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 סיכום ומסקנות .1

 שניםב (.0.0)איור  1לשנה יםהוא כשני אחוז 0662מאז בישראל מחירי הדירות עליית הריאלי של קצב השיעור 

הייתה בשוק זה  2100-2112 בשנים אילו, ו22%-כבריאלית ירידת מחירים בשוק הדירות הייתה  2116-0666

מגמה חיובית  :עגומה של מחירי הדיור בישראלמתקבלת תמונה מנתונים אלה  .41%-כבתלולה  םמחיריעליית 

. 2100קיץ באת המחאה החברתית  ציתהשה 2112יה מסחררת מאז יגבוהה, מחזוריות הנמשכת זמן רב ועל

: האם מחירי הדיור בישראל גבוהים יחסית למדינות הבאות נייר מדיניות זה מתמקד בשאלותבהינתן זאת, 

ה יומה יכולות להיות הסיבות לעלי ,עלו מחירי הדיור בשנים האחרונותמערביות דומות? ואם כן, היכן בישראל 

 ?לעשותוצריך אפשר בסוף, מה לזו? ו

רבע מסל הצריכה של משפחה ממוצעת יותר מהדיור מהווה שמאחר  ,נושא מדיניות מרכזיהיא עלות הדיור 

 ,החיים של משפחות רבות משמעותית ברמתפגיעה  הפגע 2112המהירה של מחירי הדיור מאז  העלייהבישראל. 

 לכך . בנוסףןמסל הצריכה שלהעולה על ההוצאה הממוצעת אצלן אלו שההוצאה על דיור זו של ובמיוחד ב

מקטינה את הודאות ו-אית ויוצר הזמן והמחזוריות של מחירים אללאורך אלית של מחירי הדיור יהר העלייה

ווה נכס מרכזי בחסכונות הדיור מהשחר מא ,משמעותית על חלוקת ההכנסותוהמשפיעה צריכת הדיור 

יש  הםיה ביחקר הסיבות לעללבחינה יסודית של מחירי הדיור בהשוואה למדינות אחרות ולהמשפחות. אי לכך, 

 מצאת באחריות הממשלה. נה ,השלכה על המדיניות בתחום זה

אל )מנהל בידי הממשלה בישרשמלאי הקרקעות הדיור. מלבד זאת הממשלה אחראית לתכנון כאמור, 

לזה המקובל בארצות מפותחות. לכן חשוב לבחון באיזו ביחס מקרקעי ישראל(  הוא גבוה ויוצא דופן בהיקפו 

של מחירים זמן ולרמתם לאורך צע הקרקעות מהווה סיבה להשתנות מחירי הדיור ימידה מדיניות התכנון וה

עיקרו  ןהעל רמת מחירי הדירות השאלות לעיל והשפעת המדיניות של הממשלה יחסית למדינות אחרות. אלה 

, 2100-2111בשנים נבחנו השינויים במחירי הדירות בישראל ששת פרקיו ב, שזהנייר מדיניות ותכליתו של 

 . ריאלית 21%-בכ םמחיריה עלושבמהלכן 

דיור המחירי נקבעים שלפיו  ,מרכזית-של עיר חדא המודל הקלסי ינקודת המוצא של ניתוח מחירי הדיור ה

להלן, וממנו אפשר להבין מדוע מחירי הדיור  2המודל מתואר בפשטות בפרק . ווי משקליבש במרחב הגאוגרפי

אחת הנמצאת במרכז עיר  ,מודל זהבמסגרת עולים ככל שהדיור קרוב יותר לעיר המרכזית )תל אביב, לדוגמה(. 

עלות לשכר במשק ובהתאם למחירי הדיור עולים , ולמגורים ולתעסוקהמשמשת מרכז אורבני המרחב הגאוגרפי 

בין מדינות, עליית מחירי הדיור בהשוואה זמן ולאורך בהשוואה  ,האורבני. אשר על כן מרכזה לאהנסיעה 

שינויים במחירי הקרקע קשורים לעלות הנסיעה למרכז , והבקרבת המרכז מתבטאת כולה במחירי הקרקע

 עסקים במרכז. ללדיור וצע הקרקעות יהלו
                                                           

1
 .בבעלות דירות מחירי של ריאלי מדד על לוגריתמית רגרסיה מהרצת המתקבל ממוצע שנתי אומדן הוא 0.0 באיור המדד 
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מחיר בין דיור הוא היחס הי מחירב לאומית-ביןלהשוואה מדד המתאים ההתאוריה הכלכלית מתקבל שן מ

לעיר המרכז  עלות הנסיעההם במחירי הקרקע  יםעיקריה יםרכיבהמאחר ש ,שכר הממוצעובין הדיור למ"ר 

חומרים הם בתנאי של יצור של הון וישבה גורמי ה ,יהיועלות הבנ ,שהיא בקירוב פרופורציונלית לשכר ,האורבני

רמת ב םפעריהמבטא את הוא השכר העבודה השונות. לפי כל אלה מחירים דומים במדינות בולמדי סחר חופשי 

 . השונות יה במדינותיעלות הבנבהחיים ו

מחירי אודות תונים על באמצעות נ ,לישראלמרכזית -העיר החדשל מודל ההתאמה מידת תיבחן  3בפרק 

כפי שנטען  ,ציר החוף נראה בבירור שתל אביב מהווה מרכז יחידבירושלים. -"אציר תבציר החוף ובהדיור 

מחירי עלו היכן מן הנתונים גם מתברר ירושלים נראה שגם לירושלים ערך של עיר מרכזית. -"אציר תב, ובמודל

בין ₪  5111-דיור כלמחירי מ"ר נשארו  ,ה(בשוליים של ציר החוף, בצפון ובדרום )דימונ. 2111הדיור מאז שנת 

עלו  2100-2112ובשנים  ,במרכז הארץ וירדו בפריפריה הדירות מחיריעלו  2112-2111בשנים . 2100-ל 2111

 2112המחירים במרכז הארץ עלו לפני שנת הווה אומר,  .מהובדרוהארץ המחירים בכל הארץ, בעיקר במרכז 

 . היא הגורם המרכזי לעליית מחירי הדיור לאורך זמןבמרכז במחירים ה יוהעלי ,ואחריה

ן יה במחירי הדיור במרכז נובעת מיעלה ,צע הדיור בכל המרחב הגאוגרפייהאין הגבלה בכאשר  ,על פי המודל

נסיעה, התרחבות השימוש ברכבת ובניית היה בזמן הנסיעה )עלות התחבורה( למרכז. נתונים על זמני יעלה

הנסיעה מהווה גורם של זמן משך הבאפשרות שעליית לכאורה אינם תומכים  ,כולל כביש חוצה ישראל ,כבישים

שיש אפוא לא עלה משמעותית. המסקנה היא  2111אלי מאז שנת י. גם השכר הרהדיור מרכזי בעליית מחירי

 .הדיור גורם אחר אשר מאפיין את המרכז וגורם לעליית מחירי

גם השוואה של מחירי מ"ר במחקר זה נערכה  ,תיעילות בהקצאת קרקעוהאודות כדי להשלים את הדיון על 

יה במחירים לכיוון יגם בשימוש זה עלניכרה ציר החוף ב. ותעשייה , משרדיםמסחר :לשימוש אלטרנטיבי לדיור

ומחיר מ"ר בתל אביב הוא  ,תל אביב וירושלים. אולם שיפוע עליית המחירים נמוך יותר ,המרכזים האורבניים

היא כמעט זהה. נשאלת פיים אלו וה של שימושים חליכאשר עלות הבני –, וזאת ממחירי הדיור 41%-פחות מ

כגון מסחר  ,פי קרובושימוש חללמ"ר ובין מחיר כאן השאלה: מדוע קיים פער כה גדול בין מחיר מ"ר לדיור 

אלא היא  ,עיר מרכזיתבדבר המודל היסוד של נחות התשובה לכך איננה מתיישבת עם הכנראה ושירותים? 

