטקיקר נעםיק דיםמשר 23,000 וקף ת ןלמת ה אושר ע"תב ענקב טרם ענקב טרם ענקב טרם

 וחיתפ יהלהרצנהמב" "  *** וחיתפ יהלהרצ חרומס דיםמשר , ריםומג 34,000 יתוזמח ה דהעו ב ע"ה תבוגשה ענקב טרם ענקב טרם ענקב טרם

 החברה חלק * 50%
.2017 " 180- 370-  בשנת תוקף ל נסה נכש 5000/תא מתאר נית תכ מכוח מקומית ועדה מכותס ב ע תב שת הג מצעות בא םישרד מ ר "מ י פאל וכ יור ד חידות י לכ זכויות להגדלת פועלת החברה **

 םישרדמ ( י יל ע) ר "מ 56,500-ל זכויות מקנה מתייהק נית התכ זה בשלב
 .  , "  .ומסחר םישרדמ של י יל ע י נו ב ר "מ 8,000-לכ תיוה זכונקמ הז ועדמ ב הפקתה תי נ תכההועדה של הרובקה היא למל מןזות ההחברתי ז מחוה הועד ב יוןהד םשלהוו תי מקומה הועד בו עתבה השראו ***

 12 ןוהה וק של צגת מ הנבמ



 ותוספנ רויד ותדיחי

 (בתכנון ) אחר

 100לבני ית זכוי ות

 אבי ב תל ,ע מינ דב פרו יקט

די ו ר יח יד ות 170 :אשל ב
נוספ ותדי ו ר יח יד ות 370-כ :בשל ב

 (ע"תב בהגשת מ ות נה)

אבי ב תל ,הסולליםפרו יקט

דיו ריחיד ות 360

 יצחקצ ור ,השרון מרוםפרוי קט

יחיד ות 274-לזכוי ותובנוס ף ,בבנייהדיו ריחיד ות 62

 52 לב ני יתזכוי ות

ע קיב אאו ר

דיו ריחיד ות
מקדמת  שהחברה  ההשבחה  מהליך  כחלק 
מובלים שינויי תכנון וכתוצאה מכך  בנכסיה,
החברה מחזיקה בזכויות בפועל ובתכנון  כיום

כשמרביתן  יחידות די ור, עתידי לכ- 1,390

נמצאות באזור תל אביב 

13  ןוהה וק של מצגת הנבמ



564 

709 

26% +

  ח " שנימליו

564 NOI ישראלבלשנתעלבפו - 2018    

(וסל אכחתנבה  , בינוני-) הקצר וחובט   יים יזמויקטיםרמפ NOI  פתתוס 135     לא מ

לונטרב    יימיםקנכסים NOI  פתתוס 10 (ונמכרים שנכס)     ,   ינתיבט שבה

709 NOI רלאחויצפ ויקטיםר פ אכלוס   (ייה בנב     )   לישראב

NOI - פרויקטים בתכנון ופיתוח: תרומה צפויה ל  
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פרויקט  המיטב  בתל  אביב 
שכונת  ביצרון, תל  אביב 

ד ונם  כ - 23 שטח  מגרש: • 

תעסוקה ומסחר )שלב ב ' ( מג ורים )שלב א' ( + י יעוד עפ "י תב"ע ק י  ימת: • 

שטח מב ו נה כ ולל עפ "י תב" ע: • 

יחידות די ור( אלפ י מ"ר ע יקר י  )170 כ - 17 שלב א ': -

2021 - השלמת שלב א ' בביצ  וע. • 

יח"ד  סה"כ יח"ד שנמכר ו עד ה י ו ם: 131 • 

מליוני ש  "ח  כ - 210 סה"כ על ו י ות ב נ י יה צפ ו י ות שלב א ': • 

ב'(:         )שלב תכנון עדכון •

 
 
 

מגדלי משרדים  )מתוך זה שטח ו - 2 יחידות דיור  אלפ י מ"ר הכ ו ללים כ  – 360-400 115 
בכ ו ו נת הקבוצה להגיש תכנית ליתרת המתחם בהתאם אל פ י מ"ר (. כ - 21 מ נוצל וב נו  י:
כי צופה  הקבוצה  המתח ם. על  וחלה  לאחרונה  שאושרה  ת"א  5000 מתאר  לתכ נית 

