
מבנה



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

או"הקבוצהחברות"או"הקבוצה":ביחד),מ"בעהשקעותודרבןמ"בעתעשיהמבניחברתלרבות

הזמנהאוהקבוצהחברותשלערךניירותשלמכירהאולרכישההצעהמהווהואינה"(מבנהקבוצת"

,המשקיעשלדעתלשיקולתחליףאודעתחוות,המלצהמהווהאינובההאמור.כאמורהצעותלקבלת

.מידעלמסירתורקאךנועדהוהיא

אינו,ופעילותההקבוצהאודותהנתוניםמלואאתממצהואינובלבדתמציתהינוזובמצגתהכלולהמידע●

במצגתהנתונים.הקבוצהחברותשלהשוטפיםובדיווחיהן2018לשנתהתקופתייםבדוחותעיוןמחליף

זובמצגתהנכללהמידע.אחרתנכתבאםאלא,2018,בדצמבר31ליוםשפורסמונתוניםעלמתבססים

כוללואינוהקבוצהחברותשלהמידייםבדיווחיםאו/והכספייםבדוחותשנכלללמידעדומהמידעהינו

בכל.שונהפילוחאו/ועריכהבאופןמוצגיםזובמצגתהנכלליםנתוניםכיייתכןאולםחדשמהותימידע

לביןהקבוצהחברותשלהדירקטוריוןודוחוהסקוריםהמבוקריםהכספייםהדוחותביןסתירהשלמקרה

.הקבוצהחברותשלהדירקטוריוןובדוחהכספייםשבדוחותהנתוניםיגברו,זושבמצגתהנתונים

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

אשר,עתידייםואירועיםהתפתחויותלגביהקבוצהשלנוכחיותוהערכותאומדנים,תחזיות,ציפיות

,בריביתשינויים,הכנסות,נתוניםעםבקשרלרבות,הקבוצהבשליטתואינהודאיתאינההתממשותם

.היתריםוקבלתע"תבשינוי,והקמתםייזומם,מפרויקטיםורווחעלויות,השכירותדמיבגובה,בתפוסה

נתוניםעל,היתרבין,המתבססת,הקבוצהשלוהערכתהראותהנקודתעלמבוססעתידפניצופהמידע

-אילסיכוני,מטבעו,כפוףעתידפניצופהמידע.זומצגתעריכתבעתהקבוצהברשותהמצוייםומידע

,היתרבין,מושפעהתממשותו-איאווהתממשותוודאיבלתיהינוכאמורומידע,משמעותייםהתממשות

מההתפתחויותוכןהקבוצהבשליטתשאינםמגורמים,הקבוצהפעילותאתהמאפייניםהסיכוןמגורמי

שלהפעילותתוצאות,לפיכך.הקבוצהפעילותעלהמשפיעיםחיצונייםובגורמיםהכלליתבסביבה

כמו.זובמצגתהמובאעתידפניצופהבמידעשהוצגומאלומהותיתשונותלהיותעלולותבעתידהקבוצה

אואירועיםשישקפומנתעלכאמורהערכהאו/ותחזיתכללשנותאו/ולעדכןמתחייבתאינההקבוצה,כן

.זומצגתעריכתמועדלאחרשיחולונסיבות
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בבעלות הקבוצה  

ר "ממליוני 1.6
בישראללהשכרה 

סך ההון העצמי המיוחס  
מניות כלכלית ירושלים  לבעלי 

ח"שמליארדי 3.8

ן  "סך שווי נדל

ח"מליארדי ש10.5
בסך  שווי קרקעות וזכויות נוספות מתוכם 

ח"מליארדי ש1

מבנים מניבים  610בבעלות הקבוצה 

תעשיה  , מסחר, המשמשים למשרדים
ולוגיסטיקה בישראל

בישראלשוכרים2,769

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

***

***

***

***

***

***

***

******

מצגת לשוק ההוןמבנה
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ר משרדים"מאלפי 366ר להשכרה"מאלפי 1,611

