
?"הפרעה"ן המניב נמצא ב"האם עולם הנדל
הרצאה לאיגוד הדירקטורים בישראל - תקציר
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ן מניב לסוגיו"גמר בנייה של נדל

▪M1.7השנים 5-ר בממוצע ב"מ
האחרונות

✓M0.7של תעשייה ואחסנה
✓M0.5 רגילים"משרדים"
✓M0.4מסחר
✓M0.1הארחה

"  מבלבל", מאחר בדיווח-ס "למ▪
...שאינו מבוקר, פעילויות-בין תתי

(ר"אלף מ)ן מניב לסוגיו "גמר בנייה של נדל
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ן מניב לסוגיו"שיעור היוון של נדל

בירידה מתמדת▪
עסקאות בוצעו  -" לפני קורונה"▪

5%-6%בשיעורי היוון של 
על ידי  " מובלים"השמאים ▪

האם נדרש גם חיזוי  + העסקאות 
?ן"נדל/ מיקום / של כלכלות שוק 

באלו  ? יעלו-פוסט קורונה ▪
?כיצד יחשבו? שווקים

ן מניב לסוגיו"שיעורי היוון של נדל
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שוק המשרדים
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הערכות שווי של משרדים

תהיות▪
?כמה מהעובדים יחזרו לעבוד במשרדים✓
?היכן כן והיכן לא✓
?מה צפוי לקבוצות הרכישה✓
/  מה צפוי לרוכשים הפרטיים ✓

?למשקיעים
?והריביות? שים"הדממה צפויים להיות ✓
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בישראל" רגילים"בניית שטחי משרדים 

השנים האחרונות נבנו 5-ב▪
ר  "בישראל בממוצע כחצי מיליון מ

כל שנה
מ״ר של  243Kאביב -במחוז תל▪

-משרדים ״רגילים״ בכל שנה 
כחצי מכלל הבנייה הארצית

(אלף מ״ר)1995-09.2020גמר בנייה למשרדים ״רגילים״ בישראל לפי מחוזות בין השנים 
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כלכלת מיקום במטרופולין תל 
לפני הקורונהמחירים -אביב 

TOHA-ו X 2עזריאלי -״לב העניינים״ ▪
דמי שכירות חודשיים למ״ר ▪

?(NOI)עם ניהול -(   ל   ״ למ ר          ״רף)₪ 120✓
״מפל״-״ מה״לבככול שמתרחקים ✓

o בדמי השכירות החודשיים
oבאחוזי התפוסה
oבקצב האכלוס
לבין בריבוי דיירים1הבדלים בין בניין בבעלות ✓
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מחירים-הצפוי במטרופולין תל אביב 

ביקושים גבוהים▪
בשטח גדול לקומה , מודרניים, למבנים שנבנים להשכרה ישירה✓

והממוקמים בצמתים ועל מערכות הסעת המונים
C-ו Bבמבנים מסוגים▪

,   (60%-80%   )התפוסות יורדות , מרוחקים ממערכות הסעת המונים✓
ישנו את ייעודם    -(למ״ר      ₪ 60- 50-   ל)המחירים יורדים 

בעתיד  הקרוב
״ לתל אביבמ״חוץ▪

נוצרים מיקומים חדשים שמושכים פעילויות מתוך תל אביב ומהווים  ✓
וב״שלביטק לסוגיו -ביטוח והיי, פיננסים, בנקאות-לה אלטרנטיבה 

חיים״ שונים של החברות
נקודות יציאה ומחירים  , תקופות קצרות יותר-פוסט קורונה ▪

אחרים
© 1000muni.co.il

1000-מתחם ה

צומת גלילות Blue

© Canda Israel
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קבוצות רכישה.Vsמכירה / השכרה 

מכירה/להשכרה▪
מ״ר ויותר1.5-2K-שטח הקומה הנדרש והמיטבי ✓

בקבוצת רכישה▪
״מחלקת״ עד תחילת האכלוס הראשוני את הקומה  ✓

צפי לירידה מהותית בדמי שכירות  -למספר רב של דיירים 
(    ל           ״אל  ״)! חודשיים ובאחוזי התפוסה

