
שנהסיכום

נדל"ן020212

דירותרחובחנויות
מחסניםהיםליד
הגדולותבערים
מיזמיםביקשנו
עבורנולבחורושמאים
הנדל"ןהשקעותאת
אתלדעתםשיניבו
ביותרהגבוההערך
81עמ'הבאותבשנים

האוצרבעקבות

הזדמנויות
ההשקעה
להכירשכדאי

מיוחד
פרויקט

מלאכיקרית

יםבת
יהודהאור

אביבתל

חדרה

חיפה

ביאליקקרית

עמוד 1



/202
נדל"!

שנהסיכום

השקעות

לחש:פוטנציאל
ההשקעהיעדי
בישראלהםבטיהים
הסקטוריםואתהמקומותאתלמפותמקצועמאנשיביקשנו
ביותרהגדולההערךעלייתאתלמשקיעיםיביאושלדעתם

לפניכםהתוצאותיותר.ועדיףשנים,חמשלפחותארוךבטווח

לדוגמהמחיר
כיו?

1.35
שקלמיליון
חדריםלדירת

impשנתת ,npsxניאליק
ראשייםלכבישיםהקירבהבגלל

מקרקעין:שמאיהפלד,זיו
וביניהם:יתרונות,כמהאפקהלשכונת

ו־97(22)ראשייםלכבישיםקירבה

מסחר.ולמרכזי

חסרונותשמאחששתיהשכונהשלדרכהבראשית

שחלקוהעובדההעלמיןלביתהסמיכותהפרויקט
ירתיעולמשתכן,מחירבמסגרתמוצעיםמהפרויקטים
החלהשהשכונהככלהתפוגגואלוחששותרוכשים.

וגניםספרביתקיימיםבשכונהוגידים.עורלקרום

מחיריופארקים.מסחרשירותימתוכנניםובעתיד

יחסית.נמוכיםהדירות

מ"רכ־031שלממוצעבשטחחדריםדירות

עתידאתצופהשאניכפישקל.מיליוןבכ־53.1נמכרות

דירותכיוםלרכושישכילואשרמשקיעיםהשכונה,

גבוהה.עתידיתמתשואהליהנותיכוליםלהשקעה

לדוגמהמחיר
כיו?

700
שחלאלף
חדריםלדירת

nun

למגדליםשיהפכוהדירותבגלל

מקרקעין:שמאיאביזמר,סער
רמותהצפוני.בשרוןהמרכזיתהעירהיאחדרה

היחסיהריחוקאתמשקפותבעירהמחירים

בדרום.אובצפוןהפריפריהמאזוריגבוהותאךמהמרכז

לחפשממליץהייתירוחאורךעםפרטילמשקיע
שכונהעירונית.להתחדשותהמיועדותבשכונותדירה

בשולייםסלע־ביתרשכונתהיאבמיוחרמעניינת

הרכבתלתחנתבסמוךהעיר,מרכזשלהמערביים

פארק"."אנרג׳יהמתוכנןהתעסוקהולאזור
שלרוויהבבנייההמאופייןיחיעםברחובלדוגמה,
70־60)חדריםדירתכיוםלרכושניתןשיכוןבנייני

בתקופהלבעליםתניבכזועסקהשקל.אלףבכ־007מ"ר(

הבינוני־בטווחאךכ־%5.3,שלסולידיתתשואההקרובה

ארוך

$TS1$הבינוניארוך$TS1$

$DN2$הבינוניארוך$DN2$המגרליםבאחדחדשהרירהלהתקבלצפויה

בפרויקט.שיקומו

p"nnunn nnnnn

למטרופוליןההגעהזמניקיצורבגלל
כלכלהפזחברתשלובעליםמנכ"ליתארז,פזדניאלה
והנדבה:

כיוםהישראליהנדל"ןבשוקההזרמנויות

)תוכנית70ותמ"אהמטרומתוכניתנגזרות

תלבמטרופוליןהמטרומערכתלמרחבארציתמתאר

המתנגדיםשלקולםבעיקרנשמעהיוםאמנםאביב(

המטרו,להקמתעדהבינייםמשלבשחוששיםלתוכנית
אתלהגדילהולכת70תמ"אקדימה,בראייהאולם

משקיעוכלהעתידיותהתחנותסביבהבנייהזכויות
רצויומגוריםתעסוקהבמסחר,השקעהעלהיוםשחושב

הקרובה.המטרותחנתתעבורהיכןשיברר
מתרכזהנדל"ןפיתוחבעולםהגדולותהעריםבכל

הנדל"נימהפיתוח80%בוושינגטוןהמטרו.תחנותסביב
בלונדוןהמטרו.מתחנותקילומטרשלברדיוסנמצא
מתחנתהמרחקאתשלומהכתובתכחלקמצייןעסקכל

כדאיותבמגוריםהשקעהמבחינתהקרובה.המטרו

יותר.גדולאביבמתלשהמרחקככלעולהההשקעה

לידהממוקמתבדירהלהשקיעיותרכדאיכיוםכלומר
מאשרציונהנסאורמלהברעננה,עתידיתמטרותחנת

הסיכוישכןאביבתלבתוךתחנהלידבמגוריםהשקעה

זמןאתמקצרשהמטרוככליותרגבוהההערךלעליית

המטרופולין.למרכזהנסיעה

לדוגמהמחיר
ביו?

1.2
שקלמיליון

לדירת
חדרים

אביבחלדרש

הספרובתיהיחסיתהוחחהבגלל

הלבנה:העירבניינימנכ"לקלמן,גבי
עוברותאביבתלשלהדרומיותהשכונות

בנייהשלפרויקטיםשללעםממששלמהפךיו3ל*'1

שכונותשתיעירונית.בהתחדשותדירותומאותחדשה

ותלגיבוריםתלהןמעניינותדרומיותאביביותתל

ספרבתישניבאזורכביר(.אבו)אזורעופרכביר/נווה

לצומתהקלהוהיציאההחורשותפארקגםמצוינים.

השכונה.שלהעתידיתהערךלעלייתתורמיםוולפסון

אתשלהןהצפיפותברמתמזכירותאלושכונותשתי

הדירותהיום,במיוחר.מרווחותונחשבותאביברמת

שקלמיליוןב־2.1־5.1מתומחרותהללובשכונות
בהחלטטובמוצרחדרים,2.5־2שלקטנותלרירות

לרירותשקלמיליון1.6שלמחירוברמותלמשקיעים

דירותלמ"ר.שקלאלףכ־42־72המגלםמחירחדרים,

שקלאלף32־30שלמחירברמותנמכרותחדשות
בשניםכ־%01־%51שלמחיריםלעלייתהואהצפילמ"ר.

האזור.שללהתפתחותהודותהקרובות,

היאהעיר,מזרחבדרוםנוספת,מעניינתשכונה

הסדרתלגביפורסםלאחרונהרקהתקווה.שכונת

מעולם,הוסדרושלאבשכונה,והקרקעותהחלקות
גםהמחיריםרמתאתיעלוהחדשיםשההסדריםוסביר

מהעירליציאהוגישהפארקמצוינים,ספרבתיעופר.נווהזו.בשכונה
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קריאייטיב
א.ס.א.פ
kcotsrettuhS/kcotsrettuhS
סר-אל
צילומים

ביאליקקרית
חיפה

חדרה

אביבתל

יהודה
אור

יםבת

מלאכיקרית

מלאכיקרית
הדופןיוצאהתחבורתיהממשקבגלל
המקרקעיןשמאילשכתיו"רמסילתיחיים

הסינדרלהלהיותעשויהמלאכיקרית
והןלמשקיעיםהןהקרובותהשניםשל

עיירתשלדימוישלההחסרונותדיור.למשפרי
זהליתרון.יהפכושיכוניםעתירתמובהקתפיתוח
לבנייהקרקעותשלהמסיביתההפשרהלאוריקרה
לאורוכןשהתפנההסמוךהצבאיבמחנהובמיוחד
הוותיקה.בעירהעירוניתההתחדשותמגמת

הכללמןיוצאתחבורתיבממשקממוקמתהעיר
לתחנתשאטליםוישישראלחוצהלכבישקרוב
חשובוהכימתפתחיםתעסוקהאזוריהקרובההרכבת