ר מסחר"מאלפי 177תעשיה ולוגיסטיקהר "אלפי מ1,068

שוכרים1-12/2018NOI 2,769ח  "שמליוני564

מתחמי קניות12

פעילות בישראל-קבוצת מבנה 

מצגת לשוק ההוןמבנה
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35%

22%

43%

משרדים
ח"מליארדי ש2.9

תעשיה ולוגיסטיקה
ח"מליארדי ש3.4

מסחר
ח"מליארדי ש1.7

ח  "שווי במליארדי ש, כלכלית ירושלים מאוחדן מניב בישראל בפילוח סגמנטלי "נדל
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נתונים אודות נכסים מהותיים נבחרים
חלק החברהייעוד  שם הנכסישוב

31/12/2018שווי בספרים ליום 
(ח"באלפי ש)

83%406,040מסחרתל חנן" מבנה"תל חנן1

100%405,000תעשיה ולוגיסטיקה, משרדיםקרית אריהפתח תקוה2

50%381,500משרדיםיקוםיורופארקיקום3

100%348,000תעשיהמתחם הסולליםתל אביב4

83%369,982משרדיםיגאל אלוןתל אביב5

58%353,882מסחר וחניון, משרדיםמגדלי אקרשטייןהרצליה6

100%260,704מסחרבאר שבע" מבנה"באר שבע7

100%246,346מסחר ותעשיהחולון" מבנה"חולון8

100%227,900משרדים2מגרש ירושלים9

100%216,361וחניוןמסחר, משרדיםמגדלי תל אביבתל אביב10

100%204,744מסחרבארות יצחק" מבנה"בארות יצחק11

100%159,581משרדים ומסחרשרונה" מבנה"כפר סבא12

50%150,000תעשיה ולוגיסטיקהשמי בר רמלהרמלה13

100%146,300משרדים4ראש העין ראש העין14

100%141,988מסחרקניון לב העירנצרת עלית15

100%138,900תעשיה ולוגיסטיקהיבנהיבנה16

100%129,218משרדיםקרייטקיקנעם עילית17

100%129,000תעשיהמרכז ספירירושלים18

100%116,104משרדים1ראש העין ראש העין19

83%111,520ולוגיסטיקהתעשיהבר חולוןשמיחולון20

4,643,070כ"סה
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2,795

2,140

1,765

2,860

3,221

3,770

(ח"במליוני ש, מאוחד)כלכלית ירושלים -סך הון עצמי מיוחס 

114%+

31/12/1731/12/1631/12/1531/12/1431/12/13 31/12/18

(ח"שבמליוני )מבני תעשיה -סך הון עצמי מיוחס 

1,986

1,552
1,371

1,817

2,299

2,637

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

92%+

31/12/18
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.מיזוגבהסכםהתקשרותתעשיהומבניירושליםכלכליתדירקטוריוניאישרו2019,במרץ26ביום
30מספרבשקףהמתחילהמצגתבהמשךמיזוגפרקי/ראהנוסףלמידע

ח"שמליוני551-כשלבסךנקירווח(במאוחד)ירושליםכלכליתרשמה1-12/2018בתקופה

ח"שמליוני333-כשלבסךנקירווחתעשיהמבנירשמה1-12/2018במהלך

NOIבהגידול SP2.4%-כעלעמד1-12/2018בתקופהבישראל(במאוחד)ירושליםכלכליתשל

אשתקדמקבילההתקופהלעומת

347-כשללסךשהסתכםFFO-ב22.7%-כשלמשמעותישיפורחל1-12/2018התקופהבמהלך
תעשיהבמבניח"שמליוני227-וכ(במאוחד)ירושליםבכלכליתח"שמליוני

