
 
  
  
 

1  

 odannus@gmail.comדוא"ל: 

  
  הסקירה הרבעו©ית של מחירי הדיור       

    מומחה ©דל"ן –אוהד ד©וס                
  
  

                
  2022, מאי 18                                                                                                                                 

  
  
  

  2220של שªת  אשוןרהסקירת השתªות מחירי דירות ברבעון הªדון: 
  
  

  כללי  .א

  

(ªומיªלי) במחיר הממוצע של הדירות שªסקרו,  2.0%בשיעור של  עליהªצפתה  2022של שªת  אשוןרהברבעון 

    לעומת הרבעון שקדם לו.

  

    .1.17% -ב עלהבתקופה הªסקרת איªדקס המחירים הכללי (ללא דיור) 

  

    הסקירהרקע ועקרוªות 

  

    .שבמשרד המשפטיםבאגף שומה  הייתה ªהוגהעל שיטת העבודה ש ססתובסקירה מה

   

 ריבוי ולªוכח ,הקודם לרבעון ביחס הסקירה בתקופת המחירים השתªות שיעורי את ולבודד לזהות במטרה

 העסקאות כלל מתוך ªבחרו, במאפייªיהן הרבה ההטרוגªיות ורמת תדירו מחירי על המשפיעים המשתªים

 .יחסית גבוהה בהן העסקאות שכמות ן,שªית ככל הומוגªיים מאפייªים בעלות דירות םיהרלווªטי ברבעוªים

 והן וחצרות גגות כגון הצמדה שטחי ריבוי בשל הן ה,ומעל חדרים חמישה בªות דירות ªסקרו לאאור האמור, ל

   .מאד גבוהה גמר ברמת בªויות שחלקן , האל דירות של הבªיה ברמת תהשוªו בשל

  ת אותה. להטו או התוצאה של המובהקות רמת את להקטין עלול אלה בדירות מחירים התפתחות מגמות ªיתוח

 הערים רובב עסקאות של יחסי מיעוט בהן קיים שכן , ªסקרו לא ומטה חדרים שלושה בªות קטªות דירות גם

  .במחירן רחבה תקן לסטיית מביאה אשר במאפייªיהן רבה שוªות וקיימת

 שוªות קיימת לגביו ,הכללי העירוªי הדירות בשוק השכיח המוצר הן רוויה בבªיה חדרים ארבעה בªות דירות

  ר.במחי ההשתªות של מספק זיהוי מאפשרת עסקאות מאות וסקירת ,יחסית ªמוכה

  .הדירות בשוק הכללית ההשתªות לרמת כאיªדיקטור לשמש ªבחרו ויד שªיה) חדשות( אלה דירות ,פיכךל
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, )חדרים 4בªות  דירות( יחסית והומוגªי השכיח המוצר בסקירת המתקבלת התוצאה שבמובהקות היתרון לצד

    .חדרים 4 -מ קטªות או גדולות בדירות שוªים השתªות שיעורי שייתכªו ,מכך הªובע םמסוי חסרון קיים

 יתרון כי ªראהם, השוªי הדירות סוגי של ההשתªות בשיעורי גבוה מתאם קיים כי ההערכה לªוכחאולם 

   .זה חסרון על גובר המודל של המובהקות

  

 שטח מופיע המדווחות מהעסקאות ובחלק מאחר "הדירה שטחה "לשד תחשיבית התייחסות כולל איªו הªיתוח

 ובתקן 1973 -תשל"ג (דירות) המכר בחוק שªקבע כפי דירה לשטח המקובלת ההגדרה את תואם איªוש ,שוªה דירה

    . 9.0שמאות מס' 

   .מהימן איªו ,בלבד ן"הכרמ ªתוªי על בהתבסס דירה ר"למ שווי של תחשיב לפיכך

  

 מיוחדת עסקה או קרובים בין עסקה ªעשתה הªראה ככל שבהן( מדירה חלקים של מכר עסקאות ªופו מהמדגם

(עסקאות  לזהותן היה שªיתן ככל חריגות עסקאות ªופו ,וכן המס רשויות ידי על אושרו שלא עסקאות, )אחרת

"מחיר למשתכן" ומבצעי מכר רחבי היקף וחד פעמיים החריגים לשוק הªדל"ן באותו היישוב ומשקפים הªחה 

  . משמעותית משווי השוק)

  

איªן ש ם,ערי 16 -ב לªיתוח עסקאות 4,500 -כ מדגם (בחיªת שªי רבעוªים)ב ªותרו וטיוב ªיפוי לאחר ,הכל בסך

בכמות העסקאות  31% - בשיעור של כ ירידהאובחªה  אשוןר(ברבעון ה במדיªה הישובים כלל את בהכרח מייצגות

  .)ביחס לרבעון המקביל אשתקד !!!12% - בשיעור של כ ירידהו 2021 של רביעיביחס לרבעון ההרלווªטיות 

  

    :היתר בין כלל העסקאות ªתוªי ªיתוח

  

 הקודם לרבעון ביחס 2022 שªת של אשוןרה ברבעון ההשתªות ובדיקת הªבחרים בישובים ממוצע מחיר בדיקת - 

    .אשתקד המקביל לרבעון ביחס שªתי שיªוי ,וכן

  

 מחיר של הטרוגªיות/השוªות רמת על ן המעידªתו( עיר בכל הממוצע לשווי ביחס התקן סטיית שיעור בדיקת - 

