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צ׳מנסקי בן שחר
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?מי אנחנו
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תכנון ערים ואזורים
כלכלית-כלכלי הנגזר מראייה מאקרו-תכנון אסטרטגי

ומחשיבה על הכיוון העתידי של התפתחות מקומות  
ומוצרים
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תכנון ערים ואזורים

העצמת מרכזי ערים  
וערים עתיקות

מתאר , תכניות אב
ושלד

-פרוגרמות כלכליות
תכנוניות ושיווקיות  

,  מדעלפארקי
תעשייה ועסקים

,  תכניות ענפיות
אסטרטגיות כלכליות  

ודרכי פעולה  
למימושן

פרוגרמות לשכונות העצמת שווקים
מגורים

ועדת גבולות והכנסות  
והסכמי גג

אלף יחידות דיור  25אביב-נמל תל
רמלה

פארק טכנולוגי  
כפר ביל״ו מול רחובות מתחם חבצלתמחנה יהודהעיר תחתית חיפהמודיעין

והותמ״ל
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נדל״ן מניב
תכנוני ושיווקי שמחולל מקסום רווחים  , יעוץ כלכלי

ליזמים ולבעלי מבנים וליצירת יתרונות  , לבעלי קרקעות
תחרותיים
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נדל״ן מניב

קונספט ותמהיל 
לפרויקטים 

.M.U-משולבים 

קונספט ותמהיל 
,  מדעלפארקי

,  תעשייה
לוגיסטיקה  

ועסקים

קונספט ותמהיל 
למבני משרדים

קונספט ותמהיל 
, לשכונות מגורים
בתי דיור מוגן  

ואבות

קונספט ותמהיל 
לבתי מלון

קונספט ותמהיל 
לחניונים ולמכרזי 

B.O.T.

קונספט ותמהיל 
פנאי  , למתקני ספורט

ונופש

שדרוג , תכנון
והעצמה של 

פרויקטים ופעילויות

אדמה / מכתשים 
M Towersפארק מת״םשבע-באר

אסטוריהוולדורףחיפה59הנמל באר שבע
סינמה סיטי בירושליםסמי עופר בחיפהחנה וסע שפייםירושלים



9

שיווק וקמעונאות, נדל״ן מסחרי
השילוב בין הניסיון והידע המקצועי בתכנון ובנייה של מרכזי מסחר  

לבין הקשרים ויחסי העבודה עם רשתות  , מסוגים שונים
קמעונאיות ודיירי מרכזי המסחר
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פוטנציאל שוק והערכות שווי

ירושלים-סינמה סיטי יהוד-סביונים Friendlyרעננה-רננים 

באר יעקב-מרכז צרפתי חדרה-מול החוף מחסנים למשקי הבית

יצירת הערכות שווי כלכליות  
למרכזי מסחר ופעילויות אחרות
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שיווק  , נדל״ן מסחרי
וקמעונאות

תמהיל ואסטרטגיה שיווקית למרכזי מסחר מכול הסוגים, קונספט
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מרכזי מסחר מהדור  
״החדש״

מול החוף חדרהחרישMoreמיני ביג אור יהודה

קריית אתאRedesignשדרת איינשטיין תל אביבמרכז דן בני ברק

,  התאמת קונספט ותמהיל
,  לסוגים שונים של מרכזי מסחר

הנגזרים הן מהתנהגויות צרכניות  
משתנות והן מאפשרויות הדיירים
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מרכזים שלנו שנפתחו  
בשנים האחרונות

Friendlyפארק פרס חולוןשדרות7מול גן יבנה

קיסריהC-Centerרמת הנשיא חיפהנתניהפדרמןרוגובין

,  התאמת קונספט ותמהיל
,  לסוגים שונים של מרכזי מסחר

הנגזרים הן מהתנהגויות צרכניות  
משתנות והן מאפשרויות הדיירים
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שדרוג והעצמה של  
מרכזי מסחר

הסנטר תל אביבTLVתל אביב אסף הרופא-אסף סנטר 

שבעת הכוכבים ראשון לציוןירושליםשוקניוןרמב״ם חיפה-סגול 

אופטימליות בהתאמת המוצר  
והתמהיל העתידי למבנה קיים



15

אסטרטגיות שיווקיות ושל  
פריסה לרשתות אופנה
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אסטרטגיות שיווקיות ושל  
פריסה לרשתות מזון

1995-2005 לנדל״ן
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אסטרטגיות שיווקיות ושל פריסה  
לרשתות הסעדה ובתי קפה
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אסטרטגיות שיווקיות ושל  
פריסה לרשתות ולכל השאר
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מסמכי מדיניות וחוות דעת משפטית
המידע  , חוות דעת מקצועיות המבוססות על הניסיון
,  כלכלה, והידע המעמיק של החברה בתחומי תכנון

שיווק וקמעונאות
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מסמכי מדיניות וחוות דעת 
משפטית

דיירים מול חברות ניהול ומרכזי יזמים מול רשויות, בבתי משפטאישור תכניות-אישור או אי
הממונה על ההגבלים העסקייםמסחר

ידי עזריאלי-רכישת עיר ימים עלתקווה-נגד עוגן בפתח. ה.א.ל.האביב-עזריאלי נגד עיריית תלגלילותפאשןביג 
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תכנון
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הנדרש

אסטרטגיה כלכלית מרחבים
תפקודיים

תכניות
ענפיות

אב
ומתאר
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שלבי התכנון הנדרשים-נקודת המוצא 

