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את שנת 2022 נוכל להגדיר, הפכפכה מאתגרת ומעניינת.
לצד פעילות אגרסיבית בשווקים, הכלכלה מיטלטלת לה. 

ראינו עליות מחירים, שינוי ריביות, מצוקה תזרימית, היפוכי מגמות וכעת ירידת מחירים.
העולם כולו כטלטלה אחת גדולה, וישראל אינה נטע זר, ובהחלט לוקחת חלק בשינויים.

סביבת הריבית הגבוהה מעניקה מציאות חדשה, ולצידה גם אתגרים לחברות ואף הזדמנויות שעוד יבואו.
שנת 2023 לדעתינו תמשיך בקו של האטה תחת עול הריבית הגבוהה עם קשיי המימון והנזילות לחברות.

אנו נראה מצוקה תזרימית, ירידות מחירים במחירי הנדלן המסחרי, השווקים הפיננסים ירדו ויתאימו עצמם, לשוק 
דובי האטה, ולדעתי גם נראה ירידות מחירים בנדלן למגורים.

שוק הנדלן נכנס לשוק דובי עם האטה, ולדעתי בשנה הקרובה בוודאי אנו נראה את המשך ההאטה בכל המגזרים 
ושלוחות הנדלן.

הריביות הגבוהות מחייבות שיערוכי נדלן בתשואות גבוהות יותר, כלומר ירידות מחירי הנכסים.
סטאטוס הנדלן  2022יוצא במהדורה מקיפה יותר מקצועית יותר ומעניינת יותר.

השנה צירפנו סקירות כלכליות, השוואה בין חלופות ההשקעות, ניתוח כלכלי בהיבט נדלני , סקירות של שוק 
המשרדים, ניתוח אחוזי תפוסה במגדלי המשרדים, עם היבט כמותי וערכי, ובנוסף ערכנו השוואה בין השנים לראות 

את מגמות השוק והשינויים שחלו בשווקים.
סטאטוס יועצי נדלן מאז שנת 1990 מתמחה בשוק משרדי היוקרה של תל אביב וגוש דן.

אנו כותבים, מביעים דעתינו, וזאת מתוך פעילותינו ומתוך עשיית השטח.

מה הצפי שלנו ל 2023?
לדעתינו שנת 2023 תהיה  מעניינת ומאתגרת, אולי 

אפשר וכדאי לראות גם את האור בקצה המנהרה:
יש בהחלט סממנים המעידים על ריסון האינפלציה •

בארה"ב ובישראל.
מימוש כלי הריבית די ממצה את עצמו, אנו בתקרת •

העלאות ריבית כבר.
שיעורי האבטלה בישראל נמוכים- המשק חזק.•
שוק המניות הישראלי נחבט קשה- ישנו צפי להתאוששות.•
הצפי הוא לריסון האינפלציה בשנת 2023 ועמידה ביעד •

שיהיה נמוך מ 2022.
ישראל מפגינה עוצמה- התמ"ג צמח ב- 6.5% בשנת •
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ובנימה אופטימית זו נמשיך בפעילותינו ובעשייה 
הנדלנית  ב 2023. רוצים לשאול ולהתייעץ? אנו כאן 

עבורכם ולכבודכם על כל שאלה.
קריאה מהנה

גיל ורדי 
מנכל

מבוא



הכלכלה העולמית בשנת 2022 התנדנדה וחוותה 
התנגשויות טקטוניות ומשברים עולמיים של שיתוק 
כלכלי, מלחמות ,משברי אנרגיה ושווקים כלכליים 

מתנדנדים.
לא אוכל לתאר ולהתקדם בהבנה הנדלנית 

והכלכלית, ללא שנבין תחילה את השפעות המקרו 
כלכלה שטלטלו את העולם וגם את ארצנו 

הקטנטונת.
1.אינפלציה וריבית:

לאחר עשור של ריבית אפסית ,קפצה לה הריבית 
בשנת 2022.

חברות, משקי בית- כולם כורעים תחת נטל הריבית, 
שמטרתה היא אחת עצירה ושיתוק האינפלציה 
בשווקים הפיננסיים חלו ירידות שערים במחירי 

המניות וגם בשוק הסולידי .
שוק אגרות החוב מתאים עצמו לריביות הגבוהות, 

והתשואות עולות ומחירי הנכסים בירידה.
ירידות המחירים הסבו הפסדי ענק לבעלי המניות. 

