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  2020של שת  אשוןרהסקירת השתות מחירי דירות ברבעון הדון: 
  
  

  כללי  .א

  

(ומילי) במחיר הממוצע של הדירות שסקרו,  0.3%בשיעור של  יהיעלצפתה  2020של שת  אשוןרהברבעון 

    לעומת הרבעון שקדם לו.

  

    .0.8% -ב ירדבתקופה הסקרת אידקס המחירים הכללי (ללא דיור) 

  

    הסקירהרקע ועקרוות 

  

    .שבמשרד המשפטיםבאגף שומה  הייתה הוגהעל שיטת העבודה ש ססתובסקירה מה

   

 ריבוי ולוכח ,הקודם לרבעון ביחס הסקירה בתקופת המחירים השתות שיעורי את ולבודד לזהות במטרה

 העסקאות כלל מתוך בחרו, במאפיייהן הרבה ההטרוגיות ורמת תדירו מחירי על המשפיעים המשתים

 .יחסית גבוהה בהן העסקאות שכמות ן,שית ככל הומוגיים מאפייים בעלות דירות םיהרלווטי ברבעוים

 והן וחצרות גגות כגון הצמדה שטחי ריבוי בשל הן ה,ומעל חדרים חמישה בות דירות סקרו לאאור האמור, ל

   .מאד גבוהה גמר ברמת בויות שחלקן , האל דירות של הביה ברמת תהשוו בשל

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

 הערים רובב עסקאות של יחסי מיעוט בהן קיים שכן , סקרו לא ומטה חדרים שלושה בות קטות דירות גם

  .במחירן רחבה תקן לסטיית מביאה אשר במאפיייהן רבה שוות וקיימת

 שוות קיימת לגביו ,הכללי העירוי הדירות בשוק השכיח המוצר הן רוויה בביה חדרים ארבעה בות דירות

  ר.במחי ההשתות של מספק זיהוי מאפשרת עסקאות מאות וסקירת ,יחסית מוכה

  .הדירות בשוק הכללית ההשתות לרמת כאידיקטור לשמש בחרו ויד שיה) חדשות( אלה דירות ,פיכךל
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, )חדרים 4בות  דירות( יחסית והומוגי השכיח המוצר בסקירת המתקבלת התוצאה שבמובהקות היתרון לצד

    .חדרים 4 - מ קטות או גדולות בדירות שוים השתות שיעורי שייתכו ,מכך הובע םמסוי חסרון קיים

 יתרון כי ראהם, השוי הדירות סוגי של ההשתות בשיעורי גבוה מתאם קיים כי ההערכה לוכחאולם 

   .זה חסרון על גובר המודל של המובהקות

  

 שטח מופיע המדווחות מהעסקאות ובחלק מאחר "הדירה שטחה "לשד תחשיבית התייחסות כולל איו היתוח

 ובתקן 1973 -תשל"ג (דירות) המכר בחוק שקבע כפי דירה לשטח המקובלת ההגדרה את תואם איוש ,שוה דירה

    . 9.0שמאות מס' 

   .מהימן איו ,בלבד ן"הכרמ תוי על בהתבסס דירה ר"למ שווי של תחשיב לפיכך

  

 מיוחדת עסקה או קרובים בין עסקה עשתה הראה ככל שבהן( מדירה חלקים של מכר עסקאות ופו מהמדגם

(עסקאות  לזהותן היה שיתן ככל חריגות עסקאות ופו ,וכן המס רשויות ידי על אושרו שלא עסקאות, )אחרת

"מחיר למשתכן" ומבצעי מכר רחבי היקף וחד פעמיים החריגים לשוק הדל"ן באותו היישוב ומשקפים החה 

  . משמעותית משווי השוק)

  

אין ש ם,ערי 16 -ב ליתוח עסקאות 3,140 -כ מדגם (בחית שי רבעוים)ב ותרו וטיוב יפוי לאחר ,הכל בסך

בכמות העסקאות  1% - בשיעור של כ ירידהאובחה  רביעי(ברבעון ה במדיה הישובים כלל את בהכרח מייצגות

  .)ביחס לרבעון המקביל אשתקד 4% - בשיעור של כירידה ו 2019 של רביעיביחס לרבעון ההרלווטיות 

  

    :היתר בין כלל העסקאות תוי יתוח

  

 הקודם לרבעון ביחס 2020 שת של אשוןרה ברבעון ההשתות ובדיקת הבחרים בישובים ממוצע מחיר בדיקת -

    .אשתקד המקביל לרבעון ביחס שתי שיוי ,וכן

  

 מחיר של הטרוגיות/השוות רמת על ן המעידתו( עיר בכל הממוצע לשווי ביחס התקן סטיית שיעור בדיקת -

  .)אותה העירב הדירות
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השינוי באחוזים עיר 

מהרבעון הקודם 

 (Q4/2019 )

