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 מחברה על
וכיום תלמיד מחקר לקראת תואר ) האוניברסיטה העברית(גאוגרפיה סמך בומ -רני 'ל צאגי

 לתואר וםמחקר זה הוכן על בסיס עבודת סי. דוקטור בגאוגרפיה באוניברסיטת טורונטו
 .אריה שחר' מוסמך בגאוגרפיה באוניברסיטה העברית בהדרכת פרופ

 
   המחקרלע
, גרת המחקרים הנערכים במכון פלורסהיימר למחקרי מדיניות על מטרופולין תל אביבסמב

המחקר . יפו-פיננסיים בעיר תל אביבים התורנבדקו הדפוסים והתהליכים המרחביים של השי
רותים הפיננסיים במוקדים ברורים במרחב העיר המרכזית של שימצביע על התרכזותם של ה

היצמדות לבורסה לניירות ערך . המטרופולין ועל הגורמים העומדים ביסודה של התרכזות זו
רנות השמ. ולהנהלות הבנקים המסחריים היא אחד הגורמים העיקריים להתרכזות זו

התגבשותו של המרכז הפיננסי  המרחבית הרווחת בענף השירותים הפיננסיים מביאה להמשך
יחד עם זאת ניתן להבחין בעלייתו של מוקד משני במערבה של רמת . יפו-בגלעין העיר תל אביב

אולם מוקד זה אינו מהווה חלופה בולטת למרכז הפיננסי בגלעין תל , ליד בורסת היהלומים, גן
ו בו עשויות להמשיך ולהתרכז החברות הישראליות הגדולות בענף השירותים יפ-אביב

 .הפיננסיים
 
  מכון פלורסהיימר למחקרי מדיניותלע
ים האחרונות גוברת בישראל המודעות בדבר חשיבותו של מחקר המכוון לסוגיות של נשב

פלורסהיימר יזם את יסודו של מכון שיתרכז בסוגיות מדיניות ארוכות ' ר סטיבן ה"ד. מדיניות
יכים יסודיים שיעסיקו את קובעי הלטרתו הבסיסית של המכון היא לחקור תמ. חווט

לנתח את המגמות וההשלכות ארוכות הטווח של תהליכים אלה ולהציע , המדיניות בעתיד
 .לקובעי המדיניות חלופות של מדיניות ואסטרטגיה

 פורת-מיהוד בןע' י ד"עו, )ר"וי (פלורסהיימר' בן היטסר "ד: י הוועד המנהל של המכון הםחבר
, ש גודמןריהר מועצת המנהלים של בנק מזרחי המאוחד ומר "וי, ודטברד וד מר, )ר"ן יוגס(
 המחלקה ןמ, רם גונןימע' מנהל המכון הוא פרופ". רוסלם ריפורט'ג"ורך הראשי של העה

 .לגאוגרפיה באוניברסיטה העברית בירושלים



 

 יותנידן פלורסהיימר למחקרי מוכמ
 מת פרסומים על מינהל ופיתוח מקומירשי

 
 או לאוריצומים שסרפ
 
 1994, את רפורמה מוניציפלית במטרופולין תל אביב בשנות התשעיםרקל,  רזיןןרע .1
 ותי רווחה אישיים בתפר שבין השלטון המרכזי ריש, הם דורוןרבא .2

 1994, ן הרשויות המקומיותיבו
 1994, ידום הפיתוח  הכלכלי המקומיק: םזיכר יעה, אל פלזנשטייןינד .3
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1995 
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 1995, ניות ביזור דיפרנציאלית בשלטון המקומיידמ, אליא-ם בןוחנ .7
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 בקרה תכנונית או : בלימת הפרבור המפוזר ליםדעצ,  רזין ואנה חזןןרע. 12

 1996, "נוי כללי המשחקיש"
 1996, קואליציות ממשל עירוניות: ר העירוני החדשדסה, ה חסוןמלש. 13
 1997?, רות חוב מוניציפליות בישראלגיא, אוטלפ ם ביגר וסטיבןוחנ. 14
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 1997, טון המקומילשה
 1997, פוסים ותהליכים מרחביים ד:יפו-רותים הפיננסים בתל אביבישה, רני'ל צאגי .22
 
 ומים שייצאו  לאור בקרובסרפ
 
 ?ל מקום למנהל עיר מקצועי בישראשיה, אליא-ם בןוחנ .1
 1995-1972, ים בחוסנן התקציבי של רשויות מקומיות בישראלרעפ,  רזיןןרע .2
 ועות חדשים ברשויות המקומיות בישראלצקמ, קלוזנר ודניאל פלזנשטיין-אנר 'ד גיוד.    3
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 מבוא

 ?ותים פיננסיים מה הםריש
. יל מבחינת שיעור המועסקים באיחוד האירופי ובצפון אמריקהובותים הוא המשירה וםחת

.  אחוז מכלל המועסקים-70 אחוז ואף ל-60שיעור המועסקים בשירותים במדינות לעיל מגיע ל
 מעבר מהיר מכלכלה המבוססת על ייצור -תעשייתית -זהו אחד המאפיינים של החברה הפוסט
בתוך . מוחשיים-בחלקם בלתי, ירותיםשסת על מגוון מוצרים תעשייתיים לכלכלה המתבס

ברות חה). Producer Services(תחום השירותים בולט קצב הצמיחה של השירותים היצרניים 
סייעים מה פקות שירותיםסמ) Intermediate(סקות בשירותים יצרניים או בשירותים מתווכים ועה

 של היקף ריחינת חלק האלתהליך הצמיחה של הכלכלה וקשורות לחברות אחרות מב
דעים באשר למגזרים הנכללים במסגרת השירותים -בין החוקרים אין תמימות. הפעילות
באופן כללי רווחת הסכמה בנוגע לתפיסת שירותים מסחריים המבוססים על . היצרניים

ותים ריש, ן"ייעוץ נדל, ביטוח, שירותים פיננסיים: בין אלה נמנים; המשרד כשירותים יצרניים
מקצת החוקרים אינם רואים בהם חלק , אשר לתחבורה ותקשורת. ר ופיתוחחקסקיים וכן מע

 ).Van Dinteren, Bonamy, Sauviat & Wood, 1994(מהשירותים היצרניים 

מן הספרות המחקרית עולים . ירותים הפיננסיים הם מגזר אחד מתוך השירותים היצרנייםשה
ההגדרה . בה והגדרה מצמצמתחיהגדרה מר: םיננסייפה שני אופני הגדרה של השירותים

חברות , בנקים להשקעות,  הבנקים המסחריים-המצמצמת מתמקדת בלב הפעילות הפיננסית 
הבורסה והרשות , הבנק המרכזי(ברוקרים והגופים המסדירים את שוק ההון והמפקחים עליו 

ד רנפ- חלק בלתיההגדרה המרחיבה מוסיפה את מערך שירותי העזר המהווים). לניירות ערך
 ).Begg, 1992; Dicken, 1992(חברות כרטיסי אשראי , ביטוח, חשבון-ראיית: מהפעילות הפיננסית

קר העוסק בשירותים פיננסיים מצביע על קיומם של מרכזים פיננסיים באזורי מטרופולין חמה
  הכלכלית שלהליבה, ביאב-מבחינה זו דומה תל). וול סטריט בניו יורק, הסיטי בלונדון(גדולים 

יש אפוא עניין בחקירת . וקיים בה מרכז פיננסי מוגדר, למטרופולינים אחרים בעולם, שראלי
 .אביב-מרחביים של המרכז הפיננסי בתל-ההיבטים הגאוגרפיים

אביב -קר שממצאיו מוצגים בעבודה זו נבחן המבנה המרחבי של המרכז הפיננסי בתלבמח
, מוסברים גורמי המיקום, ת של הענףביתפרוסת המרחמתוארת ה: באמצעות ענף ניירות הערך

ומוצג ניתוח של ענף ניירות הערך בהקשר של השירותים הפיננסיים לרבות בחינת השפעתו על 
 .אביב-המבנה המרחבי של תל
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 קרחמה

. אביב מנקודת מבט גאוגרפית-רה המרכזית של המחקר היא בחינת הפעילות הפיננסית בתלטמה
אלא ,  שהפעילות הפיננסית אינה פזורה אקראית במרחבותית ניתן לראת ראשונולככבר מהסת

יש עניין בזיהוי הגורמים המשפיעים על עיצוב המרחב הפיננסי , לפיכך. מתרכזת במוקדים מספר
הענף .  ענף ניירות הערך-נבחר מקטע מתוך ההגדרה המצמצמת , לצורכי מחקר זה. ובהסברתם

ונהנה מצמיחה מהירה בסוף שנות השמונים  לות הפיננסיתנבחר משום שהוא מייצג את לב הפעי
הבורסה , ראשית: חשיבותו של ענף ניירות הערך נובעת מגורמים מספר. וראשית שנות התשעים

החברות העוסקות בניירות ערך הן המתווכות בין . היא צינור לגיוס הון החיוני לצמיחה כלכלית
המתווך הפיננסי הוא אפוא חוליה מרכזית .  הוןציבור המשקיעים לבין החברות המבקשות לגייס

אדירת ממדים ומהירה בין הכוחות , המבוססת על זרימת הון מתמדת, בעיצוב הזירה הכלכלית
הם החלוץ באימוץ מכשירים , ובכללם ניירות הערך, השירותים הפיננסיים, שנית. הפועלים בשוק

התקשורת המתקדמת אפשרה . פיננסיים חדשים וביצירת קשרים עם שווקים בינלאומיים
 קשרה את כלכלת ישראל -ובשילוב עם צעדי ליברליזציה במשק , זרימה חופשית של הון ומידע

 . עם הכלכלה העולמית

ניהול תיקי השקעות : קר זה נבדקו תחומי הפעילות העיקריים בשוק ניירות הערך המקומיבמח
הנפקות , ערך בבורסהת ות של ניירוום הנפקתיחליווי ו, ניהול קרנות נאמנות, בניירות ערך

. שירותי ביצוע בבורסה וייעוץ פיננסי, )ף"מעו(מסחר במכשירים פיננסיים ועתידיים , פרטיות
. ל"המתמקדות בשווקים הפיננסיים בחו, )מקומיות וזרות(בישראל פעילות חברות , בנוסף

נתונים  הוףסיא . חוץמכשירים פיננסיים ומטבע, מסחר בניירות ערך זרים: פעילות זו כוללת
השלב הראשון היה איתור . התבסס בחלקו על סקר שדה, 1995 וראשית 1994שנערך בסוף שנת 

בשלב השני נאספו מרב . החברות המוגדרות לצורכי העבודה כפעילות בתחום ניירות הערך
ונים תנהמקורות ). 'שטח משרדים וכד, מספר עובדים, היקף פעילות(הנתונים על החברות 

תשקיפים להנפקה , מדריך דפי זהב, רשם החברות במשרד המשפטים: ם היתור החברותלא
כל . מקור הנתונים האמין והמקיף ביותר הוא התשקיפים. בבורסה לניירות ערך וסיורים רגליים

בהנפקה משתתפים . חברה המבקשת לגייס הון מהציבור מכינה תשקיף המתאר את פעילותה
אם במסגרת , ניירות הערך משמשות כחתמים החברות בתחוםרוב .  חתמים-מספר מבטחים 

במיוחד בשנת הגאות של , בדיקת ההנפקות. החברה ואם באמצעות חברת בת העוסקת בחיתום
 .מספקת תמונה מקיפה על רוב החברות העוסקות בניירות ערך, 1993 -שוק ההון 

 :ת הבאים במקורוליבוף מרב הנתונים על החברות נעשה באמצעות שימוש מקאיס

ריך העסקים מציג נתונים על החברות המרכזיות דמ. ך העסקים של דן אנד ברדסטריטידרמ 1.
 .כולל במגזר השירותים הפיננסיים, במשק הישראלי

בעיתונות ,  בעיקר הארץ ומעריב-ורי הכלכלה בעיתונות היומית הארצית דמ. ונותתיע 2.
ים ובעיתונים ליבמדורים הכלכ.  העיר- קומיתמה  גלובס וטלגרף ובעיתונות-הכלכלית 

וכן גם פרסומות של חברות הפעילות , הכלכליים מתפרסמות כתבות העוסקות בשוק ההון
 .שניתן היה להסתייע בהן לצורך איתור החברות הללו, בשוק ההון

ים ינו נערכו ריאיונות טלפ1995אפריל 1994-הלך החודשים אוקטובר מ ב.יונות טלפונייםאיר 3.
. כדי לוודא שהחברה אכן קיימת ועוסקת בניירות ערך, ותרים עם נציגי חברות פיננסיקצ
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: שהתמקדו בעיקר במידע, בריאיונות אלה נתבקשו המרואיינים להשיב על שאלות מספר
שטח , מספר העובדים, שנת המעבר למיקום הנוכחי, מיקום ראשוני, שנת הקמת החברה

 .המשרדים

ף נתונים כמותיים ממסדי נתונים סולערוך מחקר מסוג זה באמצעות איתן ינ. קיונות עומאיר 4.
אולם היעדר מסדי נתונים מהימנים ומקיפים , קיימים וריאיונות טלפוניים קצרים

 . ריאיונות עומק-והרגישות הכרוכה בחשיפת מידע מחייבת שימוש במקור נוסף 

יון ליצור חתך מייצג של הענף ר ניסדגבמת החברות הפיננסיות שנבחרו לצורכי הסקר היא ישר
 נשלחו מכתבים לבעלי תפקידים בחברות שאותרו 1994נובמבר -בחודשים אוקטובר. וולכ

בעיקר , בחברות בודדות הגיבו בהתנגדות נחרצת לריאיון. במסגרת מקורות הנתונים הראשוניים
בות זאת רואיינו ובעק,  בחיוב60 פניות לריאיון שנשלחו נענו 140מתוך . החברות הקטנות ביותר

). שאינן בבעלות הבנקים, דהיינו( חברות לא בנקאיות 49מתוכן ,  חברות-59 בם בעלי תפקידי60
ל או בתפקידים "סמנכ, ל"היו בדרג מנכ) 49 מתוך 43(רוב המרואיינים בחברות הלא בנקאיות 

 .בכירים אחרים
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 מאפיינים ודוגמאות: זים פיננסייםמרכ 1

 יינים של מרכזים פיננסייםפאמ
.  מרכזים פיננסיים- ברמה גבוהה של ריכוזיות באזורים מוגדרים נתילות הפיננסית מאופייעפה

בנקים : העוסקים בשירותים פיננסיים, מרכז פיננסי הוא אזור המאגד בתוכו מוסדות רבים
גש דה). Sassen, 1994(חברות ביטוח , סדות אשראימו, םירקברו, בנקים להשקעות, מסחריים

. ת ועל היקף נרחב של פעילות הקשורה לכספיםדובהגדרת מרכז פיננסי הוא על ריבוי המוס
כאשר מילת , מרכז פיננסי הוא מקום שבו ניתנים שירותי תיווך פיננסיים, במובן התפקודי

אינם , א ומחסור בהון מאידך גיסאד גיסחמ עודפים של הון, במדינה נתונה. המפתח היא תיווך
י להיות מרוכז באזור אחד וחלק שוע) או המחסור(חלק מהעודף : מפוזרים באופן שווה במרחב

. התאמה מרחבית בין העודף לגירעון-הבסיס להתפתחות של מרכז פיננסי מחייב אי. באזור אחר
משום . ות נבחריםבנקים המצויים במקומ: הון זורם מאזור אחד למשנהו באמצעות מתווכים

ממוקמים רוב  שבהם, רוב ההון המנותב בתוך המדינה חייב לעבור דרך אתרים מסוימים, כך
התארגנותם של מוסדות ושל שווקים . הבנקים הגדולים ובהם מצוי הידע המקצועי הנדרש

חברות גדולות נוטות להקים . פיננסיים במרכזים מושכת גם חברות שאינן עוסקות בכספים
. במרכזים פיננסיים כדי לחסוך בעלויות באמצעות ריכוז הפעילות בשווקים הפיננסייםמשרדים 

ההתרכזות ההיסטורית של חברות לא פיננסיות במקום אחד מעצימה את חשיבות המרכזים 
 ). McGahey, Malloy, Kazanas & Jacobs, 1990(הפיננסיים 

 ,Kindlberger)ידי קינדלברגר -ם עלהשבעי תוקר החלוץ בתחום המרכזים הפיננסיים נערך בשנחמ
הנובעים , הריכוז בשווקים פיננסייםת וקר זיהה את יתרונות האגלומרציה ואת תופעחה. (1974

השיפור וההפחתה הנמשכת בעלויות התחבורה . מהימצאות מרכז דומיננטי יחיד בכל מדינה
תהליך .  גדוליםנסייםניפוהתקשורת במשך מאתיים השנים האחרונות אפשרו יצירת מרכזים 

שבו , שוק עולמיל הוא גם המנוף לצמיחה ש, שסייע להתפתחות מרכז דומיננטי במדינה, הריכוז
. מתבצעות פעילויות מתמחות של מתן הלוואות והוא משמש מיסלקה לתשלומים בין המדינות

 .פעילויות מתמחות מתבצעות ביעילות המרבית במקום מרכזי אחד, לטענת קינדלברגר

, לדעתו. בך תיאורטי נוסףדנ, Bank of England-כלכלן ב, ות השמונים תרם דייוויסף שנבסו
 החשובים ביותר בהחלטות המיקום של החברות הפיננסיות הם יתרונות חיצוניים יםהשיקול

השווקים הפיננסיים קשורים . כך גדלות היעילות והנזילות, ככל שהשוק גדול יותר. ואגלומרציה
מאפיין נוסף הוא המגוון של . ים זה לזה כאשר הם ממוקמים באותו אזורמסייע ןכול, ביניהם