+ ומבוקרות אמיתיותהצגת עובדות 

+ גזירת משמעויות כלכליות 

= חזון מציאותי 

יצירת תחזיות ריאליות ומבוססות
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הצורך בתהליך איסוף מידע כמותי  
ואחראיאמיתי, מבוקר
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-אביב -לפי השנתון בתל
יש כמיליון מ״ר

מ״ר  550Kבפועל ▪
מסחר קמעונאי נטו 

אביב  -״ בתלאמיתי״
ולא מיליון מ״ר

נדרשות הגדרות ▪
רלוונטיות+ אחידות 

מסחר קמעונאי▪
מסחר סיטונאי≠
משרדים≠
≠...
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מ״ר ברוטו 700K-נספרו כ-בפועל 
של שטחי מסחר

נקודת המוצא הנדרשת  ▪
עובדות מבוקרות: לתכנון

מזון תחום/סוג המיקום
אחר הסעדהבריאות ויופימוצרי פנאיציוד לביתאופנהוסופרמרקט

סך ריקיםושירותים
הכול

מרכזי 
מסחר

12599107121521144קניונים

34210134330מתחמי בילוי

6412246126שכונתיים גדולים

סך הכול  
216121310282625201מרכזים

רחובות

8100132016צפון

165112146145מזרח-צפון

253314127524310194מרכז

32244957242512178דרום

317922711271מזרח

112697221191008625504סך הכול רחובות

13313684332912811249705אביב-סך שטחי המסחר בתל

(אלף מ״ר)אביב לפי סוג המיקום ולפי תחום -התפלגות שטחי המסחר בתל
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יש  -לפי השנתון בחיפה 
1.3M1.2▪מ״רM 1.2* מ״רK ₪ למ״ר

₪מיליארד 1.4= 
▪1.4 *0.5 =700M₪
▪700M ₪ /110K משקי בית

 =7K₪
?מי בודק▪
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מ״ר540K-אנחנו ספרנו לעירייה כ
״ בשטחב״רגליים▪
בפינצטה▪
מוגדר▪
ברור▪
אמיתי▪

מידע  -שורה תחתונה ▪
מהשטח  אמיתיוידע 

ושנתונים למ״ס)
״מתאימים״ וישמשו 

(לבדיקה בלבד
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המצוי מול הרצוי
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בישראל מתכננים את 
״ ובמספרים  ה״אתמול
אקראיים
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בצומת דרכים
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יעד -רחובות תכנית המתאר 
?או חלום

-כל עיר בישראל מתכננת אין סוף ▪
1M/2M/3Mמ״ר של נדל״ן מניב

(ר"אלף מ)ברחובות 2025לשנת " תעסוקה"פוטנציאל תוספת שטחי 
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מלאים-רחובות 

▪40K1.8-יחידות דיור וM
...מ״ר שטחי ״תעסוקה״
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מולהמתארתכנית-רחובות
האפשרי

_______ = 90→2100לשנת 
1,800,000

20,000

פריסת מוקדי המשרדים העיקריים במטרופולין 
תל אביב

ברחובות בשנים" רגילים"גמר בנייה למשרדים 
(ר"אלף מ)2009-6/2018

טק בתעשייה-מחביא את ההייהלמ״ס״רגילים״ כי 

?  למי? מדוע
50...?למתי
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?אביב-תל= באר יעקב 

 1.5Mעוד▪
תכנית מתאר באר יעקב
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?אביב-תל= באר יעקב 

7X= אלף מ״ר 700
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באר יעקב חולמת

מי יאכלס  ? על בסיס מה? מי קבע▪
400Kמ״ר כאן?

מי ? מה דרש ראש העיר? מי התנגד▪
?בדק



10-בישראל ▪
0.7-אביב -בתל▪
0.4-בירושלים ▪
0.2-בחדרה ▪

38

700Kבחדרה חולמים על 
מ״ר מסחר
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המתארתכנית-חריש
האם משרד השיכון לא ▪

!?בדק היכן הצפון
6



תושבים23Kיישוב קטן עם ▪
10-מ״ר נדל״ן מניב 1Mמתכנן ▪

״עזריאלים״

40

יבנהגן
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״בזבוז״ קרקעות של 
יהוד/ מגשימים 

בלבד משטח  16%שטחי המגורים ▪
התפלגות השטח בתכנית התכנית ברוטו

לפי ייעודי קרקע

שטחייעוד
%(דונם)

22025רחובות

24528שטח ירוק

12514״תעסוקה״

11013מבני ציבור

354כיכרות ושבילים

13516מגורים

870סך הכול
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הקיבולת לפי  -האפשרי 
תכנית המתאר

יחידות דיור8K-מגורים ▪
מ״ר1M-גדול מ-נדל״ן מניב ▪
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משקי בית144K, מיליון תושבים½ -״ ב״מרובעכיום ▪
של 6.6M+ יחידות דיור 88K-היצע ״אינסופי״ -״מחר״ ▪

נדל״ן מניב

תכנית הבינוי מול המציאות
עיר

מספר 
סידורי

סטטוסמספר תב"עשם התוכנית
מספר יחידות 

דיור
סך הכול נדל"ן 

מניב )מ"ר(

1,37678,530מאושרתמא/47/רמכבי1
20,000150,000בתכנוןהתחדשות עירונית2
3,898מאושרלה/6/170מערב רמלה3
1,000בתכנוןמערב רמלה - השלמה4
250מאושרלה/במ/172שופטים צפון5
5182,785מאושר415-0369983האיצטדיון6
1,300בתכנוןשוק יום ד'7
82מאושרלה/16/1000גן חק"ל ב8
200מאושרלה/3/170גואריש9