לדוגמא בורסת הנאסד"ק נפלה ב 35%, ענף 
הטכנולוגיה נקלע לקשיים תזרימים ומימונים, שווי 

הסחורות נחתך, ושוק הנדל"ן נחבט ונקלע למצוקת 
אשראי גדולה ויקרה.

בארה"ב ממשיך יו"ר הפד להעלות את הריבית, כי 
השוק חזק, גם כלכלת אירופה מתנהלת עם 

אנפלציה של 9-10% בבריטניה , ומכאן אנו מבינים 
שהאינפלציה היא האויב הכלכלי העולמי.

2.רוסיה-אוקראינה:
כמה שמלחמה יכולה להיות הרסנית, ולא רק למעורבים 

בה, אלא לעולם כולו! במיוחד שמעורבת מעצמה כמו 
רוסיה.

המלחמה הזו, טלטלה את העולם החל ממחירי החיטה 
שהשתוללו, מחיר הנפט ומשבר האנרגיה ,

כאשר חבית הנפט קפצה מ 75$ למחיר של 130$, ובין 
טלטלה לטלטלה כל משק האנרגיה והחשמל היה 

בטירוף.
3.סין והאומיקרון:

דיברנו כל כך הרבה על בעיית הקורונה והאומיקרון. 
בשעה שכל מדינות העולם למדו להכיל את המגיפה 

ולחיות לצידה, סין החליטה אחרת.
בשנת 2022 - סין מחליטה להילחם מלחמת חורמה 

בקורונה. בכל מקום שגילו התפרצות, דאגו לייצר סגר.
עכשיו, קחו את העולם שמנסה להתאושש משנים 

2020-2021  ומגפת הקורונה, וקבלו את הניתוק של סין.
סין שיבשה את הייבוא והייצוא העולמי- כל שרשרת 

האספקה נכנסה לבלגן עולמי.

סקירה כלכלית 
עולמית – 2022



קרן 'הריט מניבים' רכשה  12,000 מ"ר משרדים+ •
67 חניות בפרויקט משרדים ברחוב לבנדה 53 

ת"א, צמוד לרחוב הרכבת, תמורת 297 מיליון ₪.
מחיר משרדים משקף- כ 23,000 ₪ למ"ר.•
משרד עורכי הדין 'מיתר' ישכור 17 קומות במגד •

המשרדים 'ביונד' של חברת תדהר, כ 30,000 
מ"ר.

חברת 'מישורים' רכשה 13,000 מ"ר בבית ויטה •
בבני ברק תמורת כ 104 מיליון ₪.

באותה עסקה רכשה קרן 'ספרה' את החניון •
תמורת 43 מיליון ₪.

משרד עורכי הדין 'שיבולת' משלים מעבר לתאומי •
רובינשטיין שברח' יצחק שדה ושוכר 7 קומות  של 

כ 7400 מ"ר.
חברתArtlist  שוכרת כ 3000 מ"ר ברח' אחד •

העם בתל אביב.
חברת סנאפי שוכרת 2 קומות של כ 2500 מ"ר •

בתיאומי רובינשטיין.
חברת רפיד משלימה עסקה במגדלי עזריאלי •

בבנייה מגדל הספירלה, ושוכרת 14,000 בבנייה.
בניין פלאפון לשעבר, בדרך השלום, מושכר ע"י •

חברת אמות לחברת 'סימילר ווב' תמורת 1.4 
מיליון ₪ לחודש.

חברת ריסקיפייד שוכרת כ 4000 מ"ר בבית •
אירופה שברח' שאול המלך.

בנק לאומי מוכר את בניין ההנהלה ביהודה הלוי •
30-36 ואת בית מאני, לקרן הריט סלע קפיטל 

תמורת סכום שיא של 623 מיליון ₪ עבור 13,000 
מ"ר עם 200 חניות.

פייסבוק (מאטה) שוכרת 20 קומות של כ 51,000 •
מ"ר של משרדים בפרויקט 'לנדמרק' במתחם 

שרונה בתל אביב.
קרן הריט רוכשת את מגדלי שקל בבני ברק •

מחברת הפניקס תמורת 177 מיליון ₪. כ 17,000 
מ"ר עם 450 מקומות חנייה. 