11 

, דין-כגון עורכי, ים הקשורים לעסקי הכספים המצוי במרכז הפיננסיותבעלי המקצוע והשיר
משום . המרכזים הפיננסיים פועלים לפי הכלל של תשואה עולה לגודל. חשבון ומתכנתים-רואי
בראשית ההתפתחות . יתרון יחסי על פני מרכזים קטנים יותרלמרכזים פיננסיים גדולים יש , כך

היתרונות , אולם מרגע שהחלה הצמיחה, ת מרכז פיננסיראמנם מעורבים גורמים רבים ביצי
, חלק מהיתרונות הם דינמיים, יתרה מזאת. החיצוניים והאגלומרציה נוטים לשמר את המצב

לאחר שהמרכז הגיע למסה קריטית , יכךלפ. והם גדלים ככל שמספר החברות במקום מסוים גדל
(והרווחים למצטרפים החדשים הופכים גדולים יותר , הצמיחה מנציחה את עצמה, מסוימת

Davis, 1990.( 

תרכזות של שירותים פיננסיים במרכזים המסורתיים של הערים הגדולות יוצרת צפיפות רבה הה
. ת התפקוד של המוסדות הפיננסייםיעילו תאהיא משפרת משתי בחינות , עם זאת. באזורים אלה

ק והחלפה תדירה של מידע שוהריכוז של החברות מאפשר קשר ישיר ומתמשך עם ה, ראשית
אפשרות זו מצמצמת . הפועלים בשווקים הפיננסיים, וניםשה (actors)ורעיונות בין הגורמים 

ואופיה כבות רומה, הסיכון. במידה מכרעת את העלות הכרוכה בשמירת המידע ובהחלפתו
ם המתרקמי, הספקולטיבי של הפעילות הפיננסית מעלים את חשיבותם של הקשרים האישיים

האזור הפיננסי מציע אפשרויות רבות , כןאו, (Sassen, 1994)פנים -אל-במסגרת מפגשים פנים
מסיבות , פגישות בתוך חברות ובין חברות, ארוחות בוקר וצהריים משותפות: למפגשים מסוג זה

מפגשים אלה מספקים הזדמנויות ליצירת אמון עם שותפים . ומועדוני בריאותטייל קוק
לופי הצעות חדשניות במונחים של מיזוגים ורכישות או מֵיזמים משותפים חיפוטנציאליים ול

(joint ventures) .הדינמיקה הפיננסית הבינלאומית נותנת משקל רב למידע שמקורו בקשר אישי םג 
הגיוון של המכשירים הפיננסיים החדשים והמתוחכמים דורש סביבה . פנים-לא-ובפגישות פנים

התקשורת . דאות באמצעות מגע קרוב בין לווים למלוויםו-שבה ניתן לצמצם את האי
ועל כן את הצורך , האלקטרונית המתקדמת אינה יכולה להחליף את רשתות הקשרים האישיים

 & Moss)כות למשוך חברות פיננסיות ערים מרכזיות רבות ממשי, משום כך. בסמיכות פיזית
Brion, 1991). 

 בסמיכות מקום הוא שהריכוז מאפשר לחברות ליהנות ותרון נוסף של ריכוז החברות הפיננסיתי
עובדה התורמת אף היא להפחתת העלויות והקשיים , מאותם לקוחות וספקי שירותים מתמחים

ידי שילוב בין -בל את כל השירותים עלוח לקקלהבמרכז הפיננסי יכול . הכרוכים בביצוע עסקים
יש נגישות נוחה וזולה יחסית ן לחברות עצמ. מספר מלווים ומספר אסטרטגיות הלוואה

ציבור ומתקנים -יחסי, הדפסה, שירותים משפטיים: כגון, לשירותים מתמחים למיניהם
רותי יש, (clearinghouses) מיסלקות -המשרתים קבוצות של חברות פיננסיות , וארגונים משותפים
וון רחב של ספקי מגהנגישות ל. אגודות מקצועיות ומגוון של כוח אדם מיומן, חליפין מאורגנים

-הכוללת גם צמצום של האי, שירותים מאפשרת לצמצם באופן משמעותי את עלות העסקאות
 .(McGahey et al, 1990)שהוא מרכיב חשוב בפעילות הפיננסית , ודאות

הקשורים , מבוטלים-לתיבה (Externalities)ם את היתרונות החיצוניים מסכמי רטיוויס ולאיד
 :(Latter, 1989 &)ירבת מקום לחברות אחרות בקלהימצאותה של חברה 

הנדרש ,  במרכז הפיננסי מצוי מבחר גדול של כוח עבודה מיומן-ר תעסוקתי מגוון גאמ 1.
 ;לפעילות הפיננסית
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נמצאים במרכז , מתכנתים ויועצים, רואי חשבון, ןדי-עורכי: כגון, ותים תומכיםריש 2.
 ;הפיננסי

 ;הפיננסיים נוח להתמקם במרכז הפיננסית  ללקוחותיהם של המוסדו-ום לקוחות קימ 3.

 הקירבה מסייעת לפעילים בשוק ההון להתעדכן ולשמור על קשרים עם - מידע עשיר הדש 4.
 .עמיתים

רכבות והחדשניות ביותר מתבצעת באזורים המו, הפעילות ברמות הגבוהות, פן כלליואב
כגון (עילויות ספקולטיביות פ, דהיינו, הפעילויות הכרוכות בסיכון. הפיננסיים של הערים הגדולות

אזור זה הוא המקום . הגדילו את חלקן בכלל הפעילויות של האזור הפיננסי, )מסחר במניות
וחברות , סובכות של מיזוגים ורכישותלות מועפמתבצעות בו , להשגת הלוואות גדולות ומורכבות

 .גדולות מגייסות בו הון לצורכי פעילות הכרוכה בסיכון

 ם בעולםייזים פיננסכרמ
פאריז : המדינות המפותחות מציגות דפוסים דומים של ריכוז הפעילות הפיננסית במרכז אחד לכ

, טוקיו ביפן, טורונטו בקנדה, אנקפורט בגרמניהפר, ץייוציריך בשו, מילאנו באיטליה, בצרפת
ברמה הלאומית גדלה הריכוזיות הפיננסית בעשור . אמסטרדם בהולנד וסידני באוסטרליה

, ונטריאולמו ;נחלש, שהייתה בעבר מרכז פיננסי חשוב בשווייץ, מעמדה של באזל. ןרוהאח
בדומה לכך נשחק . של טורונטוצילה ב םעומדת כיו, שהייתה מרכז חשוב בקנדה לפני שני עשורים

 ). Sassen, 1994(מעמדה של אוסאקה כמתחרה רצינית לטוקיו 

יעור גבוה של מועסקים במגזר זה  שינת השירותים הפיננסיים ברמה הלאומית מגלהחב
במחקר על הקהילייה האירופית נמצא שבכל אחת מהמדינות . במטרופולינים הגדולים ביותר

, בנקים מסחריים: הכוללים(תר של מועסקים בשירותים פיננסיים ה ביוובגשנסקרו השיעור ה
ים הגדולים ניהיה באזורים המטרופולי) חברות ביטוח ומסחר בניירות ערך, מוסדות אשראי

) מאור (Lazio, פרנקפורט, )ריזאפ (Ile de Franceאזור , )אזור לונדון(מזרח אנגליה -דרום: ביותר
שיעור המועסקים בפיננסים באזורים אלה . סל ואמסטרדםברי, דירמאד, קופנהאגן, באיטליה

שיעור . גבוה באופן מובהק מהממוצע הארצי של המועסקים בשירותים אלה בכל מדינה
 -70באזורים אלה גבוה ב) הנמדד באמצעות שיעור התעסוקה(מחות בשירותים פיננסיים התה

 ). Begg, 1992(אחוז מהממוצע בכלל הקהילייה האירופית 

בייחוד , עם התפשטות המסחר הבינלאומי. מרכזים הפיננסיים הוותיקים הוא לונדון האחד
הקפה באזור - מפגש בבתיותנוסדו מקומ, -18בתקופת האימפריה הבריטית בסוף המאה ה

 'םירבוּע'הקפה הם ה-בתי. שהפכו במהרה למקומות התכנסות ודיון בענייני עסקים, הסיטי
  (Royal Exchange)דוגמת הבורסה המלכותית , רכזייםים המיסנהם צמחו המוסדות הפינמש
ון הוא נדורם של רבים מהשווקים הפועלים כיום בסיטי של לוקמ. (Pryke, 1991)ס 'ברת לוידחו

המתכות , וביניהם שוקי הסחורות, באזור מצומצם יחסית התפתחו שווקים רבים. בבורסה
כו פה (Square Mile)' אזור המייל הרבוע'ו א' טייסה'המושגים . המטבע והביטוח, המניות, היקרות

התפתחות השווקים משכה את השירותים הנלווים הדרושים . לשמות נרדפים למרכז פיננסי
יטי של סה. (O�Brien, 1992)חשבון -שירותים משפטיים וראיית, בעיקר שירותי מידע, םלפעילות
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השטח המוגדר כמרכז .  המיקוםיבותצי: לונדון מייצג תכונה חשובה של מרכזים פיננסיים והיא
תופעת הריכוז והיציבות המרחבית נבדקה במחקר . הפיננסי לא השתנה במשך מאות שנים

במחקר זה נמצא שהעיסוק המרוכז ביותר הוא של ; סטר'ז מנצרכשנערך בשנות השישים במ
ות נע מרכז הכובד של חבר, )1965-1850בין השנים (, וכי במשך למעלה ממאה שנה, הברוקרים

 ). Carter, 1989('  מ-200הברוקרים מרחק זעיר של פחות מ

המיקום . סלקהמיסמוך לבורסה ול, יורק התרכזו החברות העוסקות בניירות ערך במנהאטן-יונב
. בסמוך לבורסה ולמיסלקה התבקש עקב הצורך בביצוע המשלוח הפיזי וההעברה של המניות

. ת הקירבה למוסדות הפיננסיים האמוריםחשיבו תאפיתוח מערכות המחשב והתקשורת שחקו 
וכך לאפשר פיזור נרחב של , ניתן כיום לבצע סילוקין של עסקאות בכל מקום, מבחינה טכנית

כגון , יםרחאכתוצאה מכוח ההתמד ומקיומם של גורמים חשובים , עם זאת. השגרתיתת הפעילו
 -רדי העורף שמ -ית  שגרתתולנשארו המשרדים העוסקים בפעי, אדם מיומן-זמינות של כוח

ההנהלות של החברות העוסקות בניירות ערך נשארו בלב מנהאטן . בקירבת ההנהלות הראשיות
 . שווקים הפיננסיים לפעילות החברות בענף ניירות הערך העקב חשיבותם של הבורסה ושל

ם ירעוס ההתמחות המרחבית של השירותים היצרניים ושל הפעילות הפיננסית אופייני לפד
והוא נשאר מעוזם של הבנקים , בלונדון יצאו הנהלות רבות של חברות ביטוח מהסיטי. לותגדו

פורט וציריך הפכו לאזורים המתמחים נקשל פר) ר"מע(מרכזי העסקים הראשיים ; והברוקרים
, ו התמקמו ענפים צומחיםבו, mid-town-יורק התפתח אזור משרדים חדש ב-בניו; בפיננסים

ניתן להבחין . ך למתמחה בפיננסיםפה Wall Streetואילו אזור , ם משפטייםירותישו דוגמת פרסום
ר המסורתי "המע: רכזייםהמשבהם מרוכזים המוסדות הפיננסיים , בעיר בשני אזורים ראשיים

הוא האזור שבו התרכזו המוסדות , )הסיטי של לונדון, לדוגמה(, ר"המע. ואזור המשרדים החדש
אזור משרדים חדש הוא אחד המאפיינים של אזורים . תמשךורי מטסיהפיננסיים בתהליך ה
 העירונית דהערי עולם ניצבות בראש הפירמי(ובמיוחד זה של ערי העולם ; מטרופוליניים ראשיים

ניו יורק , שלוש ערי העולם הראשיות הן לונדון. מבחינת השליטה והניווט של הכלכלה העולמית
, שרדיםמל) top location(על -הכוללת אתרי, ת מפותחתהוא מתאפיין בקיום תשתית פיזי). וטוקיו
ניינים  בהעל יש ריכוז גבוה של-באתר. אריזפב La Defenseונדון ורובע לב Docklands-כמו ה

הריכוז של בנייני המשרדים משפיע . המתבלטים בייחודם הארכיטקטוני, קומות-מודרניים רבי
לאומיות יוצרת -ננסיים והנהלות של חברות רבות פידסווהימצאותם של מ, על קו הרקיע העירוני

. זורים אלה ממוקמים מוסדות פיננסיים חשוביםאב). Shachar, 1994(דימוי של עצמה ויוקרה 
 Salomon-ו Merrill Lynch, משרדיהם הראשיים של שניים מהבנקים הגדולים להשקעות, וגמהלד

Brothers ,יורק -העל של ניו-צאים באתרמנ- World Financial Center. 

המותאמים , מחשב יצר דרישה לדור חדש של בניינים-ידול בפעילויות משרדיות תלויותגה
לכבלי , למחשבים נדרש שטח רצפות נרחב. תלפעילויות המבוססות על מחשב ותקשור

התקשורת נדרשו רצפות ותקרות שניתן לפרקן ואנרגיה גדולה יותר נדרשה לתפעול ולקירור 
כך השפיעה , י שפסי הייצור ההמוני גרמו לשינוי המבנה המסורתי של המפעלכפ. ידרשהציוד המ

(ונם מותאם לצורכיה כנשת, הטכנולוגיה המשרדית המודרנית על הביקוש לבנייני משרדים
Daniels & Bobe, 1992 .(המקנים יוקרה בנוסף , ב ההעדפה לבנייני משרדים חדשים וגדולים יותרקע
 אחוז -40יורק גבוה ב- ניולש downtown-שרדים הריקים הישנים בור המעיש, לתשתית המשופרת

ורתי של מסמשרדים רבים עברו מן המרכז הפיננסי ה: כמעט משיעורם בבניינים החדשים
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התרחב המרכז , בלונדון. בנייני משרדים מודרניים אחריםלו World Financial Center-מנהאטן אל ה
אה אפוא כי היכולת של הבניינים המודרניים רנ. Docklands-הלעבר , הפיננסי מזרחית לסיטי

 יםלענות על הדרישות הטכנולוגיות החדשות מתחרה בגורם המיקום המסורתי במסגרת השיקול
 ). Daniels & Bobe, 1992; Frost & Spence, 1991a; Moss, 1991(לבחירת מיקום המשרדים 

 היעדר משרדים באיכות גבוהה באזור ם היהיינהגורם להעדפת אזורי המשרדים המודר, ונדוןלב
צרכני משרדים לא , עם זאת.  מחסור זה הוא שהאיץ את הפיתוח והבנייה בשולי הסיטי-הסיטי 

בין . או בקירבה לסיטי' מייל הרבוע'לדוגמה ב', גלעין'ן מעדיפים את המיקום ביימעטים עד
, חברות ביטוח, מקומייםניתן למנות בנקים , צרכנים אלה הקשורים לפעילות המתנהלת בסיטי

התרחב אל מעבר לשוליים ההיסטוריים ' הסיטי הפונקציונלי'מכיוון ש. דין-בנקים זרים ועורכי
 ). Daniels & Bobe, 1992(תלויים במיקום -כו חלק מהמגזרים לבלתיפה, )West End-ה, לדוגמה(

רמה בשוק ההון  הרפותובמהארגון המחודש בעק, הסיטי, הושפע הגלעין ההיסטורי, ונדוןלב
עד ראשית שנות השמונים די היה במלאי המשרדים . 'המפץ הגדול '-באמצע שנות השמונים 

רווחה . ל"רימה המתונה יחסית של חברות פיננסיות מחוהזהקיים בסיטי כדי לענות על צורכי 
תפיסה שהשתכללות התקשורת האלקטרונית תבטל את הצורך בקשרי קירבה מסורתיים 

הטכנולוגיה החדשה וחדירתן של . וכך תגרום לפיזור הפעילות הפיננסית, סיטישאפיינו את ה
: והביאו לשינוי התפיסה, סיטיהשאפיינה את ' המועדון הסגור'חברות חדשות ערערו את אווירת 

-בשנים האחרונות אין גורסים שחברות פיננסיות המתמקמות בלונדון חייבות להיות בסמוך ל
Bank of England ,התפיסה . יה מקובל עד סוף שנות השבעים וראשית שנות השמוניםי שהפכ

 ,Coackley (טי אחוז מהבניינים בסי70שהציעה לשמר , 1984המסורתית התבטאה בתכנית משנת 
1994; King, 1990 .(ידי שימור המרקם -כנית היא ניסיון לקבע את מבנה המערכת הפיננסית עלתה
 . הפיזי של הסיטי

בשל גיל , ים התברר שמלאי המשרדים הקיים אינו תואם את הדרישותהשמונ תואשית שנרב
 רישותיהן שלד. המבנים והיעדר מִתקנים מתאימים המאפשרים שימוש בטכנולוגיות התקשורת

לאומיות יצרו ביקוש לשטח משרדים גדול ולבניינים שלא היו מוכרים -רות הפיננסיות הרבבחה
שטח קומת : ה הובילו להגדלת הסטנדרטים לבנייהות אלשדרי. Mega-Buildings -קודם לכן 

ז חו א46 תפסו השירותים הפיננסיים 1994בלונדון בשנת (ר " מ-5,000ר ל" מ-500משרדים עלה מ
שש מפגיעה במעמדה של חה). The Banker, November 1994, ר" מ500מהמשרדים ששטחם עולה על 

 Docklands-של ה' איום'בשילוב עם ה, )יו וטוקקרוי-בעיקר ניו(לונדון והתחזקות ערים אחרות 
רשות התכנון של הסיטי אימצה מדיניות . גרמו למהפך במדיניות התכנון, רחית לסיטיזמ

 ,Coackley, 1994; Daniels & Bobe, 1992; King(שהתבטאה בהגדלת אחוזי הבנייה , תריופרגמטית 
1990 .( 