צמיחה שלילית  + וכל זאת עוד בטרם עלתה הריבית ▪
"...הבית"מ" + פוסט הקורונה"תקופת + ! במשק
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מפת התחבורה העתידית

״כאוס״▪
?האם תייצר פריסה חדשה של מיקומים מועדפים▪

מרכז מול ״פריפריה״✓
בודדים מול משפחות/ צעירים / ״ Y+Zבחירת ״דורות ✓
?ימשיך לנסוע ״שעתיים״ אל ומהעבודה/ מי יבקש ✓
חלק מהעובדים יעבדו לפחות  -פוסט הקורונה ▪

M5= 20%-" שולחן חם/"חלק מהזמן מהבית 
"מיותרים"ר "מ
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-מקומות הבאים במטרופולין תל אביב ה
כלכלת המיקום משפיע על השווי

״ה״לב▪
ממנו יזלגו גם ביקושים ובעוצמות נמוכות יותר , עזריאלי/ צומת השלום ✓

הבורסה+ ההגנה -התחנות שמצפון ומדרום לו 2״ אל ומסביב ב״דרך
״ ה״ראש▪

עד המועד  , כל זאת, הרצלייה פיתוח תמשיך להוות מוקד מהותי✓
של  צומתהב״על״ תחנת הרכבת -שהמתוכנן בצומת פי גלילות יתממש 

ישראל
״ה״רגליים▪

גם  + ״ קרוב לתחנת משה דיין ו״הכיבראשון לציון 1000-במתחם ה✓
(      מ      ר אל )בחולון 

בצמתיו ועל מערכות  , 20״ לאורך כביש מספר ו״בעורקים▪
הסעת המונים
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"שגרת הקורונה"הצפוי בטווח הקצר ב= מענה לתהיות 

יעבדו + יפצלו יומם / יישארו בבית / חלק לא יחזור לעבוד במשרד ▪
. יכולים שלא לעבוד במשרד40%-בקבוצות קטנות / במשמרות 

ר "מיליון מ2.5-5ומשמע , ימשיכו לעשות זאת10%-20%-מוערך ש
"מיותרים"יהיו 

?מחירים" = השולחן הזול= הפרי לנסרים יחסכו בעלויות / החברות ▪
קצב אכלוס  , משך הבנייה יתארך/ קצב התחלות הבנייה יתמתן ▪

משרדים חדשים יהיה איטי
?ר יותר"מ5.5/  ר "מ20-שטחים ▪
מיקומים▪
▪Open Space
חנייה▪
עם / לתקופות קצרות -בדומה לחללים משותפים " גמישים"-חוזים ▪

"נקודות יציאה"הרבה 
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הקורונה" אחרי"-הצפוי בטווח ארוך 

ינהלו מערך  + החברות יצמצמו שטחי משרדים ▪
  ל    אמ  ר        )" השולחנות"יעיל של 
(        2,500-  ל     ל1,000

חלק מהעובדים יעבדו לפחות חלק מהזמן  ▪
,  "(מ     מ "   מ  ל)" שולחן חם/"מהבית 

למקסם  "ישתמשו ביותר טכנולוגיות על מנת 
מכל שולחן" רווח

כל הרעיון והקונספט של משרד כמקום  , ברם▪
נטוורקינג ואינטראקציות בין אנשים , מפגש

מ   )כי האדם הינו חיה חברתית , ימשיך להתקיים
(?"  ר  "א  "    ר  "    ר       



14

השיווק והקמעונאות, המסחרשווקי 
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הערכות שווי

?מוזמנות▪
?צופות פני עתיד▪
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?ימשיך להישאר באופנהגינדישל הפאשןהאם 

214דילמת הקניונים איך שורדים בתוך "▪
"?ר של שופינג"אלף מ

צדקנו בהערכות▪
כיצד השווי לא נחתך בהערכות בשנים  ▪

?האחרונות



17

התפלגות שטחי המסחר

מ״ר  10.1M-סך שטחי המסחר הקמעונאי ▪
ובירידה, מצויים במרכזי המסחר40%-כ▪
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ישראל עד היום: ליין-פיזי

1מקום -תל אביב ▪
בסך שטחי המסחר  

1מקום -תל אביב ▪
בסך שטחי מרכזי המסחר

ביחס1מקום -באר שבע ▪

2020הערים הצפופות בשנת 10-ב( מ״ר)יחס שטחי מסחר למשק בית 
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...אל... עוברים מ: התוצאה

