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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
תוכניותבדיקת מגורים

פארק טכנולוגי  מחנה נתן באר שבעאביב-נמל תל
שכונת ניצנה בבת יםבאר יעקבמחנה יהודהעיר תחתית חיפהמודיעין
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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

לוגיסטיקה , תעשייה
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 למתקני  
פנאי ונופש, ספורט

רובע המדיה 
בירושלים

פארק לוגיסטיקה  
ותעשייה יוניון בניר  

צבי
בכניסה  Kבניין 

לירושלים
בחינות נקודתיות  בית החולים שניידרישרוטל תל אביבחיפה59הנמל 

Holmes Place
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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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שיווק וקמעונאות, נדל״ן מסחרי

פוטנציאל שוק והערכות שווי
מרכזי מסחר מהדור  

״החדש״
קביעת קונספט
ותמהיל מיוחדים

שדרוג והעצמה של מרכזי  
מסחר

SOHOמול החוף חדרהברמת השרוןדווידסוןמרכז אילתTLVתל אביב
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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 התחרותמסחר

התנגדות באר שבע
ידי ביג ומגה אור-רכישת ישפרו עלתקווה-נגד עוגן בפתח. ה.א.ל.האביב-עזריאלי נגד עיריית תללתכנית צומת שוקת
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תמונת התכנון והנדל״ן המניב  
(כלכלה≠ תכנון )בישראל ובמחוזות 
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אחוזי המימוש נמוכים מאוד
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נגזר גם מהעדר הקשר ״ביניהם״
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נדל״ן מניב בישראל

?כמה נדרש ושיתממש▪
?  שוק-מאיזה תת▪
?מה תהא הפריסה▪
...ועוד▪

1.1 1.2
1.3

1.1

1.5 1.5

2.2

1.4

2.0

0.3

1.7
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הפער בין הנדרש לאפשרי

:בישראל בשנה▪
✓+1.5Mמ״ר נדל״ן מניב
משקי בית50K-כ✓
50> 1:31-יחס ✓

בנייה למגורים מצריכה  ▪
חשיבה של בניית נדל״ן 

ובדיקת  , מניב שתתממש
שוק -ביקושים ולכל תת

1:50בנפרד

1:151.7
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פוטנציאל פיתוח שטחי משרדים
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בישראל" רגילים"בניית שטחי משרדים 

מ״ר של  230Kאביב -במחוז תל▪
-משרדים ״רגילים״ בכל שנה 
כחצי מכלל הבנייה הארצית

מ״ר מדי 132K-במחוז המרכז ▪
28%, השנים האחרונות5-ב, שנה

מכלל הבנייה הארצית

(אלף מ״ר)1995-2019גמר בנייה למשרדים ״רגילים״ בישראל לפי מחוזות בין השנים 
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יחס שטחי משרדים

מ״ר למשק בית10.4▪

למשק בית בערים שונות( מ״ר)יחס שטחי משרדים 
למשק בית במהלך( מ״ר)יחס שטחי משרדים 

העשורים האחרונים2
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התאמת סוגי המשרדים  
דוגמה-למתחם ברחובות 

העדפות מיקום של סוגי המשרדים במרחב הביקוש  

סוגי דיירים והעדפות מיקום, חלוקה לתתי ענף
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-פריסת מוקדי המשרדים 
2018

פיננסיים בעיקר-עסקיים-במרכז ▪
כלכלות מיקום ברורות▪
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מטרופולין תל אביב

מ״ר9M-כ-סך הכול היצע במרחבים תפקודיים ▪
מ״ר1.4M-בשנתיים האחרונות התווספו כ▪

תל אביב-1מרחב ▪
מהודעות לשיווק  , כנגזר מהבנייה הפעילה היום בשטח✓

קצב האכלוס צפוי לרדת  , 2025ומהערכת החברה עד שנת 
מ״ר בממוצע בשנה125K-לכמשמעותית 
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מטרופולין תל אביב