 כך נדון בהמשך.בצע. יממגבלות הה תנובע

שכירת ובין הכדאיות של יה ימשפחות משוות בשוליים בין הכדאיות של קנשלפיה  ,התאוריה הכלכליתמן 

אלית על נכסים עם סיכון. יערך הדירה צריך להיות דומה לריבית רבין מתקבל שהיחס בין שכר דירה ל ,דירה

נשמר יחס קבוע בין שכר דירה  2112 שנת מחירי הדירות בישראל. עדבין תואר הקשר בין שכר דירה ומ 4 בפרק

ששכר הדירה עולה בקצב התברר  ,2100-2112 בשניםמהיר מחירי הדיור. כאשר מחירי הדיור עלו בקצב ובין 

בו שתהליך זה תואם מצב אמנם והתשואה על דירות להשכרה יורדת.  ,ה במחירי הדיוריאטי יחסית לקצב העלי

היינו עקב רווחי ההון ממחירי דאך הוא גם מסמן אפשרות לתהליך בועתי במחירי הדיור.  ,שערי הריבית נמוכים
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ומחירי הדיור עולים מעבר לנדרש על פי תנאי  ,ולכן גדל הביקוש ,הדיור נוצרת ציפייה להמשכיות תהליך זה

 . תהליך בועתי במחירי נכסים. לשון אחר, זהו צעיקוש והההבי

גורם הבמרכז הוא  הנמוך התכנוני שהמלאי הטענה 5 בפרקנבחנה  אלו בתהליכיםההבנה  את להעמיק כדי

ביזמות התחרות את מה שקובע את תוואי המחיר ו, שכן לכך שמחירי הדיור במרכז הארץ עלוביותר משמעותי ה

מכאן . ביקוש הנוסףבהתאם למלאי הדירות המתוכננות  אינו מספר הדירות הנבנות כי אם בשוק הדיור ובבנייה 

כאשר ההנחה היא  ,קטנה ביחס לביקושהארץ אם כמות הדירות המתוכננות במרכז השאלה גם תיבחן 

בנייה  תתכניולכאורה קיימות אמנם  שהביקוש פרופורציונלי לכמות הדיור הקיים בתנאי מחירים קבועים.

מלאי אין זה אלא אולם  ,2101, נכון לשנת יחידות דיור מאושרות 061,111יחידות דיור וכן  201,111 בהיקף

בשל כמעט מחצית מיחידות הדיור המתוכננות והמאושרות בלתי ניתנות לבנייה ברוטו, לפני ניכוי החסמים. 

)מלאי דירות קיים( ביחס לביקוש  תכנוניכי המלאי העולה גם הניתוח ן מ לכך בנוסףהמגבלות הקיימות כיום. 

מלאי אין די בוכי למרות הביקוש הגבוה לדירות למגורים במרכז הארץ,  ,מחוזות שוניםבפרופורציונלי אינו 

 . זה תכנוני

לבנייה בלתי אחת הסיבות כנראה הוא  מסחרבין שטחי דירות למגורים ובין המחירים  פער יתרה מזאת,

שם האצת את התמריצים לעיריות למחקר המשך שיבחן יש מקום לעל כן ומספקת של דירות במרכז הארץ, 

 להביא משמעותישלעיריות אין תמריץ  סיקלהאפשר מנתוני הארנונה בלבד  יה במרכז הארץ.ינבההתכנון ו

מתפרסמים ה ,עסקיםללמגורים ו הארנונה מחירי לפי: הוא נהפוך (.5.02.2102, לוי) לתחומן חדשה אוכלוסייה

עסקים דווקא, לעיריות יש תמריץ משמעותי להביא לתחומן  ,יה בפועלימחירי הגבלפי וכן  ,הפנים משרדמטעם 

ההפרש בין ההוצאות הנלוות מן למנוע תוספת משקי בית. תמריץ זה מתחזק מתשלומי השבחת הקרקע וו

 לתוספת משקי בית לעומת עסקים. 

 בהשוואה רקלאמתו של דבר  אך ,"גבוהים"כ הדיור מחירי את יניםימצ אנונייר מדיניות זה  כל לאורךאמנם 

מחירי דירות בין השוואה מוצגת  6 בפרקואכן, אם מחירי הדיור אכן גבוהים. אל נכון קבוע לאפשר  לאומית-בין

כדי להשוות בין ישראל ובין  ,מרכזית-מדינות מפותחות אחרות. לפי מודל העיר החדובין מחיריהן בבישראל 

יחס בפרק זה נבחן אשר על כן  .החודשי הממוצעשכר ובין הדירה המחיר בין היחס בחון את יש לשאר העולם, 

החודשיות המשכורות משמעותית במספר ניכרת ועלייה  . מן הממצאים עולה שישלאורך השנים בישראלזה 

משכורות  020-ל 2110משכורות ממוצעות לפני שנת  (011מאה )מבישראל: ממוצעת כדי לרכוש דירה הנדרשות 

 לרכישת דירה. באשר יה של משקי בית בישראל יבכוח הקנ 31%ירידה של הווה אומר, . 2100שנת ב

. מאחר דירה במדינות מפותחות אחרות ה שלבישראל דומה למחיר מחיר דירהאנו מראים שזאת ועוד זאת: 

אך במעט מזה בישראל גבוה  ר"ממחיר אנו מראים ש ,נמוכה יותר(הדירות בישראל קטנות יחסית )הכנסה ש

מודל את  וממחיר הזמן )ראבעיקר והוא מושפע  ,. מאחר שדיור הנו מוצר לא סחירמדינות מפותחות אחרותשב

תהיינה אז ; או לשכרעשות ביחס ילה כהצרי ר"ממחיר להשל מחירי הדירות או של  הבחינ ,מרכזית(-העיר החד

מדינות מפותחות ממחירה ב שניים, מחיר דירה בישראל ביחס לשכר הוא פי 2100נכון לשנת  :נותהתוצאות שו

[ 61] שישיםכ לעומת בישראל משכורות 026) דירהלרכישת משכורות בישראל ים ישנכלומר צריך פי  ,אחרות
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ביחס מאוד בישראל נמוך של דיור  יהישכוח הקננגזרת מכאן המסקנה  .(אחרות מפותחות במדינות משכורות

ביחס  ר"מו של מחיריתר על כן,  .בצרכניםוהדבר פוגע קשות  ,השוואה לישראלנכללו בהמפותחות שלמדינות 