שנים  ת הליך הגשת התב"ע ואיש ורה יצא ו לפ ועל בטווח של כ - 3
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מתחם  הסוללים
תל  אביב 

ד ונם  שטח  מגרש: כ  - 24 • 

שטח  מבונה  ו י יע  וד: • 

יחידות  דיור  אלפ י  מ" ר,  360 מג  ורים: כ- 30 − 

אלפ י  מ"ר  משרדים  ו מסחר: כ  - 68 − 

תאריך  הת חלת  ב נ י יה צפ ו  י : 2019 • 

ה ו עדה  המקומית  תל אביב אישרה  למתן  תוקף  את  במהלך  חודש  פבר ואר , 2019 • 

תכ נ ית  תא /3900. התכ נ ית  אושרה  למתן  תוקף  ומימושה  כר וך, בין  ה יתר, בתיקו ן  

הסכם  החכ ירה  עם עיריית  תל אביב  ובתשלום  דמי  חכירה  מהוונים  בגין  עלי ית  

שווי  המקרקע י  ן, ואיש ורה  כפוף  לאישורן  של רשויות  התכנו ן.
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מתחם ש רונה 
כפר  סבא

אלפי  מ"ר  מסחר  אלפ י  מ "ר משרדים  ו - 5 קיים: כ  - 8.4 GLA • 

אלפי  מ"ר מסחר  אלפי  מ  "ר משרדים  ו - 5 צפוי: כ  - 33.7 GLA • 

מצב ק יים: מתחם  משולב משרדים  ומסחר  באזור  צומת  כפר סבא  .  • 

מ ' מתחנת  הרכבת  הקר ובה. ממוקם  מרחק של כ - 200

סטטוס תכנוני: החברה החלה בבניית מבנה משרדים נוסף בשטח     •

אלפ י  מ"ר  ומבנה  חנ יה. הל יך  הבנ י יה  צפוי  לה ימשך   כולל של כ - 25

כשנתיים  עד שלוש  שנים  . 
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פארק  מד ע  ו עסקים 
חיפה 

ד ונם  שטח   מגרש: 28 • 

אלפי  מ"ר   GLA: כ  - 70 • 

הושלמה  בנ י ית  מבנה  ראשון  מתוך  חמישה  שמתוכ נ נים  • 

אלפי  מ" ר(  56 - GLA(    מבנים  נוספים  בתכנ ו ן אלפי  מ"ר (,  4 14 - GLA(  

מל י ו נ י  ש"ח   על ות  השקעה: כ  - 200-220 • 

בעל ות : 50% • 

הקבוצה  פועלת  בתיאום  עם עירי ית  חי פה  לקידום  הוצאת  היתרים  לשנ י  

ב נ יינים  נוספים  במהלך הש  נה.
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מתחם  " מבנה"
חולון 

ד ונם   שטח   מגרש: כ- 59 • 

שטח  מבו נה  וייע וד: • 
אלפי  מ"ר  מסחר  כ  - 12.3 שלב א ' -

אלפי  מ"ר תעסוקה  ומשרדים  כ  - 13 שלב ב ' -

אלפי  מ"ר משרדים  ומסחר  כ  - 100 שלב ג  ' )פוטנציאל י( -

הסת יים  ואוכלס  בהצל חה. ש יע ור  התפ וסה כ - 93% שלב א ' - • 

מליוני  ש" ח   צפוי משלב  א': כ  - 10 NOI • 

הקב וצה  הג ישה  בקשה להיתר  בנייה  לשלב ב ' וצ ו פה  כי  בהמשך השנה  י תקבל  

ההיתר 
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מג דל  " מבנה"
הר צליה  פיתוח

דונם  שטח  מגרש: כ  - 4 • 

אלפ י  מ "ר משרדים  ומסחר  ק  יים : 3 GLA • 

אלפ י  מ  "ר מג ורים, מסחר  ומשרדים  צפ ו י: כ  - 34 GLA • 

התב "ע שהוגשה על  ידי  החברה  אושרה  בועדה  המקומית  וכ יום   • 

התכנ ית  נמצאת בדי ו נים  בועדה  המחוזית  . 