רני צים מכר 5 קומות של כ 7000 מ"ר במגדלי •
לייפ בבני ברק.

• BBC central 7 מיטב דש תשכור במגדל החדש
קומות משרדים של כ 10,000 מ"ר מחברת 

הביטוח מגדל, תמורת כ 13.6 מיליון ₪ לשנה.
סלע קפיטל ריט רכשה 6 קומות כ 7200 מר •

משרדים במגדלי הארבעה ב 295 מיליון שח 
סלע קפיטל רכשה מחברת רבד 5.5 קומות •

במגדל פלטינום ברחוב הארבעה כ 4400 מר 
תמורת 148 מליון שח

נדל"ן ועסקאות של 
2022- השנה שחלפה.



לכן, אנו מתכוננים לשנה רזה יותר ולמעבר לגירעון 
תקציבי. זאת אגב, הנחת העבודה שמבוססת על ירידה 

בצמיחה, ההכנסות ממיסים יקטנו, ועקב כך נראה 
האטה שפוקדת את שוק ההייטק, שוק ההון והבורסה, 

וכמובן את שוק הנדל"ן.

ריבית גבוהה
אז כפי שראינו הריבית זינקה.

בתחילת 2022 עמדה הריבית פריים על 1.75%. כיום,  
כעבור פחות משנה, הריבית כבר על 5.25% - קפיצה 

של 300% .
בשנת 2021 וגם ב 2022, חברות וגופים אשר נטלו 

הלוואות מבוססות ריבית הפריים, ומימנו רכישת נדלן, 
צריכים היום להתמודד עם מציאות שונה של תשלומי 

ריבית והחזרים גבוהים משמעותית וזאת בשל הריבית 
הגבוהה.

קחו לדוגמא את מתחם היוקרה של 'שדה דב' בתל 
אביב. 

מספר חברות זכו במכרזים של קרקעות באוגוסט 
2021, ורכשו מגרשים לבניית מגורים במתחם שדה דב. 

חברות ענק כמו 'ישראל קנדה', 'חנן מור', 'לוינשטיין' 
'מבנה נדל"ן ואלייד' מימנו את הרכישה במסגרת גיוס 
אג"ח בבורסה. לדוגמא, קבוצת 'חנן מור' גייסה אג"ח 

בריבית של פריים +1.5%.
כלומר, ההון שגויס כ 1.5 מיליארד ש"ח בריבית של 

2021, המשקף 3.25%, הפך להיות בשנת 2022 נטל 
של כמעט 7%.

חברת 'חנן מור' צריכים לשלם ריבית שנתית של 70 
מיליון ש"ח. 

ציפיות העסקה של היזמים היו למכור מגורים לפי 
75,000 ש"ח למ"ר, אך כיום הריבית הגבוהה מצננת 

את השווקים, ומקשה על רכישת המגורים ונטילת 
משכנתאות, והנה- המגמה התהפכה.

כאשר מגמות השוק קוטביות, כלומר הריבית הגבוהה 
וישנה האטה בנדל"ן, נוצרת מציאות חדשה ומאתגרת 
לחברות הנדל"ניות הללו. אין ספק שהשנים הקרובות 

יהיו מרתקות ומאתגרות במיוחד.

כלכלת ישראל נחשבת לכלכלה יציבה בהשוואה 
לרוב מדינות העולם, ובמיוחד בקרב מדינות ה 

.OECD
בשנת 2022 ישראל צמחה ב 6.5% לעומת שנת 

2021 שצמחה ב 8.6%, נתון שחצה אפילו את ציפיות 
בנק ישראל.

הצמיחה הגבוהה, מציבה את ישראל בחזית המדינות 
המפותחות, כאשר רק יוון ואירלנד עקפו את ישראל 

השנה בצמיחת התמ"ג. 
*רק אציין, כי אחוז הצמיחה הממוצע בקרב המדינות 

הינו 2.8%.
צמיחה חזקה שכזו, מראה משק יציב צומח. 

