
1זית1ג"שלעניין"הכל
מספקותיםבבתהדירות
עדשלתשואהלמשקיעים

לפניעודבשנה15%
הקלההרכבת

12חורשהדר

בשקליםים,בבתהממוצעהדירהשכר
4-3.53-2.5

4,326 4,365

2019 2020

וקניןועופרנוי7תדנווטיאפלבאום,תומרצילומים:2020-2התמתנוהמחיריםעליות"המצבה".וכיכרניסנבויםברחובאפטאוןפרויקטהים,חוףהעצמאות,שדרותמימין:ים.בת

בשנה10%שללתשואהפהלהגיעאפשר

לרכבתמחכיםלאיםבבתהדירותמחירי
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עצמן"אתמיצולא"העליותאחרתבעירחייהםאתלממןכדיהנכסיםאתלהשכירממשיכיםאלהאךצעירים,משקיעיםלעירהביאוהאחרונות

וקניןעופרצילום:עמידרשכונתמניווןצילוםים,בת

.;U׳

rv,

y־~

$1ST$K$1ST$

$2ND$K$2ND$'^LL*Wm *ass

ך"הי£|

vn iamp;pt-j
*m?

31
־•

-?־?*.

$$1ST$"r$1ST"־

$2ND$"r$2ND$

is־"

wm

י"

בבתאנגלו־סכסוןזכייןכנפ1,סמי

2.5-2לדירותהואהביקוש"עיקרים:

בשניםעלהשלהןהמחירחדרים.

בשנה"%7-%6שלבקצבהאחרונות

חורשהדר

המרחקכלזחתחנות,עשר
בלפדררחובביןלהפרידשצפוי

השכונהלביןיםבבתהמרכזי

אביב,בתלצדקנווההיוקרתית
הרכ־סוףסוףתיחנךשבוביום

בת

$TS1$הרכבת$TS1$

$DN2$הרכבת$DN2$במהלךהנראהככלהקלה
לנדל"ן,הנוגעבכלאבל.2022

בתחנה.יותרמחכהלאיבבת

הב־כברהזוהעמומההתחזית

עירה

$TS1$הבעירה$TS1$

$DN2$הבעירה$DN2$לאורךהדירותבמחיריאש
שזינקוהקלה,הרכבתנתיב
%51-%01.שלבשיעורב-9102

המחי־עלייתכינראההשנה

רים

$TS1$המחירים$TS1$

$DN2$המחירים$DN2$בהשפעתאוליהתמתנה

הסבוריםשישמשוםאוהקורונה,

מחיריםעליותמצדיקהלאשהעיר

השחקניםכיום,שגםאלאנוספות.

כימעידיםיםבבתהנדל"ןבשוק

בעיקרהדירות,מרוכשיכמחצית
משקיעים.הםהמבוקשים,באזורים

היויםבבתהמשקיעיםבעבר,

שצברומבוגריםאנשיםבעיקר

דירהבהשכרתוראוחסכונותמעט

עלהשומרפנסיוני,חיסכוןמעין
וסו־קבועההכנסהומספקערכו

לידית.

$TS1$.וסולידית$TS1$

$DN2$.וסולידית$DN2$הגיעוהאחרונותבשניםאך

צעיריםחדש:מסוגמשקיעיםלשוק

מס־שאינועצמיהוןלהםשיש

פיק

$TS1$מספיק$TS1$

$DN2$מספיק$DN2$עבורםלמגוריםדירהלרכישת

להם.הרצויבמיקום

להשקיעמעדיפיםמהםרבים
זולהבדירהשבידיהםהסכוםאת

יאפש־ממנההשכירותשדמייותר,

רו

$TS1$יאפשרו$TS1$

$DN2$יאפשרו$DN2$שבההדירהשכראתלממןלהם

מבוקשבאזורלרובמתגוררים,הם
ערךיזנקאהדשיוםבתקווהיותר
אותולמכוריוכלווהםבחדותהנכס

לעצמם.יותרטובהדירהולרכוש
מהסוגמשקיעהואאשואלבן

עםמתגורר,32בןאשואל,החדש.