, שורת מהווים תחליף לצורך בקשר אישיאין השכלולים בטכנולוגיה ובתק,  אף הנאמר לעיללע
 המ, )��Oxbridge-לימודים ב(בפגישות לא פורמליות ובעשיית עסקים המתבססת על עבר משותף 

נוחות בקרב שמנה וסלתה של המערכת -וק מהמרכז המסורתי מלווה בתחושה של אייחגם שהר
יאה ליציאה מוגבלת גולציה המרחבית בלונדון הבר-ההד, יכוםסל). Pryke, 1991(הפיננסית 

 ).Pryke, 1994(מהמרקם הישן של הסיטי 
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 אביב-וסת השירותים הפיננסיים בתלתפר 2

) פיננסים ושירותים עסקיים,  המרכזית לסטטיסטיקהכהלפי הגדרת הלש(רותים היצרניים ישה
הפיננסים והשירותים . באבי-ר בכלכלת מטרופולין תלתויהם התחום הצומח במהירות הגבוהה ב

שהיא הליבה , בעיר זו. אביב-העסקיים הם המגזר הגדול ביותר מבחינת שיעור המועסקים בתל
 1994בשנת : ים הוא הגבוה בישראלסישיעור המועסקים בשירותים פיננ, הכלכלית של ישראל

-יית תלעיר( אחוז מכלל המועסקים בישראל בפיננסים ובשירותים עסקיים 36.5אביב -היו בתל
 ).1995, המרכז למחקר כלכלי חברתי, יפו-אביב

עברה בשני העשורים האחרונים מהפך בכל הקשור , בדומה לכלכלת ישראל, אביב-לת תלכלכ
 הייתה 1974בשנת . ירותים הפיננסיים מיטיבה לייצג מהפך זההשוצמיחת , למבנה התעסוקתי

. אביב היו עובדי תעשייה-בתל אחוז מכלל המועסקים 25 - ריעהתעשייה המגזר המוביל ב
ואילו השירותים ,  אחוז בהתאמה-16 אחוז ו22בשירותים הציבוריים ובמסחר הועסקו 

עשרים שנה . אביב-ועסקים בתלהמ אחוז מכלל 15הקיפו רק ) שירותים יצרניים(העסקיים 
 אחוז 24המקיפים , המגזר המוביל הוא השירותים העסקיים: מאוחר יותר התהפכה התמונה

 התעשייה -ורק במקום הרביעי ,  השירותים הציבוריים והמסחר-אחריו , ל המועסקים בעירלכמ
 ).2.1לוח (

  1994, 1974ם אביב בשני-המועסקים לפי מגזרי הכלכלה המובילים בתל: 2.1 חול
 זיםוחא

 ר כלכליזגמ 1974        1994

   
 ייהשעת 25 16
 ותים ציבורייםריש 22 20
 ותי מזון ואירוחשיר, רחסמ 16 19
 נסים ושירותים עסקייםניפ 15 24
  המגזריםראש 22 21

   

 , המרכז למחקר כלכלי וחברתי, יפו-אביב-עיריית תל: רוקמ
 .1978, 18' ון סטטיסטי מסתנש
 .1995, 35' שנתון סטטיסטי מס, המרכז למחקר כלכלי וחברתי, יפו-אביב-ריית תליע
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. אביב- מועסקים בענף זה בתל-1500מצביע על כ, רות הערך השדה שנערך לבדיקת ענף ניירקס
 אחוזים מסך המועסקים בפיננסים -2שיעורם מסתכם ב: מבחינה כמותית משקלם שולי

, מועסקים ישירות בחברות יש להוסיף מועסקים בתחומים אחרים ל,עם זאת. ובשירותים עסקיים
 של העובדים ישירות בחברות בענף קשה לכמת את מספרם. עילות הפיננסיתפל שפעילותם קשורה

שמספר המועסקים בענפים מסוימים היה , אולם ניתן לקבוע במידה רבה של ודאות, ניירות הערך
: הכוונה היא לשירותים הנלווים. לענף ניירות הערךה מצומצם בהרבה אלמלא הקשר של ענפים אל

התחום הקשור . ליחים ומסעדותשירותי ש, שירותי דפוס, שירותי מחשב, דין-עריכת, חשבון-ראיית
דין נמצאים -עורכי. חשבון-הוא ראיית, )ואשר על חשיבותו נעמוד בהמשך(ביותר לפעילות הפיננסית 

, שר של השירותים הנלווים האחרים הוא קשר יומיומיקה. בקשר פחות תכוף ותלותם בענף פחותה
 . המעסיקים מספר עובדים גדול, שירותי שליחים ומסעדות, לדוגמה

 אביב- תללש תחות מרכז העסקים הראשיפתה
של העיר שוכן באזור שבו נמצא בגלעין הישן ביותר של העיר או ) ר"המע(ז העסקים הראשי כרמ
וזת חא -אביב -שוני חופפת את תחום השכונה הראשונה בתלראר ה"ההשתרעות של המע. רבתויקב

שני תהליכים הביאו לגידול . ר מחוץ לגלעין הישן"לש המעירונית גועה עם ההתפתחות. בית
 הקמת מבנים -והשני ,  יציאת דיירים והפיכת יחידות דיור ליחידות עסקיות-האחד : ר"המע

נים מתאפיינים בדחיקת המגורים מן שוהשלבים הרא. חדשים המיועדים מלכתחילה לעסקים
ר בעיקר כתוצאה מן " גדל המעבשלבים המאוחרים יותר. עסקים לתוכו תרר ובחדי"המע

. מאחר שהמגורים נדחקו מתוכו, האינטנסיביות הגוברת בניצול הקרקע לשימושים עסקיים
מאז ו, אביב לסיום השלב של דחיקת המגורים מתוכו-ר תל"בראשית שנות השישים התקרב מע

 . המשיך להתרחב עקב הניצול הגובר של הקרקע לשימושים עסקיים

ההתרחבות . ר התרחשה בגלעין ובחלקיו הצפוניים"יקר הצמיחה של המעע, שנות השישיםעד 
בחלק , ואילו בתחום המערבי, מזרח-התקדמה בכיוון צפון, הטריטוריאלית לתוך אזורים חדשים

הסיבה היא נטייתם של . ר"יפאון ודעיכה של פעילות המע קניכרו סימני, ר"הישן ביותר של המע
משום כך הם חודרים לתוך אזורי מגורים . זוכים ליוקרהר להימשך לאזורים ה"שימושי המע
קיומם של . ואינם מתפשטים לעבר שכונות ואזורי מלאכה ותעשייה, גבוהה-ברמה בינונית

רים את האזורים בכיוונים אלה ימות, מזרח-למעט בצפון ובצפון, מחסומים בכל הכיוונים
 ).1968, שחר(ר "ה יחידה להתפשטות המעצריכפ

חלקם ללא , אביב מרוכזים במספר גלעינים מתמחים-רוב העסקים בתל, שישים שנות המאז
, אביב-ר הישן של תל"הריכוז הראשון מצוי באזור המע. רצף פיזי וחלקם בקירבה יחסית זה לזה

אתר נוסף . א באזור מנשיהוה הריכוז השני.  מונטיפיורי ויבנהותסביב שדרות רוטשילד והרחוב
מעבר לאיילון מתפתח מרכז . לאורך ציר שדרות שאול המלך, ת אסיההוא אזור בית המשפט ובי

החשמונאים , הרחובות קרליבך. במקביל לנתיבי איילון, עסקים נוסף לאורך ציר יגאל אלון
, גן-אזור בורסת היהלומים ברמת. ז עסקים נוסףרכוהמשכם אל שכונת מונטיפיורי הופכים למ
ר המטרופוליני "מהווה חלק ממרחב המע, אביב-תלהמצוי אמנם מחוץ לתחום המוניציפלי של 

 ).1991, גרייצר(
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ניתן להבחין בדיפרנציאציה תפקודית , שתחום התמחותו הוא פיננסים, כז העסקים הראשירמב
שדרות : ערבמ-םמזרח דרו-העיקריים שכיוונם צפוןת הרחובו. פי כיוונם הכללי-של רחובות על

הם הרחובות היוקרתיים שבהם , )מערב-יוונו מזרחשכ(רוטשילד ואחד העם וכן רחוב נחמני 
, בנימין-נחלת, אלנבי: מערב דרום מזרח-הרחובות שכיוונם צפון. מצויות רוב החברות הפיננסיות

, פחות יוקרתיים, )יהודה הלוי והרצל (רביבנה וכן הרחובות התוחמים את הגלעין ממזרח וממע
 זו הוא העובדה שהרחובות מהסוג הראשון אחד ההסברים לתופעה. ובהם מצויות חברות מעטות

-אביב שנע באיטיות מדרום-ר ההיסטורי של תל"נמצאים בכיוון ההתפשטות הכללי של המע
 צביון עסקי משגשג הר יצר"התפשטות המע). בורסת היהלומים(מזרח -לכיוון צפון) יפו(מערב 

בעלי מאפיינים של מסחר ואילו הרחובות מהסוג השני נשארו , ויוקרתי לרחובות מהסוג הראשון
דיפרנציאציה מרחבית זו זוהתה כבר לפני . הנעלה ומזון, בעיקר הלבשה, סיטונאי וקימעונאי

) מערבית לרחוב הרצל(ר "כאשר נעשתה הבחנה בין החלק המערבי של המע, שלושה עשורים
, ר"שהוא חלקו הישן ביותר של המע, בחלק המערבי). מזרחית לרחוב אלנבי(לחלקו המזרחי 

בחלק שהתרוקן ממגורים לא הסתמנה עלייה בניצול הקרקע למטרות : ניכרה פעילות מועטה
החלק המזרחי התאפיין בשנות השישים בדחיקת המגורים ובחדירת , לעומת זאת. עסקים

ממערב לו נמצא החלק . הוא רחוב אלנבי' קו פרשת המים, 'כיום). 1968, שחר(עסקים במקומם 
ואילו ממזרח לו נמצא החלק שעבר שיקום , פיין בפעילות מסחריתר המאו"הוותיק של המע

 ). דין-עריכת, חשבון-ראיית, ביטוח(מקיף ומשמש לפעילות פיננסית ולשירותים נלווים 

המשרדים  םוידי מיק-על, בין היתר, ת הנוצרתתיזר הפיננסים יש חשיבות רבה לתדמית יוקרבמג
הצורה החיצונית של הבניין . ושל עסקים יוקרתייםשל בנייני משרדים חדשים ' תומכת'בסביבה 

הרחובות . והסטטוס הנלווה למיקום בסביבה יוקרתית הם גורם חשוב בבחירת המיקום
ביות רבה יותר של פעילות סימאופיינים באינטנ) העם-אחד, שדרות רוטשילד(היוקרתיים יחסית 

שוכנות ברחובות שהסטטוס מעט מאוד חברות , לעומת זאת. פיננסית ובדמי שכירות גבוהים
, עקב ריבוי בניינים ישנים ומוזנחים ופעילות מסחרית ברמה נמוכה ובינונית, שלהם נחשב נמוך

ר בבנייני ושל רחובות אלה היא מחס' נחיתות'סיבה נוספת ל. בנימין-דוגמת אלנבי ונחלת
המרכז חלק מ, לכאורה, הרחובות המהווים. משרדים העונים על דרישות מגזר הפיננסים

בשנים האחרונות הופיעו ניצני , אולם. של הגלעין' חצר האחורית'הפכו במרוצת השנים ל, הפיננסי
ניתן להסביר תופעה זו בקיומן . העשויים להפוך את הרחובות הללו לחלק מהגלעין הפיננסי, שינוי

, מתמעטים שטחי המשרדים הפנויים הנמצאים במיקום יוקרתי, מצד אחד: של שתי מגמות
. דוגמת שדרות רוטשילד, חלה עלייה מתמדת בדמי השכירות ברחובות מבוקשים, מצד שניו

ובניינים ישנים שופצו והותאמו , חברות קטנות התמקמו ברחובות הפחות אטרקטיביים
שבו שוכנות כיום , 120ברחוב אלנבי , הישן' ציון'דוגמה לכך היא השיפוץ שעבר בניין . לדרישות

אין להתעלם מן העובדה שבעבר היה רחוב אלנבי לב , כמו כן. ניירות ערךשתי חברות העוסקות ב
חברות שחיפשו את הקירבה ). 113אלנבי (אביב וכי הבורסה לניירות ערך שכנה בו -ר של תל"המע

אף מעבר הבורסה מאלנבי בסוף שנות -על. בסמיכות אליה, לבורסה התמקמו ברחוב אלנבי
. ות להתמקם בקירבת המיקום הקודם של הבורסההמשיכו חברות חדשות וקטנ, השבעים

והחלה , עלה הביקוש של החברות הפיננסיות למשרדים על ההיצע, בראשית שנות התשעים
אמנם הקירבה למרכז הפיננסי .  בהיקף מוגבל לרחוב אלנבי-להסתמן מגמה של חזרה בינתיים 

בות היוקרתיים מעכבים אולם היעדר משרדים ודמי שכירות גבוהים ברחו, חשובה לחברות אלה
ותדמיתו , רחוב אלנבי מספק את הדרישה של קירבה למרכז הפיננסי. את חדירתן לרחובות אלה
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-השואפות להשיג דריסת, אינה נחשבת עוד למכשול רציני בעיני חברות קטנות וחדשות' נחותה'ה
 .אביב-רגל בלב הפיננסי של תל

, וקיימים מוקדים מספר, מבחינה מרחביתאביב אינה אחידה -וסת ענף ניירות הערך בתלתפר
הוא הגלעין , שהוא גם הוותיק ביותר, המוקד הראשי). 1מפה (שבהם מתרכזות רוב החברות 

 העוסקים בשוק ההון יםבקרב הפעילים והעיתונא. ר ההיסטורי"או המע, אביב-הפיננסי של תל
, שמקורו', סיטי'המונח .  שם נרדף למרכז פיננסי-אביב -של תל' סיטי'שם הב ןמכונה הגלעי

הגלעין . יוצר תחושה של שייכות וקשר עם עולם הפיננסים הבינלאומי, בסיטי של לונדון, כזכור
מבחינת מספר , בהפיננסי של תל אביב הוא האזור החשוב ביותר של הפעילות הפיננסית בתל אבי

 אינו עולה על במתחם ששטחו. היקף הפעילות וההשפעה בשוק ההון, מספר המועסקים, החברות
צורת הגלעין הפיננסי היא כעין . הפועלות בעיר, מרוכזות רוב החברות הפיננסיות,  דונם300

 ברחוב הרצל במערב ורחו, רחוב יהודה הלוי בדרום ובמזרח: משולש וגבולותיו ברורים מאוד
, ממזרח לרחוב יהודה הלוי. שדרות רוטשילד: כאשרבמרכזו עובר הציר הראשי, נחמני בצפון

התפתחות . ממערב לרחוב הרצל ומדרום לכיכר המושבות אין משרדים העוסקים בניירות ערך
מערב והתרחשה במהלך שלושים -שולי הגלעין התבטאה בזחילה של משרדים לכיוון צפון וצפון

בגלעין הפיננסי ובשוליו המיידיים . ובמיוחד החל מראשית שנות התשעים, השנים האחרונות
 ).2.2לוח ( אחוז מכלל המועסקים בענף ניירות הערך -79מכלל החברות ו אחוז 62מרוכזים 

  1995, התפלגות החברות בענף ניירות הערך בתל אביב לפי מוקדים: 2.2 חול
 ד קומ רים פסמ זים וחא רים פסמ זיםוחא

     
 ין עלג 72 55 1200 72
 י הגלעיןלוש 9 7 125 7
 גן-תמר 19 14 105 6
 מלךל הואש 7 5 50 3
 נגוףזיד 5 4 70 4
 יהשנמ 5 4 20 1
  אזורי העירראש 15 11 110 7

 כ"הס 132 100 1680 100

     

 .וסקר שדה' דפי זהב'מדריך : רוקמ

, האזור מתגבש כמרכז עסקים חשוב. גן-תכוז השני בגודלו נמצא סביב בורסת היהלומים ברמירה
מבחינת הבנייה , יר ביותר מבין המוקדיםהכולל שירותים יצרניים לסוגיהם ומתפתח בקצב המה

על אף היותו בתחום , מתחם זה. של משרדים חדשים וההתרכזות הגוברת של חברות פיננסיות
לב המתחם . ינילרופוטר המ"גן מהווה מבחינה פונקציונלית המשך רציף למע-השיפוט של רמת

 .  שנות השישיםשבנייתם החלה בסוף, מבחינה היסטורית הוא בנייני בורסת היהלומים
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 המוקדים של ענף ניירות הערך במטרופולין תל אביב: 1 הפמ
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 יבאב-חברות ומועסקים בענף ניירות הערך לפי מוקדים במטרופולין תל: 2ה מפ
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בנייני , וקמו החל מסוף שנות השמוניםה, לא הלאבבוטיסקי ו'על צירי הרחובות ז, ביבםסמ
 .משרדים נוספים

. אזור דיזנגוף ומנשיה, ציר שדרות שאול המלך: יותרקיימים שלושה מוקדים קטנים , ד זאתמלב
במוקדים . מוקדים אלה מאופיינים בריכוז החברות במספר מצומצם של בנייני משרדים חדשים

 אחוז מכלל -14 אחוז ממספר החברות ו27זים כוריה מנשדיזנגוף ומ, שאול המלך, גן-של רמת
 ).2מפה (המועסקים 

דיר אזורים שבהם מצויים ריכוזים משמעותיים של חברות אביב לא ניתן להג-ר חלקי תלבית
, מצפון לגלעין, אביב נמצאות כולן בצפון העיר-החברות המפוזרות בתל. העוסקות בניירות ערך