עם קצב הצמיחה והצריכה, מתפרצת האינפלציה, 
ומולה יעמוד הנגיד עם שוט הריבית, וזאת בכדי 

לדכא את ההתפרצות האינפלציונית כי ב 10 השנים 
האחרונות, התרגלנו בעולם ובמיוחד בישראל לריבית 

אפסית.
הכסף היה זול, זול מאוד ואפילו שטף את השווקים 

ואת הבורסות בעולם. החברות והעסקים ומשקי 
הבית נטלו הלוואות ונווטו את הכספים לצריכה 

השקעות ולרכישות נדלן.
מאמצע שנת 2022 ראינו שינוי במגמה. נגיד בנק 
ישראל, מתוך כוונתו לדכא את האינפלציה, החל 

להעלות את הריבית, וכך בחצי שנה האחרונה קפצה 
ריבית הפריים, טיפסה ועלתה, ועומדת נכון ל-2023, 

על 5.75%.
עליות הריבית נועדו כאמור למתן את הצריכה, 

ולהאט את קצב עליית המחירים במשק, וכך להאט 
את האינפלציה.

שנת 2022 סיימה בשבירת שיא שלילי של 
האינפלציה שעמדה על 5.3% זהו שיא שלילי שנקבע 

כגבוה ביותר ב20 השנים האחרונות.
היעד האינפלציוני של בנק ישראל נע סביב 3% 

וכאשר האינפלציה דוהרת , ומסוכנת למשק, הנגיד 
מתכוון לצנן את קצב הצריכה ועליית המחירים.

בשנת 2022 נוצר עודף תקציבי מההכנסות המדינה 
ממיסים, ובסך של 30 מיליארד שח.

 אף אחד  מהכלכלנים הבכירים, לא אופטימי וכולם 
מבינים ששנת 2023 תהיה שונה ורזה יותר.

ישראל 2022- סקירה 
כלכלית ונדל"נית – 

זרמים ומגמות 



זה הזמן – לחסוך במזומן
אמנם עונת הדוחות טרם הסתיימה, אבל כולם 

מבינים שהחגיגות של 2021 חלפו והאופוריה 
בשווקים התחלפה עם הצינון שתקף את שוק 

הטכנולוגיה וההייטק.
גם חברות הטכנולוגיה, שהינן צרכניות וזללניות של 
אשראי ,נתקלות היום עקב הריבית הגבוהה, בקשיי 

גיוס.
החברות, מתקשות לגייס כסף, שהפך ליקר מאוד, 

ומשכך הן מצמצמות ומאיטות את קצב גיוס 
העובדים, מפטרות עובדים, מתייעלים כלכלית 

וחוסכים בהוצאות, ובין היתר בהוצאות של משרדים.
חברות רבות ששכרו משרדים בתקופת השיא, 

ולצורך הדוגמא נתמקד לנו במתחמי העיר תל אביב, 
מוצאות היום עצמן מחפשות לשפר את ה'בלאנס' 

הכספי, לחסוך בעלויות ולהתייעל.

כל אלו בהחלט מראים על ההתייעלות והמחשבה על 
חיסכון והתייעלות בהוצאות.

קחו לדוגמא חברות כמו 'סימילרווב בע"מ' •
ששכרו משרדים בבית פלאפון לשעבר 

שבגבעתיים וכיום משכירים בשכירות משנה.

קחו לדוגמא את 'מון אקטיב' ששכרו משרדים •
במגדל 'ויתניה' בתל אביב.

קחו לדוגמא את חברת 'גוגל' שהודיעה כי כרגע •
היא משהה את שיפוץ המשרדים במגדלים 

המשרדים 'תאומי רובינשטיין' בתל אביב, וזאת 
עקב המצב בשווקים.

השקעות נדלן מניב 
בשנת 2022 מול 

אלטרנטיבות



כמי שבאים מתוך הפעילות בשוק, אנו מבינים ומחדדים את שוק השכירות ומגדירים את השוק כראשי ומשני.
השוק המשני, כולל כאמור את חברות ההייטק ומשכירי המשנה, וגם את שוק חללי העבודה.