1,20515,000בתכנון415-0503524מטע זיתים10
70,000בתכנוןתחנת רמלה מרכז11

29,829316,315
100513,684החלטה בדיון בהתנגדוחותמח/213הרחבת אזור תעשייה צפוני1

503,697מאושרמח/1/213אזור תעסוקה לוד מערב
11,300125,000בתכנוןתמל/1053רובע ניר צבי2
1,000בתכנוןמתחם הס3
4,837136,699הסכם גגהתחדשות עירונית3

17,2371,279,080
5,00272,048מאושר413-0180570תכנית צריפין מתחם 14
3,32510,993מאושררצ/151/1תכנית צריפין מתחם 25

250152,415הכנה413-0205112תכנית צריפין מתחם 6
1,6442,400מאושררצ/129/22/1ראשון מזרח3
8,450הסכם גגרמת אליהו ונחלה צפונית4
7,017הסכם גגהתחדשות עירונית5

25,688237,856
916מאושרתמל/1037מתחם יב1
3,200139,870מאושרתמל/1019צריפין מתחם 22
3,7108,700מאושרתמל/1018צריפין מתחם 31
3,00011,032בהפקדה499-0241307צריפין מתחם 43
380,000הכנה455-0342071מתחם 58
1,000,000הכנה499-0208322מתחם 7ב6
8372,000בהפקדה455-0202713תלמים7

11,6631,541,602
127,455בתכנון455-0431361קמפוס תעסוקה1בית דגן

127,455
3,60041,471מאושרלד/3/8100אחיסמך הגדולה1
3,095,431מאושרמח/ 90/ אאזור תעסוקה ר.ג.מ.2

3,6003,136,902
88,0176,639,210 סך הכל

רמלה

לוד

ראשון 
לציון

באר יעקב

אחיסמך

בתכניות  ( אלף מ״ר)ושטחי נדל״ן מניב ( אלף)מספר יחידות הדיור 
הבינוי לפי הערים ובמרחב

פריסת היצע התכניות המאושרות והמתוכננות בסביבת המתחם למגורים ולנדל״ן מניב
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ערים עניות, ערים עשירות
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״מחר״  -השקעה נטו בתושב 
!ישפיע על הביקוש

הערים העשירות10
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נדל״ן מניב לתושב

הערים העניות10הערים העשירות10
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תעריפי ארנונה

(למ״ר₪ )נדל״ן מניב ▪(למ״ר₪ )מגורים ▪

?מי שולט▪
...מעגל העוני של הערים▪
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גמר בנייה נדל״ן מניב בישראל

?0השפעת ריבית ▪
?ממסחר ללוגיסטיקה▪
השנים האחרונות5-ב▪

✓1.7Mמ״ר בשנה
מ״ר תעשייה ואחסנה740Kמתוכם ✓
מהו התמהיל שייבנה בפועל  ▪

...ואחרי? 2030בשנת ( ?והיכן)
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תשואות נדל״ן מניב בישראל

התשואות יורדות▪
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ן מניב בישראל"נדל

כמה יתאפשר לתפוס  ▪
Bבפועל במרחב תפקודי 

?Tבעיר 
?כיצד▪

1.1 1.2
1.3

1.1

1.5 1.5

2.2

1.4

2.0

0.7

1.5

0.0

0.5

1.0

1.5

2.0

2.5

ממוצע שנתי                                           

ה 
ניי

 ב
מר

ג
 

 מ
יון

יל
מ

 ר 

שנה

אזור יהודה והשמרון הדרום תל אביב המרכז ירושלים הצפון חיפה



בהשוואה▪
מ״ר בשנה5K-כ-ערים קטנות ✓
מ״ר15K-ערים בינוניות ✓
!ספור▪
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סרגלי  -המצב המצוי 
ן המניב"השוואה לנדל

ממוצע שנתי של גמר בנייה בערים  
(ר"אלפי מ)בסדר גודל בינוני בעשור האחרון 

ממוצע שנתי של גמר בנייה בערים  
(ר"אלפי מ)בעשור האחרון " קטנות"
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...הרכבת טסה אל הקיר▪
השיטה תשונה▪

▪50Kיחידות דיור בשנה
▪1.3-1.5Mמ״ר בפועל בשנה
▪1=15
▪1=50

הפער בין הנדרש לבין 
האפשרי
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...  תמונת נדל״ן מניב בישראל
...יחסים... טרנדים/מגמות
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משרדים
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כלכלה/ מקום / מיקום -... האפשרי▪

סוגי דיירים ומוצרים

העדפות המיקום של המשרדים השונים ושיתקיים במבנה ״מחר״

סוגי דיירים והעדפות מיקום, חלוקה לתתי ענף

במבנהצרכי המיקוםסוג

היי
-

טק

-טק מתמחה-כחלק מפארק היי
-מחקר והשכלה גבוהה מתאימים, נגישות גבוהה למוסדות רפואה

+היצע כוח אדם מיומן באזור
+היצע מגורים ברמה גבוהה בסמיכות

+נגישות לצירי תחבורה ראשיים
-נגישות לשדה תעופה וים מרכזי

-הכרה כאזור פיתוח הנהנה מסובסידיה ציבורית
-באזור כבר קיימות פעילויות מחקר ופיתוח של תעשיות עתירות ידע וטכנולוגיה

-/+הסביבה הינה טבעית ובעלת איכויות נופיות אטרקטיביות
-/+עסקיות-קירבה למרכזי פעילויות כלכליות