 .שבותומהיכר לכואף אחת אינה ממוקמת מדרום 

עו משמ' מוקד שטיח'. 'אי בודד'ו' שטיח': התפרוסת היא במוקדים משני סוגים, ינה מרחביתמבח
הפריסה . כאשר המשרדים פזורים בבניינים רבים, שחלק ניכר משטח המשרדים מיועד לפיננסים

נסי ינהמגדיר את המוקד כפ, המרחבית היא מצומצמת ולכן יוצרת ריכוז אינטנסיבי של משרדים
אולם רוב שטח , מצומצם) מבנים(הוא ריכוז של חברות במספר נקודות ' אי בודד'. בעיקרו

הוא ' שטיח, 'במילים אחרות. יינים אלה אינו מיועד לעסקים מתחום הפיננסיםהמשרדים בבנ
אי 'ש דבעו, מוקד שבו השירותים הפיננסיים מהווים מרכיב משמעותי מכלל הפעילות העסקית

 .ד שבו הם תופסים חלק קטן מכלל הפעילות העסקיתוקהוא מ' בודד

רות במגזר השירותים הפיננסיים פרוסות החב. 'מוקד שטיח' הוא - הגלעין -כז הגדול ביותר המר
כלומר אין מספר מבנים מוגדר כמשכן הבלעדי של החברות , על פני כל המרחב הנקרא גלעין

המהווה חלק משמעותי , שורה בפיננסיםהקין הוא הפעילות עלגהמאפיין את ה. העוסקות בתחום
 . מכלל הפעילות העסקית) מבחינה תפקודית ותפיסתית(

. 'מוקד שטיח'גן ניתן לזהות חלק מהמאפיינים של -היהלומים של רמתחם בורסת במת
פריסת השירותים הפיננסיים . מאפיינים אלה הופכים בולטים יותר ככל שהמתחם מתגבש

אך מגמת ההתפתחות היא לכיוון של אזור , ת לפריסה שבגלעיןסידיין מצומצמת יחע ןג-ברמת
 הם מהסוג של -דיזנגוף ומנשיה ,  שאול המלך-המוקדים הקטנים יותר . עסקים נרחב ומגוון

החברות העוסקות בפיננסים מצומצמת יחסית  לשלטוּת וֹבבמוקדים הללו ה. 'איים בודדים'
והן מתרכזות , קטן מכלל הפעילות העסקיתק פעילותן מהווה חל. לבולטות של ענפים אחרים
 . במספר מצומצם של בניינים

 ת ענף ניירות הערךח הבנוי המשמש אטשה
פי חלקו של -נבחן על, המרכיב הפיזי בבחינת השפעת הענף על הכלכלה ועל העיר, ח הבנויטשה

ך  ס1994בשנת . ערך מתוך סך השימושים הפיננסייםה תשטח הרצפות המשמש את ענף ניירו
-תוני עיריית תלנ(ר " מ-306,000אביב היה כ-השטח הבנוי המשמש לפעילות פיננסית בעיר תל

פי מקור זה כוללת ההגדרה של שימושים -על). 1995, המרכז למחקר כלכלי וחברתי, יפו-אביב
אין פירוט מעבר (וחברות השקעה ) המשרדים הראשיים והסניפים(פיננסיים את הבנקים 
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ת התשקיפים של הבנקים מגלה שהבנקים תופסים את רוב השטחים קבדי). לחלוקה זו
 .יםהמשמשים לפיננס

רך בחינת משקל ענף ניירות הערך בכלל השטח המשמש לשירותים פיננסיים נעשתה הבחנה לצו
 הממוצע למועסק חטשהבחנה זו נקבעה על סמך ההשערה שה. בין הגלעין ליתר אזורי העיר

שתי הנחות עמדו בבסיס .  הממוצע למועסק בשאר חלקי העירטחבגלעין קטן באופן מובהק מהש
החברות ) ב(; דים בגלעין ישנים יותר ולכן הסטנדרט הוא שטח קטן יותרהמשר) א: (ההשערה

לכן צפוי שהשטח הממוצע למועסק יהיה קטן , בגלעין גדולות יותר מבחינת מספר המועסקים
נמצא שהשטח הממוצע למועסק : ה שלעילרממצאי הסקר אכן תומכים בהשע. יותר באופן יחסי

 ).ר בהתאמה" מ23ר לעומת " מ15(עין  אחוז מזה שבגל-50מחוץ לגלעין גדול ב

שלא הובא בחשבון בחישוב השטח עקב העובדה , גן-להוציא את המתחם ברמת(אביב כולה -בתל
 9הם  ש,ר" מ-27,000שטח המשמש לניירות ערך הוא כה, )באבי-שהנתונים מתייחסים לעיר תל

נת שטח משרדים מבחי, כלומר. אביב-אחוזים מכלל השטח המוקדש לשימושים פיננסיים בתל
 . משקלו של ענף ניירות הערך קטן מאוד, המשמש את מגזר הפיננסים

רך נמצאו עה  אחוז משטח המשרדים בענף ניירות60, ינת החלוקה בין הגלעין ליתר העירמבח
 17 -של הענף מכלל השטח לשימושים פיננסיים הוא קטן ו אפילו בגלעין חלק, עם זאת. בגלעין
משקלו , ניתן אפוא לקבוע כי באופן כללי.  אחוזים בלבד5 -לו קטן בהרבה ביתר העיר משק, אחוז

אפילו בתוך , של ענף ניירות הערך בכלל השטחים המשמשים לשירותים פיננסיים הוא קטן
 ). 2.3לוח ( הגלעין -המוקד הראשי של הענף 

 1994, אביב-שטח בנוי המשמש לפיננסים ולניירות ערך בתל: 2.3 לוח
 זיםר ובאחו"מב

 וד השטחעיי עין העירלג ר אזורי העירתי העיר לכ
  ר"מ וזיםחא ר"מ וזיםחא ר"מ זיםוחא

       
 מושים פיננסיים יש 96,656 100 209,966 100 306,622 100

 )ולל ניירות ערךכ(
 ירות ערך בלבדינ 16,000 17 11,000 5 27,000 9

       

 . 1995,  שימושים פיננסיים-כלכלי וחברתי המרכז למחקר , יפו-אביב-עיריית תל: רוקמ
 . ניירות ערך- שדה רקס

 נים הקובעים את מיקום המרכז הפיננסיגוע
המתפקדים כמוקדי עצמה , פי הימצאות עוגנים פיננסיים-ום המרכז הפיננסי נקבע עלקימ

העוגנים הם מספר קטן של . אשר סביבם מתקבצים השירותים הפיננסיים, וסיחונקודות י
. ומעודדים את המשך צמיחתו של המרכז, מוסדות ותיקים המושכים חברות ועסקים אחרים

ורסה וחברת הב, )Bank of England(הבנק המרכזי : ן הם שלושהודנהעוגנים בסיטי של לו, לדוגמה
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תפתח הסיטי היו הגלעין שממנו ה, -17שהוקמו בסוף המאה ה, תשלושת המוסדו. ס'הביטוח לויד
 .של לונדון למרכז הפיננסי המוביל בעולם במשך למעלה ממאתיים שנה

את העוגנים של קבלת  עולכן ניתן לקב, ירותים הפיננסיים בנויים בצורה הירארכיתשה
ות הפיננסית ילחלקים ניכרים של הפע. שהם נקודות המשען הראשיות של המערכת, ההחלטות

מכאן שזיהוי ;  הבנקים והבורסה- דרך פריזמה בלעדית מבוססים על זרימות מידע העוברות
כי יתר השירותים הפיננסיים קשורים למרכזי , העוגנים מאפשר להסביר את המבנה המרחבי

 . קבלת ההחלטות

בורסה  ה:אביב מאפיין ריכוז של שירותים פיננסיים ברמה גבוהה-המרכז הפיננסי בתלאת 
הרשות , )קים ושוק ההון ומינהל מילוות המדינההמפקח על הבנ(בנק ישראל , לניירות ערך
ההנהלות הראשיות של חמשת הבנקים המסחריים הגדולים , )הפיקוח על הבורסה(לניירות ערך 

חברות  לכ, הנהלות של בנקים בינוניים וקטנים, )המזרחי והבינלאומי, דיסקונט, לאומי, יםלעוהפ(
, מוקד הכוח העיקרי בשוק ניירות הערך. םוקרים הגדולות וחברות קטנות העוסקות בפיננסיברה

האינטנסיביות הפיננסית . בגלעין, למעט חברה אחת, מצוי כולו,  חברי הבורסה-27המורכב מ
 ).3ה פמ ( המרכז הפיננסי של ישראל-צביונו של האזור  תאמכתיבה 

 
  חברות העוסקות בניירות ערך- ביבא-המרכז הפיננסי הראשי בתל: 3ה מפ
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והגופים ,  בנק ישראל והרשות לניירות ערך-העוגנים הם הגופים המפקחים , אביב-ר של תל"עמב
ת ערך וחברות הבורסה לניירו, שוניםה ם הנהלות הבנקים המסחריים והאגפי-הפעילים 

בשנת . ז הפיננסיכו התגבש המריבשסב, מוסדות אלה הם הגלעין הוותיק). 4מפה (הברוקרים 
בשנות העשרים והשלושים הוקמו בנקים .  בנק לאומי- הוקם הבנק הראשון בישראל 1902

, שהפכו לבנקים הגדולים במשק, בנקים אלה. בנק המזרחי ובנק דיסקונט, בנק הפועלים: נוספים
 .בגלעין, קרי, קמו בסביבה של בנק לאומיהתמ

הריכוזיות של מערכת הבנקאות . כוזיותיטאת ברמת הרתבמה של הבנקאות בישראל מהעצ
בהשוואה למערכות בנקאות . בישראל בתחום עסקי הבנקים הקלאסיים היא מהגבוהות בעולם

. ערכת הבנקאותמבחינת ריכוזיות מ, דנלרלאחר אי, ישראל נמצאת במקום השני, אחרות בעולם
 בידי חמש םקאות מוחזקיבנ אחוז מהנכסים של מערכת ה-95הריכוזיות מתבטאת בכך ש
 ).1995, אבלס(הקבוצות הבנקאיות הגדולות 

כל ההנהלות . כוזיות המבנית של הפעילות הפיננסית מתבטאת גם בריכוזיות מרחביתירה
חברות הבת של הבנקים . עין נמצאים בגל-הראשיים  םירוב אגפי הבנקים והסניפ, הראשיות

 . פי ניירות ערך של הבנקיםגבנקים או לא ההגדולים נמצאות סמוך להנהלות הראשיות של

 
  חברות העוסקות בניירות ערך- הראשי העוגנים של המרכז הפיננסי: 4 הפמ
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כל ארבע חברות הבת של בנק הפועלים העוסקות בניירות ערך נמצאות ברדיוס מקסימלי , דוגמהל
דרות שב) ניהול תיקים(' עיליםפ': 50הממוקמים בשדרות רוטשילד , ממשרדי ההנהלה'  מ200של 

חיתום , השקעות(' פועלים שוקי הון ',48ברחוב יהודה הלוי ' פועלים קרנות נאמנות, '47רוטשילד 
1954הוקם ב( ישראל קנב. 53בשדרות רוטשילד ' החברה לנאמנות' ו41ב מונטיפיורי וחרב) והנפקות

מו קהתמ,  על המערכת הפיננסיתיםהמוסדות המפקח, )-1968נוסדה ב( והרשות לניירות ערך -
בגלעין למרות שיתר האגפים המחלקות הקשורות לפיקוח על הבנקים והבורסה נמצאות . בגלעין

והשתנות , אביב- הוקמה הבורסה לניירות ערך בתל1953בשנת . יםלשווההנהלות נמצאים ביר
הבורסה ה תחילה שכנ. מיקומה לאורך השנים משקפת את השתנות מרכז הכובד של הגלעין

 בראשית שנות. ר"בחלק הוותיק ביותר של המע, בסמיכות לבנק לאומי ,ברחוב יהודה הלוי
. שהיה באותה תקופה לִבה הכלכלי של העיר, השישים עברה הבורסה מזרחית לרחוב אלנבי

בסוף שנות השבעים עברה . ר מזרחה"מעבר הבורסה שיקף את הסטת מרכז הכובד של המע
המעבר האחרון תואם את המשך התפתחותו של . העם-ברחוב אחד, הבורסה למשכנה הנוכחי

 .מזרח-וןהצומח בהתמדה לכיוון צפ, ר"המע

שעיסוקן בייעוץ ,  להקמת חברות ברוקריםהאיתחות המשק והשירותים הפיננסיים הבהתפ
חברות ברוקרים . בניהול תיקי השקעות ובפעולות אחרות הקשורות לשוק ההון, להשקעות
הפכו לחברי הבורסה לניירות ערך ולעוגנים , ן פועלות מזה כשלושים שנהלקשח, ותיקות

הבנקים הראשונים הפכו לבנקים הגדולים והחשובים במשק . יותר' ותצעיר'המושכים חברות 
הבורסה לניירות ערך וחברות הברוקרים הוותיקות הרכיבו את , ויחד עם בנק ישראל, הישראלי

 .אביב-סביבו החל להתהוות המרכז הפיננסי של תל, גרעין ההתעבות

 מוקד פיננסי מתפתח: גן-תמר

ים מתגבש בהדרגה כמרכז העסקים השני בגודלו מתחם בורסת היהלומ, ור לעילמאכ
, האזור הופך למרכז עסקי מגוון שבו נמצאות חברות רבות בכל התחומים. אביב-ולין תלפורבמט

משרדים , םולייעוץ משפטי ולפרס, שבוןח-המרכז כולל משרדים לראיית. נוסף על ענף היהלומים
הנהלות אזוריות של בנקים ', לישראלכימיקלים 'הנהלת (ראשיים ואזוריים של חברות גדולות 

-אביב על-גן משרדים מתל-העירייה פועלת כדי למשוך לרמת). ונציגויות של חברות השקעה זרות
 .זירוז הליכים לאישור תכניות ויצירת היצע נרחב של משרדים, ידי מתן הנחות במסים עירוניים

רות נהנות מהיצע רחב של החב. דול המהיר מושך חברות מכל תחום השירותים היצרנייםהגי
דמי השכירות של . במחיר הנמוך מהמחירים בסיטי) רמת גימור, לדוגמבחינת (משרדים חדשים 
שרדים דומים  מיחסית למחירי) ר" דולר למ17-15( נמוכים 1991גן היו בשנת -משרדים ברמת

רמת (המלך דוגמת שדרות שאול , מִשנה אחרים-ואף יחסית למוקדי) ר"דולר למ 24-18(בגלעין 
,  היה המתחם בשלב עוברי1991תופעה זו מוסברת בכך שבשנת ). מחירים דומה לזו של הגלעין

גן גרמה לעליית מחירים ולצמצום -התפתחות המרכז ברמת. שבו לא היה הביקוש גבוה במיוחד
גן - דמי השכירות של משרד מפואר ברמת1995באפריל . אביב-הפער בינה לבין הסיטי של תל

היה , הרחוב היוקרתי בגלעין, כאשר בשדרות רוטשילד, ר" דולר למ-22 היו להגיע לעשויים
 ). 1995אפריל ', ן"גמולב נדל'מחירון ( דולר 25התעריף 
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, ראשית: תגן בשני חסרונו-מתחם ברמת הראותן של החברות העוסקות בפיננסים לוקה-ודתמנק
מצויים באזור שימושים , וח ושניתהוא נמצא עדיין בעיצומו של תהליך מואץ של בנייה ופית

גן טרם -רמת. שקיומם פוגע בתדמית של מרכז עסקים, )מלאכה-בתי(כים סוממעורבים כגון 
ם העוסקים בניירות תיריכוז העמי. הגיעה למסה הקריטית ההופכת אותה למרכז פיננסי מבוסס

- הימורים בלתיבשעות הלילה הופך האזור למרכז של, כמו כן.  יחסית לזה שבגלעיןןערך קט
תכונה האופיינית למרכזי עסקים של ערים גדולות , חוקיים ושל עסקים מפוקפקים אחרים

 .בעולם

 היא הרתיעה של מספר ברוקרים לצאת מן התחום, הקשורה למתחם זה, דה מעניינתעוב
פי שהמרחק בין מתחם בורסת היהלומים לציר הפיננסי הקרוב -על-אף. אביב-מוניציפלי של תלה
דומה שקיימת תחושה שמדובר , םי הוא מאות מטר- שדרות שאול המלך -אביב -תר בתלביו

, המעבר מלווה בחששות. כמו נחל האיילון, בחציית נהר הרוביקון ולא במעבר מעל נחל זעיר
' נחות'גן עודנה נספח -ב תפיסתם כי רמתקע, ב חלק מקהילת הפיננסיםקרהמושרשים עדיין ב

 .אביב-ולא מוקד תוסס ומתפתח המתחרה בתל, באבי-למרכז העסקים של תל
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 גורמי עיצוב: אביב- ניירות הערך בתלענף 3
 קוםומי

 מים המעצבים את המרחב הפיננסירוג
 םהפעילות הפיננסית והמביאים המחקר הוא זיהוי והסבר הגורמים המכתיבים את מיקו בל

קשר זה מתעוררות שלוש שאלות הב. קומפקטיים ויציבים,  מרחבים פיננסיים מרוכזיםלעיצוב
מדוע נודעת להם השפעה ובמה היא , אילו גורמים משפיעים על עיצוב המרחב הפיננסי: מרכזיות

 המושג תא) Pryke) 1991בניתוח התפתחות המערכת הפיננסית בלונדון הציג . באה לידי ביטוי
ידי -הנקבעת על, עולותפו) כתובים-כתובים ובלתי(מערכת כללים : דהיינו', ל המרחבשרגולציה '

מטרת הרגולציה היא פיקוח .  ומשפיעה על תפקוד כלל המערכת- עוגנים -כמה גופים מרכזיים 
 יםעידוד למיקום פעילויות באזור/הפיקוח נעשה באמצעות הכתבה. ובקרה על פעילויות

העוגנים הם הגורמים המרכזים , כלומר. מור המצב הקיים היא שילכל-ומטרתו בדרך, מוגדרים
אלא אמצעי להשגת מטרות , עיצוב המרחב אינו מטרה בפני עצמה. בעיצוב המרחב הפיננסי

 :אחדות

 . 'מועד לפורענות'משום שהענף , עלת פיקוח יעיל על המערכתפה. בקרה ושליטה, וחקיפ 1.