משרדים להשכרה – שוק משני של משכירי המשנה
שוק של משכירי המשנה, זהו שוק שב 2023 יהפוך להיות אגרסיבי, פעיל ודוחף בכל הכוח לתוצאות, גם במחיר של 

סבסוד, וזאת כדי למזער נזקים ולהקטין חשיפות.
בעוד שבעלי הנכסים, וחברות הנדל"ן המניב, רוצות לשמור על הנדל"ן ולהשביחו, תוך הקפדה על מיצוב ושיפור 

התשואה, הרי המטרה שעומדת לעיני השוק המשני היא הישרדותית ואגרסיבית.
כוונתם לחסוך בהוצאות ועלויות של שכירות ארנונה וניהול. על הדרך אפשר להעניק ולתת זכות חינמית בשירותי 

המשרד, להשאיר ריהוט ושוב לסבסד ולספוג חלק מהעלויות השוטפות, ובלבד שניתן יהיה להכניס תחתיהן שוכרים 
ובמהירות.

חברת 'ביזאבו' שכרו משרדים בתל אביב מחברת 'סוויצאפ' במחירי שיא של 190 ש"ח למ"ר. 
כיום, בעת המשבר, 40% מעובדי החברה עזבו, והמנהלים מנסים להקטין ולמזער נזקים ולהשכיר את המשרדים 

אשר מייצרים להם תזרים שלילי של 5 מיליון ש"ח בשנה.
דוגמא נוספת ניתן על חברת 'קונקטים' אשר שכרו כ 10,000 מ"ר של משרדים מחברת 'אקרו וקנדה ישראל' 

בפרויקט דה וינצי,
וכיום מנסים להשכיר בשכירות משנה. (מתוך דה מארקר, הדר חורש, 29 בינואר 2023) 

משבר ההייטק בתל אביב
כמובן שהמשבר בהייטק מעיב על שוק המשרדים.

כאשר תל אביב סובלת ונשחקת, הזליגה ממשיכה למעטפת השנייה והשלישית וכך הלאה לרמת גן, בני ברק, פתח 
תקווה, חולון וכל ערי הלוויין של גוש דן.

להבדיל מבניינים שמתמודדים עם מחסור בשוכרים, הרי מגדלי היוקרה של תל אביב מתמודדים עם סוגיית מחיר ולא 
היעדר שוכרים.

בעלי הנכסים- משדרים עסקים כרגיל. חברות הנדל"ן ובעלי הנכסים השכירו משרדים לתקופות ארוכות והצטיידו •
בביטחונות מתאימים.

משכירי המשנה- משכירי המשנה, לעומתם, מתנהלים מתוך דחף הישרדותי, כאשר מטרתם לחסוך בהוצאות •
ולהתייעל.

שוכרי משנה 
וסבסוד משרדים

אם אנו בוחנים את שוק השכירות אנו מבחינים ב2 קבוצות: קבוצת בעלי הנכסים וקבוצת משכירי המשנה.



ומה יהיה עם ההלוואות אשר בגין שינוי וירידת ערך 
החברות, יצטרכו להזרים כסף או לעמוד בייחסי 

ההלוואה? 
מאיפה ישיגו את המימון כאשר מסתמן לו משבר 

אשראי וריבית גבוהה?
משכירי המשנה 

שימו לב למושג חדש שלנו, Hosting  חברות הייטק 
מייצרות תחרות מול חללי העבודה. זה לא אירוח,זה 

קרב הישרדותי. 
גוגל הודיעה כי לא תתחיל בשיפוץ 10 הקומות •

במגדלי המשרדים 'תאומי רובינשטיין' שברח' 
יצחק שדה בשל המצב.

חברת יוטפו מנסה להשכיר משרדים בשכירות •
משנה.

ומה עם חברות חללי העבודה 'סוויצאפ' ,'רומס', 
'ביאול,' וויורק' ו'מיינדספייס'?

כולם ביחד בתוך הקלחת של משכירי המשנה. אבל 
משכירי משנה קטנים,לא יהססו ולא יבחלו בשום 

צעד- להציל, להינצל, לחסוך ולהתייעל ,אגרסיביות 
אמרנו ?

כן זה קורה ,המקצבים עולים ,והם מעוניינים כמעט 
בכל מחיר .כולל ריהוט,כולל ציוד ,כולל סבסוד .הכל 

כלול?  כן כמעט הכול.
סטארטאפים צעירים ששכרו לתקופות קצובות של 
שנתיים שלוש ,שטחים קטנים של 250 ל 300 מ"ר 

,מבינים כי שעון החול שלהם אוזל.
פה יש כבר הזדמנויות לשוכרים המחפשים מציאות. 