עסקיים
-

פיננסיים

+או אזור תעשייה בתוך העיר או מחוצה לה/במוקד עסקי ו

+בעיר גדולה-קרבה למספר לקוחות רב ככל היותר 
-קרבה למשרדי ממשלה ורשויות מקומיות

+נגישות תחבורתית מיטבית במאקרו ובמיקרו גם למגיעים בתחבורה ציבורית
+ותק ותדמית האזור

שיים
אי

-במוקד עסקי מתאים ומותאם לפעילות זו
+קרבה למספר לקוחות רב ככל היותר

-בתי חולים ורשויות מקומיות, קרבה למשרדי ממשלה
+נגישות תחבורתית מיטבית במאקרו ובמיקרו גם למגיעים בתחבורה ציבורית

-ותק ותדמית האזור

הנהלות חברות אם

+עסקיות בכלל ודומות-קרבה למרכז פעילויות כלכליות
+נגישות תחבורתית מיטבית במאקרו ובמיקרו עבור מנהלים ועובדים

+בסמיכות לכוח אדם איכותי ורב  

-או פעילות הלוגיסטיקה/בסמיכות לפעילות הייצור שלהן ו

-באזורי תעשייה בהם קיים היצע קרקעות בשטחים גדולים
-במיקומים עם ערכי קרקע שאינם גבוהים

-ותק ותדמית האזור

ציבוריים

-במרכזי ערים גדולות

-רצונות המדינה והמחוז לחיזוק ערים ואזורים
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מחזוריות הבנייה למשרדים

אלף מ״ר  400-בממוצע ▪
!בלבד100-במרכז כ, בישראל

האם נבחנות השלכות כלכלת  ▪
/ השיתוף על השווקים 

?הביקושים
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קונספט ותמהיל ושירותים בחללים החדשים
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כלכלת  -עתיד המשרדים 
השיתוף הגיעה לישראל

בכל מקום▪
X-Zדורות ≶20/5.5▪
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שטחי משרדים והיחס למשק בית  

ר למשק בית בממוצע"מ9.2▪
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כלכלת מיקום ברורה▪
טק-היי▪

...הייצור ב✓
...בסטאראפים✓

60

מוקדי המשרדים  
אביב-במטרופולין תל
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פריסת המשרדים  
בראשון לציון

▪425Kמ״ר
טק-היי11%✓

 =50Kמ״ר
(חלקי)מאפייני מבני המשרדים הקיימים בראשון לציון 
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פיננסיים-משרדים עסקיים

▪8-10Kמ״ר בשנה
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פיננסיים לאלף משקי בית -ממוצע יחס מספר המשרדים העסקיים
כלכלי של היישוב אל מול המצוי בראשון לציון-לפי עשירון חברתי
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פיננסיים אל מול מספר -מספר המשרדים העסקיים               
(אלף)משקי הבית 

בראשון לציון ביחס לגידול  (אלפי מ״ר)תוספת שטחי המשרדים 
וביחס למספר המשרדים(אלפים)במספר משקי הבית 

לאלף משקי בית

תוספת שטחי המשרדים  
(ר"אלף מ)הנדרשים 

תרחישי יחס משרדים לאלף משקי בית
394763

ממוצע צפון מטרופולין  פיתוח עירוני מואץהיום
אביב-תל

תרחישי 
תוספת משקי  

(אלפים)בית 

2023
4842111
51044114
61246118

2028
81651124

102056130
122460136
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משרדים אישיים

▪5Kמ״ר בשנה

מספר המשרדים האישיים אל מול מספר  
(אלף)משקי הבית 

בראשון לציון ביחס לגידול  (אלפי מ״ר)תוספת שטחי המשרדים 
וביחס למספר המשרדים לאלף  (אלפים)במספר משקי הבית 

משקי בית

תוספת שטחי המשרדים  
(ר"אלף מ)הנדרשים 

תרחישי יחס משרדים לאלף משקי בית
192530

ממוצע צפון  פיתוח עירוני מואץהיום
אביב-מטרופולין תל

תרחישי  
תוספת  

משקי בית  
(אלפים)

2023
442950
553052
663153

2028
883456

10103659
12123962
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3-שנבנתה בהמ״רכמות 
השנים האחרונות

▪235
▪235/3↔15+57
?אפשרי▪
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משרדים בבנייה במרכז  
אביב-מטרופולין תל

מיליון מ״ר1.3▪
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דמי שכירות חודשיים  
אביב-במטרופולין תל

למ״ר₪ 100-120מפל מהגלעין ▪
למ״ר₪ 50-60-לפריפריה ▪

משקיעים✓
גדול וקטן✓
רכישה✓
...״מחר״✓

התפלגות השטחים בבנייה ובשיווק 
%(-ב)2016בשנת 

     
   

     
   

       
     
   

      
  

    

   -26%-30%+
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המיקומים ״הבאים״ 
אביב-במטרופולין תל

בצמתים▪
…וליד▪
<״על״ מערכות להסעת המונים ▪



68

גם בארץ התכנון החדש 
.M.Uמכוון ומייצר 

,  בו עירוב שימושים מעורבים של משרדים, מיועד לפינוי✓
(יחידות דיור4,800)מסחר ומגורים 