395-כשלכוללתבתמורהנכסיםמכרההקבוצה,זומצגתפרסוםמועדועד2018שנתמתחילת

ל"בחוח"שמליוני273-כשלכוללתובתמורהח"שמליוני92-כשלוברווחבישראלח"שמליוני

מגדליושניתעסוקהמגדלישניהכוללפרויקטלהקמתתכניתהופקדה2018,מאיחודשבמהלך

אביב-בתל,סולליםבמתחםמגורים

הלאהחובואגרותירושליםכלכליתעבור+ilAשלדירוגעלמעלותהודיעה,2018ספטמברבמהלך
המובטחותהחובאגרותעבור-ilAAדירוגועלמובטחות

תעשיהמבניעבור+ilAלדירוגilAמדירוגדירוגהעלאתעלמעלותהודיעה,2018יוניבמהלך

('יט-ו'יחסדרות)המובטחותהחובאגרותעבור-ilAAדירוגועלמובטחותהלאהחובאגרותועבור

1-12/2018אירועים מהותיים בתקופה 

מצגת לשוק ההוןמבנה
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פנינו לאן 
אסטרטגיה וחזון



בישראלבפעילותהתמקדות

הקבוצהשלהפעילותבליבתנמצאיםשאינםנכסיםמימושתוךבישראלומבניםקרקעותהשבחת•
יתרוןלהקייםבהםגאוגרפייםבאזוריםהקבוצהפעילותמיקוד•

קדימההפניםעם

ובתכנוןר"מאלפי190שלבהיקףחדשיםפרויקטיםשלמתקדםותכנוןביצועבתהליךנמצאתהקבוצה
NOIאתמשמעותיבאופןלהגדילצפוייםאשר,ר"מאלפי400שלבהיקףעתידייםפרויקטיםשל

הקרובותבשניםהקבוצה

ל"המשך מימוש מרבית נכסי הקבוצה בחו

המשך הורדת שיעור המינוף

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

10מצגת לשוק ההוןמבנה



154 160 
202 

227 228 

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

213 199

283

347 340

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

ח"שבמליוני , מאוחד-כלכלית ירושלים  FFOהתפתחות

ח"שבמליוני -מבני תעשיה  FFOהתפתחות

23%+

12%+
227-230

335-345
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עלות בנייה משוערתמועד סיום משוערסטטוס תכנוני(ר"מ)שטח בנוישימושמיקוםשם הפרויקט
(ח"במליוני ש, כולל קרקע)

צפויNOIטווח 
(ח"במליוני ש)

בינוני-קצר פרויקטים בתכנון ובניה בטווח

68,300משרדים ומסחראביבתלמתחם הסוללים תל אביב
20221,717התכנית אושרה למתן תוקף

90-80
יזמי בגין  לא כולל רווח

המגורים ד"יח360מגוריםאביבתלמתחם הסוללים תל אביב

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

202318424-22התקבל היתר בנייה25,300משרדיםכפר סבאכפר סבא,שרונה

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

-2021356בביצועד"יח170/ 17,000מגוריםתל אביב*אביב המיטב בתל 

2019655-4בביצוע7,500משרדיםאור יהודהאור יהודה" מבנה"

202020221008-7-תחילת ביצוע צפוי13,000משרדיםפתח תקוההסיבים פתח תקוה

2020303-2בביצוע6,000תעשיה ולוגיסטיקהקרית גתג קרית גת"מרלו

ארוךפרויקטים בתכנון ובניה בטווח

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

11010-9טרם נקבעתכנוןבשלבי(שני בניינים)28,000(שני בניינים)משרדים חיפה*החיים חיפה פארק מדעי 

טרם נקבעטרם נקבעטרם נקבעע אושרה למתן תוקף"תב23,000משרדיםיקנעם2קרייטק 

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

50%חלק החברה *     
.  2017שנכנסה לתוקף בשנת 5000/תאע בסמכות ועדה מקומית מכוח תכנית מתאר "ר משרדים באמצעות הגשת תב"מאלפי 180-יחידות דיור וכ370-החברה פועלת להגדלת זכויות לכ** 