בקריתחדריםדירתמחיראטרקטיביים.מחירים
מהמחיריםנמוךשקלמיליון2.1עלעומדמלאכי
מהווהזומחיריםרמתשלהזמניותהסביבה.בערי
מאודסבירשכןדירותבהלקנותהזדמנותבעצם
הלאבעתידתתיישרבעירהמחיריםשרמתלהניח
בסביבה.המחיריםרמתלפירחוק

יהודהאור
מוצהלאשעודהפוטנציאלבגלל
יובליםקבוצתבעליברוךאיציק

מתדמיתיהודהאורסבלהשניםבמשך
האטרקטיביהגיאוגרפימיקומהחרףאפורה

החדשותהתוכניותאביב.מתלהרחקולאהארץבמרכז
האחרונותבשנתייםהוותמ"להתערבותהעירלפיתוח
ופיתוחעירוניתלהתחדשותענקמתחמיתכנוןעם
תשתיותלהקמתבמקבילחדשותדירותאלפישלמואץ
להשקעה.אטרקטיביליעדאותההופכיםתחבורתיות

הרכבתשלהסגולהקושלתחנות
קצריםבמרחקיםפזורותיהיוהקלה
מהמתחמיםמטר005שלבטווח
התחדשותשלוהגדוליםהחדשים
מחירילהערכתיבעיר.עירונית
אתעשולאעדייןבההדירות
שלהם.הגדולההקפיצה

צפויותבעירהבנייהתוכניות
עדתושביהמספראתלהכפיל
מקודמתהקלהלרכבתנוסף.0302

3M המטרוקולהקמתתוכנית
בחלקהופנאיעסקיםומרכזחדשתעסוקהפארקוכן
העיר.מרכזשלושדרוגאיילוןנחלפארקלצדהדרומי

3.18.1ביןנעיםבעירשנייהידדירותמחירי
חדשותדירותואילוהדירהבגודלתלוישקלמיליון
למ"רהממוצעהמחירשקל.מיליוןב25.2מתומחרות
השכירותמחיריוממוצעשקלאלףכ51עלעומד
יותרהאטרקטיביותהדירותשקל.כ0005עומד
הקלה.הרכבתתוואיעלשעומדותדירותהן

הגדולהמחסורובשלהאמוריםהשינוייםבעקבות
יעלוהדירותשמחיריצופהאניהמרכזבאזורבדירות
הקרובות.בשניםמשמעותית

ובקריותבחיפההיםעלדירות
נשכחיםבאזוריםהבנייהתנופתבגלל

KSשמאות חברתכהןשמוליקהמקרקעיןשמאי
חופילידלמגוריםהקרקעשעתודותככל
הכדאיותעולהכךואוזלותהולכותישראל

שבאזורהעובדהמפאתהים.לידדירותלרכישת
לכלמותאמיםלאכברהיםלידהדירותמחיריהמרכז
בחופיהדירותרכישתלשקוללמשקיעיםמומלץכיס
והקריותחיפהבאזורובעיקרישראלשלהצפוניים
ישראל.שלהנדל"ןממפת"נשכחים"אזורים

לבנייתבמכרזיזמיתחברהזכתהחודשיםכמהלפני
59שלבמחיריםבקריתליםראשוןבקודירות071
מיליוןב32גבוהההייתהאשרהצעתהשקל.מיליון
להרבהגרמהאחריהביותרהגבוההמההצעהשקל
ברםמדי.גבוהבמחירמדוברלאהאםלתהותפעילים
קיימתיםבקרייתכיגילינוהעסקהאתבחנוכאשר
כיוםעוברתוהעירבארץהיפותהחוףמרצועותאחת
הפרויקטהזנחה.שלשניםאחריופיתוחבנייהתנופת
בחלקיוקרתימגוריםמתחםהקמתכוללהמתוכנן
חוף"."נווהשכונתיםקריתשלמערביהצפון

מעלותבסביבההאחרונותבשניםקודמותעסקאות
שקלאלףלכ51הגיעשםבדירותמ"רשוויכי
בדירהלמ"רשקלאלףוכ61טיפוסיתלדירהלמ"ר
בלבדשקלאלףכ001שלפערשמשקףמיוחדת
במכרז.הזכייההשווילעומתליח"דהקרקעבשווי
מיקוםיזמיתמבחינהכילמסקנההביאההבדיקה
שימושיםועירובחדשמתחםליםראשוןבקוהנכס
למשקיעים.והןליזםהןעסקיתכדאיותמגלמים
הביקושלאורהכדאיותאתמחזקאףהקורונהמשבר
שיכולותולדירותליםהסמוכותלדירותשנוצר
סגר.בזמןנופשכדירותלשמש