**רובע ביג בבאר שבע*מכתשים אדמה בבאר שבע

מרכז באר שבע צפוי להתחזק והרובע  ✓
יחובר פיזית וקונספטואלית אליו

***פארק גב ים בחולון

פרויקט עירוב שימושים באזור התעשייה הקיים של  ✓
,המתחם צמוד שכונה מצד מערב. חולון

שמאפשרת משיכת מגורים לתוך המתחם ויצירת 
עירוב שימושים בתהליך התכנון

ן מניב ושטחי ציבור"מגורים עם נדל: רובעים בעירוב שימושים כפי שמתקיים בעולם/ שכונות -התכנון החדש 
,   "ים חולון-גב, פארק עסקים"תכנית : מקור***

את . משרד אדריכלים ישר אדריכלים
הקונספט והתמהיל למתחם יצרה החברה

מתכנן מתחם , אדריכל אודי כסיף. מתכנן תכנית המתאר, אדריכל עמי שנער: מקור*  
החברה מייצרת את הקונספט והתמהיל . אדמה/מכתשים

את הסכמה והעקרונות  . מור סיון אדריכלים ומתכנני ערים יצרו את ההדמיהיסקי: מקור** 
קבעה החברה
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,  נתגורר ליד מקום העבודה
נקנה  , נעבוד מהבית

...ליין-ובאון״ ב״מיוחד
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לוגיסטיקה



אלף מ״ר בשנה125-150בונים ▪
6כביש ✓
נמלים✓
שדות✓
...  ליד✓

71

אזורי / פארקיפריסת 
לוגיסטיקה
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אזורי  / פארקיתכנון 
לוגיסטיקה



דונם ברוטו750-שטח ▪
מיקום ונגישות▪

״על״ נמל תעופה✓
מרוחק יחסית מכבישי אורך ראשיים✓
נתב״ג-" קרובה"תחנת רכבת ✓
⟵מתחיל להיות פקוק -כניסות 2✓

מתחילים לעזוב

73

בחינה השוואתית של פארקים  
סיטיאיירפורט-לדוגמא 

%(-ב)סיטי באיירפורטהתפלגות השטחים המבונים הקיימים 

2016סיטי היום ובשנת באיירפורטפריסת המבנים הקיימים 



רמת תפקוד▪
90%מעל -שיעורי תפוסה ✓
9.7, במסחר9.2%-שיעורי תשואה ✓

בלוגיסטיקה9.5, במשרדים
,  למ״ר במסחר₪ 170-כ-דמי שכירות ✓

בתעשייה  49-כ, במשרדים110-כ
ואחסנה

פארק מנוהל ומשווק✓

74

בחינה השוואתית של פארקים  
סיטיאיירפורט-לדוגמא 

2016סיטי היום ובשנת באיירפורטפריסת המבנים הקיימים 

%(-ב)סיטי באיירפורטהתפלגות השטחים המבונים הקיימים 



השנים 2-3-תוספת בנייה ב▪
האחרונות

מ״ר4K-כ-היכל התרבות ✓
12K-כ-משרדים נלווים + לוגיסטיקה ✓

Obic)מ״ר  + Pardinox Home)
בפיתוח▪

✓30Kבבנייה
חדרים250מתוכנן מלון של ✓
מ״ר משרדים10K-זכויות בנייה לעוד כ✓

75

בחינה השוואתית של פארקים  
סיטיאיירפורט-לדוגמא 

2016סיטי היום ובשנת באיירפורטפריסת המבנים הקיימים 

%(-ב)סיטי באיירפורטהתפלגות השטחים המבונים הקיימים 
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שטחי מסחר בישראל
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ישראל עד היום

, מ״ר10M-סך שטחי המסחר ▪
לתושב1.11

מ״ר4M= מרכזים 424▪

(מ״ר)2013וביחס לשנת 2018יחס שטחי מסחר לנפש במרכזי המסחר וברחובות בשנת 
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סוגי המרכזים המסחריים
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קניון: סוגי מרכזים
קהלי יעד

שטחמיקום(זמן הגעה)
(אלפי מ״ר)

דמי שכירות  
חודשיים

(למ״ר₪ )
דוגמה

40-50+150״צומת״30אזורי

10-20+150מרכז עיר15עירוני
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סנטרפאוור: סוגי מרכזים
קהלי יעד

שטחמיקום(זמן הגעה)
(אלפי מ״ר)

דמי שכירות  
חודשיים

(למ״ר₪ )
דוגמה

10-40100אזור תעשייה15-30עירוני/ אזורי 
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״על״ הדרך: סוגי מרכזים
קהלי יעד

שטחמיקום(זמן הגעה)
(אלפי מ״ר)

דמי שכירות  
חודשיים

(למ״ר₪ )
דוגמה

1-3150+תחנות תדלוק״נייח״+ ״נייד״ מרכז דרכים

2-5500-שבוייםמרכז בית חולים
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מיוחדים: סוגי מרכזים
קהלי יעד

שטחמיקום(זמן הגעה)
(אלפי מ״ר)

דמי שכירות  
חודשיים

(למ״ר₪ )
דוגמה

לייף סטייל
-מאפיינים סוציו15-30(עירוני/ אזורי )

15-30160כלכליים גבוהים

20-40100+תעשייה30+מרכז נושאי
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מיוחדים: סוגי מרכזים
קהלי יעד

שטחמיקום(זמן הגעה)
(אלפי מ״ר)

דמי שירות חודשיים
דוגמה(למטר₪ )

Outlet15-3020-40100+קרקע זולה
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-מיוחדים : סוגי מרכזים
כפר קמעונאי

טרם הוקם בארץ
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משקי בית-כוח קנייה 
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ישראל עד היום

)%(לפי שטח -2018-ו2011התפלגות מרכזי המסחר בשנים )%(לפי מספר -2018-ו2011התפלגות מרכזי המסחר בשנים 
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ליין-פיזי