כי כרגע ישנן חברות שרוצות לשרוד ולהציל את 
הקיים.

הסיפור שונה אצל החברות הגדולות, כמו שהזכרנו, 
חברות שכאלה משכירות לפרק זמן קצוב של שנה 

שנתיים ,גם כאן ניתן ליהנות ממשרד הכל כלול 
ובתנאים נוחים, אך בשונה מסטרטאפים קטנים, לא 

רואים פה מהלכים אגרסיביים וחיתוך בבשר החי.

ההתפרצות של שנת 2021 זלגה לה לתוך שנת 
.2022

העוצמות נמשכו, אחוזי התפוסה במגדלי המשרדים 
של תל אביב ורמת גן היו גבוהים, ובהיעדר היצע, 
המחירים נסקו והאמירו במגדלי היוקרה גם לכיוון 

250 ש"ח ואף 300 ש"ח למ"ר.
בסביבת הריבית האפסית,חברות הנדל"ן המניב 

הציגו מאזנים מנופחים, ושווי החברות הגדולות נופח 
בשל ריבית נמוכה ותשואות נמוכות, וראינו הצפת 

ערך של מיליארדים רבים.
הגיוסים היו בשיא, האופוריה שלטה ,התשואות 

הנמוכות העניקו שווי למגדלי המשרדים גם במחירים 
של 30,000 ש"ח ואף ב40,000 ש"ח, אלו מחירי 

מכירה שאנחנו ביצענו בתל אביב. 
החציון השני של 2022 זהו סיפור אחר. ניצני 

המשבר? הכתובת על הקיר?
המשבר בהייטק כבר כאן. ישנה האטה בשוק 
המשרדים, וגם עסקאות שקורות כרגע הן על 

האופוריה של תחילת השנה.
חברות הייטק כבר לא משלמות כל מחיר. לחברות 

הייטק התרוקנה הקופה. המון עסקים בתחום 
נמצאים היום בשלבי קיצוצים וחיסכון, שלא נדבר על 

הישרדות.
הישרדות זו לא רק תוכנית ריאליטי, אלא הווה שלם 

להמון עסקים וארגונים היום.
מעגל הקורקינט הדומיננטי מקרטע. מחירי 

המשרדים של מגדלי היוקרה בתל אביב נחתכו. 
מגדלי הארבעה ,עזריאלי ופארק שרונה, ירדו מרף 

של 250-300 שח למ"ר, והיום יש עסקאות גם 
במחירים של 140-150 ש"ח למ"ר.

מעניין  לראות את ההתנהגות והדוחות של חברות 
הנדל"ן המניב עם השערוך המחודש של אחזקות 

הנדל"ן.
הרי ההיוון כאמור ,נשען על הריבית, שעלתה לה 

והתשואה חייבת לעלות. 
משמע, אנו נראה מחיקה אגרסיבית בדוחות 

החברות ובעקבות המחיקה ירידה בשווי המניות.
תתארו לכם חברות נדלן אשר יתקנו את מקדם 

ההיוון מ 5.5% לכיוון 7% וזאת על פי הנחיות השמאי 
הממשלתי.

סקירת שוק המשרדים  
בישראל ב 2022



אנו מחלקים את הסקר שלנו להיצע כמותי ,קרי 
השטח הפנוי, לעומת היצע משוקלל ,שהוא ההיצע 

היחסי.
קחו לדוגמא בתל אביב את מגדל 'תוהא' המפואר 

לעומת 'בית קליפורניה' .
הרי היצע של 'תוהא' שונה במשקלו ביצע ,מהיצע 

של 'קליפורניה'.
.CLASS זה לא אותו מוצר ,זה לא אותו

לכן ,יש לנו משקל אחר ,שאותו אנו מיישמים בהיצע 
המשוקלל.

סקר השוק של סטאטוס יועצי נדלן נשען לפי הבנתינו 
על סטנדרט משרדים ובנייני משרדים שנבדקו 

ונדגמו כוללים מערכות מרכזיות כמו:
מיזוג מרכזי•
לובאיים•
מעליות•
חברות ניהול ותחזוקה•

מתחם תל אביב:
1.משרדים באזור האיילון:

גזרה- ציר יגאל אלון ועד היכל הספורט.
שטח נדגם- 407,000 מ"ר.