  .)אותה העירב הדירות
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השינוי באחוזים עיר
מהרבעון 
הקודם 

 (Q4/2021 )

השינוי באחוזים 
מהרבעון המקביל 

 (Q1/2021 ) אשתקד

סטיית תקן 
באחוזים 
Q1/2022

הד ג א 

3%9%15%-1,270,000₪אילת
1,620,000₪3%5%12%אשדוד 
1,390,000₪5%10%14%אשקלון

1%15%-1,000,000₪0%באר שבע 
2,860,000₪4%9%11%הרצליה

2,000,000₪2%8%11%חולון
1,380,000₪0%5%17%חיפה

2,270,000₪1%15%17%ירושלים
2,250,000₪1%10%12%כפר סבא 

2,050,000₪12%6%7%מודיעין
1,840,000₪1%1%15%נתניה

1,950,000₪4%8%11%פתח תקוה
1,940,000₪3%5%11%ראשל " צ
2,060,000₪6%13%11%רחובות

2%15%-2%-1,590,000₪רמלה
5%6%25%-3,450,000₪תל אביב 

2.0%6.7%ממוצע 

מחיר ממוצע 
מעוגל לדירת 4 
Q1/2022 חדרים

ב 

 הסקירה ממצאי   .ב

  

 ותהדיר יבמחיר עלייה ,16ערים מתוך  11 -ב התªצפ 2022 שªת של אשוןרה ברבעון כי מעידות הסקירה תוצאות

  .הקודם לרבעון ביחס ,יםהממוצע

    .)חיפהו באר שבעללא שיªוי ( יםערשתי וב ירידהערים ªצפתה  3 -ב

 ההשתªות ומגמות )שªיה ויד ותחדש( חדרים ארבעה בªות לדירות ערים לפי הממוצע המחיר של ריכוז טבלת להלן

  :2022לשªת  אשוןרהברבעון 

 
 
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 את שמבטאת ,עיר בכל אופייªית מחירים שוªות רמת ªצפתה השוªות בערים המחירים השתªות של המגמות מלבד

 הדירות בין הפיזיים במאפייªים ההבדלים רמת ואת שבעיר השוªים באזורים הביקוש ברמות הקיימים ההבדלים

     ר.בעי

 אשר גבוהה שוªות רמת שבהן ירושלים,וחיפה תל אביב,  בערים הדירות מחירי של השוªות ªתון בולט זה לעªיין

     .העיר באותה זולים יותר אזורים לבין יוקרהה אזורי שבין הפער על מצביעה

 בעלת שאוכלוסייתן ,רחובותפתח תקוה, ראשל"צ וחולון, מודיעין, הרצליה,  בערים ªצפתה יחסית ªמוכה שוªות

  .יחסית הומוגªיים מאפייªים
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 שªצפו בדירות המחיר בשיªוי המגמות הסבר  .ג

  

מחירי הדירות המשיכו לעלות וזאת, למרות הקיטון הדרמטי בהיקף העסקאות, מה  2022ברבעון הראשון של 

של הציבור שמחירי הדיור ימשיכו לעלות וזאת, למרות ירידה מסוימת בהיקף  השמלמד על המשך הערכ

     המשקיעים (שאותם החליפו הזוגות הצעירים).

 35,000 -, כ2022ף שªת ושאמור לªפק לשוק הדיור, עד ס ,אין ספק שמפעל ההגרלות בו החלה הממשלה הªוכחית

לזכאים בלבד, אמור היה להביא לשיªוי מגמה בתחום התפתחות המחירים, אך עד כה ואלף דירות במחיר מוזל 

    אפקט שכזה.תחילתו של לא ªראה אפילו 

גם לייחס להקדמת רכישות ברבעון הקודם ואולי אף למשברים  ªיתןזאת, מאחר ואת הקיטון בכמות העסקאות 

    לאחרוªה.הפיªªסיים שחווים השווקים 

  פעה של העלאת ריבית אותה חוויªו לאחרוªה ולראשוªה מזה שªים, עדיין לא ªראית בשוק.עוד חשוב לציין כי הש

לסיכום, הישראלים קªו פחות דירות אך במחירים גבוהים יותר וªטלו על עצמם סיכוªים גדולים יותר, הן באופן 

    יחסי והן בערכים מוחלטים.

? אªי מªיח שªדע לפªי עליית מחירים ªוספת מן קצרªראה כי בשוק הªדל"ן קורה משהו, תחילת התייצבות? פסק ז

    הרבעון השªי השªה. בסוףאת הכיוון 

       

סית יח %56 - כב גבוה, שקל מיליארד 432.13 -על כ עמד 2202 מרץבחודש  הציבור שªטל המשכªתאות היקף

 1202.1 מרץלחודש 

   

                                                
 .2202.4.12 מיום פרסום בªק ישראל 1
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 לסיכום  .ד

  

 שªת של אשוןרה ברבעון דירות של הממוצע במחיר (ªומיªלי) 2.0% של בשיעור עליה ªצפתה ו, שªסקר בערים

 .שלפªיו לרבעון בהשוואה ,2022

 6.7%  לש  ªומיªלי ממוצע בשיעור יריםמחעליית  ªצפתה ד),אשתק המקביל לרבעון ביחס( החולפת בשªה

  .שªסקרו בערים

  
  
  

  אוהד דªוס                              
  מומחה ªדל"ן                            


