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 2009, נובמבר 17

2009של שנת השלישיסקירת מחירי דירות ברבעו�: הנדו�

הב ,כ��כמו. 2010הצמיחה בשנת בדבר ציפיות לחידושנתרבו הפרסומי� 2009של שנת השלישירבעו� מהל�

זו נתבדו הציפיות בעקבות לירידה במחירי הדירות,2008שהחלו עוד ברבעו� השלישי של שנת,בתקופה

 ).1ראה סקירת מחירי הדירות ברבעו� הראשו�( המשבר הכלכלי הכלל עולמי

לנוכח ריבויו, ביחס לרבעו� הקוד�תקופת הסקירהבההשתנות במחירי�ימטרה לבודד ולזהות את שיעורב

מתו� כלל העסקאות בחרונ, הרבה במאפייניה�2ורמת ההטרוגניות, המשתני� המשפיעי� על מחירי דירות

.גבוהה יחסית שכמות העסקאות בה�,הומוגניי� ככל שנית�מאפייני�ותדירות בעל הרלוונטי�ברבעוני� 

בשל וה� כגו� גגות וחצרות,ריבוי שטחי הצמדה בשלה� דירות בנות חמישה חדרי� ומעלה לא נסקרו,לפיכ�

ניתוח מגמות התפתחות מחירי�.גבוהה מאד גמרברמת בנויות�חלקש,של דירות אלהת ברמת הבניהנ+ש*ה

.בדירות אלה עלול להקטי� את רמת המובהקות של התוצאה או להטות אותה

שונות וכ� קיימת במרבית הערי�� מיעוט יחסי של עסקותחדרי� ומטה קיי בנות שלושהג� בדירות קטנות

שוו" שטח ממוצע לחדר" שונות בנתו�(במאפייניה� רבה אשר מביא לסטיית תק� רחבה,)ליות משמעותיגור�

.במחיר�

לנוכח המידע החלקי הקיי� וזאת" מודל המחירי� ההדוניי�"ב שימושסקרו לא נעשהשנ ניתוח המחירי�ב

ה זה,של רשות המיסי�"מ�רכ"לגבי חלק מנתוני הדירות במערכת אלה נתוני�. שאינו מאפשר שימוש במודל

 מחייב שימושפרטני שלה� ותחשיבממש על מחיר הדירה ה� בעלי זיקה הדדית מלבד היות� בעלי השפעה של 

ההרמת מהימנות גבוה במסד נתוני� שבו (כרמ�"יותר מזו הקיימת במערכת של,למשל" השפעת קיומה

).הקומה של הדירה הנמכרת בבניי�–ה על עוצמת וכוו� ההשפעה של נתו� פיזי אחריעפמשמעלית 

בנכי,נמצא ,ה� המוצר השכיח ביותר בשוק הדירות העירוני הכללי ות ארבעה חדרי� בבניה רוויהדירות

 השתנותהשל מספקזיהויתוסקירת מאות עסקאות בכל עיר מאפשר,שונות נמוכה יחסיתקיימת שלגביו

.תודירות אלה נבחרו לשמש כאינדיקטור לרמת ההשתנות הכללית בשוק הדיר, לפיכ�.במחיר

,)חדרי�4דירות בנות( בסקירת המוצר השכיח ההומוגני יחסיתהמתקבלת ובהקות התוצאה לצד היתרו� שבמ

מכ�קיי� חסרו� מסויי� מגדולות או שוני� בדירות השתנותישיעורשייתכנו,הנובע , אול�. חדרי��4קטנות

ית,ההשתנות של סוגי הדירות השוני�בשיעורי כי קיי� מתא� גבוה,לנוכח ההערכה רו� המובהקות נראה כי

.זהשל המודל גובר על חסרו� 

.11/9/2009וביום 23/6/2009ו על ידי אגף שומת מקרקעין ביום הסקירות פורסמ1
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שבה� ככל הנראה נעשתה עסקה בי� קרובי� או עסקה(דירהמי�מכר של חלקנופו עסקאות שנער�מהמדג�

.כגו� נכסי� בקומת קרקע,ככל שנית� היה לזהות�,חריגותוכ� נופו עסקאות) מיוחדת אחרת

אינ� מייצגותש, ערי� גדולות15–ב עסקאות לניתוח �5,720כבס� הכל לאחר ניפוי וטיוב נותרו במדג�

.בהכרח את כלל הישובי� במדינה

:ניתוח נתוני העסקאות כלל בי� היתר

ביחס לרבעו� 2009שנתשל השלישיממוצע בישובי� הנבחרי� ובדיקת ההשתנות ברבעו� מחיר בדיקת�

.הקוד�

הטרוגניות/נתו� זה מעיד על רמת השונות( בדיקת שיעור סטיית התק� ביחס לשווי הממוצע בכל ישוב�

).של דירות בתו� הישוב עצמו

).י�נממוצע של המב כגו� גיל(בדיקות נוספות של מאפייני הדירות בכל ישוב�

ב המש� עליהתוצאות הסקירה מצביעות על דירות בחלק מהערי� שנסקרו ועלהמחירי שקלית נומינלית

לו 2009של שנת השלישי� ברבעו, יציבות מחירי� בערי� האחרות .בהשוואה לרבעו� שקד�

:3לפי ערי� השניומגמות ההשתנות ברבעו� לדירות בנות ארבעה חדרי� להל� טבלת ריכוז של המחיר הממוצע

