
* ד נ ל ו ה י ב ד י י א נ ל י ד ס כ  נ

 פול פ. קוהנםתם**

ח ט ש ז מ ו ח ל רבוע), 7.7 א י מ ״ר(21,118 מי א 34,000 ק ו ד ה נ ל ל הו ט מים) ש ע מ ל ) ל ל ו כ ה ה ח ט  ש
ל קמ״ר(723 ל כ ם ע י ב ש ו , 450 ת ה ח ז ט ל ש ה ע ש ו ר ן פ ו לי ל 15.3 מי ה ש י סי כלו . או י ו ח בנ ט א ש ו ה ה  ז
ן סי ת אוכלו פ ו פ ק צ א ותר ב ב בי ו ש א גורם ח ו סי ה ן פי ו , תכנ ע י א במפת ל ל רבוע). ש י ל מי כ ם ל י ב ש ו  ת

. ת ו בכ ו ן מס ב ו מ ן כ ה ה י י ם לבנ י עד ו י אזורים המי ב ת לג ו נ ק ת . גם ה ו  ז

ו ת. עכשי מו י ם קי ה מערי ק מ ח ר מ ת ב ו ש ד ו נבנו ערים ח ה ז א ל מ ם ש י נ השמו ם ו י ע ב ש ת ה ו  בשנ
דד ו לע ב ו כ ר ש ב ו מ י ת ש י ח פ ה י ל ת, כד מו י י הערים הקי ל ת בשו ו ש ד ת ח ו נ ו ם שכ י נ נ ם המתכ בי  מצי
. ח תו ת לפי ו ע ק ר ק י ה ר ל מחי ת ע י ת ו ע מ ש רה מ ת בצו ו ע י פ ש ת מ ו י מ ו ק ות מ י ם. רשו י י פנ ש באו ו מ י  ש
, ך ה מכ א צ ו ת . כ ח ו ת בכ ו מ ד א ת ה י י ת לקנ ו כ ן ז כ ־ כמו ת לסירוב, ו י נ ת ראשו ו כ ן ז ה ש ל ת י ו פ ו כ ם ת תי  לעי
ח תו י ה לפ נ כ ו מ ע ה ק ר ל ק ה ש ר י ח , מ ן כללי פ ו . בא ח תו י ת לפ ל קרקעו ם ביותר ש י ב ו ש ח ם ה י ק פ ס ם ה  ה
ת הקרקע נ כ ה ת ל ו ר ת הקשו ו י ו ל העל ם. כ י י קט מסו י י ל פרו ח ש ו ת י פ ת ה ו י ו ז מעל ו ח ה בערך 20 א ו ו ה  מ
ת ו י די הרשו י ת על־ ו נ מ ו מ ל מ ל ם ציבוריים — בדרך כ י ח ט ש ב ו ו ת לבי י ת ש רי ת בו , חי שה י י ג  — דרכ

. ת ו י מ ו ק מ  ה

 שוק המשרדים
ז ו ח ך 11 א כ ה מ א צ ו ת ם 1991-1984. כ י ו בין השנ ם ניבנ י ל בנייני משרד י ש ד ה מ ל ו ד ת ג ו מ  כ
א בערך 30 ו ה ה ר כ ש ה ם ל י ד ר ש מ ח ה ט י ש א ל כ מ ״ ה . ס ו ם עכשי כלסי נם מאו ה אי ל ם א י י משרד נ י י  מבנ

ט מרובע). י ן פ ו לי (כ־320 מי טו ר ברו ״ ן מ ו י ל  מי

בים י ם חי י בד ו ל הע . כ ם י ה בנייני המשרד נ ב מ רת ו ל צו ת ע י ת ו ע מ ש ה מ ע פ ש ש ה ה י ד ו ב ע ת ה ו נ ק ת  ל
ל ל איסור ע ; ח ם ת ד ו ב ם ע ו ק מ י ב ע ב ם ט ו ר י ם או ה ת ל ו י ב לה י חי ה ו צ ו ח ן ה נ ו ם להתב לי ג ת מסו ו י ה  ל
ם ארוכים ם ה י ד ר ש מ ב בנייני ה כך רו ות. לפי נ ם תלו ה ן ב י ם שא ת בחדרי ו ע י ד בקב ו ב ע ם ל י ד ב ו ע  ה
ם (בערך 53-41 פיט), י ר ט ן 12.6 ל־16.2 מ א בי ו ם ה י ד ר ש מ ל בנייני ה ע ש צ ו מ מ ב ה ח ו ר  וצרים. ה
זדור ם (בערך 24-18 פיט) ופרו י ר ט ד 7.2 מ ל 5.4 ע ב ש ח ו ר ם ב י ל משרד ת ש רו י שו ת ש ם ל י ק ל ח ת מ  ה
ו בנ י ה שנ ל א ם נדירים, ו ם ה בעי ל 6 פיט). בניינים מרו ב ש ח ו ר ת מ ו ת ר (קצת פ ט ל 1.8 מ ב ש ת ו ר  ב
ם רק י פ ד ע ו ם מ לי דו ם ג י ח ו ת ם פ י ל ל ל ח ת ש ו י כנ ים (אטריום). תו י ת מרכז ו מ ל ו ם א ה ש ב  בדרך־כלל י

 * המאמר תורגם מכתב העת Urban Land, גיליון 53 (מס׳ 11), נובמבר 1994, מדור ׳התפתחויות׳,
 עמודים 9־11.