בפרויקטהפעוטובנםבשמתזוגתו
אשואלאביב.תלבצפון"המשתלה"

לאנג־מורהוזוגתובמוזיקהעוסק

לית,
$TS1$,לאנגלית$TS1$

$DN2$,לאנגלית$DN2$לסיועזקוקיםאינםוהשניים
שהיתההדירהאתדירהברכישת

דירהרכשוובמקומהמכרו,להם

החדשהמגוריםבמגדללהשקעה

בחוףאלהבימיםהנבנהלייטהאוס,
.yboxחברתידיעליםבת

עלשנתייםלפנינרכשההדירה
יששקל.מיליון2.6תמורתהנייר,

88הואושטחהחדריםשלושהבה

דו־דירה.46מתוך30בקומהמ"ר,

מה

$TS1$דומה$TS1$

$DN2$דומה$DN2$אביב,בתלהיםחוףעלבמגדל

כפולתעלהצפונה,בלבדק"מ

מכך.ויותר
דומותדירותנמכרותכיוםכבר

מיליוןב-8.2לייטהאוסבפרויקט
אשואלאמורשנהחציבעודשקל.

הזוגלבניאבלהמפתה,אתלקבל

לעבור:תוכניותכלזהבשלבאין
תניבהדירהשהשכרתמעריכיםהם

לפחות,להודששקל7,700להם
משלמיםשהםהדירהמשכריותר

בצפוןדומהבגודלדירהעבורכיום
לחודש.שקל6,000אביבתל

לתחנתקרובמדהים,אזור"זה

לתלמאודוקרובהים,ומולהרכבת

השקעה"זאתאשואל.אומראביב".

לגורשנישארהושבאניאבלטובה,
להת־תמשיךיםבתאםאביב.בתל
פתח

$TS1$להתפתח$TS1$
$DN2$להתפתח$DN2$בה".לגורלעבורנשקול

מיתוג"עולעניין"הכל
אנגלו־סכסוןזכייןכנפו,סמי

הביקושעיקרכיאומרים,בבת

חדרים2.5-2לדירותהואבעיר

שקל.מיליון1.2שלממוצעבמחיר
שלהמחיריםהאחרונות."בשנים
שלבקצבעלוהאלההדירות
ההשכרהעםוביחדבשנה,%7-%6

נטולתשואהלהגיעאפשרשלהן

תשואהכברשזובשנה,כ-%01של

מהשקעהנופלתשאינהמאודיפה
בחו"ל".בדירה

קוניםלא"המשקיעיםלדבריו,

אפ־שבהןהישנות,הדירותאתרק

שר

$TS1$אפשר$TS1$

$DN2$אפשר$DN2$בעקבותערךמעלייתליהנות

עירונית,התחדשותשלפרויקטים
בשכונתחדשות.דירותגםאלא

מה־מהציתבערךבעיר,היםפארק

קונים

$TS1$מהקונים$TS1$

$DN2$מהקונים$DN2$מצפיםכולםמשקיעים.הם

הפוטנציאלבגלליעלושהמחירים

כשהצעי־יהיההבאהשינויהגדול.

רים

$TS1$כשהצעירים$TS1$

$DN2$כשהצעירים$DN2$העיר.אתיגלו

חז־אוכלוסייהישעכשיו"כבר

קה

$TS1$חזקה$TS1$

$DN2$חזקה$DN2$לאהחדשות,לדירותשמגיעה

שעו־הים,מולדירהמשקיעים.רק

לה
$TS1$שעולה$TS1$

$DN2$שעולה$DN2$ויותר,שקלמיליוןאביבבתל
מהיר.בהצייםבבתלקנותאפשר

כנפו.אומרמיתוג",שלענייןהכל

רימקסמסוכנותשמירירון
בשיווקמתמחהיםבתחולוןאבניו
מעריךהואוגםלמשקיעים,דירות
בעיר.הדירותרוכשימחציתהםכי