פשר של גורמים פועלים כדי להגביל את אירה על מספר קטן ככל המש. תקלוסיביוסקא 2.
 .התחרות

כדי למנוע זעזועים שהם בעלי משמעות הרסנית במגזר רגיש , מור המצב הקייםיש. בותיצי 3.
 .כמו פיננסים

. טוי הפיזי להשפעה על המיקום הוא בראש ובראשונה בעצם מיקום העוגנים במרכז הפיננסייבה
היתרון , ת המהירות והן מבחינת הטווחנמבחיורת הייתה מוגבלת הן קשבתקופה שבה הת

הצורך באסמכתאות ובנוכחות פיזית לצורך ביצוע עסקאות .  באזור מצומצם היה ברורזוכברי
עוד יש לזכור . יומיומיות הוא הגורם המרכזי המכתיב קירבה למקומות שבהם נערכו העסקאות

קשרים מסוג ; פנים-אל-ם פניהוא ההתבססות על קשרים כי המאפיין המרכזי של מגזר הפיננסי
 .זה הם הגורם המשמעותי ביותר המחייב קירבה פיזית

העקביות או . העוגנים של הפעילות הפיננסית הם הגופים האחראים על עיצוב המרחב, נדוןבלו
השמרנות של השווקים בסיטי כללה את הצורך בפיקוח הדוק על הסוחרים המוסמכים לעשות 

, מוניםשה רגולציה בבריטניה שהחל באמצע שנות-ך הדהי תהללמרות. ם באולם המסחרקיעס
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חלק מהשווקים הפיננסיים עדיין מושפעים מהכללים המרחביים שליכדו את השווקים למרקם 
הקובעת את מיקום , בין כללים אלה ניתן למנות את תקנת הבורסה. המרחבי הישן של הסיטי

בנקים , שנית. מהבורסה)  מטר630(רד א י700רחק של מב) settlement offices(משרדי הסילוקין 
( וזרים ומוסדות פיננסיים אחרים חייבים להיות במרחק הליכה ממשרדי הניכיונות םיימקומ

discount houses .(כתוב היה מיקום הבנקים המקומיים להשקעות בתוך -הכלל הבלתי, ישיתלש
 שמיקום הפעילויות ם משו,המסלקה השפיע אף הואם מיקו. הסיטי או בטווח של הליכה ברגל

 ).Pryke, 1994(לעבור ' מוכנים'מרחק שהיו השליחים ה ייד-הפיננסיות נקבע על

 :אביב משפיעים שלושה מרכיבים מרכזיים על העיצוב המרחבי של המערכת הפיננסית-לתב

 ; וז חברי הבורסה בגלעין והצורך להשתמש בשירותים שהם מספקיםכיר )א(

 ;ובד של הנהלות הבנקיםכת הבנקים במרכז הות מיסלקמצאיה )ב(

 .בוי הנכסים בבעלות הבנקים בגלעיןיר    )ג(

 וז חברי הבורסה בגלעיןכיר

אחד משלושה . לחברי הבורסה יש השפעה רבה על העיצוב המרחבי של הפעילות, אביב-לתב
,  וסרנתסמיט, ויל(אביב -תנאים יסודיים לחברות בבורסה היה החזקת משרד באזור מסחרי בתל

התפתחות אמצעי . י הכרחי לחברות בבורסהאנתאביב הוא -המיקום בתל, ומרלכ; )1980
אולם המיקום עדיין ממלא , התקשורת הייתה אמורה להפוך את נושא המיקום לגמיש יותר

בטופס הבקשה שחייב למלא גוף המבקש להתקבל . תפקיד מפתח בכשירות להיות חבר בורסה
מכאן שהמיקום . ובת של המבקש היא בתל אביבתמובן מאליו כי הכין כדבר צוכחבר בורסה מ

 .אביב הוא תנאי מובלע בתנאי הכשירות הבסיסית להיות חבר בורסה-בתל

מהם ,  היה מספר חבריה שמונה1953 הקמת ההתאגדות של הבורסה לניירות ערך בשנת בעת
 החברים למשרדיהם של כ. וייהודה הלב ומיקומה היה ברחו, שישה בנקים ושני סוכני ניירות ערך

). 3.1 ולוח 5מפה (במרחק הליכה של דקות מספר זה מזה ומהבורסה , ר הישן"נמצאו בלב המע
 ברוקרים שאינם -13 מוסדות בנקאיים ו23מהם , 36 היה מספרם של חברי הבורסה 1968בשנת 

27 ל1977נת כתוצאה מתהליך הריכוז והמיזוגים ירד מספר חברי הבורסה בש. מוסדות בנקאיים
 היה מספר חברי הבורסה 1997בשנת ). 1980, יט וסרנתמס, לוי( מוסדות בנקאיים 17מתוכם , -

 שכנו כל המוסדות 1997בשנת .  חברים שאינם בנקים-14 מוסדות בנקאיים ו13מתוכם , 27
 ותשתי החבר(מהבורסה '  מ450במרחק הליכה שלא עלה על , חוץ משניים, החברים בבורסה

. ' מ-50ושתי הקרובות ביותר נמצאות במרחק של פחות מ) דל שלוםג ביותר שוכנות במהרחוקות
פחות מחמש , כלומר',  מ250 -מרחק ההליכה הממוצע בין משרדי החברות לבורסה הוא פחות מ

 .דקות הליכה

חר בבורסה מתקיים באמצעות חברי הבורסה בלבד או באמצעות נציגים מורשים מטעמם המס
חר מנקזת את כל פעילות סמהיהם של חברי הבורסה לצורך תובה להשתמש בשירוהח). עיםצמבַ(

המונופול על המסחר . המסחר דרך חברי הבורסה ומעניקה להם עצמה והשפעה רבה על השוק
 .ידי חבר הבורסה-עקב התלות בביצוע הפעילות על, מחזק את הריכוז המרחבי של הפעילות
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 )1953(עת הקמת ההתאגדות ות ערך בירחברי הבורסה לני: 3.1 חול
 ופים החברים בבורסהגה ובתתכ ם פעילותוחת

 ק לאומי נב 19וב הרצל חר אותקנב
 ק ארץ ישראל דיסקונטנב 27וב יהודה הלוי חר אותקנב
 ק הפועליםנב 21וב מונטיפיורי חר אותקנב
 )הועבר לבעלות אחרת(' קב יפת ושותעי 11רות רוטשילד דש אותקנב
 )פורק(רן לק אנב 3 רוטשילד רותדש אותקנב
 )פורק(פויכטונגר . ל.ק ינב 5רות רוטשילד דש אותקנב
 ריץ את טוכלרומ 41וב לילינבלום חר ני ניירות ערךכוס
 סקינד דנציגריז 12רות רוטשילד דש ני ניירות ערךכוס

 1994, חת; תקנון הבורסה לניירות ערך: רוקמ
 
 

 1953,  הקמת ההתאגדותניירות ערך בעת לחברי הבורסה: 5 הפמ
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 קומה של מיסלקת הבנקיםימ

. רך בקירבה פיזית בין החברות והמבנה הקומפקטי בא לידי ביטוי במיקום מיסלקת הבנקיםוצה
בנק . הבנקים היא גורם נוסף המסייע בשימור הריכוז המרחבי של הפעילות הפיננסיתמיסלקת 

יחיד שתפקידו ההבנק הוא המוסד . יסלקת הבנקים מישראל הוא הגורם המנהל והמפקח על
שהייתה , צדדית מסובכת-כך נחסכת פעילות סליקה דו; ילות הסליקה של הבנקיםעפ לרכז את

כאשר , פעילות הסליקה היא פעילות יומיומית. לקה מרכזיתנדרשת אלמלא הייתה קיימת מיס
מגיעים נציגים , 20:30ת השעה בובסבי, בסוף כל יום עבודה. למרכיב הזמן יש חשיבות קריטית

כדי שסיכום הפעילות , חשוב שהסליקה תסתיים מוקדם ככל האפשר.  כל הבנקים למיסלקהלש
יש צורך למקם את , ל זמן על נסיעותבמטרה למנוע ביטו. היומי יוזרם למחשבי הבנקים

, 1954עם הקמת בנק ישראל בשנת . המיסלקה באתר שהוא מרכז הכובד לגבי כל הבנקים
מאז השתנה מיקום . מוקמה מיסלקת הבנקים בבניין של הבנק עצמו ברחוב לילינבלום

 עברה מיסלקת 1995בראשית . אך הוא לא יצא את תחומי הגלעין, המיסלקה פעמים מספר
. בנק ישראל/מהבורסה'  מ700-500לאחר חיפוש שהוגבל לרדיוס של , בנקים למגדל שלוםה

לכן יש למצוא את , כל הבנקים נמצאים באזור ומשך זמן הנסיעה חשוב: הסיבה לכך פשוטה
אולם , אמנם ניתן לבצע את הסליקה באמצעות תקשורת. המקום הקרוב ביותר לכולם

ריאיון עם (גבוהה אינם מעודדים מעבר לשימוש בתקשורת ההיערכות המורכבת ועלות הביצוע ה
 ).בנק ישראל, משנה למנהל מינהל מלוות המדינה, מר צבי תדמור

 י הבנקים בגלעיןסכנ

מאז הקמתם רכשו . והיקף פעילותם הוא הגדול ביותר, ןיעלגורם הוותיק ביותר בגהקים הם נבה
מתשקיפי . נטי מבחינת הבעלות על נכסיםניידי בגלעין והפכו לגורם הדומינ-דלא-הבנקים נכסי

. ם בגלעיןיי ניתן לקבל תמונה עדכנית על מצבת המשרדים שבבעלותם המצו1993הבנקים משנת 
הכוללים משרדי הנהלה ראשית ומינהלות של (ר של משרדים "מ 63,000לבנק הפועלים יש 

אזורי המיקום של בתשקיפים אין פירוט לפי . ומחצית מהמשרדים הם בבעלות הבנק, )האזור
 -30,000כ, כלומר, אולם ההנחה היא שלפחות מחצית המשרדים נמצאים בגלעין, המשרדים

בתשקיף של בנק לאומי מצוין שמרבית המבנים שבהם מתנהלים עסקי הקבוצה בישראל . ר"מ
כמו . ר של משרדים" מ8,000לבנק הבינלאומי יש . הם בבעלות הבנק או בבעלותן של חברות בת

וההנחה היא שמחצית השטח , אין התשקיף כולל פירוט לפי אזורים,  של בנק הפועליםבמקרה
 .ר" מ-4,000כ, נמצא בגלעין

-נתוני עיריית תל(וב ריקר ב" מ100,000ין הוא עשמש את השירותים הפיננסיים בגלהמח השט
ועלים בנק הפ(בהנחה ששני הבנקים הגדולים ). 1995, המרכז למחקר כלכלי וחברתי, יפו-אביב

המזרחי , דיסקונט(והבנקים הבינוניים , ר כל אחד" מ30,000 -מחזיקים בשטח זהה ) ובנק לאומי
ידי חמשת הבנקים בגלעין - המוחזק עלחאזי סך השט, ר" מ-20,000קים בכזימח) והבינלאומי

 . אחוז מהשטח המשמש לפעילות פיננסית בגלעין80, כלומר, ר" מ-80,000הוא כ

מקשה על , עלות הבנקים או חברות הבת שלהם ובשכירות לטווח ארוךוי המשרדים בבריב
ציאה י, כה רב של משרדים ומאידך גיסאר אין לקוח שיקנה מספ, מחד גיסא. אפשרות של ניידות
ועל כן היא , קאית מהאזור תגרום ליצירת היצע גדול של שטחים פנוייםנב נרחבת של פעילות
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סביר להניח , לפיכך. הוריד את שוויים של נכסי הבנקיםול, עלולה לפגוע קשות בשוק המשרדים
התרכז בגלעין מעיד גם  לעל מגמתם להמשיך. שהבנקים מעוניינים בהמשך של מגמת הריכוז

 . היחידות הארציות של הבנקים בבניינים הנבנים כיום בגלעיןלמיקומן ש

 מי מיקום בענף ניירות הערךרוג
 מצביע על שוני בין גורמי המיקום המשפיעים על חברות העוסקות בניירות ערך  השדהרקס

לפי סדר , ות בגלעיןצאגורמי המיקום העיקריים של החברות הנמ. בגלעין לאלה שמחוץ לגלעין
-קשרים בלתי, סביבה עסקית עשירה, קירבה לבנקים, קירבה פיזית לבורסה: םה, םתחשיבו

-מוקדי: גורמי המיקום של חברות מחוץ לגלעין שונים בתכלית. פורמליים עם עמיתים למקצוע
לות בעשפע של יחסי מקומות חניה , נגישות: יתרונות שאין לגלעין חלק בהם' מוכרים'המִשנה 

 .חסית לאלה המקובלים בגלעיןיסבירה ודמי שכירות נמוכים 

 ות השוכנות בגלעיןרבח

 בה לבורסהריק

מבחינת מספר הפעמים שהוזכר בריאיונות עם מנהלי החברות השוכנות , החשוב ביותררם וגה
 .במהירות הגישה ובהוזלת עלויות, הקירבה מלווה בנוחות. הוא הקירבה הפיזית לבורסה, בגלעין

וכל חברה ,  תאי דואר150בבורסה יש . ת יומיומית שגרתיתוקירבה לבורסה חשובה לצורך פעילה
התא הוא אמצעי חשוב לרכישת מידע על המתרחש . דואר תמורת תשלוםיכולה לשכור תא 

, כמו כן. התקנות והדוחות שמפרסמת הבורסה, ואליו מגיעות מדי יום ההודעות, בשוק ההון
לכן , חומר הדרוש לניתוח חברותההתשקיפים ו, יקות את כל הדוחותזחמחברות קטנות אינן 

המקום שבו נמצאים כל הדוחות הוא . ובה עבורןקירבה למקום שבו ניתן להשיג את החומר חש
 .השוכנת ליד הבורסה לניירות ערך, ספריית הבורסה

פנים -אל-יםנפ עקב הצורך התכוף בקשר, )טווח הליכה(רי הבורסה הכרחית הקירבה הפיזית בחל
הקירבה מאפשרת להגיע במהירות לישיבות הנערכות בבורסה וכן . ימותולביצוע פעילויות מס

, ללא תלות במצב התנועה בכבישים,  למבַצעים ממשרדי החברות להגיע תוך זמן קצרמאפשרת
 מגיעים - אלה הפועלים פיזית באולם המסחר בבורסה -המבַצעים . לאולמות המסחר בבורסה

כמו כן ניתן לשלוח . דים עד תחילת המסחר בבורסהבועו, במשרדי החברה בשעות הבוקר הדלעבו
מאחר שידוע משך הזמן . ל תוך דקות ספורות מהמשרד לבורסההיכול להגיע בנק, מחליף

 קוש .ניתן לנצל עד תומו את זמן העבודה עד פתיחת המסחר, המדויק הדרוש להגיע לבורסה
-יתותים ומַשדרים בצורת הלכיאלכן הוא ניזון מ. יות ובהשערותפיצניירות הערך תלוי בחלקו ב

כמה מנהלי חברות טענו שהם מגיעים לעתים . נפרד משוק ההון-שהם חלק בלתי, רוח ותחושות
הצורך להיעזר . לאן נושבת הרוח, מכלי ראשון, לאולם המסחר בבורסה כדי להרגיש בעצמם
ים תמיד פמהעובדה שערכי המניות אינם משקע בתחושות ולא להסתמך בלעדית על נתונים נוב

י המניות של החברות בתקופת הגאות עלו ערכ. הן כלפי מעלה והן כלפי מטה, את המציאות
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בתקופת השפל נסחרו , לעומת זאת. בשיעורים שלא תאמו את המציאות ואת בצועי החברות
יש , מלבד ההיבט התפקודי הקשור לקירבה. מניות בשווי נמוך בהרבה מההון העצמי של החברות

בשל עצם מיקומה , הסמיכות לבורסה מוסיפה לחברה יוקרה: חשיבות גם להיבט התדמיתי
 .ך לעוגנים המרכזיים של הפעילות הפיננסיתבסמו

 בה לבנקיםריק

ומשמשים עוגנים , הם הגורם הדומיננטי בתחום השירותים הפיננסיים, כאמור, קיםנבה
סת הנהלות הבנקים והמרחבית של הבנקים מתבטאת בתפר תוהשמרנ. מרכזיים במרכז הפיננסי

למעט , 1964ה לתפרוסתם בשנת  דומ1996תפרוסת הבנקים בשנת . בשלושים השנה האחרונות
וגם אם היו שינויים ,  כל הנהלות הבנקים נשארו בגבולות הגלעין-העובדה שפחת מספר הבנקים 

 ).7 ומפה 6מפה ( הם לא חרגו מתחומי הגלעין -במיקום 

 

 
 )1964(, אביב-ם בתלימיקום הנהלות הבנק: 6 הפמ
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 )1996(, אביב-מיקום הנהלות הבנקים בתל: 7 הפמ

 

 

רוב אגפי הבנק והסניף , ההנהלה הראשית: לעין נציגות ברמה הגבוהה ביותרל הבנקים יש בגלכ
המהווים מקור , עם הבנקיםם החברות העוסקות בניירות ערך נמצאות בקשרים הדוקי. הראשי