88

ישראל עד היום: ליין-פיזי

(מ״ר)2013וביחס לשנת 2018מרכזי המסחר וברחובות בשנת , יחס שטחי מסחר לנפש
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יחס מ״ר מסחר  : ליין-פיזי
קמעונאי לתושב במדינות נבחרות

Dead Malls-ו… 4.5-ארה״ב ▪
1.76-קנדה ▪
1.12-אירופה ▪
1.11-ישראל ▪
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ישראל עד היום: ליין-פיזי

)%(לפי שטח -2018-ו2011התפלגות מרכזי המסחר בשנים )%(לפי מספר -2018-ו2011התפלגות מרכזי המסחר בשנים 
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ישראל עד היום: ליין-פיזי

…שיכינו לי… להכין בבית▪
האופנה תקטן▪
תנו לחיות ולבלות▪
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ישראל עד היום: ליין-פיזי

▪16/150
יחס מבקרים למ״ר▪

0.5-0.7
...שנים3לפחות ▪

מרכזי המסחר שהתווספו בין 
(מספר מרכזים)לפי מחוז 2009-2018השנים 
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ישראל עד היום: ליין-פיזי
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הצפוי ״מחר״: ליין-פיזי

לתכנן  , יזמים ימשיכו לחלום▪
ולפתח מרכזי מסחר

אביב  -מחציתם במחוזות תל▪
והמרכז

מרכזי המסחר המתוכננים היום לפי שנת פתיחה צפויה
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היצע מרכזי המסחר היום : ליין-פיזי
2021והתוספת הצפויה עד שנת 

הפדיון החודשי ימשיך לקטון▪
✓0 >5%-3% +2%
קניבליזציה✓
מחירים✓
״ברלין זה כאן״✓
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O.L. + ״ברלין זה כאן״+ טכנולוגיות
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O.L. + ״ברלין + טכנולוגיות
זה כאן״

בלי תורים  -קניות מהירות ▪
ובלי קופות

איסוף חבילות ממרכזים  ▪
שכונתיים

-שיטות משלוח מתקדמות ▪
מהמחסן ישירות לצרכן
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O.L. + ״ברלין + טכנולוגיות
זה כאן״
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מסך ההוצאה On-Line-שיעור קניות בהנסקרים לפי 1,500התפלגות 
2015-2018החודשית על מוצרי אופנה בשנים 
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O.L. + ״ברלין + טכנולוגיות
זה כאן״

12%כבר ▪
ל  "הנסקרים לפי שיעור הוצאתם שהועבר לקניות בחו1,500התפלגות 

%(-ב)2017-2018בשנים " מזון-לא"על מוצרי 

-גודל השוק הנותר לחנויות הפיזיות בישראל 
Off-Line-ה
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הלקוח משתנה
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, דור חדש: הלקוח משתנה
חדשני ואחר

,  סביבתיים, טכנולוגייםX-Zדורות ▪
...איכות+ ערך , כלכלה שיתופית

מלדיביים/ ספורט / הסעדה ▪
תמה תקופת הבעלות▪
חיים ״קלילים״▪
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הוצאה  : הלקוח משתנה
מזון והסעדה-ממוצעת 

התפלגות הוצאה ממוצעת של משקי הבית על מוצרי  25%-30%-+ 5%▪
%(-ו₪ )מזון וסופרמרקט והסעדה 
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14 13 13 14 14 16 16 17 16 17 17 25

0

20

40

60

80

100

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2022

ל 
 ש

ית
 ב

קי
מש

ת 
או

וצ
 ה

ות
לג

תפ
ה

ה  
עד

הס
ט ו

רק
רמ

ופ
וס

ון 
מז

רי 
וצ

מ
)%

(
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אבולוציה צרכנית: הלקוח משתנה
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התוצאה
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ועד היום2011מגמות בשוק המסחר משנת : התוצאה
מגמת השוקאחוז השינוי )%(20112018

6.29.937

0.991.1212

55605רחובות

4540-5מרכזי מסחר

35351שכונתי

2624-2קניון

2322-1פאוור-סנטר

452בילוי/נושאי

220עודפים/מוזל

331לייף סטייל

87-1אחר

3027-3מזון וסופרמרקט

4541-4"לא-מזון"

9101הסעדה

13164שרותים בילוי ופנאי

352ריקים

מאפיין / שנה ומגמה

מתחזקים שטחי ההסעדה, הבילוי והשרותים
שטחי מוצרי המזון וסופרמרקט ומוצרי "לא-מזון" 

קטנים
קהל הפודיסים מחפש את הריגושים, האטרקציות 

ופחות לקנות מוצרים מהמדף

מתחזקים המרכזים ה"מיוחדים" והשכונתיים
הקניונים והפאוור סנטרים "נחלשים"

מחפשים את המיוחד והשונה ושמספק אטרקציה 
ובילוי

המסחר חוזר לרחובות, למרכזים השכונתיים 
ולמרכזי ערים

תוספת כ-10% שנתי של שטחי מסחר לעומת 
גידול שנתי באוכלוסייה של כ-2%

יחס שטחי מסחר לתושב הולך וגדל

סך הכל שטחי מסחר )מיליון מ"ר(

יחס שטחי מסחר לתושב )מ"ר(

סוג מיקום )%(

תת-סוג מיקום )% 
ממספר המרכזים(

תמהיל )% מהשטח(
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מרכזים שינצחו  : התוצאה
בתחרות