מ״ר9M-כ-סך הכול היצע במרחבים תפקודיים ▪
מ״ר1.4M-בשנתיים האחרונות התווספו כ▪

תל אביב-1מרחב ▪
מהודעות לשיווק  , כנגזר מהבנייה הפעילה היום בשטח✓

קצב האכלוס צפוי לרדת  , 2025ומהערכת החברה עד שנת 
מ״ר בממוצע בשנה125K-לכמשמעותית 

© Canada Israel

© ויתניה

קבוצת עזריאלי ©

מתחם האלף ©
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כלכלת מיקום במטרופולין  
מחירים-תל אביב 

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

(העליון״ למשרדים חדשיםב״רף)₪ 120✓
״מפל״-״ מה״לבככול שמתרחקים ✓

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

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

(העליון״ למשרדים חדשיםב״רף)₪ 120✓
״מפל״-״ מה״לבככול שמתרחקים ✓

o בדמי השכירות החודשיים
oבאחוזי התפוסה
oבקצב האכלוס
לבין בריבוי דיירים1הבדלים בין בניין בבעלות ✓
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כלכלת מיקום במטרופולין  
ארנונה למשרדים-תל אביב 

לדוגמה הנהלות בנקים▪
משתנה תדיר ומותנה מיקום▪
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-הצפוי במטרופולין תל אביב 
מחירים

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

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

,  (60%-80%גם )התפוסות יורדות , מרוחקים ממערכות הסעת המונים✓
ישנו את ייעודם    -(למ״ר ופחות₪ 60-ו50-גם 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
© 1000muni.co.il

1000-מתחם ה

צומת גלילות Blue

© Canda Israel



27

קבוצות רכישהVSמכירה / השכרה 

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

בקבוצת רכישה▪
צפי לירידה מהותית  -״מחלקת״ עד תחילת האכלוס הראשוני את הקומה למספר רב של דיירים ✓

(ההבדלים בבנייני ״אלון״)! בדמי שכירות חודשיים ובאחוזי התפוסה

!קיימת צמיחה במשק+ וכל זאת עוד בטרם עלתה הריבית ▪
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כלכלת שיתוף

חללי עבודה -גם במשרדים ▪
!משותפים

= מ״ר 350-400K-גודל השוק ▪
מגודל שוק המשרדים 1.5%-כ

בישראל 
רובו במחוזות תל אביב והמרכז▪
!קיים וצפוי ביקוש לעוד שטחים▪
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כלכלת שיתוף

חללי עבודה -גם במשרדים ▪
!משותפים

= מ״ר 350-400K-גודל השוק ▪
מגודל שוק המשרדים 1.5%-כ

בישראל 
רובו במחוזות תל אביב והמרכז▪
!קיים וצפוי ביקוש לעוד שטחים▪

268
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״שחקנים עיקריים״

שם  
מספר תיאורהחברה

סניפים

הערכת 
היצע  

שטחים  
אלף )

(מ״ר

מספר 
סניפים 

בתל 
אביב

הסניף הגדול ביותר  
(אלף מ״ר)

Regus אלפי  3חברה בינלאומית עם
.  ר.מ.תפארק -2133-3853.5מדינות120-מיקומים ב

ברחובות

We 
Work 

+ 500חברה בינלאומית עם 
- 1375-80718מדינות100-מיקומים ב ToHaבת״א

Be Allנוסדה על ידי נס  , חברה מקומית
מגדלי אלון בת״א-633-35314שובל
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מפת התחבורה העתידית

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

מרכז מול ״פריפריה״✓
בודדים מול משפחות/צעירים/״הסלפיבחירת ״דור ✓
?ימשיך לנסוע ״שעתיים״ אל ומהעבודה/ מי יבקש ✓
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מקומות הבאים ה
במטרופולין תל אביב

״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✓
(בזכות מתחם עזריאלי)בחולון 

בצמתיו ועל מערכות  , 20״ לאורך כביש מספר ו״בעורקים▪
הסעת המונים
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בלונדון

תהליך של ״הרחבת גבולות״ של -עשורים אחרונים 2-ב▪
תחבורתייםHUBsמרכז עסקים גם הודות לפיתוח של 

▪Southbank
הודות להרחבת קו המטרו ✓
24/7״חיים״ ✓
▪Victoria

הודות לשיפור בתשתית תחבורתית✓
=  מעבר של חלק מעובדים במוסדות ממשלתיים מחוץ לעיר ✓