שנים  צפי  לאישור  התכנית  בטווח  של כ  - 2-3 • 
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מ רכז  לוגיסטי  קרית גת
קרית  גת

דונם  שטח  מגרש: כ  - 13 • 

אלפי  מ "ר תעש יה  ול וגיסטיקה  צפוי: כ  - 6 GLA • 

מצב ק יים: מגרש  עליו  מבנה  מיוש ן  של מפ על שלא ון  למסכ ות  גז  • 

החלה בניית המרלו"ג       • 

מל יוני  ש" ח   צפו י : 2-3 NOI • 

סי ום  בני יה  מש וער: במהלך   2020 • 
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בניין משרדים  חד ש  
ותוספת  בנייה  על  מבנים  קיימים  בכנפי  נשרים 

ירושלים 

קומ ות  נוספות  על כל  אלפ י מ "ר משרדים, 3 תוספת  בנייה  של כ  - 30 • 

אחד משלושת  הבניינים  שבבעל ות  החברה  ובניית  מבנה משרדים 

אלפי מ"ר  ק ומ ות  ובשטח  כולל של כ- 27 חדש בגובה  של כ- 22

מצב ק יים: המבנים  הקיימים  כיום  משמשים למסחר  בקומ ות   • 

 הקרקע, ולמשרדי  ממשלה  ומשרדים  בקומות  העליונ ות  

סטטוס  תכנונ י: החברה  החלה  בתכנון  ובהכנת  תכנית  להגשה  • 
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תוצאות  
הפעילות 

31.12.2018 



    
   

 
 

 

 

 
 

 CAP-ל בוח יחס ותחתפתה- הי תעש ינבמ
 (ח"ש ינויבמל ) ונט ינסני פבוחו

73.4% 

77.1% 78.2% 

70.5% 

61.8% 

56.1% 

28% -

5,449 
5,204 

4,850 

4,304 

3,680 
3,344 

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

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

84.3% 
82.5% 

78.4% 

  
 

 
 

 

-33% 
71.0% 

63.4% 

56.5% 12,865 12,507 
11,605 

7,970 
6,781 

5,950 

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

CAP - חוב  פיננסי  נטו וחוב ל
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 (ח"ש ידריאבמל דחומא וםי ל בוח מבנה  31/12/2018 ) ,   

 בישראל ותואוהל

 בוח ותראג

 ייארדלמ 4.58

מליארד י 1.56

בחו  ל"הלווא ות

מליארד י 0.62

23% 

9% 68% 

(ח"ש ינויבמל ) וסול יםכלכלית ירושל ,  בישראל ותנורע פיצפ   

135 129 129 129 126 139 

2019F 2020F 2021F 2022F 2023F 2024F 

   

   

200 
246 

487 464 

271 

551 

 ( * ח "שבמליונ י)תעש י ה מבנ י , צפ י פרעונ ות בישראל

FFO 2019 צ פוי

227-230 
 ליונימ

 דשעבובםחיבט מו וןבל רכיבי וללכ * 

2019F 2020F 2021F 2022F 2023F 2024F 

צפי פרעונות  ומבנה  חוב  )לאחר  ביצוע  שיטוח  לוחות   הסילוקין (
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מ צגת  לש וק ה הו ןמבנ ה
26 

(ח"ש   מליוניב)  , דחאומ   המאזן יתצתמ 31/12/2018 31/12/2017

 ןסך המאז 12,861 13,445

וגן של הוויש    להשקעה ן " נדל 
10,306 10,366 

 בפיתוח להשקעה ן"ונדל

ווי הש  פלות בשיטתוות המט בחברותהשקע   זניהמא 749 847

    למכירהחזקיםו מנכסים 171 307

 למכירה    םהמוחזקיםכסיגין נ בותויהתחייב 35 144

    ,  ונטנדחים מיסיםותחייבויהת 1,124 1,151

   ,  ונטיננסיפחוב  5,950 6,781

 ון עצמיה 4,572 3,918

ות      החברה 3,770 3,221 וחס ה מנילבעלי י מיון עצמ

תמצית  המאזן ליום   31/12/2018
כלכלית  ירושלים  , מאוחד 
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(ח"שמליוניב)  ,    דחאומ   המאזן יתצתמ 31/12/2018 31/12/2017