אסטרטגיה▪
קונספט▪
תמהיל▪
העולמות2▪
טכנולוגיה▪
מיקומים▪
שטח▪
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שוק מרכזי המסחר השכונתיים  
״ו״מחרהיום 
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סקירת שוק מרכזי המסחר  
תמונת מראה+ השכונתיים 

סקירת שוק מפורטת▪
סקר אינטרנטי▪
מרכזי מסחר שכונתיים20▪
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מאפייני המרכזים  
השכונתיים

170-מ״ר ברוטו בכ570K-כ-כמויות ▪
מרכזים

מ״ר3.5K-גודל ממוצע ▪
משקי בית14.8K-כ-יחס ▪

)%(התפלגות שטחי המסחר בארץ לפי סוג המיקום 
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תמהיל

/ סופרמרקט -העוגן העיקרי ▪
מינימרקט

יתרת השטח  ▪
...ניקוי יבש, דואר, בנק-שירות ✓
מזון״ רלוונטי-״לא✓
, מזון מהיר, אוכל מוכן-הסעדה ✓

שירותי שליחים ובתי קפה

)%(תמהיל גנרי למרכז מסחרי שכונתי 

סוגשוק-תת
שיעור מסך  

השטחים  
)%(

המשמעות למרכז  )%(נתח שוק נתפס 
כלשהו

חנות בפורמט  סופרמרקט
עוגן מרכזי מהותי20-3025מעדניה/נושאי/שכונתי

מזון״-״לא
,  מתנות)יום -צרכי יום, פארם

חנויות אופנה  , (ציוד לחיות, ספרים
ייחודיות

יומיים  -לצרכים יום10-2015
בלבד

,  קופת חולים, דואר, בנק, שליחיםשירותים
מחוללי תנועה-20-30מספרה, ניקוי יבש

-to-מזון מהיר ואיכותי , בית קפההסעדה
go ,10-20משלוחים-

פתרון לבילוי מקומי
-10-20חדר כושר, משחקייהפנאי ובילוי
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תמהיל היום ובהשוואה לשנת 
2014

25< 30-מזון וסופרמרקט ▪
24= 23-מזון״ -״לא▪
8< 14-הסעדה ▪
9> 6-ריק ▪
6-בילוי ופנאי ▪

)%(שוק -התפלגות שטחי המסחר במרכזים לפי תת
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התפלגות שטחי המסחר

שירותים ובילוי ופנאי, יותר סופרים-בשכונתי ▪
בכלל מרכזי  , שוק ברחוב-התפלגות שטחי המסחר לפי תת

)%(2018המסחר ובמרכזים השכונתיים בשנת 
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ממוצע שטחי המסחר 
במרכזים

מאפייני המרכז השכונתי הממוצעים לפי סוג המיקום

סוג המיקום
משקי  
בית  

(אלפים)

שטח מסחרי  
ברוטו  

(אלפי מ״ר)

)%(התפלגות שטחי המסחר לפי תת שוק 

ריקיםפנאי ובילוישירותיםהסעדה ובתי קפהמזון״-״לאמזון וסופרמרקט

שכונה בעיר  
643023161686גדולה

שכונה בעיר  
532919152494קטנה

443126121868מרכז יישוב

543023141876ממוצע
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יחס מ״ר מסחרי נטו 
למשק בית

▪0.7
מ״ר0.1+-השינוי ▪

)%(סך שטחי מסחר ״פעילים״ למשק בית 
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נתחי שוק

מהמרחב העיקרי19%-בממוצע ▪
ויותר  22%-מזון וסופרמרקט ▪

במחיר
12%-מזון״ -״לא▪
29%-הסעדה ▪

נתחי שוק שתופסים המרכזים השכונתיים מכוח הקנייה החודשי 
)%(שוק -המצוי במרחבי הביקוש לפי תת
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המרכזים המתוכננים

30%+= 4.6-שטח ▪
מגנט✓
מענה לצורך✓
שינוי בהרגלי הצריכה✓
הנוחות והשכונתיים ✓

מתחזקים בעולם 
ובישראל

מספר מרכזי המסחר השכונתיים שיתווספו בין השנים  
לפי מחוז2019-2022

שטח מרכזי המסחר השכונתיים שיתווספו בין השנים  
(אלפי מ״ר)לפי מחוז 2019-2022

▪150K▪37
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השכונתיים שנפתחו

46-בעשור ▪
מ״ר190K-כ▪

שטח מרכזי המסחר השכונתיים שהתווספו בין השנים 
(אלפי מ״ר)2009-2018

מספר מרכזי המסחר השכונתיים שהתווספו בין השנים 
2009-2018
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אוכלים יותר בחוץ
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תיעדוף/ ״העדר זמן״

בעיית עומסרגישות קטנה למחירהעדפה לבצע פעילויות אחרות
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ממצאי סקר אינטרנט
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ממצאי הסקר

רוכשים65%▪
לא-35%▪

)%(שיעור הרוכשים בפועל במרכזים השכונתיים בחתך אזורים  )%(שיעור הרוכשים בפועל במרכזים השכונתיים בחתך ערים 
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מרחב הביקוש

)%(זמן הגעה בפועל אל המרכז השכונתי דקות5-זמן ממוצע להגעה ▪
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גורמים לקנייה במרכז  
שכונתי

-75%-קירבה למקום מגורים ▪
תשובה שנייה-9%, תשובה ראשונה

29%, 7%-חנות ספציפית ▪
20%, 10%-מגוון חנויות ▪

)%(הגורמים העיקריים המחוללים ביצוע קניות במרכז השכונתי 
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?למה לא קונים