קטנות בישראל הדירות שוזאת מאחר  ,מדינות מפותחות אחרות בעולםזה שבמשלושה לשכר בישראל הוא פי 

הרנטה על ן ככל הנראה מבמחירים נובע דומות, הפער בישראל ובמדינות אלה . בהנחה שעלויות הבנייה יותר

וכנראה גם שיעור הרווח הרווח היזמי. אך מאחר שרמת המיסוי בישראל בתחום זה מן המיסוי ומן , הקרקע

יחסית לשכר בין ישראל  ,סביר למדי שעיקר ההפרש בין מחירי הדיור ,בעולם יםהמקובלאלה ל יםדומהיזמי 

 ערים ברנטה על הקרקע. הפן נובע מ ,לעולם המפותח

ולכן מחירי הדיור במרכז  ,הארץ מרכזלדיור בה יזמינות לבניקרקעות די אין ניתוח הנתונים עולה כי מ

יש אפוא  גבוהים יחסית לאלו המקובלים בעולם המפותח. ,הפריפריה הרחוקהלמעט  ,ובמרבית חלקי הארץ

  .?את היצע הקרקע במרכז גדיללהאיך( אפשר  –)ואם כן האם  לשאול:

הדרך היחידה לאפשר ירידה במחירי הדיור לצרכן הגדלת היצע הקרקע במרכז הארץ היא ממחקר זה עולה ש

בנייה בביזמוּת והתחרות החרפת באמצעות כדי לעשות זאת יש לבחון שינויים במבנה שוק הנדל"ן , והממוצע

באמצעות ערים ליזמים פרטיים, היה במרכז יהמיועדות לבנקרקעות ההעברת באמצעות  ,במרכז הארץלמגורים 

. צעדים אלו בנייה לאשר תכניותבמרכז הארץ הרשויות הארץ באמצעות הטלת חובה על תכנון מסיבי במרכז 

; הללו צריכות להיות מתומרצות כדי להתחרות רשויותמערך התמריצים לשינוי צריכים להיות מלווים ב

בית אל מחוץ הדחיקת משקי לבכר את ולא בתחומן, האוכלוסייה פלח הגדלת  עלאחרות מקומיות ברשויות 

 עסקים. מן ההכספית המתקבלת התמורה לדיור מן ה ימאמץ הבניכדי למקד את ו ,לשטחי העיר
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 2(1111-1691) בישראל דירות של ריאלי מחיר מדד :1.1 איור

 

  

                                                           
2
 (. 2102) והשיכון הבינוי משרד 
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 (mono-centric city) מרכזית-חדמודל העיר ה .1

מבין שלושת הרכיבים הללו, רכיב הרווח היזמי. מן מחירי הקרקע ומיה, ימחירי הדיור מושפעים מעלויות הבנ

(, ועל כן 0.0המאפיינת את מחירי הדיור )איור התנודתית מחיר הקרקע הוא הגורם העיקרי למגמת המחזוריות 

העיר  מודליש להבין את התאוריה הכלכלית של מחיר הקרקע.  המשתנים, מחירי הדיורהסיבות לכדי לנתח את 

הגורם במחירי הדירות, והשינוי של ולבנייה למגורים קרקע הערך  ם שלבסיס להבנתהוא ה המרכזית-החד

עלו מחירי  2100-2111יחסית למרכז האורבני. בשנים של הדירות הוא המיקום הגאוגרפי במודל זה המרכזי 

ומהו ההסבר  ,באילו מקומות עלו מחירי הדירותענות על השאלות לוכדי  ,ריאלית 05%-בכהדירות בישראל 

 . , ניעזר במודל זהלכך

וויליאם אלונסו, ידי ב 0661שפותח בשנת  ,(DiPasquale & Wheaton, 1996) מרכזית-מודל העיר החד

המודל התאורטי הבסיסי הנו  ,(William Alonso, Richard Muth, & Edwin Millsת ואדווין מילס )ריצ'רד מוּ

בו לעיר במרכז יש יתרונות ש מרחב גאוגרפיביחסית לשכר העבודה  מחירי הדירותנקבעים סביר כיצד מה

במודל  המרכזיתההנחה המרכז האורבני. ן מרחק מבין הו ר"מלמחיר ההקשר בין מציג את  זהמודל  .כלכליים

 ת:מרבית הפעילות הכלכלית והתרבותימתרחשת בו שמאחר רוצים לגור קרוב למרכז האורבני  האנשיםהיא ש

 . מקומות המרוחקים ממנומה שיש ביותר מ פנאי ותרבותוכן תעסוקה, שכר גבוה יש האורבני במרכז 

נשתמש במודל המרכז האורבני, ן המרחק מבין את הקשר בין מחיר הדירה ביחס לשכר העבודה וכדי לתאר 

 המאפיינים הבאים: בעל  עיר פשוט

 יישובים מחוץ למרכזכלכלי גדול מזה שיש למרכז האורבני יש כוח ל; 

 למרכז היא נסיעה על  הבית מוציא משקעלות הזמן שkwd ₪:  כאשרd המרכז, ן המרחק בק"מ מ הוא

w ושכר העבודה לשעה אהו ,- k הוא שעות הנסיעה לקילומטר;  

  במרחק גבול העיר )פריפריה רחוקה( נמצאb וערך הקרקע במיקום זה הוא העלות  ,ממרכז העיר

   ;a, ייצור חקלאי( בערך ההאלטרנטיבית )לדוגמ

  יחידת דיור זהה בכל מיקום גאוגרפי היא של  הבנייהעלותcw כאשר ,c הם הבתים וכל  ,הוא פרמטר

 בגודל זהה;

 יחידת דיורשל  ר"מהמחיר ל R  האורבניהמרכז הוא פונקציה של המרחק לעיר ,d  והשכרw ,הוא ו

 ימשקאחד ואחד ממיקום המגורים כאשר כל יחס לכך שמשקי הבית אדישים ב ,ווי משקלינקבע בש

 ;בית נוסע למרכז העירה

  את השכירות הגבוהה ביותר, והקרקע  הבתים לבעלימציעים ההבתים מאכלסים משקי בית את

 ;התשואה הגבוהה ביותרבעל ת לשימוש ימוקצ
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  בית היאה ימשקאחד ואחד מההכנסה של כלw  y ומשקי הבית יכולים לצרוך בעזרת ההכנסה דיור ,

 ;x-בומוצרים אחרים שיסומנו 

 ה בכל המרחב הגאוגרפי.יצע הקרקע לבנייאין מגבלות על ה 

מקומות דיור שונים המצויים רחוק בין  בית אין תמריץ לעבורהשבו למשקי מצב הוא  "שיווי משקל מרחבי"

שכל המרכז. בהנחה ן בכל מיקום מ יםזה ,וכן דיור לפי ההנחה ,xכך תצרוכת המוצרים ולפי ,המרכזמן 

המרכז( ן מ bקצה המרחב )מרחק בהתצרוכת של פרט המתגורר  ,(x)המחירים הם ביחידות של מוצרי התצרוכת 

𝑥 היא = 𝑦𝑤 − (𝑐𝑤 + 𝑎) − 𝑘𝑤𝑏 , כאשר מחיר הדיור הוא𝑐𝑤 + 𝑎  משק בית המתגורר גיסא . מאידך