יםבבתהמשקיעיםשל"העדיפות

לח־שניתנותגדולותלדירותהיא

לוקה
$TS1$לחלוקה$TS1$

$DN2$לחלוקה$DN2$ההעדפהנמוכות.ולקומות

שמרביתמכךנובעתנמוכהלקומה

מעליותללאהםהישניםהבניינים
למכוראולהשכיריותרקלולכן

מחו־בדירהנמוכה.בקומהדירה

לקת,
$TS1$,מחולקת$TS1$

$DN2$,מחולקת$DN2$התשואהאתלהעלותניתן

ל-%5-%5.4".מהשכרה

לעצירההגורםכיסבורשמיר
מג־הואב-0202המחיריםבעליית

פת

$TS1$מגפת$TS1$

$DN2$מגפת$DN2$,הענףעלשהשפיעההקורונה
הגבוהלביקושהסיבות"אחתכולו.

להשכירןהאפשרותהיתהלדירות
במתכונתקצר,לטווחלתיירים

Airbnb.מאודמעטישיםבבת

היוקצרלטווחוהדירותמלון,בתי

המג־שפרצהעדמאודמבוקשות

פה".

$TS1$."המגפה$TS1$

$DN2$."המגפה$DN2$עליותכיסבורשמידזאת,עם

עמוד 1
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הרכ־התקדמותבהשפעתהמחירים

בת

$TS1$הרכבת$TS1$

$DN2$הרכבת$DN2$עצמן.אתמיצולאעדייןהקלה
ואנשיםלפעולתתחיל"כשהרכבת

למרכזיקרוביםאנחנוכמהיראו
כאןהמחיריםאביב,תלשלהבילוי

מעריך.הואלפחות",10%ב-יעלו

מנכ"למור,גיליביןלדברי
חלההאחרוניםבחודשיםיד2,אתר

משקי־מצדבהתעניינותעלייה

עים,

$TS1$,משקיעים$TS1$

$DN2$,משקיעים$DN2$האדוםהקוהקמת"בעקבות

והפוטנציאלהקלההרכבתשל

עירונית,להתחדשותהמשמעותי

הרכישהמסלהפחתתהמהלךמאז

באתרהחיפושיםמספרלמשקיעים,

בבתשקלמיליון1.5עדנכסיםשל

אחוזים".בעשרותעלהים

קריתים,בבתדירות
וסינסינטישמונה

אוריגםאשואל,הזוגבניכמו

היי־טק,בחברתהנדסהסמנכ"לבק,

בשכי־להתגוררלהמשיךמעדיף

רות

$TS1$בשכירות$TS1$

$DN2$בשכירות$DN2$מקדחתכסףלהרוויחולנסות

עליותלהמשךוהציפיותהנדל"ן
לדיילתנשוי,48בןבק,המחירים.
ילדים.שלושהולהםבחל"תעלאל

רבותשניםהתגוררההמשפחה

ולפ־בנהריה,נאהדופלקסבדירת
ני

$TS1$ולפני$TS1$
$DN2$ולפני$DN2$לא־לעבורהחליטהכשנתיים
זור

$TS1$לאזור$TS1$
$DN2$לאזור$DN2$,השתחררשבקלאחרהמרכז

בחברתלעבורוהחלקבעמשירות

ברמתממוקמיםשמשרדיההיי־טק

בר־לבסוףהשתקעההמשפחהגן.

חובות,

$TS1$,ברחובות$TS1$

$DN2$,ברחובות$DN2$דירתםאתשמכרולאהראך

לרכושלאהחליטובהפסד,בנהריה
בה.לגורחדשהדירה

די־לקנותשבמקום"החלטנו

רה

$TS1$דירה$TS1$

$DN2$דירה$DN2$התמורהואתבשכירותנגור

נשקיעבנהריההדופלקםממכירת

טובות",התשואותשבובמקום

פהלאשקל?ממיליוןבפחותדירה

למכירההנכסיםמכללים,בבתהדירותהתפלגות

ביקושהיצע

אביבמתלרתוקהעדיין

בשקליםים,בבתהממוצעהדירהשכר

51%

45%

4-3.5

4,365

3-2.5

4,3264,153

31%

22%

7%
%01

7%

2.5+2-2.51.5-21-1.50.5-1

שקלמיליוןשקלמיליוןשקלמיליוןשקלמיליוןשקלמיליון

יד2מקור:

202020192018

הלמ"סמקור:

חדריםדירתרכשוהםבק.מספר

בןבשדרותבשיכוןמ"ר57של

שקל.מיליוןב-71.1יםבבתציון
לאכברהרכישהשבעתמכיוון

בנה־הדירהאתהמשפחההחזיקה

ריה

$TS1$בנהריה$TS1$

$DN2$בנהריה$DN2$די־נחשבהיםבבתהדירה"

רה

$TS1$דירה"$TS1$

$DN2$דירה"$DN2$,"למנףשאיפשרמהראשונה
משכנתאבאמצעותההשקעהאת

.70%שלבשיעור

באמצעותבוצעהההשקעה

וליוויבייעוץהמתמחה,ygחברת

שמתמקדתמניב,בנדל"ןמשקיעים

יתרשמונה.וקריתיםבתבערים

פוז־המשפחהשלהגדלהשקעות

רו

$TS1$פוזרו$TS1$

$DN2$פוזרו$DN2$שמונהבקריתלהשקעהדירהבין

בסינסינ־למגוריםבפרויקטודירה

טי

$TS1$בסינסינטי$TS1$

$DN2$בסינסינטי$DN2$,עלחביבהעירארה"ב,שבאוהיו
ישראלים.נדל"ןמשקיעי

עדעדייןלהעריךיכוללא"אני

בדירההשוכריםמשתלם.זהכמה

משלמיםוהםנכנסורקיםבבת

תשואהכלומרלחודש,שקל3,700

הת־בסינסינטי.3.8%שלברוטו

שואה

$TS1$התשואה$TS1$

$DN2$התשואה$DN2$להסתכםויכולהיותרגבוהה

אני"בישראלבק.אומרב-%8-%7",

הצ־הערךעלייתעלבעיקרבונה

פויה

$TS1$הצפויה$TS1$

$DN2$הצפויה$DN2$הרכבתבגללבעיקרים,בבת

עירונית.התחדשותשלופרויקטים

השקעההזובדירהרואהלאאני
הר־אתלממשומקווהארוךלטווח

ווה

$TS1$הרווה$TS1$

$DN2$הרווה$DN2$היותר",לכלשניםשלבטווח
מוסיף.הוא

יםבתילידהוא,29בןלוי,צחי

בפנמההאחרונותבשניםשמתגורר

למדי־הגיעהואפנמה.בירתסיטי,
נה

$TS1$למדינה$TS1$
$DN2$למדינה$DN2$הטיולבמהלךאמריקהשבמרכז

ורכשודירתםאתמכרווזוגתואש1אלבן

ים.בתחוףעלבמגדלהניירעלדירה

בחודששקל7,700להניבצפויההשכרתה

אביבתלבצפוןמגוריהםאתולממן

ב-0202יםבבתלדוגמהעסקותמתנדנדתתשואה

72%6.5%(2011)1.91.1מוהליבר

10%2.7%(2016)1.41.26בנובמברכ"ט

125%6.5%(2007)3.51.510.67לויהרב

19%4%(2016)3.51.551.3הימיםעועות

לע־נכנסמצה"ל,השחרורשאחרי
סקים

$TS1$לעסקים$TS1$
$DN2$לעסקים$DN2$שעירהביןלוישם.והשתקע

האחרונותבשניםנהפכההולדתו

להצטרףוהחליטהשקעותלמוקד
לה־דירותעל"התשואותלחגיגה.
שכרה

$TS1$להשכרה$TS1$
$DN2$להשכרה$DN2$לעולם,יחסיתכאןנמוכות
ואניבישראלהשקעהרציתיאבל

אומר.הואמחירים",לעלייתמצפה

שלממונפתרכישהביצעלוי
משכ־באמצעותבעירדירותשתי

נתא

$TS1$משכנתא$TS1$

$DN2$משכנתא$DN2$דירתהדירהמערך50%של

ודירתמ"ר60בשטחחדרים2.5

אחתכלמ"ר.53שלבשטחחדרים

שכירותדמילומניבהמהדירות

הרכישהבחודש.שקל3,500של