 3/09מעוגל 2/09מעוגל העיר
סטיית תקן

 3/09באחוזים
השינוי
 באחוזים

₪882,000₪950,00015%8% אשדוד
₪594,000₪619,00026%4% אשקלון
₪508,000₪537,00028%6% באר שבע
₪1,442,000₪1,553,00015%8% הרצליה
₪689,000₪697,00024%1% חדרה
₪1,154,000₪1,149,00018%0% חולון
₪823,000₪850,00032%3% חיפה
₪1,354,000₪1,367,00034%1% ירושלים
₪1,086,000₪1,127,00012%4% מודיעין
₪652,000₪682,00024%5% נהריה
₪1,023,000₪1,105,00026%8% נתניה

₪1,112,000₪1,160,00017%4% פתח תקוה
₪1,136,000₪1,168,00020%3%צ"ראשל
₪1,010,000₪1,034,00010%2% רחובות
₪1,757,000₪1,941,00029%10% תל אביב

הגיל הממוצע של כ� למשל,נובעת מהבדלי� פיזיי� בבינוי השונות חלק מהשונות הקיימת במחיר הממוצע בי� הערי�:הערה
לבחיפה המבני� .ברמת פיתוח ותכנו� גבוהי� חדשות הבנויותשכונות שבה�,ראשו� לציו� ונתניה, אשדודגבוה בהשוואה

.בכל עיר של מחירי�נצפתה רמת שונות מלבד המגמות של השתנות המחירי� בערי� השונות

 ההבדלי�ברמות הביקוש באזורי� השוני� שבעיר ואת רמת ההבדלי� הקיימי�רמת השונות מבטאת את

ב .עירי� דירות במאפייני� הפיזיי�

מחירה של דירה מושפע באופן מובהק משורה ארוכה של גורמים הקשורים הן למיקומו הגיאוגרפי של הנכס והן למאפייניו2
ה)'נוף וכו, קיומה של מעלית, קומה, כגון שטח גיל המבנה(הפיזיים  .פוחתת לחלק מהגורמיםכן פועל עקרון התועלת השולית

.הסקר כולל ערים נוספות שבהם מספר העסקאות שבוצעו אינו מאפשר קבלת תוצאות ברמת מובהקות מספקת3
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הרמת שונות גבוה שבה�, ירושלי� ואילת, הדירות בתל אביבמחירי לעניי� זה בולט במיוחד נתו� השונות של

מ שונות נמוכה יחסית נצפתה.הפער שבי� אזורי יוקרה לבי� אזורי� נחותי� באותה העירצביעה על אשר

של האוכלוסיה שבערי� אלו יחסית ככל הנראה ממאפייני� הומגניי�תשנובע,מודיעי� ורחובות רי�בע

.ומהטרוגניות מועטה יחסית של איכות הבניה

:שנצפובשינויי המחירי� הסבר למגמות

 אשר מביא4בנתוני� המאקרו כלכליי�תהמתבטאל עולמי על המשק הישראלי שפעת המיתו� הכלה על א1

שנה לחצי� הפועלי� בכוו� הפו� ומביאי� לעליה איטיתכקיימי� מזה, מחירי דירותבללח2 של ירידות

:מתמשכת במחירי הדירות

ל&נמוכהריבית.א ה ביותר מאז קו� רמה הנמוכמאז תחילת המשבר הופחתה ריבית בנק ישראל

זו.)בי� חצי אחוז לבי� רבע אחוז( המדינה הקטינה את כדאיות ההשקעה באפיקי� הפיננסיי� מגמה

נדל, והפנתה חלק מההו� לאפיקי� אלטרנטיביי� בהתאמה.� ובכ� הגדילה את הביקושי� אליו"כגו�

.ירדה ג� הריבית הממוצעת על משכנתאות

הדירות כיו� נמו� משמעותית מזה שהיה בשני� האחרונות מלאי&מלאי הדירות הבלתי מכורות.ב

כ רמת היצע נמוכה זו יוצרת לח2 נוס1 לעליה במחירי ). בבניה פרטית וציבורית( �14,000ועומד על

.דירות

וא1 שיעור 2010לצמיחה בשנתהנתגברה הציפיישייהשלבמהל� הרבעו�– לתחילת צמיחהציפיות.ג

שלה משכנכ�. הצמיחה החזוי עלה בהדרגה .השניעליה במחירי דירות ברבעו� המש� המגמה

התנודתיות בשער החליפי� של השקל מול הדולר: כגו�, מועטה יחסיתקיימי� משתני� נוספי� שהשפעת�

של הציבור מההצמדה של מחירי הדירות ההתרחקותלנוכח מגמת השפעת משתנה זו חלשה(,האמריקאי

.ועוד)שמגבירה את הרצו� להשקיע בנכסי� ריאליי�(ציפיות לאינפלציה,השינויי� בסטנדרט הבני, לדולר

:לסיכו�

מגמההתנצפ, בהשוואה לרבעו� שלפניו 2009שלישי של שנתהברבעו� בערי� שבה� נותחו מחירי העסקאות

כממוצע של עליה בשיעור  בשיעור ללא דיורעלה אינדקס המחירי� הכלליזובתקופה.�3.6%נומינלי שקלי של

כ .�2.0%5של

עלו המחירי� שקלית 2009עד לרבעו� השלישיו) תחילת המשבר הכלכלי(20086מאז הרבעו� הרביעי של שנת

של( 9.0%נומילית בערי� שנסקרו בשיעור של  )2.2%בתקופה זו עלה מדד המחירי� לצרכ� ללא דיור בשיעור

 אייל יצחקי

 השמאי הממשלתי הראשי

ל 2009ג בשנת"המתבטא בין היתר בציפיות להמשך התכווצות התמ4 .קיטון בייצוא ועוד, ויותר8%-גידול באבטלה עד
ה 100.3מרמה ממוצעת של5 .ברבעון השלישי 102.3שני לרמה של נקודות ברבעון
.23/6/2009אגף שומת מקרקעין מיום ראה סקירת6