יםבתהיםפארקשכונת
ידבהישגשנמצאהנוףבגלל
מקרקעיןושמאיתעו"דלשםמטי

למכירהמוצעיםהיםפארקבשכונת
היםעלהצופיםומשרדיםמגוריםמבני

אולםמרכזיתעירהיאיםבתשפויים.במחירים
ניכרבאופןנמוכיםעדייןבעירהמחיריםרמות
אביביפו.תלהעירמשכנתה

להתמקדממליצההייתיפרטילמשקיע
הים.חוףלקובסמיכותהמוקמתהחדשהבשכונה
פיתוחתנופתבשכונהקיימתהאחרונותבשנים
קומות22בנימגוריםמבניונבנונסללוכבישים
משרדיםקניותמרכזליםנוףומעלה
מלונות.ומתחםומסעדות

לקוהמתחברתירוקהריאההשכונהבמרכז
וספורט.ציבורמבניומתוכנניםהחוף

שלחלקםאדירפוטנציאלבעלתהשכונה
גבוהבסטנדרטבנייהבשלביו/אונבנוהבניינים

5253שלסביריםבמחירים
תללעומתלמ"רשקלאלף
עללמ"רהשווישםאביב
ב001מתחילהחוףרצועת
שקלאלף

דירתמחירלדוגמה
ל6.2מיליון4.2ביןנעחדרים
דירותומחירשקלמיליון
שקלמיליון8.2ביןנעחדרים
בקומהתלוישקלמיליוןל3

אתתשביחהשכונהכיצופהאנילים.ובחשיפה
יוכלווהמשקיעיםהקרובותבשניםבהרבהעצמה
הצפוימנכסוהןגבוההשוטפתמתשואההןליהנות
הקרובות.בשניםבהרבהערכולהשביח

הסביבהבערימאשרנמוכיםהמחיריםמלאכי.קרית

בקומהתלוישקלמיליוןבכ3חדריםים.

2.1
שקלמיליון

חדריםלדירת

לדוגמהמחיר
כיום

74.1
שקלמיליון

חדריםלדירת
ברחובישנה
אדםיקותיאל

לדוגמהמחיר
כיום

5.2
שקלמיליון

חדריםלדירת

לדוגמהמחיר
כיום
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הרמיותבתרי?חחסנים

שעולההמשלוחיםקצבבגלל

'--,ל.

ןן§§3

0523־363666להשכרה
מטרהמ"ולנל100-50

משלוחיםמשאית

נושאשופרסל.של

הופךההחזרות
לצרכניםאקוטי

נדל"ן:גבעבחברתשותףלב,ערן
;tlעודקייםשהיהצורךיותרעודחידדההקורונה

למיילמגורים,לאזורישקרובהאחסנהלפניה

ואםעלה,אונלייןמחנויותהמשלוחיםקצבהאחרון.

היוםלהגיע,לחבילהימיםכמהנדרשיםהיובעבר

להיום"."מהיוםעסקים,יוםעדשעותבכמהמדובר
המרכזיות,בעריםאחסנהבאזוריצורךישנוכך,לשם
מחסניםישלנתב"ג.אוישראללנמליבקירבהרקולא

ועוד.לציוןראשוןמודיעין,אביב,תלבחולון,כאלו
ואזאותןלמדודבלינעלייםלקנותאפשרהיום

ישנהבכללאקוטי.הואגםנהיהההחזרותשלהעניין

שרמיראינולאחרונההמשלוחים.בנושאפרסונליזציה

אוטומטייםמחסניםבעלתבחברההשקיעלמשללוי

רובוטיםובתוכםבמרתפיםמדוברעריםבתוך

בתוךהלקוחלביתמשלוחשלהגעתולאפשרשיכולים

שקמורכישהקבוצותכמהישנןהעניין.לצורךכשעה
באזורימחסניםלקנותבורדיםלמשקיעיםומאפשרות

קטניםבשטחיםובשוליהןהעריםבמרכזיתעשייה
כאלומחסניםשלמחירםמטר.500־100שליחסית
בממוצע,שקלמיליוןל־5.2שקלממיליוןלנועיכולים
כךיותרקטןהמחסושלשהשטחכשבכלבשטח:תלוי
מדוברכהשקעה,יותר.גבוהיםלמ"רהשכירותדמי

למדי.אטרקטיביבנתיב

מרלו"ג

בחיפה.