𝑥 התצרוכת שלו היא ,d  (d < b) במרחק  = 𝑦𝑤 − 𝑅(𝑑, 𝑤) − 𝑘𝑤𝑑 .ווי משקל התצרוכת בכל מיקום יבש

,𝑅(𝑤המרחב האורבני היא בכל ולכן הרנטה ליחידת דיור אחידה  ,משתווהומיקום  𝑑) = 𝑘𝑤(𝑏 − 𝑑) +

(𝑐𝑤 + 𝑎) 

 ,עולהערך יחידת הדיור הקבועה  ,כל שמתרחקים מקצה העיר ומתקרבים למרכזמשוואה זו מראה שכ

נחלק את שני צדי אם . כלכלית יורדות, כך שמשקי הבית שומרים על אותה רמת רווחה נסיעהוהוצאות ה

דיור כפונקציה ל ר"מ ו שלנקבל את מחיר ,של יחידת דיור סטנדרטיתמרובעים המשוואה במספר המטרים ה

יתרה (. kמשך זמן הנסיעה )בטא ובשיעור קבוע המב ,המרכזן מרחק משל היורדת כפונקציה כר ועולה של הש

אמור להיות שווה ; מחיר זה חלקי השכר ר"מקבל מחיר לנ ,( את כל רכיבי המשוואהwחלק בשכר )נאם מכך, 

זו . זה לזה יםמשתוודיור בקצה העיר לת מ"ר יאם זמן הנסיעה ועלות בני ,ת אחרותומדינות מפותחובבישראל 

שחייב להיות ו ,ממוצע שכר במונחי דירה מחיר הוא לאומית-בין להשוואה הרלוונטי משתנההשהסיבה אפוא 

 מרכזית. -החד שכר הממוצע לאורך הציר של העירובין ההמחירים מִתאם בין 

הדיור גודל במשקי הבית כך שבהשנה האחרונות,  חמישיםלהרחיב את המודל, כפי שנעשה בספרות באפשר 

מרכזים אורבניים משניים אפשר להקים  לכך . בנוסףזה מזה יכולים להיות שונים , כמו גם השכר,ואיכות הדיור

בהרחבות אלו נותרת ההנחה אם כמו בתי ספר איכותיים או איכות חיים מיוחדת.  ,יתרונות מיוחדיםבעלי 

אזי מחירי הדיור למ"ר  ,ם במובהק )תל אביב(אלית שקיים מרכז אחד שבו יתרונות התעסוקה והפנאי גדולייהר

גם להראות אפשר ירידות בדרך )חיפה(. לם אפשרות לעליות וע ,עולים בממוצע ככל שמתקרבים למרכזלדיור 

 המרכז. ן משקי בית עם שכר נמוך יותר יעדיפו להתמקם רחוק משבמודל 
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 ?עלו מחירי הדיורהיכן  :מודלה יישום .3

באיזו מידה הנתונים בישראל תואמים את ו, מרחב הגאוגרפיב בישראלמחירי הדירות בפרק זה נבחן איך נראים 

 . מרכזי-כחדהפשוט של מרחב גאוגרפי  המודל

רשות המסים שמפיקה קובץ נתונים  ,ן"כרמ קובץבישראל נלקחו נתונים מ מרכזית-החדמודל העיר ביישום 

לצורך המדידה  2100-2111.3 בשנים של דירות למגוריםרכישות באשר למתבסס על דיווחי העסקות למס שבח הו

ולכן המדגם  4,מדד המבוסס על שיטת המכירות החוזרות ,GGIIהשתמשנו בבסיס נתונים המשמש את מדד 

היה  2111בשנת שלראות אפשר  0.0באיור . 2102עד  0666ר שנסחרו פעמיים בתקופה וכולל רק יחידות די

. המחיר הריאלי של 0666שנת בהחל  01%-כבת המחיר הריאלי של הדירות כמעט על קו המגמה, אחרי ירידה 

המחירים עד עלו  2112שנת בוהחל  ,נוספים 01%-ב 2116עד שנת  2111הדירות בישראל המשיך לרדת משנת 

מראה ששינויי המחירים לא היו אחידים  גאוגרפיתבחינה  .על קו המגמהקומם ישבו למ, ו41%-בכ 2100שנת 

, ונעשה 2100, 2112, 2111בשנים כה של ישראל רדיור לאולנציג את המחיר למ"ר  3.0באיור  .ברחבי המדינה

 מערב(.-)מזרח ירושלים-ציר ת"אוצפון( -)דרוםהים חוף ציר : ציריםזאת בבחינת שני 

מדגם לפי  ר"מל מחיר)הים  חוף צירבמרכזית -חדמודל העיר ה מו שליישו לראות אתאפשר  3.0באיור 

כך יורד  ,)תל אביב(האורבני המרכז ן ככל שמתרחקים מ .(2100רכישות חוזרות, במחירי שנת המשמש למדד 

₪  5,111-עכו( הוא כו)דימונה  בפריפריה ר"ממחיר ל עד שהוא מגיע למינימום שלו בשוליים. ,מ"רהמחיר ל

ערך בהם ₪  5,111) מתאים לשולייםהמסמל מחיר קרקע אפס והוא , 2100-2111כל התקופה שבין השנים במשך 

יה י  )על השנים משמעותי לאורךבאורח ניכר ו מ"רהמחיר להשתנה בתל אביב  ,לעומת זאת 5(.מ"ריה ליעלות הבנ

בית המעיד על המחיר הגבוה שמשקי דבר ה .2100בשנת ₪  22,111על  עמדו ,(2100עד שנת  2111משנת  24%בת 

מרכזית תואם -הנתונים מראים בבירור שהמודל של עיר חד .במרכז העיר האורבנית לגורכדי מוכנים לשלם היו 

 ,וכן שמחירי הדיור במרכז )תל אביב( עלו לאורך כל התקופה ,את נתוני ישראל על ציר התנועה לאורך חוף הים

 6.יהיבנההמחירים קבועים ברמה של עלויות נשארו בקצות המרחב אילו ו

. לאורך השנים ציר חוף היםבממוצעים במחירים הריאליים השינוי השיעורי לראות את אפשר  3.2 לוחב

הארץ ואילו בדרום  ,)תל אביב עד חדרה(רק במרכז הארץ  מ"רל חלה עלייה ריאלית במחיר 2112-2111בשנים 

לראות אפשר  0.0איור ב. (ר"מלבמחיר  31%יתה ירידה של י)צפונית לחדרה ה מ"רחלה ירידה במחיר ל נהובצפו

להסיק שהמחירים במרכז עלו פחות אפשר ולכן  ,יתה ירידת מחירים ריאלית במחירי הדירותיכי בשנים הללו ה

                                                           
3
 היום נמצא ואשר בישראל המיסוי למערכות ן"בנדל עסקות על דיווח של המרכזי הנתונים למערך הניתן שם הוא ן"כרמ קובץ 

 . לציבור בנגישות
 פעמיים שנסחרו דירות מחירי מדידת על מבוסס חוזרות רכישות מדד, ב"בארה שילר קייס למדד בדומה: חוזרות רכישות מדד 4

 בהרכב החלים השינויים את ולא, הדירות מחירי ברמות השינויים את שישקפו כך המחירים את לתקנן המאפשר דבר, נתונה בתקופה
 .הנסחרות הדירות

 .ליבוביץ שגראוי חברת מבעלי, ן"נדל ויזם קבלן, שגראוי רובר עם מבירור 5
 שבדקו(, Eckstein & Perlman, 1997) ופרלמן אקשטיין לפי, בעבר משהייתה יותר הים חוף ציר לאורך מרכזית-חד ישראל כיום 6

 . התשעים שנות באמצע מרכזית-החד העיר מודל את
 



 

  11 
 

דרום הארץ עד מבכל הציר, בעיקר  מ"ריה במחיר ליחלה על 2100-2112הירידה שחלה בשאר הארץ. בשנים ן מ

 חדרה. 