 .שרים עסקייםקחשוב לגיוס לקוחות וליצירת 

ברמה . פעולה בין הבנקים לברוקרים ברמה האסטרטגית והשגרתית-קיים שיתוף, בד זאתלמ
. ון והנפקותה סבנושא של גיו, כגון, האסטרטגית מתקיימות ישיבות ומתנהלים קשרים שוטפים

. ם דוחות מסכמים של הפעילות בבורסה ביום הקודםיו כל בנק מפיק מדי -ברמה השגרתית 
לקבלת . אחת-ניתן לקבל את כל הדוחות בהקדם ובבת, בגלעין מרוכזים כל סניפי הבנקיםשהיות 

משום שהיא מותירה זמן רב יותר לניתוח המגמות ,  בהקדם האפשרי יש חשיבות רבההדוחות
 .ולמתן הוראות לקראת פתיחת יום המסחר בבורסה

 סקית עשירה עבהיבס

.  מבחינת ריכוז של חברות בענפי כלכלה שוניםלעין הוא המרכז הפיננסי והעסקי של ישראלגה
הסביבה העסקית כוללת את הבורסה . לעיןמרבית הגופים המשפיעים בשוק ההון נמצאים בג

-ומשרדים לראיית, חברות ביטוח, רות ברוקריםבח ,הנהלות הבנקים, בנק ישראל, לניירות ערך
המרחק בין החברות הוא מרחק , םנ דו300מאחר ששטח הגלעין אינו עולה על . דין-ן ועריכתבוחש
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יצוע העסקים פשוט יותר משום אופן ב, אם החברה נמצאת בגלעין, לכן. של הליכה קצרה ברגל
 .שנחסך זמן הנסיעה

 -לדוגמה , בהם יש לבצע פעילויות בהתראה קצרהש םחק הקצר חשוב במיוחד בתחומירמה
שימה ארוכה של חתמים לכל רבתקופת הגאות בבורסה בוצעו הנפקות רבות שלוו ב. יתוםבח

, נהל קונסורציום החתמיםלצורך החיתום יש להגיע פיזית ולחתום על ההנפקה במשרד מ. הנפקה
מרחק הליכה קצר חוסך ). נמצאים בגלעין, למעט שניים, כל המנהלים הגדולים(הנמצא לרוב בגלעין 

 .זמן יקר למנהלי חברות החיתום

מתבצעים חלק מהשירותים , הפעילות הפיננסית ת ההתמחות והתחכום המאפיינים אתמפא
-החברות שוכרות שירותי ראיית.  מתמחיםידי ספקי שירותים-הנדרשים לצורך פעילות זו על

 רוב החברות המספקות שירותים. וב וניתוח חברותשחישירותי מ, מאגרי מידע, דין-עריכת, חשבון
חברות הברוקרים . גן-במיוחד ברמת ,אביב או בטבעת הפנימית של המטרופולין-לה נמצאות בתלא

בגלעין , עם זאת. ותים נלוויםרואות בכל המטרופולין מרחב בחירה אחד מבחינת גישה לשיר
לכן הוא מהווה את מרכז הכובד מבחינת הנגישות , מרוכזים עדיין רבים מספקי השירותים

 .לשירותים נלווים

חשבון היא חלק -ראיית. חשבון-א ראייתו השירותים הנלווים החשובים ביותר לניירות הערך האחד
, ליווי הנפקות: ת היא בשלושה תחומיםהתרומה העיקרי. נפרד מהפעילות השוטפת של הענף-בלתי

, דין-בהנפקות פועלים לצד החתם עורכי. פיננסי ץוביקורת על הדוחות הכספיים של החברות וייע
-לה שתריסר משרדים גדולים לראייתג מ1993בחינת ליווי ההנפקות בשנת . חשבון-כלנים ורואיכל

 אחוז מסך 73וגייסו )  אחוז-63כ(ל הכ- סך230 חברות מתוך 145חשבון היו אחראים להנפקתן של 
קומות מב - המִשנה והיתר- במוקדי-שלושה , חמישה ממוקמים בגלעין, מבין המשרדים הללו. ההון
תהליך ההנפקה נמשך ). 8מפה (אל אלון גיהודה וי-בן, גבירול-דוגמת הרחובות אבן, יים ונגישיםכזמר

היות שהחתמים הגדולים . ים בהנפקהזמן רב ובמהלכו יש צורך בפגישות בין האנשים המעורב
חשובה הקירבה בין הגופים , אשי בהנפקהרה נמצאים ברובם המוחלט בגלעין והחתם הוא הגורם

 .םהמעורבי

חשבון חיפש -ים ביותר לראייתלבות הסביבה העסקית הודגשה כאשר אחד המשרדים הגדוחשי
תחילה התמקדו . ותרהמשרד ממוקם בסיטי ונזקק לשטח משרדים גדול י. משרדים חדשים
שא ומתן לרכישת קומות מ דניהל המשר, ומשלא נמצאו המשרדים המתאימים, החיפושים בגלעין

להפסיק  במשרד הוחלט, עם זאת. גן- במתחם בורסת היהלומים ברמתנההנב, משרדים בבניין חדש
 :כדברי אחד הבכירים, את המשא ומתן לאחר שהתגבשה בהנהלה הדעה שמוטב להישאר בסיטי

ואנו חוששים שיקשה על מאות העובדים לתפקד במשרדים , כל הזמן בסיטי,  שנה70משרדנו בן "
החשבון -הבנקים והחברות שאנו רואי, המרוחקים קילומטרים מצומת העצבים של המשרדים

 ).1993יוני , גלובס" (שלהם

ועסק עובד בחלק קטן מחברות הנאמנות מ. ם נוסף של שירותים נלווים הוא קרנות נאמנותתחו
קח על הפעילות פל במרבית הקרנות מגיע מדי פעם נציג של הנאמן למשרדי הקרן. קבוע בחברה

תמורת .  אלה דורשות חברות הנאמנות דוחות ממנהל הקרןיםמלבד ביקור. ולוודא שהכל כשורה
וחברות ' קסלמן וקסלמן'חברות הנאמנות הגדולות ביותר הן . עולות אלה מקבל הנאמן שכרפ
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וכל חברות הנאמנות , )רחוב מונטיפיורי(נמצא בגלעין ' קסלמן וקסלמן'משרד . נות של הבנקיםהנאמ
 .של הבנקים אף הן נמצאות בגלעין
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 )1993(, חשבון המובילים בהנפקות בבורסהה-שרדי רואימ: 8ה מפ
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 פורמליים-רים בלתישק

עיבוד והטמעה של כמויות , קליטה, ילות הפיננסית מושתתת בראש ובראשונה על איסוףעפה
חברות . דם לאסוף מידעיקפ ארגונים שת-חלק מהמידע עובר במערכות פורמליות . מידע עצומות

המחוברים   המידע על המסחר בבורסה לכל הלקוחותתא on lineירות עבמ' קו מנחה'ו' בזק זהב'
משום כך המידע במערכת הפורמלית אינו מעניק יתרון יחסי ללקוחות המשתמשים . למערכת
 עהעסקאות הגדולות והרווחיות ביותר מתבצעות כאשר חברה משיגה פריט מיד; במערכת

 . הפיננסית עצום בפעילותרךלכן למידע ייחודי נודע ע. טרם הפך לנחלת הכללש

פורמליים נוצרים -הקשרים הבלתי. פורמליים-רוצים בלתיעורות למידע הייחודי הם המק
. והם מלווים תכופות בהחלפת דעות ומידע, פנים במקומות המפגש בגלעין-אל-במפגשים פנים

 .על היכרות ואמון אישי ללקשרים מסוג זה מבוססים בדרך כ

הם  .ורובם מרוכזים בגלעין, ההון הוא מועטמעורבים בשוק והר האנשים המובילים מספ
בחברות ברוקרים אחרות או דרך , מכירים איש את עמיתו מתקופת עבודה משותפת בבנקים

, כפי שהגדיר זאת אחד ממנהלי החברות, ההיכרות יוצרת. פעולה בעסקאות קודמות-שיתוף
בעו על שקלול של דעות  ההון בנוי מטוקהאינטימיות חשובה משום שש. 'ימיות פסיכולוגיתטניא'

הקירבה הפיזית בין המשרדים והדמיון . ין עמיתים היא הבסיס לפעילותבוההפריה , שונות
, הפעילים בשוק ההון נפגשים במפגשי הברוקרים: חיכוך רבות-בתחום העיסוק יוצרים נקודות

ישי האמון הא. בארוחות צהריים ובדרך למשרד, במצגות של חברות המבקשות להנפיק בבורסה
מכאן חשיבותה של הקירבה ; הנקבעות תוך התראה קצרה, פה-בא לידי ביטוי בקיום שיחות בעל

. לא די בהם כדי לענות על דרישות הענף, דוגמת הטלפון והפקסימיליה, אמצעי תקשורת. הפיזית
, בעקבות החקירות שניהלה הרשות לניירות ערך גבר החשש מפני ציתות לקווי הטלפון, יתרה מזו

גם לפני החקירות של הרשות . פה-כך הדרך המועדפת להחלפת מידע ודעות היא בשיחה בעללפי
 .ושיחות חשובות באמת התקיימו במפגש אישי, לא היה נהוג לדבר על נושאים רגישים בטלפון

 ות השוכנות מחוץ לגלעיןרבח
מחצית , קר השדה ספי-על. משנהה-רות הצעירות והקטנות יותר מאכלסות את מוקדיבחה

הדרך . המשנה-מהחברות הקטנות ממוקמות במוקדי  אחוז-40מהחברות הבינוניות ולמעלה מ
וש בתקשורת מיש העיקרית שבאמצעותה מתגברים הברוקרים שמחוץ לגלעין על המרחק היא

צעת חשב הבורסה ורואים את הפעילות המתבמל on lineם מחוברים בקשר ירקכל הברו. לסוגיה
סייעים להתגבר על מהדואר והשליחים , מכשיר הפקס, הטלפון, כמו כן. חשותתרברגע הה

ורוב המידע מגיע ממילא , מאחר שהתשומה העיקרית בענף הפיננסים היא מידע. המרחק הפיזי
הפיזי אינו חשוב ואין הכרח במיקום החברות  קחהמר, פנים-אל-שלא באמצעות מפגשי פנים

 .בגלעין

שנה על מִה-היתרונות היחסיים של מוקדי, למעשה, חוץ לגלעין הם מום של חברותמי המיקגור
 .מחיר וקשר לחברת אם, חניה, נגישות: הם, לפי סדר חשיבותם, גורמי המיקום. פני הגלעין
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ונתיבי איילון , כגון שדרות שאול המלך, םיישגישות היא תוצאה של מיקום על צירי תנועה ראנה
הדגש הוא על נגישות לעובדי . גן-א הלל סילבר ברמתאבבוטינסקי ו'ורחובות ז, אביב-בתל
, ברוב המקרים. אם כי חלק ממנהלי החברות הזכירו גם את נושא הנגישות ללקוחות, רהבהח

לנותני , כך שהנגישות חשובה בעיקר לעובדים, הלקוחות מגיעים לעתים רחוקות למשרדי החברה
משופרת היא היתרון הבולט ביותר של חברות הנגישות ה. השירותים ולעמיתים למקצוע

משנה מסוימים נהנים אפוא מהיותם על -מוקדי. הממוקמות מחוץ לגלעין על פני אלה שבגלעין
 .ומהיעדר הצורך להיכנס לתוככי העיר, הנגישים לכלל המטרופולין, צירי תנועה ראשיים

 המִשנה -י קדהבנייה במו. המשנה גבוה מזה שבגלעין-פר היחסי של מקומות החניה במוקדיסמה
ותקני החניה שהותאמו לה משופרים , חסיתיחדשה ברובה ומאופיינת בסטנדרטים גבוהים 

-דשים נבנים מגרשי חניה תתחה ברבים מהבניינים(בהשוואה למקובל בבנייה הוותיקה בגלעין 
 חוץ, המשנה נמוכים מהתעריפים המקובלים בגלעין-מחירי השכירות במוקדי). קרקעיים

 השכירות גבוהים אף ישבהם דמ', המגדל'ו' אירופה'בית ( בשדרות שאול המלך פרמבניינים מס
 ).מאלה שבגלעין

ובדה שחברות גדולות מחזיקות בבעלות על חברות הברוקרים מכתיבה מיקום בבניין עה
. בבניין השייך לבעלים או בסמוך לבניין ההנהלה של החברה, הרהמשרדים הראשי של החב

ידי -לאלא הוא נקבע מראש ע, שרות לבחור מיקום באופן עצמאיאפברוקרים אין לחברת ה
 .הבעלים

היא הריחוק , ידי בעלי תפקידים מרכזיים בשלוש חברות-שצוינה כיתרון על, דה מעניינתנקו
משום שאין חיכוך , ר קבלת החלטות טובות יותרשפאהדבר מ, לטענת מנהלי החברות. מהסיטי

מפי )  עצות אחיתופל-לעתים (' עצות'כת ההאזנה לחסבשוק ההון וניומיומי עם הפעילים 
 .ים המעורבים בשוקמהגור

מיעוט המשרדים . ידי המנהלים הוא מיעוט המשרדים בגלעין-ם שכמעט לא הוזכר עלגור
גורם האיתור שציינו .  חברות לצאת מהגלעיןףחדהזמינים המתאימים לדרישות היה גורם ש

חשוב :  הצורה החיצונית של הבניין וסביבתו הקרובהואה, ות שנבדקומרואיינים ממחצית החבר
משום , לחברות הממוקמות בגלעין החיצוניות חשובה פחות.  שהבניין יקרין יוקרה וסולידיותההי

המִשנה -לחברות במוקדי, לעומת זאת. שלדידן עצם המיקום בגלעין מעיד על מידת חשיבותן
 . באמצעות מראה הבניין וסביבתוחשוב להדגיש את ייחודן וזה מובלט

 דות של חברותיינ
מניתוח . נים גילו החברות בענף ניירות הערך שיעורים גבוהים של ניידותוי העשורים האחרנשב

 : הבאותתונהנתונים בסקר השדה ניתן להסיק את המסק

 .המִשנה-ין מוקדינעשו בתוך הגלעין וב)  אחוז54( שינויי המיקום בור )א(

 .המִשנה מאשר יצאו מהם-דיוקר חברות נכנסו לגלעין ולמתוי )ב(

 .אביב למוקדים מוגדרים-חברות ממצב של פיזור בתל הסתמן תהליך מעבר של)  ג(
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ענף ניירות . המִשנה-ת בגלעין ובמוקדיויזב המשתקף מהניתוח מתאר נטייה קלה ליתר ריכוצמה
 הגלעין. אלא ממשיך להתרכז במוקדים, אביב-אי ברחבי תלהערך אינו מתפזר באופן אקר

על חשבון צמצום , רים אותו מעטיהמִשנה שומרים על כוחם היחסי ואף מגב-פיננסי ומוקדיה
 .הפיזור

בחינת החברות החדשות . ילךאו 1992הוצאו אל הפועל משנת )  אחוז64(ית שינויי המיקום מרב
 החברות החדשות 51מתוך . ם גבוהים של ניידותמצביעה על שיעורי) 1992שהוקמו לאחר (

גם כאן ).  אחוז41 (ם חברות את מיקומן בתקופה של שלוש שני21ר השדה שינו סקשנבחנו ב
 .המִשנה- אחוז מכלל שינויי המיקום התרחשו בתוך הגלעין ובין מוקדי62: נשמר דפוס היציבות

שות רבות ולהגברת הביקוש יחה המהירה בשוק ניירות הערך הביאה להקמת חברות חדהצמ
חברות החדשות תאם את ההיצע המצומצם של המשרדים  ההמיקום הראשוני של. למשרדים

, מרבית השינויים נעשו בתוך המרחב שבו נקבע המיקום הראשוני. ת הקמת החברותפבתקו
העדיפה להישאר בגלעין גם כאשר , רה להתמקם מלכתחילה בגלעיןחבשחברה , במילים אחרות

 .ה כתובתהחליפ

מאופיינות החברות , בתוך הגלעין. ברותהחן לזהות שלוש קבוצות של שינויים במיקום נית
בשינויי , דהיינו, ניירות הערך בשיעורי ניידות גבוהים ובמרחק נדידה קצר הפועלות בתחום
החברות משנות את . הפיזי בין המקומות השונים מצומצם קחכאשר המר, מיקום תכופים
יותר היא התרחבות  בשר הסיבה השכיחהאכ, )push factors( עקב גורמי דחיפה מיקומן בעיקר

 שינו 10,  חברי הבורסה שאינם בנקים14מבין .  גדוליםםהמעוררת את הצורך במשרדי, הפעילות
א מעבר מקצה אחד של הגלעין לקצהו השני וה המרחק הגדול ביותר. את מיקומם בתוך הגלעין

ים ותיתר החברות עברו מרחקים פח, )מגדל שלום, מערב- לדרום,יהודה הלוי, מזרח-מצפון(
, ועל מרכיב התמורות בענף ניירות הערך התופעה מלמדת על שינויים במאפייני החברות. בהרבה

 .ניידות זו מוגבלת לגבולות הגלעין, אולם כאמור, המלווה בניידות גבוהה

החברות הנמצאות , י שצוין לעילכפ. המִשנה-צת שינויים שנייה בהיקפה היא בין מוקדיקבו
ברות חה: הדפוס המאפיין הוא שינוי מיקום לאחר תקופה קצרה. תהמִשנה הן חדשו-במוקדי

מצב שחייב חיפוש שטח גדול יותר ולכן הכתיב , החדשות גדלו בהיקף ניכר תוך תקופה קצרה
 .ר שהות קצרה יחסית במיקום הראשוניחאלמעבר 

 ותהחברות הנמנות עם קבוצה זו מעדיפ. ונה הוא אל הגלעיןצה שלישית של שינויים כיוקבו
כאשר עולה ,  במיוחד בתקופת גאותהמסקנה זו תקפ. להתמקם בגלעין משיקולי תפקוד ותדמית