״ ופיתוח אזור כולוב״קייםהתייעלות 
▪Kings Cross

״החלפת דור״ מסביב לטרמינל רכבת בינלאומית✓
Mixed Use״יצירת מקום״ על ידי ✓

©kingcross.co.uk
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במוסקבה

מקומות , פיתוח תחבורה-2012שינוי משמעותי מאז ▪
רגולציה ביחס לחניות ועוד, ציבוריים

נחשבה כמרכז Garden Ringבעבר רק הטבעת הפנימית ▪
3-גם בתוך הטבעת ה-היום . עסקי

לינארי״ חדש לאורך כביש המחבר  קלאסטרהתפתחות של ״▪
בין מרכז העיר לאחד משדות התעופה הראשיים

יצירתיים״קלאסטריםהתפתחות של ״▪
באזורי תעשייה לשעבר✓
ביחס למשרדים מודרניים במיקום דומה20%-דמי שכירות גבוהים בכ✓
(טק ועוד-היי, עיצוב, פרסום)Creative Industriesמועדפים על ידי ✓

©wework.com
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טרנדים המשפיעים על  
עיצוב מרחבי העבודה

© Minoru Satake

© CSG International

© Archdaily.com
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השיווק והקמעונאות, המסחרשווקי 
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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

יחס שטחי מסחר לנפש בישראל ובמחוזות ובחלוקה  למצוי במרכזי המסחר וברחובות 
(מ״ר)2013וביחס לשנת 2019בשנת 
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ישראל עד היום: ליין-פיזי

בסך  1מקום -תל אביב ▪
שטחי המסחר  

בסך  1מקום -תל אביב ▪
שטחי מרכזי המסחר

ביחס1מקום -כפר סבא ▪

2019הערים הצפופות בשנת 10-ב( מ״ר)יחס שטחי מסחר למשק בית 
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יחס שטחי מרכזי מסחר  : ליין-פיזי
למשק בית

מ״ר0.57-קניונים ▪
0.44-סנטרים פאוור▪
0.19-מרכזים שכונתיים ▪
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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 ▪
1.12-ישראל ▪
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...אל... עוברים מ: התוצאה

בילוי  , שירותים, יותר הסעדה▪
וריקים... ופנאי

״מזון-ו״לאפחות מזון וסופרמרקט ▪

מגמת השוק)%(אחוז השינוי 20112019שנה ומגמה/ מאפיין 

שנתי של שטחי מסחר 10%-תוספת כ6.210.139(מיליון מ״ר)שטחי מסחר הכלסך 
-לעומת גידול שנתי באוכלוסייה של כ

2%
יחס שטחי מסחר לתושב הולך וגדל (מ״ר)יחס שטחי מסחר לתושב 

0.991.1111

)%(סוג מיקום 

למרכזים  , המסחר חוזר לרחובות55605רחובות
השכונתיים ולמרכזי ערים

4540-5מרכזי מסחר

סוג מיקום  -תת
ממספר )% 

(המרכזים

35361שכונתי

״  ה״מיוחדיםמתחזקים המרכזים 
והשכונתיים

סנטרים ״נחלשים״והפאוורהקניונים 
מחפשים את המיוחד והשונה  

ושמספק אטרקציה ובילוי

2624-2קניון

23220סנטר-פאוור

452נושאי/בילוי

220מוזל/עודפים

341לייף סטייל

87-1אחר

)%  תמהיל 
(מהשטח

הבילוי  , מתחזקים שטחי ההסעדה3027-3מזון וסופרמרקט
והשרותים

שטחי מוצרי המזון וסופרמרקט  
מזון״ קטנים-ומוצרי ״לא

,  מחפש את הריגושיםהפודיסיםקהל 
האטרקציות ופחות לקנות מוצרים  

מהמדף

4541-4מזון״-״לא

9101הסעדה

13164שרותים בילוי ופנאי

352ריקים
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מרכזי מסחר מתוכננים

מ״ר לתושב2.2-התוספת ▪
לשטח 50%! + גבוה מהמצוי היום▪

הממוצע לתושב העיר
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מתוכננים עיקריים  

״הצפיפות״  + ״ ה״גדוליםמרכזי המסחר ▪
:המחוזות6-היחסית של התוספת ב

2025מ״ר עד שנת 1.1M-תוספת של כ✓
במחוזות תל אביב והמרכז  56%✓
+ ״ ל״מיוחדיםמעט גדולים״ עוברים ״▪