כאשר ערך יה יעלות הבנוא שווה בקירוב לשה₪,  5,111-הוא כ ר"מהמחיר ל הים ציר חוףלסיכום, בשולי 

מכיוון שיש רכיב מרכזיות , לכיוון חיפהבין הצפון עולה במקצת  ר"מהמחיר להקרקע הוא בקירוב שווה לאפס. 

וכמעט כל ירידת  ,אשדודבין בין חדרה ל ת בעיקרהמתרחש 2100-2111בשנים עליית המחירים . זו בעיר

 מתרחשת צפונית לחיפה. 2112לפני המחירים 
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 הים חוף ציר מחיר מ"ר דירה על :3.1 איור

 

 

 הים חוף בציר הריאליים במחירים הממוצעים שינויה יעוריש :3.1 לוח
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ם יירושלים, במחירים ריאלי-ת"אציר גם במרכזית -מודל העיר החד מו שללראות את יישואפשר  3.3באיור 

אפשר של דירות למגורים.  רכישות חוזרותולפי שיטת ( ן"כרמ)נתונים בהתאם לאותו קובץ , וזאת 2100לשנת 

 מ"רהמחיר ל האל מרכזיםלראות שבציר זה יש שני מרכזים אורבניים, תל אביב וירושלים, וככל שמתרחקים מ

 . יורד

-2112ירושלים: בשנים -ת"אלראות כי תהליכים דומים לציר חוף הים מתרחשים גם בציר אפשר  3.4 לוחב

בשנים מרכזים האורבניים )תל אביב וירושלים(. שני הלמעט לאורך רוב הציר,  ר"מחלה ירידה במחיר ל 2111

 .לאורך כל הציר מ"רה במחיר ליליחלה ע 2100-2112

 ר"ממחיר אודות הנתונים על ן מ .(1.1)איור  11%-ב 1111-1111 ירד בשניםדיור ל ר"מהמחיר ללסיכום, 

כל ירידת המחירים הריאלית הייתה בעיקרה  שכמעטמתברר ירושלים -"אבציר החוף ובציר תלדיור 

אמנם  לכך, בנוסף. במעט המחירים לא ירדו, אלא אפילו עלובמרכזים האורבניים ואילו בשוליים, בפריפריה, 

היא כמעט כולה עליית המחירים  1111לשנת אך ביחס  ,כל הארץבהיא  1111-1111 בשניםעליית המחירים 

  ובמיוחד בתל אביב ובירושלים.  ,הארץ במרכז

 .ים האורבנייםהמחירים עולים רק במרכזכדי להבין מדוע מחירי הדיור בישראל עולים, יש להבין מדוע 

. , ואולם שלושתן מאותגרות בישראללעליית מחירי הדירותסיבות שלוש מציע מרכזית -מודל העיר החדאמנם 

 :הנה

 בישראל , אלא שלעלייה במחירי הדיור סיבה טובהעלייה בשכר היא אמנם לפי המודל : בשכר עלייה

עלות הובכל מקרה עליית שכר ממוצע צריכה ל 2100-2111,7 בשנים השכר הריאלי הממוצע לא עלה

אפשר  ,יה גדולה בשכר העשירונים העליוניםייתה עליהשבמידה אדרבה, את המחירים בכל הארץ. 

 .השוויון בהכנסות בישראל-לשייך את עליית המחירים במרכז לעליית אי

  הנסיעה למרכז מעלה את זמן יה במשך ילפי המודל עלאמנם  :למרכז הנסיעה זמן במשך עלייה

 התהליך ההפוךבישראל קרה  2100-2111אולם בשנים  ,שיפוע מחירי הדיור ככל שמתקרבים למרכז

 .התרחבהציבורית החבורה והת ,מבעבררבות , יש רכבות 6: נוסף כביש בדיוק

 אולם  ,ירידת הריבית הוזילה לכאורה את מחיר הדירה לפרטיםאמנם לפי המודל  :בריבית ירידה

עלו בישראל באותן שנים הנה , וירושלים-ת"א אורך הצירכל לעל הביקוש להשפיע זו אמורה הוזלה 

בעלי הכנסה שהם והמתגוררים במרכז  אנשיםיתכן שליאמנם  במרכז הארץ. בעיקרמחירי הדירות 

 אך קשה לקבל זאת כגורם עיקרי ,יש נגישות טובה יותר לאשראי לדיור )משכנתאות(מאחרים גבוהה 

מחירי הדיור , עלו 2112-ל 2111בין  ,גבוהה יחסיתהריבית ה ותגם בשנשמאחר  ,לעליית המחירים

 הם ירדו משמעותית.ביתר הארץ כאשר  ,ים האורבנייםבמרכז

 

                                                           
 .2102, ס"הלמ ראו פירוט להמשך. מאחוז בפחות הממוצע הריאלי השכר עלה 2100-2111 בשנים 7
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 ירושלים-א"ת צירבדירה למחיר מ"ר  :3.3 איור

 

 

 ירושלים-א"ת בציר הריאליים במחירים הממוצעים השינוי שיעורי :3.3 לוח

 

 

 

 

 

₪0

₪5,000

₪10,000

₪15,000

₪20,000

₪25,000

₪30,000

    

    

    

2000-20072007-20112000-2011

11%42%57%מעלה אדומים עד לוד

28%69%22%-לוד

4%49%53%לוד עד תל אביב



 

  15 
 

 

 יהיתעשלו שירותיםל, למסחר ר"מ מחירי

המרכזי בהוצאות משקי הבית ועקב עליית רכיב הדיור עקב היותם התשומת הלב ניתנת למחירי כאמור, 

לא ה היא תחליף קרוב לקרקע למגורים. יתעשילשירותים ול. קרקע המיועדת למסחר, בהםית טהמחירים הדרמ

ן משמעותי מניכר ואף חלק אלא ש (,מסחרומשרדים ם עסקיים )לשימושיהיא יה היום ימרבית הבנזו בלבד ש

משרדים, לו ,מכאןלמגורים  "רה למיעלות הבני .מרכזים האורבניים בצמוד לאזורי המגוריםיה נמצא ביהתעש

ווי יתואם גם את מחיר ש ,הפרק הקודםשהוצג  ,, המודל האורבנילכך היא זהה. בנוסףמכאן  תעשייהלמסחר ול