אופי המודל הנדגם- 
class A+ultra  מגדלי

Class a
Class B

היצע כמותי- 14,600
היצע משוקלל- 10,550

אחוזי תפוסה כמותי- 96.5%
תפוסה משוקלל- 97.5%

לדוגמא: מגדלי אלון ,טויוטה ,אשדר.
2.מתחם הסיטי בתל אביב:

גזרה -יהודה הלוי עד מאזה, הרצל עד רוטשילד 
נימני.

שטח נדגם- כ 117,000 מ"ר.
אופי המדגם- בניינים לשימור.

 classA מגדלים
Class B

היצע כמותי- 6450 מ"ר.
היצע משוקלל- 5660 מ"ר.

אחוזי תפיסה כמותי- 94.6%
תפוסה משוקלל- 95.2%

לדוגמא-מגדלי אלרוב פסגות רוטשילד 22 ורחוב 
מונטיפיורי.

3. משרדים במרכז ת"א, גשר מעריב 
והסיטי החדש:

גבולות- מסגר וציר מנחם בגין, צומת מעריב חסן 
עראפה.

שטח נדגם- 335,000 מ"ר.
אופי המדגם- 

class A+ultra  מגדלי
Class a
Class B

היצע כמותי- 14,000 מ"ר.
היצע משוקלל- 10,975 מ"ר.
אחוזי תפיסה כמותי- 95.9%.

תפוסה משוקלל- 96.8%
לדוגמא- מגדלי סקאי ,מגדל אקרו ,סונול 

רובינשטיין, עמגר ויד חרוצים.
4. מתחם מרכז תא, מער' צפוני ובית 

המשפט:
גזרה- מנחם בגין, המער' הצפוני, צומת עזריאלי, 

מתחם שרונה ובית המשפט.
שטח נדגם- 528,000 מ"ר.

אופי המדגם- 
class A+ultra  מגדלי

Class a
Class B

היצע כמותי- 28,000 מ"ר.
היצע משוקלל- 26,500 מ"ר.
אחוזי תפיסה כמותי- 94.7%.

תפוסה משוקלל- 95%
לדוגמא- מגדלי הארבעה ,פלטינום, מידטאון, 

עזריאלי אמות משפט. 

סקר שוק המשרדים 
 2022



השוואת מחירים בין 2021 
ובין 2022 מתוך עיסקאות של 

חברת סטאטוס יועצי נדלן 

5. מתחם הבורסה ברמת גן:
גזרה- מנחם בגין עד אבא הלל, ז'בוטינסקי עד 

ביאליק.
שטח נדגם- 572,000 מ"ר.

אופי המדגם- 
class A+ultra  מגדלי

Class a
Class B

היצע כמותי- 25,600 מ"ר.
היצע משוקלל- 23,700 מ"ר.
אחוזי תפיסה כמותי- 95.6%.

תפוסה משוקלל- 95.9%
לדוגמא- מגדל ספיר, מגדל ש.א.פ, רוגובין תדהר, 

בית הגרניט, בית לזרום.
6. בני ברק:

גזרה- ז'בוטינסקי עד ששת הימים, בן גוריון עד 
חשמונאים וצ'מפיון.

שטח כללי- 678,000 מ"ר.
שטח נבדק- 450,000 מ"ר
היצע כמותי- 81,000 מ"ר.

היצע כמותי שנבדק- 35,000 מ"ר.
היצע משוקלל- 75,875 מ"ר.

היצע משוקלל שנבדק- 10,000 מ"ר.
אחוזי תפיסה כמותי- 88%.

תפוסה משוקלל- 89%

קיים הבדל בין ההיצע הכמותי אשר כולל פרויקטים בתחילת שיווק, ובין מגדלי המשרדים הפעילים. 
לכן, פרויקטים חדשים לא נמדדו ונדגמו.

לקחנו ופתחנו את סטאטוס הנדלן הקודם של שנת 2021 וערכנו טבלה ובה השוואות מחירים של משרדים.
כמובן, ישנן סטיות , כי העיסקאות לא זהות.ישנו שוני בין הקומות,רמות הגימור והעיצוב.