לשכונתיים+ לנושאיים 
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היצע מרכזי המסחר היום : ליין-פיזי
2022והתוספת הצפויה עד שנת 

הפדיון החודשי ימשיך לקטון▪
✓0 >5%-3% +2%
קניבליזציה✓
מחירים✓
״ברלין זה כאן״✓
״ה״סלפידור ✓
✓...
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בישראל.O.L-״מספרים״ על ה
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בישראל.O.Lגודל שוק ה

שווקים-שנים בחתך לתתי5ויתפוס תוך ( כולל מע״מ)₪ מיליארד 19-היום ▪
(5%-היום )10%-המזון והסופרמרקט ✓
(17%-היום )23%-( גם של מועסקים, משלוחים)ההסעדה ✓
(17%-היום )22%-״ מזון-ה״לא✓

₪מיליארד 34-יגיע לכ
2024-ב
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״שמיים + L..O: הדליפה ל
פתוחים״

O.L.גודל שוק כולל  ״שמיים פתוחים״
₪ מיליארד , מע״מ

25= 11%10%היום

202416%15% =46
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שיעור מהקניות בסופר  
.O.L-שנבצע ב

״יביאו לי את המצרכים הביתה״▪
10%←5%-מ✓
מרבית הקניות= 1/5-כ✓

)%(בבריטניה ובארצות הברית , בישראל.O.L-נתח שוק ה

?ליין-האם אתה מבצע קניות מזון וסופרמרקט באון
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היחס בין הגידול השנתי אצל 
העם המקוון לבין העולם

18%-בעולם ▪
13%-בישראל ▪

הקמעונאי בעולם ושיעור גידול שנתי.O.L-שוק ה
%(, טריליון דולר)2017-2023בין השנים 
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הנתחים מהשוק

הקמעונאי בעולם וחלקו היחסי מתוך שוק הקמעונאות העולמי.O.L-שוק ה?מתי? האם נשיג▪
%(, טריליון דולר)2017-2023בין השנים 

שאר העולםישראל

11%14%

↓↓
16%22% <
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מספר החבילות
ששלחנו השנה

▪40-45M בשוק המקומי
▪125-135Mמחו״ל

© Reuters
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שורה תחתונה
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״ברלין זה כאן״
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/ ב״ברליןהנתח שנקנה 
ורשה זה כאן״

▪2017-2018 =1%+
▪2018-2019 =4%+
?״מחר״▪

15%

שיעור ממוצע מההוצאה שהועברה לחו״ל  הנסקרים לפי 1,500התפלגות 
2017-2019
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שונה( ״ה״סלפי/ Z-גם ה)הלקוח 
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...מעדיףהסלפידור 



-הסלפידור : הלקוח שונה
התנהגות צרכנית

גרים בשטח קטן▪

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

(יד שנייה+ השכרה )

חיים בחוץ
פחות רכישות  

להלבשת הבית
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״ מבקשה״סלפידור 

חושב אחרת= ״ ה״סלפידור ▪
ערכיו אחרים✓
היכולות וההתנהגויות הצרכניות שונות✓
קיטון בצריכה▪
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״ה״פודיסיםעם: הלקוח שונה

▪5% +-30%-25%
...שיכינו לי... להכין בבית▪

התפלגות הוצאה ממוצעת של משקי הבית על מוצרי  
%(-ו₪ )מזון וסופרמרקט והסעדה 

רויטרס© 
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אופנה יד שנייה ולהשכרה

האופנה קטנה▪
הקיימות מקטינה צריכה▪
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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  

, ₪מיליוני )
(  כולל מע״מ

פדיון חודשי 
נדרש

(מ״ר/₪אלפי )

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

״שמיים פתוחים״
(אלפי מ״ר)

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

לאחר הורדת הדליפות 
וכוח הקנייה ללא מע״מ

4,0012.25148116מזון וסופרמרקט

9621.754630קפה-הסעדה ובתי

3,5591.7516991מזון״-״לא

8,521363237הכלסך 

© Piano
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?כמה נבנה בשנים האחרונות

▪200<400
״חדש במקום ישן יבוא״▪

328

253

372
332

416
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(  אלף מ״ר)2009-06/2019גמר בנייה למסחר בין השנים  