השינוי באחוזים 

מהרבעון המקביל 

 (Q1/2019 ) אשתקד

סטיית תקן 

באחוזים 

Q1/2020

הדג א 

1,180,000₪6%8%13%אילת

1%3%14%-1,500,000₪אשדוד

1%0%11%-1,260,000₪אשקלון 

4%15%-3%-1,030,000₪באר שבע

2%8%14%-2,560,000₪הרצליה

1,910,000₪1%3%12%חולון 

3%3%18%-1,400,000₪חיפה

2,070,000₪4%6%16%ירושלים

4%13%-1%-1,920,000₪כפר סבא 

2%0%9%-2,020,000₪מודיעין 

1%12%-1,720,000₪2%נתניה

1,810,000₪3%6%12%פתח תקוה

1%12%-1%-1,850,000₪ראשל"צ 

1,770,000₪1%1%9%רחובות

2%3%11%-1,530,000₪רמלה

2,970,000₪4%3%25%תל אביב 

0.3%2.1%ממוצע

מחיר ממוצע 

מעוגל לדירת 4 

Q1/2020 חדרים

ב 

 הסקירה ממצאי   .ב

  

 ותהדיר יבמחיר עלייה ,16ערים מתוך  7 -ב התצפ 2020 שת של אשוןרה ברבעון כי מעידות הסקירה תוצאות

  .הקודם לרבעון ביחס ,יםהממוצע

    .ירידהערים צפתה  9 -ב

 ההשתות ומגמות )שיה ויד ותחדש( חדרים ארבעה בות לדירות ערים לפי הממוצע המחיר של ריכוז טבלת להלן

  :2020לשת  אשוןרהברבעון 

 
 
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 את שמבטאת ,עיר בכל אופייית מחירים שוות רמת צפתה השוות בערים המחירים השתות של המגמות מלבד

 הדירות בין הפיזיים במאפייים ההבדלים רמת ואת שבעיר השוים באזורים הביקוש ברמות הקיימים ההבדלים

     ר.בעי

 אשר גבוהה שוות רמת שבהן ירושלים,וחיפה תל אביב,  בערים הדירות מחירי של השוות תון בולט זה לעיין

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

 הומוגיים מאפייים בעלת שאוכלוסייתן ,ורמלה , אשקלוןרחובות ,מודיעיןבערים  צפתה יחסית מוכה שוות

  .יחסית
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 שצפו בדירות המחיר בשיוי המגמות הסבר  .ג

  

שגרם בעטיה של מגפת הקורוה העולמית, טרף את הקלפים בכל הקשור  יספק כי שהמשבר הבריאותאין כל 

    .אפייןלשוק הדיור הישראלי, כשאת ההשלכות קצרות וארוכות הטווח עדיין קשה ל

כתוצאה מהמשבר הכלכלי  גדוליש לקחת בחשבון כי מימושים באילוץ בשוק הדיור, אשר שיעורם עשוי ל

החריף ממו סובלים חלקים כבדים מהציבור הישראלי, לא מתרחשים בתקופה זמן קצרה ולעיתים עוברת 

    בשוק. ראותםתקופה של למעלה משה עד שמתחילים ל

אשר יביאו בהכרח להקטת  ,בהליכי תכון ובייההקשה שמצרפים לעובדה זו את התוים בדבר הפגיעה 

בייקור עלויות הבייה והעובדה כי קיימים ביקושים ברמות הכמעט וודאית תיד הקרוב, הסכה היצעים בע

    ת מחירים אם בכלל.ושוות באזורי המדיה השוים, יתן להטיל ספק סביר באשר ליריד

    במחצית השייה של חודש מרץ ועל כן, היה מוגבלת. החלהברבעון הסקר, השפעת משבר הקורוה 

 ,לקראת עצירה כמעט מוחלטת שהביאו הסגר  ,40% -יתן לציין כי היקף העסקאות במחצית זו פחת בכעם זאת

    והחגים ומועדי ישראל, במהלך חודש אפריל.

השוק בתקופה זו הפגין יציבות ואיזון, כשמגמת עליית המחירים שהחלה ברבעוים שקדמו המשיכה, אם כי 

     בקצב מואט יותר.    

  

    , ירושלים ופתח תקוה.הרצליהאילת, רשמו בערים משמעותיות ת מחירים עליוברמה שתית, 

       עליות וירידות מחירים מיוריות. בעיקר צפוביתר הערים 

  שלישימהרבעון המזה שה וחצי (, לראשוה מיליון ש"ח 3 -יצוין כי המחיר הממוצע בעיר תל אביב ושק שוב לכ

    .)2018של שת 

  

סית לחודש יח %64 -כב גבוה, שקל מיליארד 68.8 -על כ עמד 2020 מרץבחודש  הציבור שטל המשכתאות היקף

 2019.1 מרץ

   

                                                 
 .27.4.2020 מיום פרסום בק ישראל 1
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 לסיכום  .ד

  

 שת של אשוןהר ברבעון דירות של הממוצע במחיר (ומילי) 0.3% של בשיעור היעלי צפתה ו, שסקר בערים

 .שלפיו לרבעון בהשוואה ,2020

 בערים 2.1%ל ש ומילי ממוצע בשיעור יריםמח עליית  צפתה ד),אשתק המקביל לרבעון ביחס( החולפת בשה

  .שסקרו

  
  
  

  אוהד דוס                              
  מומחה דל"ן                            