החלה והקצאת הקרקע אינה מגבלה אפקטיבית  ,במיוחד אם קיימת תחרות ,המשקל לשימושים אלטרנטיביים

מחירי ובין להשוות בין מחירי הדיור משום כך חשוב במודל. בדומה להנחת היסוד על מחירי נדל"ן בכל שימוש, 

 נדל"ן לשימושים האחרים.  ה

)רכישות תעשייה להשתנות המחירים של נדל"ן למסחר וגם במחקר זה נותחה בדומה לניתוח מחירי הדיור 

 3.5באיור . 2100-2111בשנים  ,ן"כרמ קובץהרלוונטיים לכך בהנתונים , בהסתמך על אותם ציריםב רות(חוז

 ,הדוגמל. מגוריםדירות להמחירים ן מ 51%-בכנמוכים  החוף אורך צירכל ללמ"ר המחירים לראות שאפשר 

, נכון ₪ 04,111-כ הואה יתעשילו מסחרל ר"מהמחיר ל ואילו ₪, 22,111 הואבתל אביב  מגוריםל ר"ממחיר ל

 העלייהלעומת  –. זאת 2100-2111יה ומסחר נשארו קבועים בשנים יתעש ימבנ הם שלמחיריכמו כן, . 2100לשנת 

 המסחררת במחירי מ"ר לדיור בשנים אלו. 

ה במחירי הדיור ככל שמתקרבים למרכזים האורבניים, אלא יעלייש בכל שנה שלראות אפשר גם כמו כן 

בערים לראות פערים בין המחירים שאפשר מאחר  –זאת  .דיורהיה זו אינה רציפה כפי שמתקיים במחירי ישעל

הנובעת מגורמים  ,בתחום זה שונות גדולה במחיריםיש למרכז. כלומר דומים למרות היותן במרחקים שונות, 

 .ירושלים-ת"אלציר ביחס  3.6באיור הנסיעה למרכז. תוצאות אלו מתקיימות גם זמן שאינם משך 

. מגוריםל ר"מלהמחיר ן מחצית מכהוא  היתעשילו משרדיםל, למסחר ר"ממחיר לההנתונים עולה שן מ

, ברי היתעשילו משרדיםל, למסחרדומה לעלות הבנייה של מרחב מגורים של מרחב לה יהבני עלותמאחר ש

מגורים ל ר"מהמחיר ל מרכזית-מודל העיר החדלפי  ריה, שלמה. השאלה היא הקרקעמחירי הפער כולו נובע מש

לשני המתוכננות צע הקרקעות יבהנחה שה –זאת  .זהיםים להיות יה אמוריתעשללמסחר ו ר"מוהמחיר ל

 קביעת המחירים לשימושים שונים באזורים גאוגרפיים שונים. להשימושים אינו גורם מרכזי 
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 1111 במחירי 8,הים חוף בציר תעשייהלו למסחר ר"מל מחיר: 3.3 איור

 

 1111 במחירי, ירושלים-ת"א בציר תעשייהלו למסחר ר"מל מחיר: 3.9 איור

 
                                                           

  .ן"כרמ מקובץ ודלנ היותעשי מסחר על נתוניםה 8
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 : האם יש בועה?הדירות ומחירי דירה שכר .3

סעיף שירותי דיור בבעלות דהיינו  9,ו"מדד השכירות"מדד מחירי הדירות של המגמות היו  2110-2115בשנים 

נותר על כנו רמת מחירי השכירות ובין רמת מחירי הדירות היחס בין (. כלומר 4.0)איור למדי  ותדומ ,הדיירים

הפער בין מדד הלך וגדל ( 2100)עד סוף שנת  2116אמצע שנת ב. אולם החל 2110ועד שנת  2115ראשית שנת מאז 

 .מזה של מחירי השכירותמהיר היה קצב עליית מחירי הדירות כך ש ,ן מדד מחירי שכר הדירהביומחירי הדירות 

עלה בשיעור מדד שירותי דיור בבעלות הדיירים אילו ו ,32%-חירי הדירות עלו בשיעור נומינלי מצטבר של כמ

  .03%-כנומינלי מצטבר של 

 ימחירואילו  ,בו מחירי הדירות עולים במהירותשתהליך התחילתו של את לראות אפשר  4.010מאיור 

יורדת. תהליך זה מאופיין בעולם כתהליך של השקעה בדיור הכך שהתשואה על  ,אטיותעולים ב שכירותה

 ,הארץ. בארץ התופעה מתקיימת בעיקר במרכז 2112שנת עד  2111 תשנמכפי שקרה בארה"ב  ,"בועת" נכסים

 . 4.2מאיור לראות  אפשרכפי ש

 

 לצרכן מחיריםה במדד ושנכלל השכירות ומדד דירות מחירי מדד :3.1 יורא

 

 

                                                           
9
 .ומתחדשים להשכרת דירה חדשים בחוזים שינויים לפי נמדד" השכירות מדד" 

 .(2102) והשיכון הבינוי משרדלהמשך פירוט ראו  10
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ברור שבשנים האחרונות מתקיימת ירידה  ,השינוי בשכר הדירהשל הדירה והשינוי במחיר לאור בחינתם של 

דירה החל השנתי ביחס למחיר הדירה ההשינוי בשכר  מוצג 4.2באיור בתשואה על דירה באזורים שונים בארץ. 

כלומר מחירי הדירות עלו  ,2110שנת בה בתשואה על דירות החל בכל רחבי הארץ חלה ירידכי ניכר . 2111שנת ב

בסוף שנת  3.0%-ל 2111בשנת  5.5%-, בצפון הארץ חלה ירידה בתשואה מהלדוגמ. יה בשכר הדירהיהעלן יותר מ

-ל 3.4%-היחס מ ל אביב ירדתבואילו בירושלים ו ,3.2%-ל 4.0%-מ בתשואה היחסירד בדרום הארץ  ,2100

אמנם מצב זה הוא על השכרת דירה נמוכה. ולכן התשואה  ,עוליםאינם דירה ה, מחירי שכר לשון אחר .2.6%

רכיב הבועתי החזק שבכך מתהוא חשוב להדגיש מה שאך  במשק,הנמוכה ריבית התולדה של במידה מסוימת 

 במרכז הארץ.

 

 11דירה למחיר ביחס שנתי דירה שכר :3.1 איור

 

 

 

 

 

                                                           
 .ן"כרמממדגם קובץ הנתונים נדלו  11
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 ?בישראל המחירים עלייתובין תכנוני  מלאי בין קשר קיים האם .3

בכל מיקום  כמות הדירות המתוכננות בהשפעתנקבעים בפועל מחירי הדירות , 2המודל שהוצג בפרק ן להבדיל מ

. התחרות בבנייה מבוססת מלאי תכנוני שאינו מגביל ביקושים אינה מתקיימתאם ההנחה של שהוא, גאוגרפי 

בעלות היזמים והקבלנים מתחרים על דירות  , ואכןואזור על כמות הדירות שיש להן תכניות מאושרות בכל אזור

הדירות כמות מכאן עולה שכדי לבחון את פוטנציאל התחרות בין היזמים והקבלנים,  תכניות מאושרות.