29%-לא קיים קרוב לבית ▪
22%-הקרוב יקר מדי ▪
-העדפת חנות סופרמרקט גדולה ▪

9%-או קניון , 14%

)%(הגורמים העיקריים לאי ביצוע קניות במרכז השכונתי 
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תפיסת המרכז השכונתי

תופסים את המרכז -25%▪
כסופרמרקט

מקום נוח-15%▪
בילוי ופנאי-12%▪

)%(המילה הראשונה שעלתה בהקשר לתפיסה של הרוכשים את המרכז השכונתי 
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תחליפים

המעבר לשכונתי▪
18%-מזון וסופרמרקט ✓
6%-אופנה ✓
8%-בתי קפה / הסעדה ✓

Zvi Roger
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תחליפים

ליין-המעבר לאון▪
10%-מזון וסופרמרקט ✓
12%-אופנה ✓
6%-בתי קפה / הסעדה ✓
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?מה חסר לנו

מזון וסופרמרקט▪
רשת מזון גדולה -57%✓
מאפיה-12%✓
חנות ירקות ופירות-11%✓
מזון״-״לא▪

חנויות אופנה ומעצבים ״מיוחדות״-40%✓
ציוד לבית-10%✓
בגדי ילדים ומשחקיות-9%✓

)%(שוק -פעילויות החסרות במרכז השכונתי לפי תת/ סוגי החנויות 
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?מה חסר לנו

בתי קפה/ הסעדה ▪
(שאינה כשרה/ בשרית / בריאה )מסעדה -44%✓
בתי קפה עם תפריט מגוון-28%✓
שירותים▪

בנק-39%✓
דואר-24%✓

)%(שוק -פעילויות החסרות במרכז השכונתי לפי תת/ סוגי החנויות 
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האפשרי
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כוח קנייה חודשי בפועל  
ובאפשרי

הבחינות3-ריכוז הנתחים מ▪
...המציאות לעומת הסקרים▪

(₪מיליארדי )הוצאה לתצרוכת של משקי הבית בישראל והנתח במרכזים שכונתיים 

)%(שוק -נתחי ההוצאה במרכזים שכונתיים בחתך תתי

הסעדה ובתי-קפה"לא-מזון"מזון וסופרמרקטכוח קנייה/תת-שוק

714712ארצי
521מרכזים שכונתיים )מתוך הארצי(

758נתח שוק )%(

הסעדה ובתי-קפה"לא-מזון"מזון וסופרמרקטכוח קנייה/תת-שוק
221229חקר אירוע )מרחבי ביקוש(

26913סקר )ארצי(
758מאגרי מידע של החברה )ארצי(
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אומדנים צופי פני עתיד

25%-30%-מזון וסופרמרקט ▪
15%-20%-מזון״ -״לא▪
15%-20%-בתי קפה / הסעדה ▪

(₪מיליוני )תוספת כוח קנייה חודשי 

הסעדה ובתי-קפה"לא-מזון"מזון וסופרמרקטכוח קנייה/תת-שוק
16211830ארצי

45205מרכזים שכונתיים )מתוך הארצי(
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תוספת אפשרית של מרכזים שכונתיים
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דיור מוגן ובתי אבות
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כסופי השיער בישראל

היו כמיליון  2016בשנת ▪
11.3%, נפש

מיליון1.05היום מספרם ▪
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1983-2016מספר כסופי השיער לפי מגזר ושיעורם מסך האוכלוסייה בשנים 
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כסופי השיער בישראל

בשנים שונות+ 65התפלגות אוכלוסיית גילאי 
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1995-2016תוחלת חיים ממוצעת בישראל בין השנים 
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השיער  לכסופיהיצע בתים 
בישראל

:גרים ב▪
אלף מיטות29✓
דיור מוגן-אלף 24✓

פריסת היצע מיטות בבתי האבות ויחידות דיור בבתי 
2016הדיור המוגן בארץ בחלוקה למחוזות בשנת 
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תחזיות לגודל אוכלוסיית כסופי  
(באלפים)השיער בישראל לפי גיל 

201820282038
גבוהבינונינמוךגבוהבינונינמוךגבוהבינונינמוךשנה

65-74623625627715728738850827890
75-84297299301490512531568611646

+85127129131151168185261313364
הכלסך 

1,0461,0531,0591,3561,4071,4531,6781,7961,900קשישים
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השיערלכסופיהפתרונות 

%(-ב)התפלגות מספר הקשישים ▪

2028חדרים עד שנת /ביקוש שנתי למיטות▪
אלפים2-

בפתרונות הדיור  + 65התפלגות מספר הקשישים היהודים בגילאי 
(באלפים)בישראל 2015הקיימים בשנת 

3-4-בבתי אבות ✓

2-3-בדיור מוגן ✓

2-בבית עם מטפל ✓

 =9%-7%!



,  לתכנן עם מספרים מתממשים
ראייה מרחבית ולטווח הארוך

140



www.c-bs.co.il 04-8551511: טלפון3508409מת״ם חיפה מיקוד 15009. ד.ת, 1מגדלי מת״ם

. כל הזכויות שמורות לחברת צ׳מנסקי בן שחר ושות׳ בע״מ© 
אסור בהחלט, או התבססות על המידע הכלול בדו״ח זה ללא קבלת רשות מראש ובכתב מחברת צ׳מנסקי בן שחר ושות׳ בע״מ/כל שימוש ו

היום שלנו הוא המחר שלכם

http://www.c-bs.co.il/