' דברת שרם'רת בחשעל רקע זה מובן המעבר . החשיבות של הקירבה למרכז קבלת ההחלטות
הבניין שבו שכנה ). רחוב נחמני(לעין לג) שדרות שאול המלך(מבית אירופה ) -1991נוסדה ב(

בו נמצאים ו, אביב-הוא בניין משרדים חדש ואחד היוקרתיים בתל, הופ בית איר-החברה 
התרחבה ' דברת שרם'. דין ושל שגרירות-של עורכי, משרדים של חברות השקעה גדולות

 לחפש נאלצה החברה, וכאשר המקום הפך צר מהכיל את העובדים, במהירות בתקופת הגאות
אלא העבירה את , אולם החברה לא התמקמה בציר שדרות שאול המלך. משרדים חדשים

בפרסום שליווה את המעבר בינואר .  לבניין משרדים חדש ברחוב נחמני1994משרדיה בראשית 
התופעה מעידה על החשיבות שמייחסת החברה ). 'סיטי'המעבר ל( הודגש שינוי המיקום 1994

באפריל (אחת הסיבות למעבר הייתה בקשתה . מרכיב מרכזי בתפקודהלעצם המיקום בגלעין כ
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המחייב , כתוב-המיקום בסמיכות לבורסה הוא תנאי בלתי. להצטרף לבורסה לניירות ערך) 1993
 .נמצאים בגלעין, למעט שניים, המשרדים של כל חברי הבורסה: את חברי הבורסה

 בה ללקוחות כגורם מיקוםריק
מיומנות רבה  ודורש מקצועיות, שהוא תחום הפעילות המרכזי בניירות ערך, ול תיקי השקעותהינ

הלקוחות .  את תקופות הגאות להגדלת הרווחיםלכדי לשמור על ערך ההשקעה בשעת שפל ולנצ
. עות יעדיפו את האנשים המקצועיים והמהימנים ביותרקשההמפקידים את כספם בתיקי 

הלקוחות , דהיינו( המרכזי בבחירת חברת הברוקרים הוא התחום המקצועי השיקול, לפיכך
ה היא בעלת רושאלת המיקום של החב, )מהימנה ומקצועית, חברה ידועה ביעדיפו לבחור
קיבלה השערה זו משנה , בריאיונות שנערכו עם בעלי תפקידים מרכזיים בחברות. חשיבות משנית

אין חשיבות לקירבה , קרי', זו לא חנות מכולת': ברותכפי שהגדיר זאת אחד ממנהלי הח. תוקף
אך לדעתי ; רוב הלקוחות של החברות הם ממרכז הארץ, אמנם. פיזית בין החברה ללקוחות

שהם גם בעלי מודעות , במרכז הארץ מתגוררים רוב בעלי האמצעים במדינה: ההסבר לכך פשוט
 .גבוהה להשקעה בניירות ערך

בייחוד , הוא עשוי להיות רלוונטי עבור לקוחות פרטיים, שיבותושמיקום החברות משני בחאף 
ורכי צהשאיפה לטפח את הקשר עם לקוחות ולספק מענה ל. קטניםם  המשקיעים סכומיהלא

 היו -ל במקומות אחרים איצאביב והרצון לממש פוטנ-מיצוי הפוטנציאל של תל, הלקוחות הקטנים
אביב הקימו רשת של -דולות ובינוניות שבסיסן בתל חברות ג-האחת . הבסיס לצמיחת שתי תופעות

 וקמוה הסניפים). שבעה סניפים(' אופק'ו) שרה סניפיםע(' בטוחה'דוגמת , סניפים ברחבי הארץ
ות שיעור גבוה של לעבובערים ) גן-רמת(במרכזי עסקים מתהווים , אביב-בעיקר במטרופולין תל

סניפים מעטים הוקמו ). רחובות, השרון-רמת, רעננה(אוכלוסייה שהכנסתה עולה על הממוצע 
התופעה השנייה היא הקמת . ירושלים וחיפה -ת בעיקר בשתי הערים הגדולו, מחוץ למטרופולין

 .המתבססות על השוק של העיר שבה הן ממוקמות, יות קטנותאחברות עצמ

, ם מבחינתם המיקו-סדיים או לקוחות פרטיים המשקיעים סכומים גדולים ומ ר ללקוחותבאש
ירת בחעיקר עניינם מתמקד ב, מאחר שלקוחות אלה משקיעים הון רב. אינו רלוונטי, כאמור

עברית מנהלת תיק השקעות בחברת ההאוניברסיטה , לדוגמה(החברה המתאימה להם ביותר 
 ).אביב-שמשרדה נמצא ברמת', מיטב'
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תהליכים , דגמים: אביב-רכת הפיננסית בתלהמע 4
  והשפעות

הגיע , כמו בסיטי של לונדון החל במחצית שנות השמונים, אביב של ראשית שנות התשעים-לתב
בשתי הערים . יאושל, מור המרקם הקיים במרכז הפיננסי לבין פיתוח מסיבישיהמאבק בין 

לעומת ההיצע הדל , תכנון הוא הביקוש האדיר שמזרים מנגנון השוקה תהמניע להתערבות מוסדו
העדיפו רשויות התכנון , במחצית שנות השמונים, בלונדון. טחי משרדים קיימים ומתאימיםשל ש

 1984 וזאת לאחר שבשנת, יזמים באמצעות הגדלת אחוזי הבנייהל של הסיטי להיכנע ולהקל ע
 .הציעו לשמר את רוב המבנים

וסר ר ההיסטורי לתפקודה של העיר ובח" הכירו רשויות התכנון בחשיבות המעביבא-בתל
לפיכך הוחלט לפתח את . דוגמת נתיבי איילון, ר לאתרים חלופיים"האפשרות להעביר את המע

ר מבנים מ לש-ובמקביל , אחוזי הבנייה המותרים בשדרות רוטשילדת ר באמצעות הגדל"המע
 .מסוימים שהוגדרו כמחייבים שימור

, גן מחד גיסא-ר ובמניעת בריחת משרדים לעבר נתיבי איילון ורמת"רך בחיזוק המעהצו
הם הבסיס לאינטנסיפיקציה כפי , והצימאון האדיר של השוק לשטחי משרדים מאידך גיסא

ית סערה ציבורית נמעוררת התכ, מנגד. ר של שדרות רוטשילד"י בתכנית המעטושבאה לידי בי
יש לייחד לשדרות , לדידם. החוששים מהרס השדרה, אביב-בי תלשותגדולה והתנגדות בקרב 

 .ולא להפוך את הרחוב לחיקוי של מנהאטן' רחוב כמוזיאון'מעמד של רוטשילד 

 טנסיפיקציה של שימושי קרקעניא
ת ומיהחברות הקימכמעט מחצית (צום במספר החברות העוסקות בניירות ערך העח הגידול כונ

הרחבה , לכאורה, שתמתבק, והשטח המצומצם של הגלעין) 1994-1992כיום הוקמו בין השנים 
; 1כמעט שאין חריגה מגבולות הגלעין לאורך זמן, עם זאת. של השטח המוגדר כמרכז פיננסי

ללא התרחבות משמעותית , שך ההתקבצותמה י היאנסופעה המאפיינת את הגלעין הפינתה
 . ינטנסיפיקציה של שימושי הקרקעהליך זה מתאפשר בשל האת. בשטחו

                                                        
יגה זו רח אולם, ם מספר החברות הנמצאות בשולי הגלעין גדל בהתמדה בהשוואה למספרן לפני תחילת שנות התשעיםנמא 1

: ר"המרחבית היא מדיניות העיירה להגביל את תחום המעאחת הסיבות לשמרנות . מגבולות הגלעין עדיין מצומצמת בהיקפה
 .לעבר אזורי המגורים, ומונעת נדידת עסקים צפונה, ישן הר"העירייה רואה ברחוב נחמני את הגבול הצפוני של המע
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נטנסיפיקציה באה לידי ביטוי ברמת מחירים גבוהה של מכירה או השכרה של משרדים האי
 אביב-מחירי המשרדים במרכז הפיננסי הם מהגבוהים בתל. ובשינוי קו הרקיע של הגלעין

).  המלךים ספורים בשדרות שאולנלמעט בניי, בשדרות רוטשילד הם היקרים ביותר םימשרדה(
הביקוש הגבוה . עובר בשנים האחרונות מטמורפוזה, שדרות רוטשילד, הציר המרכזי של הגלעין

 -שרובם ככולם , הוא התמריץ לתכנון ולביצוע פרויקטים רבים, הקיים והחזוי, לשטחי משרדים
ר "קוש החזוי במעיהב. המיועדים בחלקם הגדול לחברות מתחום הפיננסים, םדיבנייני משר

, כלומר, ר שטח משרדים חדשים לשנה במשך עשרים השנים הבאות" מ-5,000ורי הוא לההיסט
אביב במשך - אחוזים מכלל שטח המשרדים שייבנו בתל-10שהם כ, ר שטח משרדים" מ100,000
 .תקופה זו

 -מערב -בצפון , רחוב בצלאל יפה-מזרח -בצפון: גבולותיה(ם יעבות הששנשאושרה ב', נית ציוןתכ'
נתנה תמריץ , ) שדרות רוטשילד-מזרח - רחוב אלנבי ובדרום-מערב -בדרום, העם-רחוב אחד

במסגרת התכנית נבנו . להריסת בניינים ישנים ולבניית בניינים חדשים במקומם, לאיחוד חלקות
ל זכויות בכנית יצרה תקדים לפיו ניתן להרוס בניינים ישנים ולקהת. 'ציון'בניין הבורסה ובניין 

 .  יותרבנייה גדולות

היא . ר ההיסטורי השוכן סביב שדרות רוטשילד"שית שנות התשעים הוכנה התכנית למעברא
 -בצפון : גבולות התכנית. מתווה מדיניות של עיצוב עירוני ומצביעה על פוטנציאל אפשרי לפיתוח

מערב רחוב -למי ובצפוןת רחוב יהושע ה-מערב -בדרום, וב יהודה הלויחר -מזרח  ב,רחוב נחמני
מטרת התכנית היא לחזק את מרכז העסקים בשדרות רוטשילד ולשמר מבנים בעלי . העם-אחד

, ר ההיסטורי ממיקומו כיום"לאור הנחת היסוד שלא ניתן להזיז את המע. חשיבות היסטורית
ידי כוחות -בהתאם לביקוש הנקבע על, שרדים חדשים מהוכר הצורך בהזרמה מתמדת של

שימור הבניינים ההיסטוריים ומאידך , מחד גיסא: י הדגשיםהתכנית כוללת אפוא שנ. השוק
שיקבלו על עצמם את האחריות לשימור ולפיתוח , גיסא מתן אחוזי בנייה גבוהים יותר ליזמים

 בניינים הנמצאים 150מתוך . דוגלת בשימור', לתכנית ציון'בניגוד , תכנית זו. שטחים ציבוריים
מתוכננת בנייה של חמישה מגדלים בגובה של עד , צד שנימ.  מיועדים לשימור76 -בשטח התכנית 

, צוות מרכז, ריאיון עם אדריכל אבנר שהין( קומות 10-7 קומות ושל שני בניינים בגובה של 25
 ).יפו-אביב-עיריית תל, מינהל הנדסה

ו נסתיימה בנייתם זבתקופה . ר ההיסטורי"אצה הבנייה לגובה במעוה, 1996-1993וש השנים בשל
ברחוב )  קומות9(' בית עפר; 'בלב שדרות רוטשילד)  קומות15(' ציון'בניין : ניינים מספרשל ב
' הנביאים'של בניין ) כמעט בנייה מחדש(שיפוץ ; בשדרות רוטשילד)  קומות4(' בית אלה; 'נחמני

ת שדרות רוטשילד והשוכן בפינת הרחוב, ) קומות9(' בית מוזס; 'ל הבורסהמו, העם-ברחוב אחד
בד בבד נסתיימה בנייתם של בניינים גבוהים בהם מרכזים את פעילות היחידות הארציות . יונחמנ

בד בבד נסתיימה בנייתם של בניינים . סמוך לבנייני ההנהלה הקיימים, בבנייני משרדים בגלעין
; בניין ההנהלה הראשית של בנק הפועלים בצמוד לבניין ההנהלה הקיים: גבוהים בהם

ברחוב ' לין'עברו לבניין , למעט אלה של הנהלת הבנק, ל בנק לאומיהמשרדים הראשיים ש
-בניין ההנהלה הראשית של בנק אמריקאי; סמוך לבניין ההנהלה ברחוב יהודה הלוי, לילינבלום

 .ישראלי נבנה בשדרות רוטשילד
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 תחות המגזר הפיננסי על המרקם העירוניתפל הש הפעשהה
, חברות בתחום ענף ניירות הערך שוכנות בבניינים חדשים או מחודשיםהצית לה ממחעמל

בניינים שעמדו . שבהן הושקע הון רב בשיפוץ בניינים קיימים, בעקבות שנות השגשוג של הענף
חזיתות . ותר היה הגלעיןבישזכה לעדנה הרבה  רושופצו וחודשו כאשר האז, מוזנחים במשך שנים

ההון הרב לא היה מושקע . מקיף' ניתוח פלסטי'הם הפנימיים עברו יוחללשל בניינים רבים שופצו 
השגשוג היה המנוף לשיקומו הפיזי של . בבניינים אלמלא הפריחה של שוק ההון באותה תקופה

דוגמת (ובניינים אחרים , כמעט נבנו מחדש' פלטין'ובניין ' הנביאים'בניינים דוגמת בניין . הגלעין
הוחל בהקמת בניינים . עברו שיפוץ מקיף) 'הבימה'והבניין מול , חוב אלנביהישן בר' ציון'בניין 
 . לקם נמצאים בשלבי בנייה שוניםחו םלִ חלקם כבר עומדים על ת-רבים 

 פעה בגלעיןשהה

בנים באזור הם בני המרוב . אביב-יר תלעה עין הפיננסי מצוי באחד האזורים הוותיקים שללגה
.  לשימור עקב חשיבותם ההיסטורית והארכיטקטוניתםועדיוחלקם מי, למעלה מחמישים שנה
. וניכרים בה סגנונות הבנייה של שנות העשרים והשלושים, ) קומות4עד (הבנייה נמוכה יחסית 

המתאימים לצורכי השירותים , בעיקר החל משנות השמונים, לצִדם קמו בניינים חדשים
משקלה של הבנייה . רם דומיננטי בגלעיןשהחלו להפוך לגו, בהם החברות הפיננסיות, היצרניים

: והיא הופכת בהדרגה לדומיננטית בנוף העירוני, החדשה מכלל שטחי המשרדים עולה בהתמדה
ובמקומות אחרים מאפילים בניינים חדשים על , בשטחים פנויים נבנים מגדלי משרדים חדשים

ן לאחר "ים לשוק הנדלנכנסים הבניינים הישנ, עם תהליך זה, בד בבד. המבנים ההיסטוריים
 . שעברו שיפוץ חיצוני ופנימי

המגמה , בעקבות התפתחות מגזר הפיננסים והעלייה בביקוש לשטחי משרדים, ים האחרונותבשנ
ף  אהכוללת לעתים, יהינבידי ניצול מקסימלי של זכויות ה-על, השלטת בגלעין היא בנייה לגובה

הבניינים הנבנים כיום , האחרונות שניםבנייני המשרדים החדשים שנבנו ב. קלות'חריגות 
מתוכננים ונבנים בנייני , בנוסף. מקפיצים במדרגה נוספת את קו הרקיע, והמגדלים העתידיים

בניין . אנפין-ר ההיסטורי למנהאטן בזעיר"ההופכים את המע, משרדים בשדרות רוטשילד
ת נקודת ציון מרכזית הנבנה באתר השגרירות הרוסית לשעבר עשוי להיו)  קומות20(המשרדים 

בהנחה שתכנית שדרות רוטשילד תצא אל הפועל במלואה ישתנו כליל . בעיצוב שדרות רוטשילד
 .אביב כמרכז פיננסי בינלאומי-ר והוא יהיה למרכז עסקים התואם את מעמדה של תל"פני המע

 המשנה-ידקופעה במשהה

ת הצרכים ואת רוח אפים כך שהם משק, המשנה נבנו בעשור האחרון-ים במוקדיינ הבניבור
יצרה היצע נרחב , גן-במיוחד ברמת, הבנייה הנרחבת באזורים אלה, בשנים האחרונות. התקופה

ההיצע תואם את הביקוש הן מבחינה פונקציונלית והן . של משרדים יוקרתיים ומודרניים
 היוקרתית והחדשנית משמשת אמצעי להפגנת עצמה יההבני, כמו כן. יתתסימבחינה תפ

בנוסף , הבניין והסביבה נתפסים כאחד מאמצעי הפרסום וקידום המכירות של החברה. תשיבווח
-חברות המחפשות את היתרונות שמציעים מוקדי. לתשואות ולדמויות המרכזיות בחברה
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ואשר אינן מוכנות להתפשר על מיקום בבנייני מגורים בגלעין או להשקיע )  לעיל3פרק (המִשנה 
 . מבכרות לצאת אל מחוץ לגלעין, ימיםהון בשיפוץ מבנים קי

גן באה לידי ביטוי בהיקף -חבות הפעילות הפיננסית במתחם של בורסת היהלומים ברמתהתר
החל מראשית שנות התשעים מתוכננים ונבנים במתחם משרדים . הבנייה של מגדלי משרדים

 כאם הושטח המשרדים הקיי, 1995נכון למחצית שנת . ר"י מלפ כולל של עשרות אחטשב
בנייני , )ר" מ27,000,  קומות32(' היהלום'מגדל : הבניינים הבולטים הם. ר" מ-130,000

בית , ')ר" מ11,000,  קומות14(' עורק'בניין , )ר" מ23,500,  קומות13, שני בניינים(' התאומים'
. ר נוספים של משרדים" מ40,000בשלבי בנייה נמצאים ). ר" מ13,000,  קומות15(' סילבר