 ** פול פ. קוהנםתם הוא פרופסור לנכסי דלא ניידי ומנהל מרכז ההשקעות ונכסי דלא ניידי באוניברסיטת
 אמסטרדם.
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 נכסי דלא ניידי בהולנד

ם לי כו ם הי י י ם משרד י תאי ל ע ם ב י ד ר ש מ ל בנייני ה ל כ ז מ ו ח ותר מ־60 א . י ת טו ת בי ו חבר די בנקים ו  על־י
ג ז ל מ ל כ . ב ם ת ו ח א ו ת פ תן ל י ת שנ ו נ ו ל ח ו ל ה אנשים. ערך רב ישנ ש ו ל ו ש ים י א י , שנ ד ח ל א י כ ה  ל
ק רק פ ו ס א מ ל ג מ ו ז ה בניינים. מי ב ר ה ם ב קי י מספי א ואיוורור מכנ ת שי ו פ ו יר, רק קירור בתק ו  האו
ם ה ה ב ו ו ה ה מ ר ו ב ח ת ש מ ע ר ינים ש י תי ובבנ י ה גורם בעי ו ו ה ח מ ו ת שהר ו מ ו ק מ ינים גבוהים, ב  בבני
יתן ך נ כ י פ ם, ל ל כבלי ה ש נ ט ת ק ו מ ת כ י חס ם י י דורשי ו ש עכשו ו מ י ש ב ם ש י ב ש ח מ ת ה ו ת ש ה. ר  בעי
ם י א ת ה ה ל ל י ח ת כ ל ו מ בנ י ינים שנ י ת ובבנ י ט ר ת פ ו ל ע ב ב נים ש י י ה מהבנ מ כ ת רק ב ו ל ו פ ת כ א רצפו ו צ מ  ל

ת. מו י י ת מסו שו  לדרי

ם ת ה ו י ל ע מ י ו ב ו ן ל ו ם כג י פ ת ו ש ם מ י ח ט ך ש ם, א בי ם חשו י ה נ טקטו ן ארכי ו ת וסגנ פ ת ו ש ת מ ו ה  ז
י ט ר ין פ ם בני י פ י ד ע ם מ ה עסקי ב ר ת. ה ר בארצות־הברי ש א ועים מ ותר צנ ה י ב ר ת ה בו ם קרו תי  לעי
ז ו ח ם ו־55 א י ר כ ש ו ז מ ו ח ם בערך 45 א י י המשרד א ל ל מ ך כ ס . מ תף ם משו ל פני בניין משרדי ם ע מ צ ע  ל
ת ו ר ב ח י ש נ פ דלה, מ ג ת ו כ ל ו ם ה י ש ד ם ח ל בנייני משרדי ה ש ר כ ש ה ת ה א ם ז ד ע ה ת. י ת פרטי ו ל ע ב  ב
ת רו מו ת ג ו ם תקר י ק פ ס נים מ י י י הבנ . בעל הן ת בעסקי י ש מ ה מ ע ק ש ה ן ל ה ל י ש ט ר פ ן ה ת בהו ו ש מ ת ש  מ
ם ל ש ן מ י י ל הבנ ע ם ב תי ר. לעי ת הגימו ו ד ר עבו א ש ג ל יבים לדאו ם חי ל הדיירים השוכרי כ ם, א חי שטי  ו
. ה ר כ ש ה ר ה י ח מ ם מ צי ו פ ת השי ו ל ת ע ז א ז א מק ו ה ש , כ צעו צים שבי פו ר שי ם עבו  לדיירים השוכרי
ם תי ר שרו ם עבו ו ל ש ת. ת ספו ו ם נ י ה ל־5 שנ פצי ם או ם בדרך־כלל ל־5 שנים, ע ת ה רו י השכי ד ע ו  מ
ם עירוניים סי , מי ח ו ט י ב ת ל י ב ל ה ע ת ב ו א צ ו ר ה ש א י השכירות, כ מ ד ז מ ו ע לכ־10־15 אח י ם מג כרי  לשו