משרדים( עילי)ר "מ56,500-להקיימת מקנה זכויות זה התכנית בשלב 
.ומסחרר בנוי עילי של משרדים "מ8,000-לכהתכנית התקפה במועד זה מקנה זכויות . החברה תזומן למליאה הקרובה של הועדה, והושלם הדיון בועדה המחוזיתע בוועדה המקומית "אושרה התב***  

12מצגת לשוק ההוןמבנה



אביבתל,עמינדבפרויקט

דיוריחידות170:אשלב
נוספותדיוריחידות370-כ:בשלב

(ע"תבבהגשתמותנה)

אביבתל,הסולליםפרויקט

דיוריחידות360

יצחקצור,השרוןמרוםפרויקט

יחידות274-לזכויותובנוסף,בבנייהדיוריחידות62

מקדמתשהחברהההשבחהמהליךכחלק
מכךוכתוצאהתכנוןשינויימובלים,בנכסיה

ובתכנוןבפועלבזכויותמחזיקההחברהכיום

כשמרביתן,דיוריחידות1,390-לכעתידי

אביבתלבאזורנמצאות

עקיבאאור

52לבנייתזכויות
דיוריחידות

מצגת לשוק ההוןמבנה

(בתכנון)אחר

100לבנייתזכויות
נוספותדיוריחידות
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564

709

ח "מליוני ש

NOI564בישראל-2018בפועל לשנת

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

10(בהיבט שנתי, בנטרול נכסים שנמכרו)קיימים נכסיםNOIתוספת 

NOI 709(בישראל)צפוי לאחר אכלוס פרויקטים בבנייה

26%+

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

דונם23-כ:מגרששטח•

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

:ע"תבי"עפכוללמבונהשטח•

(דיוריחידות170)עיקריר"מאלפי17-כ:'אשלב-

2021-'אשלבהשלמת.בביצוע•

ד"יח131:היוםעדשנמכרוד"יחכ"סה•

ח"שמליוני210-כ:'אשלבצפויותבנייהעלויותכ"סה•

:('בשלב)תכנוןעדכון•
שטחזהמתוך)משרדיםמגדלי2-ודיוריחידות360-400–כהכולליםר"מאלפי115

בהתאםהמתחםליתרתתכניתלהגישהקבוצהבכוונת.(ר"מאלפי21-כ:ובנוימנוצל
כיצופההקבוצה.המתחםעלוחלהלאחרונהשאושרה5000א"תמתארלתכנית
שנים3-כשלבטווחלפועליצאוואישורהע"התבהגשתתהליך
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מתחם הסוללים
תל אביב

דונם24-כ : שטח מגרש•

:שטח מבונה וייעוד•

יחידות דיור360, ר"אלפי מ30-כ: מגורים−

ר"מאלפי 68-כ : משרדים ומסחר−

2019: צפויבנייההתחלת תאריך •

הועדה המקומית תל אביב אישרה למתן תוקף את  2019, במהלך חודש פברואר•

בתיקון  , בין היתר, התכנית אושרה למתן תוקף ומימושה כרוך. 3900/תכנית תא

הסכם החכירה עם עיריית תל אביב ובתשלום דמי חכירה מהוונים בגין עליית  

.ואישורה כפוף לאישורן של רשויות התכנון, שווי המקרקעין
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מתחם שרונה
כפר סבא

•GLAמסחרר "מאלפי 5-משרדים ור "מאלפי 8.4-כ : קיים

•GLAר מסחר"מאלפי 5-ר משרדים ו"מאלפי 33.7-כ : צפוי

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

.מתחנת הרכבת הקרובה' מ200-ממוקם מרחק של כ

החברה החלה בבניית מבנה משרדים נוסף בשטח : סטטוס תכנוני•

הליך הבנייה צפוי להימשך  . ר ומבנה חניה"אלפי מ25-כולל של כ

.  כשנתיים עד שלוש שנים
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עסקיםופארק מדע 
חיפה