שלעלייה

עשרות

אחוזים

\*לוגיסטייםוורנ1ים
הקורונהבעקבותבביקושהעלייהבגלל
יעקב:ישראלהשמאי

לחיינו,נכנסהשהקורונהלפניעוד
פריחהחווההלוגיסטייםהמרכזיםשוק

המסחרהתפתחותבשלהאחרונותבשנים

כניסתעלוהפרסומיםבישראלהמקוון

השיווקמרשתותהתחילזהלארץ.אמזון
אתשהרחיבולויורמישופרסלכדוגמת

מהירמענהלתתכדישלהןהמרלו"גיםמערך

שנלחצוהאופנהברשתותוהמשיךללקוחות,

האונליין.בפעילותלהשקיעוהחלומאמזון
201מ־2 עלייהחלה2020ינוארועד7 ו
שלהקרקעותבמחיריאחוזיםעשרותשל
קרקעותעלמכרזיםפיעלמרלו"גים.

שערכנושומותשלוניתוחלתעשייה

המחיריםעלושבנתניהרואיםבמשרד,

.2.62־9־2־2.9ל־2שקלמיליוןמ־8.1־2בכ־%74

עלוהשכירותמחיריואיתםשקלמיליון
למ"ר.שקלל־54למ"רשקלמ־53ב־%82:

רואיםסבאוכפרטוביהבארבאזורגם

עלוהקרקעותמחיריסבאבכפרדומה.מגמה
שלמרמההאחרונותהשניםבשלושב־%24

בבארשקל.מיליוןל־1.3שקלמיליון2.2

שלממוצע20%שלעלייהעלמדוברטוביה

שקל.מיליוןל־4.2שקלמיליון
חלהמרץ,מחודשובעיקרהשנה,מתחילת

לוגיסטיים.לשטחיםבביקושיםנוספתעלייה

ובדמיבביקושביותרהחדההעלייה

הבדלםישהחדשים.במרלו"גיםהםהשכירות

לחדש.ישןלוגיסטימרכזביןעצומים

שלבגובההםישניםמרלו"גיםלדוגמה,
מטר.20־12שלבגובההחדשיםבעורמטר

בידודשלשכבותישחדשיםבמרלו"גים

הישנים.לעומת

היחידההדרךהגבוהות,העלויותבשל

להיכנסיכוליםובינונייםקטניםשמשקיעים

רכישה.קבוצותהיאבתחוםולהשקיע

מ"ר200שלמקטערוכשבעצםהמשקיע

אוליבתחוםלהשקיעיכולהואוכךיותר.או
היום.המניבבמגזרצומחהכי

הןהמרלו"גיםבתחוםהרכישהקבוצות

ביותרהדומיננטיתיחסית.חדשהתופעה

במודיעיןאחרות.גםישאבלסופרין,היא
לקנותניתןדרכהקבוצהישלדוגמה
מ"ר.700שלמקטעים

202#
נדל"1

שנהסינוס

השקעות

להשכרהחנות

עםאביב.בתל

התייריםחזרת

תזנקהתשואה

לחזורוצפויהיוםמיותמותשעומדותרחוב
חברותפחותיהיואולילפעילות,הואגם

הקלההרכבתשקוספקאיןאבלנסיעות,
קרנו.אתמחדשיעלהברחובשיפעל
שוקבאזורחנויותעבורהשכירויותמחירי
ואילולמ"רשקל150סביבנעיםהפשפשים
למ"ר.שקלה־08בסביבותיהודהבןבאזור
למ"רשקלאלףכ־52הואחנותקנייתמחיר

אלףוכ־81־02הפשפשיםבשוקבממוצע
היאהתשואהלפיכך,יהודה.בבןלמ"רשקל

גבוההלהיותיכולההייתההתשואהכ־%5.