 ןאזסך המ 7,211 7,275

וגן של הוויש    להשקעה ן " נדל 
6,152 6,168 

 בפיתוח להשקעה ן"ונדל

ווי הש  פלות בשיטתוות המט בחברותהשקע   זניהמא 349 339

    למכירהחזקיםו מנכסים 122 109

37 - ן נכסים בגיותחייבויהת  למכירה   חזקיםו המ 

   ,   ונטנדחים מיסיםותחייבויהת 793 745

  ,   ונטיננסיפחוב  3,344 3,680

 ון עצמיה 2,614 2,274

ותלי מני לבע  החברה  2,637 2,299 סעצמי מיוח  ן וה

תמצית  המאזן ל יום  31/12/2018
מבני  תעשיה 
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1-12/2017 1

989 

728 

543 

105 

)125( 

694 

)443( 

)172( 

79 

108 

-12/2018 

936 

698 

556 

עלייה  בשווי  הו גן נדל "ן להשקעה   ונדל "ן  להשקעה  בפיתוח  219

)115( 

842 

)192( 

31 

681 

551 

תמצית  רווח  והפסד  ) מאוחד, במליוני  ש"ח (

סך ההכנסות  מנכסים מניבים

מנכסים  מניבים NOI 

בישראל  ( NOI  SP(  רווח גולמי מנכסים  מניבים  זהים

הוצאות הנהלה  כללי ות , מכירה  ושיווק 

רווח תפעולי 

הוצאות מימו ן , נטו 

רווח   )הפסד  ( מפדיון  מוקדם 

רווח לפני מס 

 נקי ווחר

ווח ר  כולל 479 213

תמצית  רווח והפסד  לתקופה   1-12/2018
כלכלית  ירושלים  , מאוחד 
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1-12/2017 

581 

424 

352 

20 

)54( 

416 

)160( 

)93( 

163 

218 

 1-12/2018תמצית  רווח  והפסד  ) מאוחד, במליוני  ש"ח (

 569סך ההכנסות  מנכסים מניבים

מנכסים  מניבים NOI 412 

בישראל ( NOI SP(   357רווח  גולמי מנכסים  מניבים  זהים 

עלייה  בשווי  הוגן   נדל"ן  להשקעה  ונדל"ן  להשקעה בפיתוח 152

הוצאות  ה נהלה , כללי ות, מכירה ושיווק  )58(

רווח תפעולי  536

הוצאות מימו ן, נטו  )122(

הפסד מפדיון  מוקדם  )4(

מס  411 רווח  לפני

 333רווח  נקי

ח וור  כולל 327 208

תמצית  רווח והפסד  לתקופה   1-12/2018
מבני  תעשיה



 

 ירושלים וכלכלית עשיה ת בנימ בין סכם מיזוגה  

מב ני 
תעשיה

 כלכלית 
ירושלים  מבנה
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רקע  ויתרונות של הליך המיזוג  המוצע 

המניות  לבעלי  לייצר שנועדה  אסטרטגיה  מתוך  האחרו נות, בשנים  הקבוצה  נקטה  אותן  לפעולות  ישיר בהמשך 
ביצעה הקבוצה מספר פעולות אשר בכללן מיקוד הפעילות בישרא ל, הרווחים, בקבוצה ערך משמעותי תוך מקסום

קידום התכנון והביצוע של נכסים המיועדים לפיתוח אשר  מכירת מרבית הנכסים בחו" ל, השבחת נכסים קיימים,
חיים  משך ובעל  יותר  נמוכה  בריבית  בחוב יקר חוב מיחזור  הבאות , בשנים  הקבוצה  של  הצמיחה  יהוו את מנוע
וגיבוש מחלקות מקצועיות  חברות הקבוצה, איחוד מטות אשר כללה בין היתר : התייעלות תפעולית ארוך , ממוצע

בתחומן בכדי לספק ללקוחות החברה שירות ברמה גב והה.

חברות  כל  כאשר  התנאים, שבשלו  לאחר ומגיע  בתכנית  זו, מאוד  חשוב  נדבך  הינו  להלן  המפורט  החברות  מיזוג 
רווחיות  מניותיהן לבעלי  ומייצרות  גבוהים  אשראי בדירוגי  מדורגות גבוהה, פיננסית ביציבות  נמצאות  הקבוצה 

ראו יה.