תתי שווקים▪
... בילוי ופנאי, שירותים, יותר הסעדה✓

וריקים
״מזון-ו״לאפחות מזון וסופרמרקט ✓
מרכזים▪

נושאי/ הבילוי + השכונתי -מתחזקים ✓
הקניונים והפאוור סנטרים-נחלשים ✓

מגמת השוקהשינוי    20112020

6.210.265

0.991.1112

55609רחובות

4540-11מרכזי מסחר

81366אחר

354324שכונתי

447בילוי/נושאי

2622-16קניון

32-27לייף סטייל

2316-30פאוור סנטר

3690ריקים

131731שרותים בילוי ופנאי

91012הסעדה

4541-8"לא מזון"

3026-13מזון וסופרמרקט

מאפיין / שנה ומגמה

CAGR =5% של שטחי מסחר לעומת גידול שנתי סך הכל שטחי מסחר  מיליון מ ר 
באוכלוסייה של כ 2%

יחס שטחי מסחר לתושב הולך וגדל יחס שטחי מסחר לתושב  מ ר 

המסחר חוזר לרחובותסוג מיקום    

תמהיל    מהשטח 

השטחים הריקים גדלים. מתחזקים שטחי 
שירותים והבילוי + שטחי ההסעדה על חשבון 
שטחי המזון וסופרמרקט ומוצרי "לא מזון".

קהל הפודיסים מחפש את הריגושים, 
האטרקציות ופחות לקנות מוצרים מהמדף

מתחזקים המרכזים ה"מיוחדים", הנושאים 
והשכונתיים. הקניונים והפאוור סנטרים 

"נחלשים". מחפשים את המיוחד והשונה 
ושמספק אטרקציה ובילוי

תת סוג מיקום    
ממספר המרכזים 



20

משלוחים.Vsהסעדה 
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שונה( Z-והY-גם דורות ה)הלקוח 
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...מעדיפיםZ-והY-דורות ה



התנהגות צרכנית-Z-והY-דורות ה: הלקוח שונה

גרים בשטח קטן▪

הסעדה+ ספורט + בילוי ▪
משנה את ״סיפור האופנה״  Story-ה▪
(        +    ר  )

חיים בחוץ
פחות רכישות  

להלבשת הבית
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מבקשיםZ-והY-דורות ה

חושבים אחרת= Z-והY-דור ה▪
ערכיהם אחרים✓
היכולות וההתנהגויות הצרכניות שונות✓
קיטון בצריכה▪
גם יותר מובטלים-פוסט קורונה ▪
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...לחנות החדשה... ולמרכז החדש
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האפשרית בכל שנההמ״רתוספת 

מ״ר200Kמעט מעל ▪
ובכמה מ״ר של מסחר קמעונאי נוסף תתמוך2019-2024תוספת כוח קנייה בין השנים 

ללא ועם ״דליפות״

תוספת  /שוק-תת
כוח קנייה ושטח

תוספת כוח  
קנייה שנתי  

,  ₪מ ל     )
(    לל מ ״מ

פדיון חודשי  
נדרש

(מ״ר/₪אל   )

כמות מ״ר בשנה שניתן  
וללא  O.L.ללא , להוסיף

״שמיים פתוחים״
(אל   מ״ר)

כמות מ״ר נטו שנתית  
(  אל   מ״ר)שניתן לפתח 

לאחר הורדת הדליפות  
וכוח הקנייה ללא מע״מ

4,0012.25148116מ        רמר  

          -   9621.754630

3,5591.7516991מ   ״-״לא

8,521363237  ל   

© Piano



27

?כמה נבנה בשנים האחרונות

▪200<400
״חדש במקום ישן יבוא״▪
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חדש יחליף ישן ואבולוציה

אבולוציה▪
ייסגרו/ ישנו ייעוד / יימחקו ▪
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שוק והצפוי -התפלגות שטחי המסחר בחתך תת

2020-ו2011שוק בשנים -התפלגות שטחי המסחר לפי תת
)%(והצפוי 

סוגי הדיירים החדשים במרכזי המסחר מסמנים 
את ״המרכז הבריא״
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חיים חדשים למרכז המסחרי
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כניסת פעילויות חדשות ואחרות למרכזים-תמהיל / חנויות 