דונם28: שטח מגרש•

•GLA : ר "מאלפי 70-כ

הושלמה בניית מבנה ראשון מתוך חמישה שמתוכננים•

(- GLA14 מבנים נוספים בתכנון 4, (ר"מאלפי(- GLA56 ר"מאלפי )

ח "שמליוני 200-220-כ : עלות השקעה•

50%: בעלות•

הקבוצה פועלת בתיאום עם עיריית חיפה לקידום הוצאת היתרים לשני  

.בניינים נוספים במהלך השנה
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"מבנה"מתחם 
חולון

דונם  59-כ: שטח מגרש•

:שטח מבונה וייעוד•

ר מסחר"מאלפי 12.3-כ -' שלב א

ר תעסוקה ומשרדים"מאלפי 13-כ -' שלב ב

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

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

•NOIח  "שמליוני 10-כ : 'צפוי משלב א

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

ההיתר
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"מבנה"מגדל 
הרצליה פיתוח

דונם4-כ : שטח מגרש•

•GLAר משרדים ומסחר"מאלפי 3: קיים

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

ע שהוגשה על ידי החברה אושרה בועדה המקומית וכיום  "התב•

.  התכנית נמצאת בדיונים בועדה המחוזית

שנים2-3-צפי לאישור התכנית בטווח של כ •
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מרכז לוגיסטי קרית גת
קרית גת

דונם13-כ : שטח מגרש•

•GLAר תעשיה ולוגיסטיקה"אלפי מ6-כ : צפוי

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

ג"החלה בניית המרלו•

•NOIח  "שמליוני 2-3: צפוי

2020במהלך : סיום בנייה משוער•
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בניין משרדים חדש  
ותוספת בנייה על מבנים קיימים בכנפי נשרים

ירושלים

קומות נוספות על כל 3, ר משרדים"אלפי מ30-תוספת בנייה של כ •

אחד משלושת הבניינים שבבעלות החברה ובניית מבנה משרדים 

ר"אלפי מ27-קומות ובשטח כולל של כ22-חדש בגובה של כ

למסחר בקומות  הקיימים כיום משמשים המבנים : מצב קיים•

העליונות  בקומות ולמשרדי ממשלה ומשרדים , הקרקע

החברה החלה בתכנון ובהכנת תכנית להגשה: סטטוס תכנוני•
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תוצאות 
הפעילות

31.12.2018



73.4%

77.1% 78.2%

70.5%

61.8%

56.1%

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

78.4%

82.5%
84.3%

71.0%

63.4%

56.5%

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

CAP-חוב פיננסי נטו וחוב ל 

33%-
28%-

12,507 12,865 
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

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
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135 129 129 129 126 139 

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

אגרות חוב

מליארדי4.58

200 
246 

487 464 

271 

551 

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

( *ח"שבמליוני )תעשיה מבני , צפי פרעונות בישראל

(לאחר ביצוע שיטוח לוחות הסילוקין)צפי פרעונות ומבנה חוב 

הלוואות בישראל

מליארדי1.56

ל"הלוואות בחו

מליארדי0.62

(ח"שבמליארדי , מאוחד)31/12/2018מבנה חוב ליום (ח"שבמליוני )כלכלית ירושלים סולו , צפי פרעונות בישראל

23%

9%68%

FFO2019צפוי

227-230
מליוני

מצגת לשוק ההוןמבנה

כולל רכיבי בלון מובטחים בשעבוד* 
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31/12/2018תמצית המאזן ליום 
מאוחד, כלכלית ירושלים