66

חדש יחליף ישן ואבולוציה

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

2019-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

":אומרים"▪
״המרכז המסחרי ׳מת׳ וצפויים למרכז המסחרי  ✓

״!חיים חדשים
הסעדה  , פנאי, בילוי-״התכליות החדשות ✓

מסחר״...וגם
המסחר הפיזי החדש יידרש לייצר אצל הלקוח  ▪

חוויה רגשית 
!קנייה בלבד נעשית ותעשה במקום אחד▪
פנייה לרגשות הלקוחות שמגיעות ומלוות את ▪

החדש״ בבילוי שהוא גם קנייהה״לקוח

  ©miserable_men
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חיים חדשים למרכז המסחרי
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-תמהיל / חנויות 
כניסת פעילויות חדשות ואחרות למרכזים

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 ▪

ויחודייםמיוחדים 

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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...המציאות מהיום

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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הביקוש לשטחי לוגיסטיקה ואחסנה  
וגם למלאכה חדשה+ מתעצם 
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סוגי הפארקים הקיימים
דוגמאות מישראלסוג החברותגודל ומאפייניםהגוף המקים מיקוםמאפיינים/ סוג הפארק 

פארקי מדע והיי
-

טק

בסמיכות  / חממה בתוך מרכזי יזמות
חברות הזנק בתחילת דרכןקטןמכון המחקר/האוניברסיטהמכון מחקר/ אוניברסיטה 

י  'ואן ליר טכנולוג
באוניברסיטה העברית 

 I.B.M., בירושלים
באוניברסיטת חיפה

מדע
/  חממה מחוץ לאוניברסיטה 
מכון מחקר ובעל שירותים  

משותפים איתה

מכון  /האוניברסיטה
חברות הזנק או מבוססות  בינוני-קטןפרטי/המחקר

העוסקות בעיקר במו״פ

,  קריית עתידים בתל אביב
וויצמן  . ר.מ.ת, מת״ם בחיפה

גב ים , ברחובות ובנס ציונה
נגב בבאר שבע

טק-היי
בעיר בה קיימת אוניברסיטה  
ואיכות חיים גבוהה המושכת  

עובדים ברמה גבוהה

יזמים עסקיים בשיתוף פעולה  
מכון מחקר/ עם אוניברסיטה 

בעל צפיפות נמוכה  -בינוני 
ותנאים סביבתיים מעולים

ייצור  )חברות תעשייה עילית 
(ומו״פ

.  ר.מ.ת, תפן, רמת גבריאל
יקנעם עילית

שייה
פארקי תע

 ,
לוגיסטיקה ועסקים

עסקים

מיקום בעל  , בשולי העיר
עיריות  / יזמים נגישות גבוהה

גדול-בינוני 

, עירוב בין תעשייה קלה
מו״פ , שיווק ומכירה, הרכבה

ומשרדים
רעננה, הרצליה פיתוח

תעשייה

בתי , לוגיסטיקה)מתמחה 
(  תעשייה חקלאית, מלאכה

תעשייתיםאו עירוב שימושים 
ומסחר

קריית אריה ורמת סיב בפתח 
עינב , מעיין שורק, תקווה

במודיעין

גדוללוגיסטיקה
,  מזון ומשקאות, קמעונאות

חברות המשלבות מערכות  
On-line

לב הארץ, שוהם וחבל מודיעין
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דיירים

▪Tailor Made-  מרלו״גים מודולאריים
תפורים ״לפי מידה״ 

למספר חברות קטנות  -מרלו״ג שיתופי ▪
יחסית

לעיר" קרובים"▪

פארק טכנולוגי באבן יהודה, הסדנה בחולון-(לוגיסטיקה ובתי מלאכה)דוגמאות 
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מחוללי ביקוש עיקריים

פיתוח + כבישי רחוב + 6כביש מספר ▪
= פיתוח ערים + (ימי ואווירי)הנמלים 

כלכלת מיקום
=  ליין -שינויים בשווקי בגין האון▪

ביקושים חדשים לשטחי אחסנה  
ולוגיסטיקה

בנתב״גUPS, אשדודעורף נמל , פארק שוהם-דוגמאות 

שופרסל ודואר במודיעין-דוגמאות 
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גמר בנייה לשטחי לוגיסטיקה ואחסנה