במלבורןChadstoneקניון ▪
✓K210מ״ר
חנויות700✓
✓K9חניות
+  לגולנד+ אולמות תצוגה לרכבים ✓

מכוני בריאות+ אטרקציות 
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מיוחדים-תמהיל / חנויות 

בתי קפה לממכר מוצרי קפה בלבד

ספרייה חופית

״רטרו״לייקהמצלמות 

לגולנד

עיצוב
בוקס של ארמני
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-תמהיל / חנויות 
קונספטים חדשניים/ עיצובים 

מוזיאונים= חנויות מעוצבות ▪
כל החנויות הינן חנויות ▪

מוזיאון= קונספט 
מוצרים  -בחנויות ▪

מיוחדים וייחודיים

ברור, מנימליסטי, פתוח

 K11-קונספט נייקיK11-חנויות מיוחדות ב

תקרות

חזית חנות
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Showroom
© Aaron Hargreaves / Foster + Partners© frameweb.com
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עסקים מיוחדים-הסעדה 
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ספורט/ מזון״ מיוחד -״לא
© adika © adidas
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חנויות ספורט
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טכנולוגיות
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טכנולוגיות

״הכול  
במרחק 
נגיעה״

© itechcraft.com
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...14.3-המציאות ב

אהבת מותגים+ליצירת מיקומים אייקוניים -אסטרטגיה שיווקית ▪
הסעדה✓
פנאי וספורט, בילוי✓
שינויים טכנולוגיים✓
מעוררות השראה, מפתיעות, יצירתיות, קטנות יותר סלקטיביות ובררניות-החנויות ▪
מקום לראות ולהיראות, ״כיכר העיר״-המרכז ▪
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...ופורסם

...נצרוך בעולם חדש▪
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בישראל " מנצחים"ה

TOP-3 Winners  בישראל)%( Winners-השוואה בין לאומית
מיקוםסיןאיטליהב"ארהבריטניהצרפתישראל

1ר  א  מ    ר  א  מ           ר  א  מ                  

2   מ    / ר    מ     ר   א ר   ר  א  מ           מ     ר   א ר   

3מ     ר   א ר      מ    / ר    מ     ר   א ר         ר  א  מ    

4מ  ר            מ  ר          ר  

5     מ  ר        מ    / ר    מ     ר   א ר   

               6

7        ל     ר  א   

8     מ  ר    ל לר   ' א  מ              

9   מ      ל      א 

10     מ  ר    ל לר   ' א  
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והמפסידים

TOP-10 Losers בישראל)%( TOP-10 Losers השוואה בינלאומית
מיקוםסיןאיטליהב"ארהבריטניהצרפתישראל

מ  ר   /א       ר     ר  מ     
1מ       מ ר   רמ   

2   ר  מ  ר   רמ   /א       ר  מ         ר      ר     ר  

מ  ר   /א    
מ  ר   /א     ל     ל     רמ   

3   ר   /      ר            רמ   

מ  ר   /א      ל      א 
 רמ   

 ל     
מ  ר   /א    מ        ר   /    ל    

4 רמ   

5אל    למ  ר    מל  אל  ר      ל   מ                      ר מ        ל / ל   

    ' א  
 מ  ר    
 ל לר   

6    ר      ר             מ ר                    ר 

מ ל     א ר   
א    מ     )

      )
מ      מ              

7        ר ר                    

            
    ר    מ ר     ר 

8מ              מ                  ר      ר      ר  

9  ל      א     ר      ר          ר   ל      א                   

מ  ר         
    מ    

מ  ר    מל 
מ  ר    מל   מ ר   אל  ר      ל   

10ר             אל  ר      ל   
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הביקוש לשטחי לוגיסטיקה ואחסנה  
וגם למלאכה חדשה+ מתעצם 
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?אמור להשפיע על הערכות השווי
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מחירים לדונם

...גדלים▪
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+ לוגיסטיקה ואחסנה מתעצם , הביקוש לשטחי הפצה
וגם למלאכה חדשה