(ח"שבמליוני , מאוחד)תמצית המאזן 

12,86113,445סך המאזן

להשקעה  ן "שווי הוגן של נדל
ן להשקעה בפיתוח"ונדל

10,36610,306

749847המאזניהשקעות בחברות המטופלות בשיטת השווי 

171307נכסים מוחזקים למכירה

35144התחייבויות בגין נכסים המוחזקים למכירה

1,1241,151נטו, התחייבויות מיסים נדחים

5,9506,781נטו, פיננסיחוב 

4,5723,918הון עצמי

3,7703,221הון עצמי מיוחס לבעלי מניות החברה

31/12/201831/12/2017

מצגת לשוק ההוןמבנה
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31/12/2018תמצית המאזן ליום 
מבני תעשיה

(ח"שבמליוני , מאוחד)תמצית המאזן 

7,2117,275סך המאזן

להשקעה  ן "שווי הוגן של נדל
ן להשקעה בפיתוח"ונדל

6,1686,152

349339המאזניהשקעות בחברות המטופלות בשיטת השווי 

122109נכסים מוחזקים למכירה

37-התחייבויות בגין נכסים המוחזקים למכירה

793745נטו, התחייבויות מיסים נדחים

3,3443,680נטו, פיננסיחוב 

2,6142,274הון עצמי

2,6372,299הון עצמי מיוחס לבעלי מניות החברה

31/12/201831/12/2017
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936989סך ההכנסות מנכסים מניבים

NOI698728מנכסים מניבים

556543(בישראלNOI SP)מניבים זהים רווח גולמי מנכסים 

219105ן להשקעה בפיתוח"ן להשקעה ונדל"הוגן נדלבשווי עלייה 

(125)(115)מכירה ושיווק, כלליותהוצאות הנהלה 

842694רווח תפעולי

(443)(192)נטו, מימוןהוצאות

(172)31מפדיון מוקדם( הפסד)רווח 

68179רווח לפני מס

551108רווח נקי

479213כוללרווח 

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

1-12/20181-12/2017(ח"שבמליוני , מאוחד)תמצית רווח והפסד 
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1-12/2018

569581סך ההכנסות מנכסים מניבים

NOI412424מנכסים מניבים

357352(בישראלNOI SP)מניבים זהים רווח גולמי מנכסים 

15220ן להשקעה בפיתוח"ן להשקעה ונדל"הוגן נדלבשווי עלייה 

(54)(58)מכירה ושיווק, כלליות, הנהלההוצאות 

536416רווח תפעולי

(160)(122)נטו, הוצאות מימון

(93)(4)הפסד מפדיון מוקדם

411163מסרווח לפני

333218רווח נקי

327208כוללרווח 

1-12/2018תמצית רווח והפסד לתקופה 
מבני תעשיה

1-12/2017(ח"שבמליוני , מאוחד)תמצית רווח והפסד 
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מבני 
תעשיה

כלכלית  
ירושלים מבנה

מבני תעשיה וכלכלית ירושליםהסכם מיזוג בין 
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רקע ויתרונות של הליך המיזוג המוצע

המניותלבעלילייצרשנועדהאסטרטגיהמתוך,האחרונותבשניםהקבוצהנקטהאותןלפעולותישירבהמשך
,בישראלהפעילותמיקודבכללןאשרפעולותמספרהקבוצהביצעה,הרווחיםמקסוםתוךמשמעותיערךבקבוצה
אשרלפיתוחהמיועדיםנכסיםשלוהביצועהתכנוןקידום,ל"בחוהנכסיםמרביתמכירת,קיימיםנכסיםהשבחת

חייםמשךובעליותרנמוכהבריביתבחוביקרחובמיחזור,הבאותבשניםהקבוצהשלהצמיחהמנועאתיהוו
מקצועיותמחלקותוגיבוש,הקבוצהחברותמטותאיחוד:היתרביןכללהאשרתפעוליתהתייעלות,ארוךממוצע

.גבוההברמהשירותהחברהללקוחותלספקבכדיבתחומן

חברותכלכאשר,התנאיםשבשלולאחרומגיע,זובתכניתמאודחשובנדבךהינולהלןהמפורטהחברותמיזוג
רווחיותמניותיהןלבעליומייצרותגבוהיםאשראיבדירוגימדורגות,גבוההפיננסיתביציבותנמצאותהקבוצה