חברת הייטק שכרה 440 מ"ר במרומי מגדל גיבור ספורט לפי 155 ₪ למ"ר.•
בקומה גבוהה במגדל סקיי טאוור שברח' יצחק שדה רכש איש עסקים לשימושו העצמי 300 מ"ר של •

משרדים לפי 25,000 ₪ למ"ר.
בבית הגרניט שבבורסה ר"ג הושכר משרד של 133 מ"ר לחברת השקעות לפי 90 ₪ למ"ר.•
חברה מסחרית שכרה 140 מ"ר משרדים בבית הגרניט שברח' החילזון 5, לצורך משרדי שיווק במחיר של •

95 ₪ למ"ר.
משקיע רכש בניין משרדים ישן ברח' יד חרוצים אגם עצמאי של 600 מ"ר ושילם 12,300 ₪ לפני שיפוצים.•
חברת הייטק שכרה 130 מ"ר בקומה 17 במגדל בסר 3 שבבני ברק, ושילמה 75 ₪ למ"ר.•
 חברת הייטק רכשה לשימושה 500 מ"ר של משרדים במגדלי סקי טאוור לפי 26,000 ₪ למ"ר.•
חברת יזמות והשקעות נדל"ן שכרה 300 מ"ר במגדלי ספיר בר"ג תמורת 145 ₪ למ"ר.•
עורך דין רכש לשימושו האישי משרד של 90 מ"ר במגדל בסר 2 בבני ברק תמורת 12,000 ₪ למ"ר.•
משרד פרסום ותקשורת שכר 140 מ"ר בפנינת איילון שברח' יגאל אלון תמורת 66 ₪ למ"ר.•
משרד עורכי דין שכר 200 מ"ר בקומות העליונות במגדל גיבור ספורט תמורת 160 ₪ למ"ר.•
משקיע שלנו רכש 200 מ"ר במרומי מגדל גיבור ספורט- נכס מניב בתשואה של 5%.•
חברת הייטק שכרה 600 מ"ר בבית נולטון ברח' שנקר בהרצליה פיתוח תמורת 90 ₪ למ"ר.•
משקיע רכש קומת משרדים גבוהה של כ 1400 מ"ר במגדל בסר 4 שבבני ברק במחיר של 15,500 ₪ •

למ"ר. המשרדים הושכרו במחיר של כ 80 ₪ ובתשואה של 6.2%.
חברת הייטק שכרה 280 מ"ר במגדל אקרו שברח' יצחק שדה לפי 140 ₪ למ"ר.•
משקיע רכש נכס מניב של 690 מ"ר במגדל בסר 1 בר"ג לפי מחיר של 13,000 ₪ למ"ר ומחיר של •

135,000 ₪ לחנייה.
חברת סטרטאפ שכרה 95 מ"ר משרדים במגדל גיבור ספורט תמורת 115 ₪ למ"ר.•
משקיעים רכשו 150 מ"ר משרדים במגדל טויוטה בת"א לפי 16,000 ₪ למ"ר.•
משרד עורכי דין רכש 600 מ"ר משרדים בבית עוז בבורסה ר"ג תמורת 16,800 ₪ למ"ר.•
משרד עורכי דין שכר 300 מ"ר במגדל הכשרת היישוב ושילם 65 ₪ למ"ר.•
חברת הייטק שכרה 700 מ"ר במגדל הקונקורד בבני ברק תמורת 58 ₪ למ"ר.•
משרד עורכי דין שכרו 200 מ"ר במגדל ש.א.פ בבורסה ר"ג תמורת 80 ₪ למ"ר.•
חברה בתחום הנדל"ן שכרה 160 מ"ר במגדל בסר 3 בקומה מרכזית תמורת 73 ₪ למ"ר.•
משקיע רכש 400 מ"ר משרדים ברח' תובל בבורסה תמורת 16,000 ₪ למ"ר.•
המשרדים שופצו והושכרו מחדש לחברת הייטק ובתשואה של 8.5%.•
חברת הייטק שכרו במגדלי רסיטל 160 מ"ר במחיר של 148 ₪ למ"ר.•
חברת השקעות שכרה 300 מ"ר במגדל משה אביב בר"ג תמורת 85 ₪ למ"ר.•

סטאטוס בשנת 2022 
מתוך עיסקאות הנדלן 

שעשינו