של  והכמות הנבנית בפועל היא התוצאהוכננות היא הרכיב הרלוונטי לשאלה כמה דירות אפשר אכן לבנות, המת

בפרק זה נבדוק אם כמות . ואזור בכל אזור יהןמשפיע על מחירשל הדירות המלאי התכנוני הווה אומר, . רכיב זה

נבחן את קטנה ביחס לביקוש, קרי ביחס לגידול בכמות משקי הבית, וכן )המלאי התכנוני( הדירות המתוכננות 

 מרכזית.-בין מחירי הדירות לאורך ציר העיר החדוהקשר בין המלאי התכנוני 

 האן: מפרט את כמות המלאי התכנוני הקיימתהתכנוני נמצא מקור אחד המלאי אודות החיפוש נתונים על ב

יחידות דיור בהליכי תכנון וכן  201,111קיימות תכניות בהיקף ככל הנראה , 2101נכון לשנת  .(2101ובן דוד )

  .ברוטו לפני ניכוי החסמים השונים "יחידות דיור מאושרות" 061,111

מספר לא ידוע,  ישבבעלות המדינה, ואלה הן קרקעות ראשית, על איכות נתונים אלו. אחדות הערות להלן 

תכניות שקיבלו תוקף הן  "תכניות מאושרותשנית, "כל הנראה גם לא מבוטל, של קרקעות בבעלות פרטית. וכ

יש מגבלות נוספות שלישית, . 30ת תמ"א וכוללאינן לקבל היתרי בנייה, אולם הן בהסתמך עליהן אפשר  אשרו

קרים רבים קיימים תנאים במרביעית, התכניות המאושרות המעכבות במידת רבה את ביצוען. סמך לבנייה על 

, מלאי חמישית .להלן דמפורטים בנספח , ואלה אשר מונעים את השימוש בקרקע)חסמים( להיתר מכבידים 

מבין הגורמים המעכבים את מימוש התכניות: בעיות בהפחתת החסמים השונים תכנוני תכנוני נטו הוא מלאי 

בפריפריה(, בעיות באיכות הסביבה ומשאבי טבע, קושי בשיווק, בעיקר ובשיווק )מחירים נמוכים במכרזים 

 .התאמה למתאר-איוכן  המקרקעין, בעיות בתחום משפטיות בעיות

צפון. עם זאת, גם במחוז מרכז יש ו נמצא במחוזות דרוםהתכנוני המאושר כי עיקר המלאי עולה  5.0 לוחמ

נמוך ביותר ביחס לכמות הבו המלאי ש ,ועיקר המחסור נמצא באזור תל אביב ,מלאי מאושר בלתי מבוטל

 עירוני לפיתוח מחוזיות מתאר בתכניות מאושרות עתודות דונם למיליון קרוב ישבישראל . הדירות הנוכחיות

מצויות במחוזות חיפה,  אלה מעתודות 61%-כ :בפריפריה רק נמצאות אלו אינן עתודות .)נספח ב( וכפרי

 לתעשייה מאושרות דונם עתודות 621,111-מ למעלה קיימים אלה ירושלים, מרכז ותל אביב. בנוסף לעתודות

 )עתודותתמ"מ  עתודות דונם) אלף 231-ו מיליון) 0,231,111 כמעטיש  לוובסך הכ ,מחוזיות מתאר בתכניות

 חוזיות( בייעודי קרקע שונים לפיתוח.מ המתאר בתכניות מאושרות

אז כדי לשמור על ואם אין שינוי משמעותי בהעדפותיהם, כי אם המלאי הבנוי מבטא את העדפות הצרכנים, 

, צריך שהמלאי המתוכנן יהיה הים פריפריה על פני ציר חוףהארץ ובין המחירים יחסיים קבועים בין מרכז 

, פריפריהובין הפרופורציונלי למלאי הדירות בין המרכז איננו פרופורציונלי למלאי הדירות. אם המלאי התכנוני 
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הביקוש אמור להתפרס על התכנוני ובין נפח מלאי בין ה. לכן היחס לעלות מחירים במרכז הארץים ולעלאז  כי

  פני כל הארץ לפי המלאי הקיים. 

 111112 לשנת נכון, מחוז לפי, הבית משקי לכמות ביחס יהיהבנ וגמר תכנונייםה והזרם המלאי :3.1 לוח

 

 

ובין יזמים בין  ליצור תחרות. כדי היאוכלוסיובין החוסר הלימה בין התכנון עולה  5.0 לוחמ, גיסא מאידך

בכך לא רק נוצרת  ;יה בפועלימכמות הבנבהרבה להיות גדול אזור מבוקש בכל  תכנוניהמלאי הצריך  קוני דיור,

מונופול מקומי. , ובכך מושמת לאל האפשרות לומחיר מינימלימיטבית באיכות  גם בנייהנוצרים אלא  ,תחרות

אלא  ,מתפלג באופן אחיד בכל המחוזות השונים בישראלאיננו נטו ביחס למלאי הדירות הקיים תכנוני המלאי ה

תכנוניים ההמלאי והזרם גם מרוכז ברובו במחוזות צפון ודרום, ואילו בתל אביב היחס הוא פחות מאחוז. הוא 

היחס נמוך במחוזות מרכז שכן המחוזות השונים,  כלבבאופן אחיד  יםמתפלג םביחס לכמות משקי הבית אינ

 החשוב היסודיש לחדד זאת: שאין תכנון באזורי הביקוש. הללו  לוחותהן לראות מאפשר כלומר  ותל אביב.

מכאן ו .הארץ במרכז תכנון היעדר אלא, הארצי התכנון איננו להם והסיבות הדירות מחירי מצב בסקירת

 תכנון באזורי הביקוש.אין השאלה מדוע מתבקשת מאליה 

התכנון הארצי, : רשות כמות התכנוןקביעת שחקנים בה תארבעכדי לענות על השאלה דלעיל יש להציג את 

שתי סיבות אפשריות לפחות להלן נציג . והיוזמה הפרטית [עיריות]ישראל, התכנון המקומי  ימנהל מקרקע

 . לתכנון הנמוך באזורי ביקוש

                                                           
12
כמות משקי על נתונים על גמר בנייה ו .ממנהל התכנון/משרד הפנים )לא מפורסם לציבור(נדלו התכנוניים  והזרם נתונים על המלאי 

 :הבאות בכתובות וכןס "הלמ באתרלהמשך פירוט בהתאמה ראו  .לסטטיסטיקההלשכה המרכזית נדלו מן בית 
http://www.cbs.gov.il/www/yarhon/o4_h.htm 

http://www.cbs.gov.il/reader/cw_usr_view_SHTML?ID=758 

ס "כ                  מ כזח        נ  2010

כמ   מ ק     
311,100 

(15%) 

280,300 

(13%)  

 519,900 

(25%) 

475,100 

(23%) 

226,600 

(11%) 

 287,600 

(14%)
2,100,600

מ    מ  כנ  נט 
 23,115 

(28%) 

 7,270 

(9%) 

14,460 

(18%) 

 2,218    

(3%)    

 9,264 

(11%)

24,904 

(31%) 
81,231

מ    מ  כנ    חס 

 מ ק     
5.30%2.59%2.78%0.46%4.08%8.65%

ז         מ  כנ  

)2010-2007(

 16,499    

(17%)  

 12,858 

(13%) 

 32,502 

(33%) 

 11,031 

(11%) 

 8,335  

(8%) 

18,394 

(18%) 
99,619

ז           חס 

 מ ק     
6.01%4.58%6.25%2.32%3.67%6.39%

גמ   נ  
 7,294 

(23%) 

  2,379  

(8%)

 11,111   

(35%) 

 4,346  

(14%) 

 2,448  

(8%) 

 4,074  

(13%) 
31,652

גמ   נ     חס 

 מ ק      
2.34%0.84%2.13%0.92%1.08%1.41%
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מלאי הקרקעות בת הפרטית יזמוּמעטה יחסית לעתודות הקרקע שבידי המדינה ב ת הציבוריתהיזמוּ ראשית,

 יהימידת היזמות של המדינה בבנשל יזמות על קרקע ובחלקה של המדינה בבעלות ובבחינתם של הפרטיות. 

