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  2016סקירת השתות מחירי דירות ברבעון השלישי של שת הדון: 
  
  

  כללי  .א

  

(ומילי) במחיר הממוצע של הדירות שסקרו,  2.3%בשיעור של  עליהצפתה  2016ברבעון השלישי של שת 

    לעומת הרבעון שקדם לו.

  

    .0.7% -בתקופה הסקרת עלה אידקס המחירים הכללי (ללא דיור) בשיעור של כ

  

    רקע ועקרוות הסקירה

  

עקב וזאת,  להמשיך את עבודת השמאי הממשלתי הראשי בושא, בדיוק מהמקום בו הופסקה מטרתהסקירה זו 

    החלטת הממשלה שסקירתו הרבעוית לא תפורסם עוד לציבור הרחב.

הסקירה ערכה תוך יסיון לשמור ככל היתן על שיטת העבודה של השמאי הממשלתי הראשי, כפי שיתן היה 

    ת עריכתה ועד לסקירה האחרוה שפורסמה.שו 10מהפרסומים לאורך  להביה

בים) וזאת, מתוך מטרה אשר על כן, ערכה בחירה מודעת להיצמד אפילו למלל הסקירה (בשיויים המחוי

אחידות הבדיקה והדיווח, כשרק  דגש עלבשימת , בשוק הדיור לשקף בפי הציבור את מה שבאמת מתרחש

    .תוי האמת משתים

   

 ריבוי ולוכח ,הקודם לרבעון ביחס הסקירה בתקופת המחירים השתות שיעורי את ולבודד לזהות במטרה

 העסקאות כלל מתוך בחרו, במאפיייהן הרבה ההטרוגיות ורמת,  תדירו מחירי על המשפיעים המשתים

 .יחסית גבוהה בהן העסקאות שכמות ן,שית ככל הומוגיים מאפייים בעלות דירות םיהרלווטי ברבעוים

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

   .מאד גבוהה גמר ברמת בויות שחלקן , האל דירות של הביה ברמת תהשוו 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 בות קטות דירות גם

  .במחירן רחבה תקן לסטיית מביאה אשר במאפיייהן רבה שוות וקיימת

 שוות קיימת לגביו ,הכללי העירוי הדירות בשוק השכיח המוצר הן רוויה בביה חדרים ארבעה בות דירות

  ר.במחי ההשתות של מספק זיהוי מאפשרת עסקאות מאות וסקירת ,יחסית מוכה

  .הדירות בשוק הכללית ההשתות לרמת כאידיקטור לשמש בחרו ויד שיה) חדשות( אלה דירות ,פיכךל 
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, )חדרים 4בות  דירות( יחסית והומוגי השכיח המוצר בסקירת המתקבלת התוצאה שבמובהקות היתרון לצד

אולם   .חדרים 4- מ קטות או גדולות בדירות שוים השתות שיעורי שייתכו ,מכך הובע םמסוי חסרון קיים

 של המובהקות יתרון כי ראה ם, השוי הדירות סוגי של ההשתות בשיעורי גבוה מתאם קיים כי ההערכה לוכח

   .זה חסרון על גובר המודל

  

 שטח מופיע המדווחות מהעסקאות ובחלק מאחר "הדירה שטחה "לשד תחשיבית התייחסות כולל איו היתוח

 ובתקן 1973 - תשל"ג (דירות) המכר בחוק שקבע כפי דירה לשטח המקובלת ההגדרה את תואם איו ,שוה דירה

    . 9.0שמאות מס' 

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

  

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

  . לזהותן היה שיתן ככל חריגות עסקאות ופו ,וכן המס רשויות ידי על אושרו שלא עסקאות, )אחרת

  

אין ש ם,ערי 16 ב ליתוח עסקאות  4,900 -כ מדגם (בחית שי רבעוים)ב ותרו וטיוב יפוי לאחר  ,הכל בסך

  .במדיה הישובים כלל את בהכרח מייצגות

  

    :היתר בין כלל העסקאות תוי יתוח

  

 ,הקודם לרבעון ביחס 2016 שת של שלישיה ברבעון ההשתות ובדיקת הבחרים בישובים ממוצע מחיר בדיקת -

    .אשתקד המקביל לרבעון ביחס שתי שיוי וכן

  

 מחיר של הטרוגיות/השוות רמת על ן המעידתו  עיר בכל הממוצע לשווי ביחס התקן סטיית שיעור בדיקת -

  .)אותה העיר בתוך הדירות
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עיר

מחיר ממוצע 

מעוגל לדירת 

4 חדרים 

Q3/2016

השינוי באחוזים 

מהרבעון הקודם 

(Q2/2016)

השינוי באחוזים 

מהרבעון המקביל 

אשתקד  

(Q3/2015)