.ראויה

ירושליםכלכליתתתמזגלפיו,מיזוגהסכםתעשיהומבניירושליםכלכליתדירקטוריוניאשרו2019,במרץ26ביום
המיזוגהשלמתשעםכך,החברותלחוקהשמיניהחלקפיעלסטטוטורימיזוגשלבדרךתעשיהמבניולתוךעם

כלכליתשלהמניותלבעליתעשיהמבנימניותלהקצאתבתמורהוזאת,פירוקללאירושליםכלכליתתתחסל
.בענייןשיפורסמומפורטיםלדיווחיםהמיזוגהסכםלתנאיובכפוףבהתאםהכל,לכךהזכאיםירושלים

בשליטתאינםאשרמתליםתנאיםשלבקיומםתלויההשלמתושכןהפועלאליצאשהמיזוגודאותאיןכייצוין
.הקבוצהחברות

כלכליתשלהונהעםתעשיהמבנישלהונהאתויאחדהקייםהפירמידאליהמבנהאתיבטל(שיושלםככל)המיזוג
.בישראלומשמעותיתגדולהן"נדלחברתייצרושיחד,ירושלים
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ותהנהבישראלנכסיםר"ממליוני1.6-כשלשטחעלתחלוש,ח"שמליארדי4.5מעלשלעצמיהוןבעלתתהיההממוזגתהחברה
.גבוההשקעהמדירוג

בתשומותוחסכוןיותרנכוןמזומניםתזריםניהול,והכלליותההנהלהבהוצאותחסכון,נוסףתפעוליחסכוןצפוימהמיזוגכתוצאה
.ציבוריותחברותשתימהחזקתהנובעות

כמו.הישראליבמשקמהגבוהיםציבורהחזקותמשיעורוליהנותהמוביליםהבורסהבמדדיבעתידלהיכללצפויההממוזגתהחברה
.המיזוגמפעולתכתוצאהמסוהטבותרגולטוריותבמגבלותמשמעותימצמצוםליהנותצפויההממוזגתהחברה,כן

לבעלי מניות כלכלית ירושלים חלף  , החברה הקולטת, המיזוג יבוצע באמצעות הנפקת מניות של מבני תעשיה:מוצעמתווה 

(.מניות מבני תעשיה1.935יונפקו , בגין מניה אחת של כלכלית ירושלים)1:1.935לפי יחס המרה של , החזקותיהם בכלכלית ירושלים
(:  31/12/2018בהתבסס על נתוני )צפוי של החברה הממוזגת הון 

ח"מליוני ש31/12/2018בהתבסס על נתוני

4,600הון מיוחס לבעלי מניות החברה

(28)זכויות שאינן מקנות שליטה

4,572כ הון  "סה

ח"ש6.47: בהתאם ליחס ההחלפה שאושר, למניה צפוי בחברה הממוזגתהון 

מצגת לשוק ההוןמבנה

מתווה המיזוג המוצע

32



מצגת לשוק ההוןמבנה

מבנה החזקות  

כלכלית ירושלים
ציבור 

ומוסדיים

דרבן השקעותמבני תעשיה

31.69%
68.31%100%

מבנה
(כלכלית ירושלים ומבני תעשיה)

דרבן השקעות

100%

לאחר השלמת הליך המיזוג המוצעכיום
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צפי פיזור החזקות לאחר המיזוג המוצע

מצגת לשוק ההוןמבנה

80.62%כ החזקות ציבור ומוסדיים לצורך משקל במדדי הבורסה "סה

48.63%

19.38%

10.81%
7.15% 7.22% 6.81%

ציבור ומוסדיים   דוד פורר הפניקס מנורה פסגות הראל
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(5%אינו עולה על 
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