הרכבתהשקתשעםלזכורישאבליותר,

תזנקהתשואההתיירים,שלוחזרתםהקלה

מצוינת.השקעהזוהיארוךלטווחולכן

תשואהוחדש.ישן

על%01־%21של

לשנההעצמיההון

ווו1נחנויות

המחירי?צניחתבגלל

מבבוןאנגלוזכייןגלזר,אורן
המסחרית:המחלקהומנהלאביבתל

נכסיםהרבהמהקורונה,כתוצאה

עומדיםרחוב,חנויותעבורששימשו

נכסיםמעטלאלמצואוניתןריקים

שלהמכירהמחירילמכירה.המוצעים
העריםבמרביתבמעטצנחוהרחובחנויות
ונכסיםכזובתקופהבהשכרתןהקושיבשל

ארוכתלהשקעהאטרקטיבייעדהםכאלו

חנויותשלגדולהיצעאיןעדייןטווח.

שיחלוףשככלהיאההערכהאבללמכירה,
בעלימושכרות,לאוהחנויותיותררבזמן
החנויותאתויציעובלחץיעמדולאנכסים

נכסיםלאט,שלאטברורלמכירה.שלהם

בעיקרלהשכרה,מבוקשיםלהיותיחזרואלו
הודותהערים,שלהראשייםברחובות

האטרקטיבי.למיקומם
שוקאזורכדוגמה,אביבתלאתניקחאם

אטרקטיבי.יעדלהוותיכולביפוהפשפשים
מרוכזיםשסביבולמשל,אשלביתברחוב

בהמשך,לפעולשיחזרומלוןבתימספר
העיר,מערבבצפוןיהודהבןרחובאו
בחנויותרביםנסיעותמשרדישאכלס

ו1יו1]יווהתחושות

במרכזבקרקעותהמחסורבגלל

מקרקעין:שמאיהעצני,חזקיה
כללובנדל"ןההשקעהאפיקיכשנהלפניעדאם
שלאורהריומסחר,מלונאותמשרדים,שטחי

ההתפתחותעםהיטבשמתכתבהבריאותיהמשבר

פחות)צורכיםמהביתיותרעובדיםאנוהטכנולוגית,

)פחותהדיגיטלייםבאתריםיותרקוניםמשרד(,שטחי

נצרוךבעולם,ונטיילנחזורכברואםקניון(שטחי
דרךופחותAirbnbדוגמתאתריםדרךלינהשירותי
המלונאות.רשתות

שלארקלאבנדל"ןהשקעותשלחשובפלחאבל

ניתןשלאמשאבהיאהקרקעמרכזי.הופךאלאנעלם,
היצעוהגדלתל"ייצור"ניתנתוהיאממנו,עודלייצר

תשתיותשיפורובאמצעותמיטביתכנוןבאמצעות

בשניםשנבנושכונותכוללותהוותיקותהעריםקיימות.

כלשגדליםהביקושיםכעת,לגובה.בנייהעוררולאבהן
התחדשותשלהפתרוןאתמביאים1.8%־בכ־%5.1שנה

מציאות.כורחלהיותעירונית

היובירושליםהנביאשמואלשיכונילדוגמה:מקרה

השכונההופכתוכיוםולעזובה,לנחשלותנררףשםבעבר

2־1.5שלבשטחמגרשיםעלמשקיעים.בקרבללהיט

יח"דכ־04כללבדרךהכוללותיקשיכוןבנייןעומדדונם

להוציאניתןאלובמגרשיםבלבד.מ"ר35שלבשטח

שללבנייההשבחה(מהיטלפטור)הכוללתחדשהתב"ע
מ"רשכ־005,2בהנחהבממוצע.ברוטומ"ר$8,000$2NDכ$8,000$1ST$$2NDכ$8,000$1STכ־

השאר.אתלמכוריוכלהיזםהדירות,לבעליחוזרים

אתרקיביאשהיזםובהנחהיזמי,רווח15%שלבהנחה

שההשקעהנוספתובהנחההמינימלי,הנדרשהעצמיההון

להוןהתשואהחודש,36־30היאמכירותלסיוםעד
לשנה.12%־10%כמעטהיאשהושקעהעצמי

צילומים:
בר-אל,
שלומי
יוסף.
בר

לביא,
יח־צ

עמוד 4


