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  1220של שªת  שªיהסקירת השתªות מחירי דירות ברבעון הªדון: 
  
  

  כללי  .א

  

(ªומיªלי) במחיר הממוצע של הדירות שªסקרו, לעומת  1.1%בשיעור של  עליהªצפתה  2021של שªת  שªיהברבעון 

    הרבעון שקדם לו.

  

    .1.6% -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 4,571 -כ מדגם (בחיªת שªי רבעוªים)ב ªותרו וטיוב ªיפוי לאחר ,הכל בסך

בכמות העסקאות  18% - בשיעור של כ עליהאובחªה  שªי(ברבעון ה במדיªה הישובים כלל את בהכרח מייצגות

  .)ביחס לרבעון המקביל אשתקד !!!128% - בשיעור של כעליה ו 2021 של אשוןרביחס לרבעון ההרלווªטיות 

  

    :היתר בין כלל העסקאות ªתוªי ªיתוח

  

 ,וכן הקודם לרבעון ביחס 2021 שªת של שªיה ברבעון ההשתªות ובדיקת הªבחרים בישובים ממוצע מחיר בדיקת - 

    .אשתקד המקביל לרבעון ביחס שªתי שיªוי

  

 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 

(Q1/2021)

השינוי באחוזים 
מהרבעון המקביל 

(Q2/2020) אשתקד

סטיית תקן 
באחוזים 
Q2/2021

הד ג א

4%13%-1,210,000₪3%אילת
1,570,000₪1%3%13%אשדוד 
1,260,000₪0%2%11%אשקלון

1%14%-1%-1,000,000₪באר שבע 
2,620,000₪0%2%14%הרצליה

1,890,000₪2%2%11%חולון
7%19%-1%-1,310,000₪חיפה

2,040,000₪4%0%18%ירושלים
2,090,000₪2%1%11%כפר סבא

3%16%-1%-1,920,000₪מודיעין
3%5%14%-1,760,000₪נתניה

1,840,000₪2%2%11%פתח תקוה
1%14%-2%-1,820,000₪ראשל " צ
1,830,000₪1%0%10%רחובות

1,700,000₪4%12%9%רמלה
3,480,000₪7%15%19%תל אביב

1.1%1.8%ממוצע 

מחיר ממוצע 
מעוגל לדירת 4 
Q2/2021 חדרים

ב

 הסקירה ממצאי   .ב

  

 ותהדיר יבמחיר עלייה ,16ערים מתוך  9 -ב התªצפ 2021 שªת של שªיה ברבעון כי מעידות הסקירה תוצאות

  .הקודם לרבעון ביחס ,יםהממוצע

    .)אשקלון והרצליהערים ללא שיªוי ( 2 -וב ירידהערים ªצפתה  5 -ב

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

  :2021לשªת  שªיהברבעון 

 
 
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 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

 מאפייªים בעלת שאוכלוסייתן , רחובות ורמלהכפר סבא, פתח תקוהאשקלון,  בערים ªצפתה יחסית ªמוכה שוªות

  .יחסית הומוגªיים
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 שªצפו בדירות המחיר בשיªוי המגמות הסבר  .ג

  

    מספר הסברים אפשריים למגמה זו.קיימים ו !שוק הדיור רותח

סן רהמגפה על השוק שגם כך התקשה להתשלכות ה פת הקורוªה.המªיע העיקרי לעליות המחירים היªה מג

    פעלו בדיעבד רק בכיוון אחד, של עליות מחירים., שהתארך עקב המשבר הפוליטי

טורי שישפיע על יכולתה של ªית מובהקת, חזרה לתכªיות שלא צלחו בעבר, גרעון היס"היעדר מדיªיות ªדל

ן, הם המªיעים "ש לעצמו בשוק הªדלאיש אישהממשלה החדשה להשפיע משמעותית על השוק וההכרה בכך 

    העיקריים לתבערה בשוק.

וההכרה שיצרה המגפה, שקבלת החלטות באופן מהיר והשקעת כספים בישראל,  אך מעל לכל, מרחפת העובדה

    בעת הזו. ותהªכוª ותהפעול ªןהי

, משקיעים, משפרי דיור וזוגות חדשות, קטªות כגדולות, זולות ויקרותשªיה כ- והציבור מסתער על הדירות, יד

     .צעירים

ות יקרות , ועוסקת בדירתכªיות ממשלתיותאיªה מביאה בחשבון שסקירה זו  ,בהקשר זהלב חשוב לשים 

יחסית לדירות קטªות ופריפיראליות ועדיין ªיתן להיווכח בעוצמת השוק ובכמות הכסף שªשפכה לתוכו ברבעון 

     ת העסקאות שעלתה דרמטית.השªי, בכמו

  

 תהªובע( 15%היªה שיאªית עליית המחירים בשיעור של , עיר תל אביבהש ,בראייה שªתיתעוד חשוב לראות, 

 12%רמלה עם ואחריה  )בחר לקªות דירות חדשות יחסית ברבעון זה בעיקר מהעובדה שהציבור התל אביבי

    .עלייה 5%וªתªיה עם שªתיים 

    .ועם זאת, עיקר העליות הן בישובים יקרים דוגמת תל אביב והן במקומות זולים יותר דוגמת רמלה וªתªיה

    מכאן, שהמגמה היא רחבה ולא מאפייªת אזור או מגזר כזה או אחר.

  

סית יח %93 - כב גבוה, שקל מיליארד 588.11 -על כ עמד 2021 יוªיבחודש  הציבור שªטל המשכªתאות היקף

 2020.1 יוªילחודש 

   

                                                
 .1202.7.11 מיום פרסום בªק ישראל 1
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 לסיכום  .ד

  

 ,2021 שªת של שªיה ברבעון דירות של הממוצע במחיר (ªומיªלי) 1.1% של בשיעור עליה ªצפתה ו, שªסקר בערים

 .שלפªיו לרבעון בהשוואה

 1.8%  לש  ªומיªלי ממוצע בשיעור יריםמחעליית  ªצפתה ד),אשתק המקביל לרבעון ביחס( החולפת בשªה

  .שªסקרו בערים

  
  
  

  אוהד דªוס                              
  מומחה ªדל"ן                            