מחלקת (ר של משרדים ומסחר " מ-120,000תכניות מאושרות ובהליכי תכנון נמצאים עוד כב
 ). גן-עיריית רמת, תכנון ובניין ערים
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 םסיכו

 אים עיקרייםצממ
שונה ו ב אינאבי- העיקריים של מחקר זה מצביעים על העובדה כי המרכז הפיננסי בתלםיאצממה

 .ים בעולםרמבחינת מאפייניו המרחביים ממרכזים פיננסיים אח

 וזיותכיר

אביב מאופיינת בריכוזיות בולטת באזור -רוסת המרחבית של ענף ניירות הערך בתלפתה
הסיבות העיקריות להעדפת .  אחוז מכלל המועסקים בענף זה מרוכזים בגלעין80; מצומצם

 .ת פיזיות ותקשורתיותיותפקוד, המיקום בגלעין הן היסטוריות

מרכזיים הפועלים במגזר הפיננסים התמקמו מלכתחילה ה הגורמים לכ, ינה היסטוריתחבמ
הנהלות , ות ערךרייהעוגנים הראשוניים של המערכת הפיננסית הם הבורסה לנ. בתחומי הגלעין

הון גורמים אלה מעצבים את שוק ה. בנק ישראל וחברות הברוקרים, הבנקים המסחריים
שמבחינה היסטורית התגבשו  העובדה. לטים על חלקים משמעותיים מהפעילות במגזר זהשוו

המושכת חברות נוספות שעיסוקן בתחום הפיננסים , העוגנים במקום אחד יצרה אינרציה
 .ומעודדת את המשך צמיחתו של המרכז הפיננסי

לים על מקערכת שרים התכופים בין הגורמים הפועלים במקה, פיזית-ינה תפקודיתחבמ
, ודאות-יצוע העסקאות והן להפחתת האיבהפעילות בכך שהם תורמים הן לצמצום העלות של 

 ןככל שהמרחק הפיזי בין החברות ובי. שהיא אחד המאפיינים הבולטים של מגזר הפיננסים
 .גדלים היתרונות מבחינת התפקוד, )רצוי שלא יחרוג מטווח הליכה קצר(עמיתים קטן יותר ה

,  מעמיתים למקצועבא הצורך האנושי בקירבה לצורך קבלת משווה, תקשורתי-יוד התפקרםוגה
המסורת של קשרים , התחרות העזה בענף על כל פירור מידע. הוודאות-כדי לצמצם את אי

, כגון(וחוסר האמון באמצעי התקשורת החדישים על כל שכלוליהם  תואישיים בביצוע עסקא
שאותו ניתן לקיים באופן , ובהק לקשר האישי הישיר מיתרוןמעניקים ) החשש מציתות לטלפון

 . רק בתנאים של קירבה פיזיתףשוט
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 מי המיקום מחוץ לגלעין רוג

, נגישות משופרת: םינועם העיקריים שבהם נמ, המִשנה גורמי המיקום הם מדידים-קדיומב
 ותהדרישהעונים על , זמינות משרדים חדישים, היצע נרחב של משרדים במחירים סבירים

 .חביםרהטכניות של מחשוב ושל תקשורת משוכללת ושטחי חניה נ

  בין יציבות מבנית לריכוזיות מרחבית רשק
, רגולציה-כגון דה (םיעוהיעדר זעזו) המרוכז בידי הבנקים(יבות המבנית של ענף ניירות הערך ציה

 מאפייני ות יציב.משמרים את המגמות הקיימות מבחינה מרחבית) בבריטניה' המפץ הגדול'כמו 
, הקצב האיטי של השינויים. חות לשימורופהשוק תורמת להתעצמות הריכוז של חברות או ל

הימנעות מהצגת מכשירים פיננסיים , כגון(הפיקוח ההדוק על שוק ההון ואפיונים של שמרנות 
 מקבעים את השוק ומעניקים תגמול לשחקנים הנמצאים קרוב -) חדשים או הצגתם המאוחרת

 .ורות המידעלמק

 קוטבי-ז פיננסי דוכרמ
מתחם . ר ההיסטורי מתפתח מרכז מתחרה ברמת גן" המעלבבד עם המשך הפיתוח ש דב

. תים העסקייםוריהבורסה מושך אליו פיתוח אינטנסיבי וחברות במגוון פעילויות בתחום הש
ברות התעניינות של ח, השינויים בתחום התקשורת מאפשרים קבלת מידע וביצוע בזמן אמת

ום לתמורות במבנה המרחבי של רנלאומיות במשק תוך פתיחת שוק ההון לתחרות עשויים לגבי
לבין המוקד , הגלעין, בעתיד עשויה להיות חלוקת עבודה בין המרכז הראשי. הפעילות הפיננסית

פעילויות הדורשות (במצב זה צפוי מתחם הבורסה למשוך חלק מהשירותים הפיננסיים . ברמת גן
 ).פנים בין העוגנים הפיננסים לבין החברות-אל-שר פניםפחות ק

 מרחבי של המרכז הפיננסי וםחית
אין ירידה הדרגתית : קיימת הבחנה חדה בין האזור הפיננסי לאזורים אחרים, ינה מרחביתחבמ

המבדיל בין המרכז , אלא קיים חתך ברור, רות ככל שמתרחקים מלב הגלעיןבחהבמספר 
, חוב נחמניר -בצפון : ידי גבולות ברורים-לעין מובדל מסביבתו עלהג.  לוהפיננסי לאזור שמחוצה

למעט , מכל עבריו.  רחוב הרצל- כיכר המושבות ובמערב -בדרום ,  רחוב יהודה הלוי-במזרח 
-השוליים הצפוניים והצפון. אין מוצאים חברות העוסקות בניירות ערך, מערב-בצפון ובצפון

השוליים הללו הם החלקים .  כנספח פיננסי אקסטנסיבימערביים של הגלעין מתפתחים
והמרכז הפיננסי מתפתח , )אזורי מגורים ברמה בינונית ומעלה(היוקרתיים יותר של הגלעין 

התפשטות זאת , עם זאת). בחיפוש אחר משרדים בסביבה מתאימה(בכיוונם באופן ספונטני 
תכנית (מנוע את נטישת אזורי המגורים הקשורות למדיניות העירייה ל, מלווה במגבלות תכנוניות

 ).אביב-לב תל

 אביב-ף לכלכלת תלנמת העורת
דוגמת מספר , אביב חורגת ממדדים כמותיים גרידא-מתו של ענף ניירות הערך לתלורת

בענף עצמו מועסקים ישירות .  המשרדים המשמשים את החברותחטשהמועסקים בענף עצמו ו
 2שהם רק , )גן-ות במתחם בורסת היהלומים ברמתוית המצכולל עובדי חברו( עובדים 1,700 -כ
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גם שטח המשרדים של . אביב-מכלל המועסקים בפיננסים ובשירותים עסקיים בתל אחוזים
. אביב-החברות בענף ניירות הערך מסתכם בפחות מעשירית מסך השטח המשמש לפיננסים בתל

כאשר מביאים בחשבון את , עם זאת. בשני מדדים אלו משקלו של הענף קטן יחסית, כלומר
עם שירותים נלווים . משקלו הופך יותר משמעותי, השירותים הנלווים הנמצאים בקשר עם הענף

אין אפשרות להעריך . שירותי שליחים ומסעדות, שירותי מחשב, חשבון-ראיית: אלה נמנים
 מידה אפשר לאמוד באיזו-אי, מבחינה כמותית את תרומת הענף לשירותים הנלווים לדוגמה

. במונחים של הכנסה כספית, חשבון בחברות העוסקות בניירות ערך-תלויים משרדים לראיית
בנושאי הנפקות והכנת דוחות (החשבון -ניתן לשער שהקשר ההדוק בין החברות לבין רואי

 .במיוחד בתקופות של גאות בשוק, תורם ליצירת חלק נכבד מההכנסות) כספיים

  המרקם העירוניויולשינר "מת הענף להתחדשות המעורת
. אביב-ר ההיסטורי של תל"כזיים להתחדשות המער ניירות הערך הוא אחד הגורמים המףנע

ל הבנייה עו לצמיחתו המהירה היו השלכות חשובות על הגדלת היצע המשרדים בגלעין הפיננסי
 דום שעמהודות לשגשוגו של הענף שופצו בניינים קיימי. ששינתה את קו הרקיע של העיר, לגובה

הגידול המואץ במספר , עם זאת. םונבנו מגדלי משרדים חדישי, מוזנחים במשך שנים רבות
אלא לעלייה , החברות העוסקות בניירות ערך לא הביא להגדלת שטחו של הגלעין הפיננסי

שמיקומה במרכז העיר , ניצול יעיל יותר של הקרקע. באינטנסיביות של שימושי הקרקע בגלעין
הושג באמצעות הריסת בניינים ישנים ובניית בניינים חדשים , ערך-שאב יקרהפך אותה למ

. דירות רבות הוסבו למשרדים, כמו כן. שבהם הותר ניצול אחוזי בנייה גבוהים יותר, תחתיהם
אחת המסקנות מהתפתחויות אלה היא שניתן לנצל את היוקרה של חברות בענף ניירות הערך 

 .בשיקום אזורים מוזנחים) קטליזטור(ולהפוך אותן לזרז 

 נות מרחביתרמש
השינויים המזעריים והאיטיים לאורך זמן בתפרוסתו ,  ענף ניירות ערךלכוזיות המרחבית שירה

' כת'או ' מועדון'ייכות למעין תשהחשיבות הקירבה הפיזית למוסדות מרכזיים וה, המרחבית
כנולוגיה והחידושים בטוללו  עומדים כחומה בצורה בפני השינויים המהותיים שהתח-פיננסית 

 .בתחום הפיננסי

ים הפיננסיים מפגינים דינמיות בכל הנוגע ליצירת מכשירים פיננסיים תפי שהשירו-על-אף
בערים הגדולות במדינות . חביתרמ הרי השמרנות היא סימן ההיכר של הענף מבחינה, חדשים

ות ובחשיבות זיהריכונשמרת המגמה של המשך ) טורונטו, יורק-ניו, לונדון(המפותחות 
אזורים פיננסיים שבהם : ההתמחות בתוך הערים עדות לכך הם דפוסי. ההתקבצות במקום אחד

והעצמה של הענף בעיצוב המרחב , היו שימושים מעורבים הפכו לאזורים המתמחים בפיננסים
ז  הריכו-המערך המרחבי , חרף כל התמורות שעברו על המגזר הפיננסי. העירוני גדלה בהתאם

 ).כאשר לכלל זה יש מעט יוצאים מן הכלל( נותר כמעט ללא שינוי -במתחם מוגדר בלב העיר 

כמושג , קץ הגאוגרפיה. 'קץ הגאוגרפיה'שית שנות התשעים טבע אובריין את המושג ברא
הוא מצב של התפתחות כלכלית שבו המיקום , ם הפיננסיים הבינלאומייםיסחהמיוחס לי

ים זאף שאובריין מתייחס בדבריו למרכ. בה פחות מאשר בעברהרחשוב או , הגאוגרפי אינו חשוב
 :הוא טורח לציין את חשיבות המיקום, פיננסיים בינלאומיים
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Location will continue to matter while physical barriers exist, while travel still 
takes time, and while cultural and other social differences persist. (O�Brien, 1992, p. 2). 

ל התעלו מעל לקשר עתיק היומין למקום מסוים "ננסיים הבינימקצת המרכזים הפ, ורהאכל
אולם אפילו בעידן המציאות המדומה ואוטוסטרדת המידע ). מדינה או אפילו יבשת, עיר(

ה עודנה יעהנס, ))ל"ריבונות המדינה כערך עליון ביחסים הבינ(זיים עודם קיימים מחסומים פי
והזהות התרבותית ) תוככי מנהרת הזמןבהנסיעה במהירות האור חבויה עמוק (גוזלת זמן

ת וליהמקום הפיזי המוגדר כזירה לפע, לפיכך. במנהגים ובמסורת עדיין נשמרת, התלויה בשפה
 .לשמש מוקד חשוב לביצוע עסקאות בתחום הפיננסיימשיך גם בעתיד , פיננסית

 כות תכנוניותלשה
שורה של השערות הנוגעות ב קודמים על השירותים הפיננסיים וכן מחקר זה תומכים יםרקחמ

 :לשירותים הפיננסיים

 .2יםיים של תעסוקה ושל שטח משרדתומבותם לעיר חורגת בהרבה מעבר למדדים כישח 1.

 .רה ומוניטין מתקשרים עם דימויים של יוקםיירותים הפיננסישה 2.

 .מבוסס היא קלושהי שרות להעתיק ממקומו מרכז פיננספאה 3.

 .פנים בענף זה-אל-צורך בקשר פניםלשורת אינה מסַפקת תשובה הולמת קתה 4.

ר במהלך שלושת העשורים האחרונים והמגמות שזוהו החל מסוף שנות "תחות המעפתה
ר "מעבר לגבולות המע, ילות פיננסית שהרחבה של השטח המוגדר לפעךכ מצביעות על, השמונים
לא ששטח הגלעין כמעט , מרות הגידול המהיר במספר החברותל. אינה נדרשת, ההיסטורי
) הבנייה לגובה, קרי(תופעה זו הוסברה בעלייה באינטנסיביות של שימושי הקרקע . השתנה

 . גן-ובהתפתחות מרכז מתחרה ברמת

ורי אינו דורש בשלב זה הרחבה משמעותית בהיצע אביב להפוך למרכז פיננסי אז-לתום של החל
 3בשלב זה סניפים  החברות הפיננסיות המגלות עניין בישראל אינן מקימותובר. המשרדים

העניין הצר . אביב-אלא משתפות פעולה עם חברות ישראליות בעלות משרדים בתל, שראליב
אביב -סניפים פעילים בתללפיכך הקמת ,  נוכחות קבועהםישבישראל הוא בתחומים שאינם דור

, נחה שההתעניינות תגבר ותהיה נהירה של חברות זרותבה. בהיקפים משמעותיים נראית רחוקה
אלא בכל אתר העונה , ר ההיסטורי"שרדים שהן תחפשנה אינם צריכים להיות בהכרח במעמה

שלא , החברות הזרות. כגון מיקום נגיש ותדמית יוקרתית, על הדרישות של משרדים מודרניים
. ר ההיסטורי תנאי הכרחי לפעילות עסקית"אינן רואות במיקום במע, כחברות הישראליות

 . ר לעבר אזורים אחרים"לפיכך הן תהיינה מוכנות להתרחק מהמע

ורים הנמצאים זא (upgrade)החברות הפיננסיות עשויות לשדרג , ות לתדמיתן היוקרתיתהוד
נסית מכובדת מעיד על יוקרה של האזור ויכול מיקום של חברה פינ. ידרדרותה לבתהליך ש

                                                        
הנתונים וסקר , אולם הספרות. אביב לא התאפשרה עקב היעדר שיטות מתאימות-ידת ענף ניירות הערך על כלכלת תלדמ 2

 .מעבר למשקלו מבחינת המשרדים והתעוסוקה, השדה מצביעים על התפקיד המרכזי של ענף זה בעיצוב הכלכלה והמרחב
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אפשר אפוא . זוראן ב"להעלאת מחירי הנדל, בעקבות זאת, טין שלו ולהביאנילהעלות את המו
התמקמות , לדוגמה. להשתמש בחברות הפיננסיות כאמצעי להצלת אזורים בתהליך של שקיעה

 עשויה לספק תמריץ אדיר של חברות פיננסיות ברחובות הסמוכים לרחוב אלנבי ממערב ומדרום
 .לבלימת הנסיגה הפיזית ברחובות אלה

, מערב- ההיסטורי לכיוון דרוםר"אביב היא למשוך את המע-שבה המתגבשת בעיריית תלהמח
ר ההיסטורי צפוי כי שדרוג האזור כולו יביא "באזור הצמוד למע. אביב-תל-לעבר דרך יפו

 חברות שאינן מוצאות כיום מקום ר ההיסטורי באמצעות משיכת"עמה להרחבת שטחו של
 ).יפו - אביב-עיריית תל, מינהל ההנדסה, צוות מרכז, בנר שהין אריאיון עם אדריכל(בגלעין 

עשויה להיות סנונית ראשונה ביצירת , גן-פתחות המהירה של אזור בורסת היהלומים ברמתההת
שהוא המוקד ,  בגלעין הפיננסי הראשי ימשיך לפעולזכרצפוי כי המ. קוטבי-מרכז פיננסי דו

גן מגוון יותר -המרכז של רמת. טנסיביות הפעילותאיהחשוב ביותר מבחינת ריבוי העוגנים ו
בעתיד עשויה להתפתח , לפיכך. ת השירותים היצרניים ומבחינת המצאי של המשרדיםנמבחי

המרכז ההיסטורי יתפקד כמוקד של החברות , לדוגמה. חלוקה תפקודית בין שני המרכזים
, שבו מתפתח מרכז עסקים משני מתחרה, גן-בעוד שהמרכז של רמת, שראליות הגדולותהי

המרכז הוותיק ישמש מרכז המתמחה ; ימשוך את החברות הקטנות ואת החברות הבינלאומיות
גג אחת מִגוון -גן יקבל צביון של מרכז שבו מכונס תחת קורת-ואילו המרכז של רמת, בפיננסים

 . של השירותים היצרניים

ון את חלוקת התפקודים בין שבוח המרכז הפיננסי באזור שדרות רוטשילד צריך להביא בחפית
נדרש מענה לבעיות החריפות של , יות פיננסיות לעזוב את המרכזוכדי למנוע מפעיל. המרכזים

הרואה , תללונדרשת תפיסה תכנונית כ, בקצרה; והיצע מתאים של משרדים, חניה, תנועה
 .ת לשגשוגה של העירר יחידה חיוני"במע
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