שמנהלת,ygחברתידיעלבוצעה

הדירות.השכרתאתגםלויעבור

היושליהעיקריים"השיקולים

הק־הרכבתקואביב,לתלהקירבה
לה

$TS1$הקלה$TS1$
$DN2$הקלה$DN2$אומרהעירונית",וההתחדשות

הדי־אחתנמצאתשבו"בבנייןלוי.

רות,

$TS1$,הדירות$TS1$

$DN2$,הדירות$DN2$דייריםהחתמתכברבוצעה

יע־בוודאיזהפינוי־בינוי.לקראת

לה
$TS1$יעלה$TS1$

$DN2$יעלה$DN2$הדירות".ערךאת

מוגזמתאופטימיות

המחירים,עלייתלנוכחגם
הפעראתתצמצםיםשבתההנחה

מחויבתאינהאביבתללביןבינה

עריםביןמחיריםפעריהמציאות.

ובאיכותבמיתוגקשוריםסמוכות

לתושבים.מציעותשהןהחיים
הגדוליםהפיתוחמאמצילמרות

הטיילתבאזורשמתרכזיםים,בבת

הקלהלרכבתהכבודכלועםוהחוף,
אביב.לתלמתקרבתאינהיםבת

העסקיםאךנהדר,שלההיםהוף
לפ־עודמדשדשיםהטיילתסביב
ני

$TS1$לפני$TS1$
$DN2$לפני$DN2$הטיילת,מולוהסגרים.הקורונה
עסקיאמוריםהיושעליהםבשטחים
אכ־תחרותלנהלמהירומזוןפנאי

זרית,

$TS1$,אכזרית$TS1$

$DN2$,אכזרית$DN2$תיווךמשרדילמצואאפשר
הנמוכיםהשכירותממחירישנהנים

מרכזית.כהבנקודה

בתהזניחהארוכותשניםבמשך

שלההתיירותיהפוטנציאלאתים

הסת־הפיתוחניסיונותחוף.כעיר

כמו

$TS1$הסתכמו$TS1$

$DN2$הסתכמו$DN2$ההיסטו־מרינהבמלוןבעיקר

רי,

$TS1$,ההיסטורי$TS1$

$DN2$,ההיסטורי$DN2$כיום,רב.זמןלפניונסגרשכשל

הואבעירהיחידהמודרניהמלון

השייךיחסיתקטןמלוןלאונרדו
פתאל.רשתשלהעסקיםלמלונות
באיטיותנבנההאחרונותבשנים

ידיעלשינוהלביץ',סאות'מלון

הבינלאומית.אקוררשת

המסחריבקומפלקסבינתיים,

עבו־חללינפתחולמלוןהצמוד

דה

$TS1$עבודה$TS1$

$DN2$עבודה$DN2$לחברתהשייכיםמשותפים

המסיםורשותהממשלתיהנדל"ןאתרמקור:

הפועלת(Greendesk)גרינדסק
בידוקשורהובישראל,יורקבניו

שםלשכוראפשרכיוםהמלון.מי

לחו־שקלב-005,1עבודהשולחן

דש,

$TS1$,לחודש$TS1$

$DN2$,לחודש$DN2$גוטמןזמיהמנהללים.נוףעם
ובחלק,90%שלתפוסהעלמדווח
יםגלשנילראותאפשרמהחדרים

לש־עמםהביאומהשוכריםשחלק

עות

$TS1$לשעות$TS1$

$DN2$לשעות$DN2$רביםואולםלעבודה.שמחוץ

עבו־עמדותששוכריםמהצעירים

דה

$TS1$עבודה$TS1$

$DN2$עבודה$DN2$העיר.תושביאינםבגרינדסק

מחפשתיםשבתמהסוגהצעירים

לאאבלבעירדירותקוניםאולי

בהן.לגורכדיבהכרח

גדולממחסורגםסובלתיםבת
ומסחר,בילויתעסוקה,במרכזי
לאוכלוסייהמשיכהמוקדהמהווים

השתכרותפוטנציאלבעלתצעירה

בהכנסותגםפוגעהמחסורגבוה.