החלק היחסי של לוגיסטיקה ואחסנה מסך התעשייה
(אלף מ״ר)2015-2018בין השנים 

גמר בנייה ללוגיסטיקה ולאחסנה בחתך מחוזות
(אלף מ״ר)2015-2018בין השנים 

משטחי התעשייה28%, מ״ר203K-במחוז דרום נבנים מדי שנה כ▪
החלק היחסי של לוגיסטיקה ואחסנה מתוך סך התעשייה הולך וגדל▪

366

250 264
314 299

21%=

55%=
37%=

48%= 39%=36%= 40%= 43%= 49%= 41%=

1,019

632 606 639
724
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״גדולים״ בחוץ

עתיד מהנדסים© 

דורית ודורון הוק אדריכלים© 
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״קטנים״ ליד הבית

© Innovo Property Group

© The Wall Street Journal
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לקרב את החבילה לצרכן



מ״ר 265-330K-בכל הארץ ▪
בשנה

88

גמר בנייה
לשטחי לוגיסטיקה

שם אזור תעשייהמחוזמספר במפה
שטח  
ברוטו  

(דונם)

-הערכה ל
שטחי  % 

הלוגיסטי
קה

גמר בנייה  
שנתי  

ממוצע 
לשטחי 

לוגיסטיקה 
(אלפי מ״ר)

1

צפון

98020תפן

40-60
1,10010בר לב2
88510תרדיון3
2,00010ציפורית4
5

חיפה

3,00025מפרץ חיפה

10-20

2,71550פארק תעשיות קיסריה6

אזור תעשייה צפוני  7
1,07030חדרה

פארק תעשיות עמק  8
70030חפר

9

מרכז

42022פארק תעשיות אפק

150-170

60076לב הארץ10

פארק תעשיות חבל 11
2,45072איירפורט סיטי/ מודיעין 

80010ראשון לציון-צפון מב״ת12
55030ראשון לציון-ראשון איילון13
62570ראשון לציון-מעיין שורק 14
27585תעשיות צריפין15
50080אזור תעשייה צפון-לוד 16

פארק / פארק עינב 17
5,80070טכנולוגי מודיעין

אזור תעשייה צפון  -יבנה 18
1,70010מערבי

19

דרום

1,5502015-20עטרות

20
אזור תעשייה צפוני  

2,50050אשדוד

50-60
4,76550עורף נמל אשדוד

באר +  ראם פארק 21
1,52030טוביה

אזור תעשייה דרומי  22
2,00030אשקלון

265-330סך הכול
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מחירים לדונם

▪3-4M ₪ =גבוה ומבוקש!

מחיר לדונם מיקוםאזור
(₪מיליוני )

מרכז

6קרית אריה -פתח תקווה 
5-6ראשון לציון

5-5.5חולון
4.5-5סגולה -פתח תקווה 

3-3.5רמלה/לוד

השרון

4-5נתניה לב ספיר
4כפר סבא
2.5עמק חפר
2-2.5נתניה צפון

2קיסריה

צפון

2מפרץ חיפה
2טירת הכרמל
1.75-2מבוא כרמל

1-1.8נשר/ פוסט -ק'צ

השפלה

4אשדוד
3שוהם

3עינב-מודיעין 
3יבנה
3כנות

2.5-3פארק טכנולוגי-מודיעין 
2.5-2.75באר טוביה

דרום
2קריית גת
2אשקלון

1-1.25באר שבע

2-2.25בית שמשירושלים
0.7מישור אדומים
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״מחר״-בשורה התחתונה 

עוד שדה + הנמל בחיפה + הנמל באשדוד + 6המשך סלילת כביש -כלכלת מיקום ▪
מיקומים ״חמים״ חדשים= המשך פיתוח הערים  + ? תעופה בינלאומי בנבטים

המשך  = שינוים בשווקי מסחר + כניסת אמזון לישראל + גידול בשוק האיקומרס ▪
גידול בשטחי לוגיסטיקה ואחסנה

מרכזים מסחריים לטובת לוגיסטיקה ואחסנה/ חנויות / המרת קניונים ▪



תודה רבה
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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/