סטייית תקן 

באחוזים 

(Q3/2016)

הדגבא 

1,150,0000%11%24%אילת

1,513,0003%7%17%אשדוד

1,156,0002%10%18%אשקלון

1,078,0001%7%21%באר שבע

2,397,0000%7%21%הרצלייה

1,737,0003%5%13%חולון

1,413,0003%2%26%חיפה

2,013,0003%8%27%ירושלים

1,895,0002%6%13%כפר סבא 

1,937,0003%11%10%מודיעין

1,712,0003%10%19%נתניה

1,678,0003%9%17%פתח תקווה

1,775,0003%12%17%ראשון לציון

1,583,0003%13%9%רחובות

1,300,0001%15%19%רמלה

3,158,0002%17%37%תל אביב יפו

2.3%9%ממוצע

 הסקירה ממצאי   .ב

  

 במחיר עליה שסקרו הערים רובן המכריע שלב צפתה 2016 שת של השלישי ברבעון כי מעידות הסקירה תוצאות

  ר.במחי ה ירידהחללא  ריע אףב  ,הקודם לרבעון ביחס הממוצע הדירה

 ומגמות  )שיה ויד ותחדש(  חדרים ארבעה בות לדירות ערים לפי הממוצע המחיר של ריכוז טבלת להלן

  :2016לשת  השלישיברבעון  ההשתות

 
 
 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 את שמבטאת ,עיר בכל אופייית מחירים שוות רמת צפתה השוות בערים המחירים השתות של המגמות מלבד

 הדירות בין הפיזיים במאפייים ההבדלים רמת ואת שבעיר השוים באזורים הביקוש ברמות הקיימים ההבדלים

     ר.בעי

 גבוהה שוות רמת שבהן ירושלים, תל אביב יפו וחיפה, :בערים הדירות מחירי של השוות תון בולט זה לעיין

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

  .יחסית הומוגיים מאפייים בעלת שאוכלוסייתן מודיעין ורחובות,בערים  צפתה יחסית מוכה שוות
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 שצפו בדירות המחיר בשיוי המגמות הסבר  .ג

  

 .החולפת בשה שצפו לאלו הדומה שיעורים בטווח הסקר ברבעון לעלות המשיכו הדירות מחירי

זאת, הן משום גידורה המוצהר לטובת  למשתכן מחיר תכיתהבחין בהשפעה כלשהי של עדיין לא יתן לכצפוי, 

עסקאות  ריכתשהגיעו לכדי מימוש (ע הסקרות בערים זה מסוג פרויקטים היעדר בשל ,חסרי דיור בלבד והן

  .)שדווחו

ביחס  3% -של כ עליה ,ד"יח 28,800 - כ על עמד ,2016 אוגוסט לחודש כוןת, מכורו הבלתי החדשות הדירות מלאי

 . 1 הקודם ברבעון למלאי

  מוך במעט , שקל מיליארד  4.9- על כ עמד 2016ספטמבר בחודש  הציבור שטל המשכתאות היקף

חלו חגי תשרי השה  בשל העובדה כי ככל הראה -אך גבוה יחסית לחודש ספטמבר בשה האחרוה מהממוצע

 2.למשכתאות הריבית בשיעורי עליה למרות ,וזאת אוקטוברבמהלך חודש 

  

הוא שבעוד כמות העסקאות הרלווטית ירדה בין  ,הסקירההעסקאות שבבסיס העולה מתוי  ,תון וסף ומעיין

  רידה חדה של , הרי ששיעור חלקן של הדירות החדשות בכלל העסקאות רשם יבלבד 6% -שי הרבעוים בכ

    .21% -כ

 ,המחיריםעליות יה, מגמה שבתורה מתדלקת את ישחלקים רחבים בציבור פוים לשוק היד השהיא  המשמעות

     מאחר ולמוכרי דירות יד שיה אין את המגבלות והאילוצים במסגרתם פועלים יזמים וקבלים.

דית על השפעה מי ,ות יותר בלב אזורי הביקוש וגם לכךכמו כן, ברור שדירות יד שיה מצויות בכמויות גדול

  .הריתוצאות הסק

  

 

 לסיכום  .ד

  

 שת של לישיהש ברבעון דירות של הממוצע במחיר )ומילי(  2.3% של בשיעור עליה צפתה ו, שסקר בערים

 .שלפיו לרבעון בהשוואה ,2016

 בערים 9%ל ש ומילי ממוצע בשיעור מחירים עלית צפתה ד),אשתק המקביל לרבעון ביחס( החולפת בשה

  .שסקרו

  

  
  
  

  אוהד דוס                  
  יו"ר לשכת שמאי המקרקעין                  

                                                 
 13.10.2016פרסום הלמ"ס מיום  1
 27.10.2016 מיום פרסום בק ישראל 2