לפיו תתמזג כלכלית ירושלים  אשרו דירקטוריוני כלכלית ירושלים ומבני תעשיה הסכם מיזוג, במרץ, 2019 ביום  26
המיזוג  השלמת  כך שעם  לחוק החברו ת, החלק השמיני סטטוטורי על פי מבני תעשיה בדרך של מיזוג עם ולתוך
כלכלית  של  המניות  לבעלי  תעשיה  מבני  מניות  להקצאת  בתמורה  וזאת  פירוק, ללא  ירושלים  כלכלית  תתחסל 

הכל בהתאם ובכפוף לתנאי הסכם המיזוג לדיווחים מפורטים שיפורסמו בעני ין. ירושלים הזכאים  לכך,

בשליטת  מתלים אשר אינם יצוין כי אין ודאות שהמיזוג יצא אל הפועל שכן השלמתו תלויה בקיומם של תנאים
חברות הקב וצה.

יבטל את המבנה הפירמידאלי הקיים ויאחד את הונה של מבני תעשיה עם הונה של כלכלית  המיזוג )ככל שיושלם(
גדולה ומשמעותית בישר אל. ייצרו חברת נדל"ן שיחד ירושלים,
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מתווה המיזוג המוצע 

ותהנה  בישראל נכסים מליוני מ"ר תחלוש על שטח של כ- 1.6 מליארדי ש"ח, החברה הממוזגת תהיה בעלת הון עצמי של מעל  4.5
מדירוג השקעה גב וה.

נכון יותר וחסכון בתשומות  ניהול תזרים מזומנים חסכון בהוצאות ההנהלה והכלליות, כתוצאה מהמיזוג צפוי חסכון תפעולי נוס ף,
הנובעות מהחזקת שתי חברות ציבור יות.

כמו  במשק הישראלי. ציבור מהגבוהים החזקות וליהנות משיעור הבורסה המובילים במדדי בעתיד להיכלל הממוזגת צפויה החברה
החברה הממוזגת צפויה ליהנות מצמצום משמעותי במגבלות רגולטוריות והטבות מס כתוצאה מפעולת המיז וג.  כן,

המיזוג  יבוצע  באמצעות הנפקת  מניות  של  מבני תעש יה, החברה  הקו לטת, לבעלי  מניות  כלכלית ירושלים חלף   מתווה   מוצע:

מניות  מבני  תעשיה (. )בגין  מניה  אחת  של  כלכלית  ירושלים, יונפקו   1.935 החזקותיהם  בכלכלית  ירושלי ם, לפי  יחס המרה של  1:1.935
הון  צפוי  של  החברה  הממוזגת )בהתבסס  על  נתוני  31/12/2018 (:  

מליוני  ש"ח  בהתבסס  על  נתוני  31/12/2018

הון מיוחס  לבעלי מניות  החברה  4,600

    )28(  זכויות שאינן מקנות שליטה

סה"כ  הון    4,572

ש"ח  הון  למניה  צפוי בחברה   הממוזגת, בהתאם  ליחס  ההחלפה  שאושר:  6.47



 33 ןוהה וק של צגת מ הנבמ

מבנה החזקות  

 

 צע המו זוג המי יךל ה מתל הש לאחר

מב נה
תעשיה )  (כלכלי ת ירושלים ו מבני

דרבן ה שקעות

100% 

 כיום

 ציב ור 
כלכ לית ירושלי ם ומוסד יים

דרבן ה שקעותמ בני ת עש יה

68.31% 100% 
31.69% 



   

  
   

  

 צע המו המיזוג ר  לאח החזקות ר צפי פיזו

48.63% 

19.38% 

10.81% 
7.15% 7.22% 6.81% 

 ם דיי ומוס רבוצי ררפו דדו קספניה ורהמנ פסגות הראל
 הםיתוקזהח ורשיעש )

 5%( על הולעוניא

 ורסהבדי הד במ קלמש רך צו ל ייםדומוס רבוצי החזקות כ"סה

 ןוהה וק של צגת מ הנבמ

80.62% 
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