פיתוח + כבישי רחוב + 6כביש מספר ▪
= פיתוח ערים + ( מ   א   ר )הנמלים 

כלכלת מיקום
שינויים בשווקים גם בגין▪

ביקושים חדשים לשטחי  = ליין -האון✓
אחסנה ולוגיסטיקה, הפצה

בתי מלאכה חדשניים✓

בנתב״גUPS, אשדודעורף נמל , פארק שוהם-דוגמאות 

שופרסל ודואר במודיעין-דוגמאות 



48

מחסן זה הקניון  
החדש
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״גדולים״ בחוץ

     מ      © 

  ר      ר       א ר  ל  © 
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״קטנים״ ליד הבית

© Innovo Property Group

© The Wall Street Journal
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לקרב את החבילה לצרכן
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?העסקאות אמורות לקבוע את הריביות והשווים
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טק בישראל-תעשיית ההיי
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טק לפי -התפלגות חברות היי
2020-בסוג ובחתך למחוזות 

70%= מרכז + תל אביב ▪
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טק לאורך שנים לפי מחוזות-התפלגות חברות היי

70%= מרכז + תל אביב ▪
מעבר מתל אביב למרכז▪

)%(2020-ו2016, 2014, 2011, 2006, 2001טק בחתך למחוזות בשנים -התפלגות חברות היי
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ר"מ+ טק -מועסקים ישירים בהיי

עד היום  ▪
אלף איש15-כל שנה מתווספים בממוצע כ✓
פ העובדים "עובדי מו-מהתוספת 70%-כ, להערכת החברה✓

עובדי ייצור  30%-בבנייני משרדים וכ

טק-הערכת ביקוש שנתי למשרדי היי▪
(ר למ    "מ15      )ר "אלף מ175-150✓

אלף  300-יתווספו למשק כ2040עד שנת , בקצב של עד היום▪
( "מ +     ר )טק -עובדי היי

)%(*ושיעורם מכלל השכירים במשק ( אל   )טק -מספר מועסקים בהיי
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ן למגורים בישראל"שוק הנדל
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לדירות/ ביקוש לפתרונות דיור 

K104-הפער ▪
הפער הולך וגדל בין תוספת משקי הבית  ▪

לבין גמר בנייה של יחידות הדיור

(אל   )בישראל ביחס לגמר בנייה יחידות הדיור ( אל   )תוספת משקי בית 
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השוואה בין הערים הגדולות  -תשואה להשקעה 

-2.3%= התשואה הממוצעת בתל אביב ▪
2017-2018בשנים 2.2%

התשואה הנמוכה מבין הערים הגדולות✓
התשואה הממוצעת יותר גבוהה בתל  , היום▪

3%-כ-אביב 

)%(2017-2018תשואה להשקעה של דירות בערים הגדולות בישראל בשנים 
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2018-שוק השכירות ב

28%-בשכירות בישראל ▪
!53%-א "בת▪
המבנה + העדר שוק מוסדי ▪

=  הארגוני של השוק בארץ 
הדירות להשכרה במבנים 

"מעורבבים"
▪K731  משפחות התגוררו

2018-בשכירות ב
-שכר דירה חודשי ממוצע ▪

3,307₪

2018משקי בית בישראל לפי סוג הדיור בשנת 

  ראל     ר  ל     -א" 2018    

מ         א  ל          ר   
1087738730(אל   )

2.03.32.22.7ממ           מ       
1.411.21.11.4ממ    מ ר      מ       
2.62.72.773.0ממ      ר      ר  למ  ר  

0.81.20.80.9          ר  

א    מ          ר      ר   
52.934.132.828.0   ר  

נמוךגבוהמקרא

,  מאפייני דירות בשכירות בתל אביב בהשוואה לירושלים
2018לחיפה ולכלל ישראל בשנת 
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חוויית תיירות קהילתית
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המוצר

בדגש על רמת , "קטנים"כולל חדרים -בית מלון ▪
גימור והשקעה בחללים המשותפים

לעולם התיירות הן במשך  -התאמה ✓
השכירות והן בתמהיל הדירות ובפעילויות 

המוצעות
(מ  ל  ל   ר        )Co-Housing-דומה ל▪

© Sergio Grazia
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חללי עבודה= ליביניגלמיקרו " = מחר"בתי המלון של ה



!תודה
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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/