ובניסיוןלעסקים,מארנונההעיריה
העירייהנאלצתהפעריםעללגשר

בארנונהגבוהיםתעריפיםלגבות

אזורכינראהכך,בתוךלמגורים.

קפאהעירשלהוותיקהתעשייה

תעסוקהלמגדליהתפתחולאבזמן
אחרות.בעריםכמומודרניים

בנ־רואהכהןשמוליקהשמאי

קודות

$TS1$בנקודות$TS1$

$DN2$בנקודות$DN2$דווקאיםבתשלהתורפה

"העירייהוצמיחה:לתקווהמקור
תע־שלשימושיםעירובמתכננת

סוקה,

$TS1$,תעסוקה$TS1$

$DN2$,תעסוקה$DN2$התע־באזורומגוריםמסהר

שייה

$TS1$התעשייה$TS1$

$DN2$התעשייה$DN2$,דונם".800שלבשטחהישן

שלתכנוןכולל"הרובעלדבריו,

בסמוךקומות,40-30בנימגדלים
הקר־ומחיריהקלה,הרכבתלתחנת

קע

$TS1$הקרקע$TS1$

$DN2$הקרקע$DN2$הזדמנות".זונמוכים.עדיין

פארקבשכונתכימספרכהן

חד־פרויקטיםמוקמיםשבוהים,

שים

$TS1$חדשים$TS1$

$DN2$חדשים$DN2$מעלחלקםרבי־קומות,של
דירותמשווקותמסהר,שטחי

שקל,מיליון3.5-3במחירחדרים
אלף35-30שלמחירהמשקפים
בשכונותלדבריו,למ"ר.שקל

שלמחיריהןעלובעיראחרות
בכ-%52חדשותחדריםדירות

בכלכ-%21שלעלייהלעומת

דירותשלומחיריהןהארץ:

עלויםבבתשנייהמידחדרים
בכ-%34,הקורםהעשורמתחילת

כ-%33שלמחיריםעלייתלעומת

הארץ.בכל

צפוישינויעלגםמצביעכהן

שימו־עירוב"לצדהתיירות:בזירת

שים

$TS1$שימושים$TS1$

$DN2$שימושים$DN2$ומלונאותמסחרמגורים,של

תוכניתמקודמתהפארק,ברובע

מלון".בתילשבעה
יו"רמסילתי,חייםהשמאי

מאמיןהמקרקעין,שמאילשכת

גםאבליםלבתורודבעתיד

עלולהתחבורתיהתכנוןכימזהיר
בעיר:למשקיעיםקשייםליצור

החי־ואחריהקורונהשאחרי"ביום

בור

$TS1$החיבור$TS1$

$DN2$החיבור$DN2$הרכבתבאמצעותאביבלתל

לדירותהביקושיםכינראההקלה,
ירכשוומשקיעיםיעלובעירנופש

קצר.לטווחלהשכירןכדידירות

אתהיטבלבדוקכדיזאת,"עם

תו־מקצוע.אנשיעםההשקעה

כנית

$TS1$תוכנית$TS1$

$DN2$תוכנית$DN2$,כמהעצרהלמשל,המטרו

קבלתלפנירגעבעירפררקטים
לה־ההחלטהבשלבנייההיתר

קים

$TS1$להקים$TS1$

$DN2$להקים$DN2$יזמיםמיקומים.באותםתחנות

הוקפאה.שלהםהתוכניתכיגילו
לבחוןישעירונית,בהתחדשותגם
שאינוולוודאהמבוקשהמחיראת

מדי".גבוהפוטנציאלמגלם

עמוד 2