. טו ה ברו ר כ ש ה ר ה י ח מ ז מ ו ם בערך 15 אח ל ה הו י נ  ו

 שוק החנויות
י ג ל סו ת כ א א ו צ מ ה ניתן ל ש ע מ . ל ד לנ ת להו ו י ט ע באי י ת מג ו י ו ח הנ תו י ל פ קאי ש ן האמרי ו נ  הסג
ן ם (דאו י הערי ז ת במרכ ו י ו ל חנ ת ש ו ר ח ת שר ה ל כו ן ע ג ה ם כדי ל י ל ננקטים אמצע ב ות, א י י הקנ ז  מרכ
ת ו ר ו ח ס ה ם ו צרי ל המו ת כ ה א א ב ו צ מ ם, ניתן ל ה מ־20,000 תושבי ל ע מ ה ל ב ל עיר ש כ . ב ( ן  טאו
ם ת מ ק אסרה ה , נ ה ל ם א י י ת מרכז ו י ל אזורי קנ ן ע ג ה י ל ז העיר. כד ים שבמרכ ת המסורתי ו י י הקנ ז  במרכ
ל ת ש ו ל ו ד ת ג ו י ו ם, חנ טי י רהי ז ט מרכ ע מ ג גם בגרמניה), ל הו ץ לערים (כפי שנ ו ח ות מ י י קנ ז ל מרכ  ש
ת רו י סחו ז ל מרכ ם ש י ש ד גים ח ל סו סתם ש ות. הכנ נאי ת סיטו ו י ו חנ ת ו ו ל ת ש , מ ך י ד ו י מ ת ב א ה ז ש ע  ׳
ם חרי ניים, סו ם עירו די י פקי ד י ם על־ מי י י ת מסו ו ש ש ח ת ב ו ל ב ק ת ל מ ע פ ות מ י ו חד חנ ו י במ ת ו ו ל ז ו  מ
ל ה ש י צ פ ס נ ו ק ם ה שו י ע בי י י לסי ר ערים כד פ ס מ ו ב נ ם עירוניים מו הלי ם. מנ עי ר ומשקי ז העי כ ר מ  מ

ם. י נ ו י ים והחנ רי בו ם הצי י ח ט ש ת ה מ ת ר ר א פ ש כדי ל ם ו י הערי ת במרכז ו י י הקנ ז ל מרכ הו י  נ

 שוק הבתים
ט ל ש ה נ ק ז ו . ש ה ל ש מ מ די ה י ה רבה על־ ד י מ ת ב ס ו ו ם מ ק הבתי ו ה ש י י לם השנ ת העו מ ת ל ז מ א  מ
עה ו ד ד י נ ל ו ור. ה ת לדי ו י ד בסי סו ת ו רו י השכי מ ל ד ח ע קו י ה פ ב י ת כ ה ומית ש נ ־אקו ו צי ות םו י נ י מדי ד י  על־
ת ו פ י פ ם צ ר ע ו ת די ו ד י ח ן י ו לי ה מ־6 מי ל ע מ ום ל ה כי נ ו מ ה ה ל ן ש י י ם המצו ר הבתי ג א מ ב ב ח ר לם ה  בעו
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 פול פ. קוהנסתם

ת ו־58 י ט ר ת פ ו ל ע ב ז ב ו ח , 42 א ם אלה י בתי א ל כ מ ״ ה ס דת דיור. מ י ח י ם ל ל 2.5 אנשי ת ש ע צ ו מ ור מ  די
ר יתר ש א ות לדיור, כ רי בו ת צי דו ו ת אג ו ל ע ב ז ב ו ח , 75 א רות להשכרה י הדי א ל ך מ ו ת ת. מ רו ז בשכי ו ח  א
י מ ל ד ד ע ו מ ח צ קו י ז 1945 קיים פ א ם. מ י סדי מו ם ו י ם פרטי עי ל משקי תם ש ם בבעלו מצאי ז נ ו ח א  25 ה
ל יה ע די ל םובםי ב ק כולים ל ם י י ם פרטי רי י דירות ומשכי ם! בעל י צע ת מו ו י ד בסי י סו ג י סו ת. שנ רו  השכי
ת ל ב ר ק ח א ם ל ת ג רו י י שכ מ ם ד ל ש ם ל מ צ ע ת ל ו ש ר ה ל י מ ד כה מ מו ם נ ת ס נ כ ה ה ש ל ם א רי  רכושם. משכי
ת ו י ד בסי ו הסו טל בו נואר (1995) י . מה־1 בי ת להשכרה ה אישי די בסי וסף סו ם בנ י ל ב ק ה, מ י ד בסי  הסו

. וקלו וקרה, י ת י רו ל די ת ש רו י י השכ מ ל ד ח ע קו י ל פ ל ו ת, כ ו ל תקנ ל ש ו ד ר ג פ ס מ ש ו ו כ ל ר  ע

ם למגורים י נ ב המב ה רו י י ר בקרקע לבנ ו ס ח לל מ ל בג ב י הדיור, א ג ל סו ת כ א א ו צ מ ד ניתן ל נ ל  בהו
ם הי י ם השכ ם ה י י ים מלבנ י נ צו ם קירות חי ן ע ו ט י ב ו בנייני דירות נמוכים. מבנ ם עירוניים א ם בתי  ה

ם. ק הבתי ו ש ז מ ו ח ם רק 2 א י ו ו ץ מה ע יים מ ו ם הבנ  ביותר. בתי

ת ע צ ו מ מ ה ה ר כ ש ה ת ה פ ו ק . ת ח ב ט מ ר ל ו ש כ מ ת רוב ה א ם ו י ח י ט ם ש מ צ ע ם ל י ק פ ס מ ם ש ירים ה  הדי
ת דיור ו ד י ח ק י ו י לשו ש מ רך מ ה צו י ם לא ה צ ע ב א לכך ש ם הבי ר בבתי ו ס ח מ ע שנים. ה ש ל ת א ש י  ה
ד לנ י שהו פ ־ ף על ת. א ו י וק חדשנ ו ת שי קו י נ דאי טכ ו ו ידרשו ב ב י ד הקרו . בעתי ו ם שעבד י ם בשנ רי ו  למג

ור. ר לאז ו ז ד מא ו א ת מ ו נ ר שו ו ם הדי ו ח ת ת ב ו י ו פ י , עד ה נ א ארץ קט י  ה

 חברה פתוחה

ם ד ה נ ל ו ה בה י ס נ פ י ה ב י ת. תקצ מי נלאו ה בי נטצי י רי ת או ל ע ה ב ת ו ת ה פ ר ב ל ה א ארץ ש י ד ה נ ל ו  ה
א ניידי ל ת בנכסי ד ו ע י ק ש מ ת ה ו אמנ ת נ ו ת וקרנ ו י ד לנ ת ההו טו י ת הב ם חברו ד ע ח י לם ו ם בעו י ה ו ב ג ה  מ
, גורמים אלה ן ה קט א כ ו י ה מ ו א ל ק ה ו ש ה י ש נ . מפ ן ו ק הה ב בשו ו ש ם גורם ח י ו ו ם מה  (־ד.!.^.*!) — ה
ונות ל רעי ת ש ד מ ת ה מ פ ל ח ה ה , ישנ ך ה מכ א צ ו ת ת. כ ו מי נלאו ת בי ו ע ק ש ע ה צ ב ה ל ש ע מ ם ל בי י  חי
ה כ ר ד ה י ה מ ו ח ת ם ב גדלים ג ם ו לכי ת הו מי לאו נ י ה הב מ ר ת ב ו ע י ד פ ו ל ים. חי נ ו ו ח מג תו י ות פ נ ו נסי  ו

. ר ק ח מ ם ה ו ח ת ב א ניידי ו ל כסי ד  בנ

א ת הי ו רי סטו ז הי ל ערי מרכ מורם ש , ושי ה ל ש ת מ ה דרישו ב י ת כ ד מ נ ל ה בהו י סי כלו ת האו ו פ י פ  צ
הן ל פי ג ע ו ה נ ת ל ו ב י י ת ח ו רי ל העי כ י ו ז ן מרכ פ ם באו ה נקבעי ב י ב ס ת ה כו י אי . תקנ הה ו ב ת ג ו פ י ד ע  ב
ם ושאי ימים. נ ים קי י ורים אורבנ ח באז תו י ם פ י ה מעכב ל ים א ת תקנ בו ם קרו תי . לעי תן א או ל מ ל  ו
ם י ה ח אורבנ תו י ל פ לים ש ם גדו יקטי י . פרו ת דול התשתי י ג י ו ל ל הכלכ דו י ם הג וספים ה ם נ י ב ו ש  ח
ן קרנות י י י לענ ם כד נקטי ם נ י ר צעד פ ס ת. מ ו ות/פרטי רי בו ת צי ו י ו תפ ל שו ה ש א צ ו ת ת בו ם קרו תי  לעי
, אף ה מ ו ד כ ת ו ב כ ת ר ו ל י י מס ו , קו ת ו תעל ת ו ו ר ה נ ל מ ן ש ו מ י במי ט ר פ ר ה ם בסקטו י תפ ד שו עו ה ו סי  פנ
ן ו מ ת במי ו י ה ת ל בו י י ה ח ל ן א ו ת כג י ת ש ת ת ב ו ע ק ש י ה ג ין שסו א עדי ת הי ח ו ו ר ה ה ע י ד ה י ש פ ־  על

. ד י בלב ת ל ש מ  מ
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