לראות אפשר  ,השטחים שבבעלות פרטית ובבעלות מנהל מקרקעי ישראל ימפורטים אחוזשבה  ,(5.2 לוח)ראה 

מן הקרקעות המוסדרות,  63%-ל בכוובסך הכ ,המקרקעיןרוב המכריע של נהל במחזיק המִ ומחוז בכל מחוז ש

ית דירות במשק ימהתחלות בנ 52%, 2100כמו כן, נכון לשנת . 2101לשנת , נכון המפותחות או הניתנות לפיתוח

 . (5.3 לוח) ביזמות פרטית םה

 לא קרקע מכירת הוא התכנון להגדלת הנכון הפתרון(, הנמוכה הציבורית היזמות מידת) זה נתון פי על

 זה מהלך. הקרקע מערך אחוז לפי מתוכננת לא קרקע אחזקת על מס הטלת כדי תוך, פרטיים ליזמים מתוכננת

 .  המערביות הארצות בכל ננקט כבר

 

 (דונמים באלפי) 13בישראל המוסדרות הקרקעות התפלגות: 3.1 לוח

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 (.     )       מ    13

התפלגותשטחהתפלגותשטחסה"כ שטחמחוז

1,7191177%1,60293%ירושלים

4,52960413%3,92587%צפון

94531734%62866%חיפה

1,30425419%1,05081%מרכז

1728751%8549%ת"א

12,336460%12,290100%דרום

21,0041,4247%19,58093%סה"כ

קרקע בניהול ממ"יקרקע פרטית
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 14ית דירות במשק לפי יוזםי: התחלות בנ3.3 לוח

 

 ר"מהמחיר לן בהרבה מה נמוך יתעשיללמסחר ו ר"מהמחיר לניכר שלא רק ש 3.6-ו 3.5איורים משנית, 

נו נתונים על המלאי י, למרות שאין בידלפיכך .אינו משתנה משמעותית לאורך השנים, אלא שהוא אף למגורים

ן ממידע כללי ומנתונים אלו אנו מעריכים שמלאי זה גדול במידה רבה מ ,יהיתעשלו מסחרהתכנוני למשרדים, ל

לראות שמערכת מיסוי הקרקע אפשר קיומו של מלאי גדול בתל אביב ובמרכז. אגב  ,למגוריםהמלאי התכנוני 

יותר משטחים ה יתעשילמשרדים וללמסחר, שטחים ( מהווה תמריץ לעיריות לבנות 5.4 לוחבאמצעות הארנונה )

ש ימשמע שארנונה למגורים. המתעריפי  שלושהעד  שנייםפי לעסקים גבוהים  הארנונה תעריפישמאחר לדיור, 

 זאת, מגורים שטחיבנות ל תמריצים לה משיש יותר יהיותעש משרדים, שטחי מסחרבנות לתמריצים לעירייה 

תוספת משרדים, מסחר תועלת שמניבה הן בהרבה מ הבתוספת אוכלוסייה גדול לעירייה שהתועלת אף על

תכנון יותר מ ,הודות לתמריצים חיוביים ,ומסחריה ישטחי תעשתכנון ופיתוח של התוצאה היא  יה.יותעש

הפרטיים  יםהדיירהנגבית מן ארנונה לא די ב ,מעבר לכך. תמריצים שלילייםמחמת  ,שטחי מגוריםשל ופיתוח 

 . גבוהה ברמההניתנים להם, אם הם שירותים לכסות את עלויות השירותים כדי 

 את להגדיל הרשויות על חובה והטלת התמריצים תמהיל שינוי הוא דנן התמריצים לסוגיית אפשרי פתרון

 כדי עד הארנונה יחסי שינוי: בשילובם או הבאים הצעדים מן באחד זאת לעשות אפשר. למגורים התכנון

 השטח לערך יחסית הארנונה קביעת; אחר לשימוש הארנונה ובין למגורים הארנונה בין מלאה השוואה

 . למגורים בנייה לתוספת התקבולים והעברת ולתעשייה למשרדים, למסחר הארנונה מיסוי; הממוּסה

 

                                                           
 ק קע ע    זמ .   ט       ע           כנ נ    נ    כ         –       מק קע  מנ     ע    ק קע ע    זמ  14

        זמ     ,          ק קע ע    ע         מק       כנ .   ט    כנ נ    ט     זמ         –   ט     ע   
        ף    כ ,   ט      זמ       נ    מ  ח    % 2   ח    כ .       מק קע  מנ   כ  זמ          כ ,   ט  
         מ      ט   מ ך. מכך

http://www.moch.gov.il/meyda_statisti/heitsa_shuk_hadiyur/Pages/hathalot_beniyya.aspx 

ס "כ   ח    נ 
  זמ  מ    

   נ       כ  
  זמ    ט  *

200532,32715,194 (53%) 17,133                                                  

200631,25913,754 (56%) 17,505

200730,83414,184 (54%) 16,650

####32,97215,497(53%) 17,475

####34,85116,031(54%) 18,819

201039,86517,541(56%) 22,324

####45,36621,776(52%) 23,590
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 (1111) 15הפנים ממשרד ארנונה תעריפי: 3.3 לוח
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 http://www.moin.gov.il/Subjects/MunicipalRate/Pages/minmax.aspx 

תעריף 

מקסימום

תעריף 

מינימום
סיווג

₪ 107 ₪ 31 מגורים
₪ 343 ₪ 61 משרדים

₪ 1,236 ₪ 413 בנקים
₪ 148 ₪ 22 תעשייה

₪ 130 ₪ 34 בתי מלון
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 של מחירי דיור לאומית-בין. השוואה 9

 יחסהוא מחיר דירה ב לאומית-ביןהמשתנה הרלוונטי להשוואה  מרכזית,-, לפי מודל העיר החד2בפרק אמור כ

 6.0באיור מרכזית. -המחיר לשכר הממוצע לאורך הציר של העיר החד, דהיינו המתאם שבין ממוצעהשכר ל

עיר לראות את אפשר נהרייה. -כמות המשכורות הדרושה לרכישת דירה ביישובים השונים בציר דימונה תמוצג

שנים  04)משכורות  024נדרשו  2116מרכזית תל אביב, אשר נכון לשנת -מרכז האורבני לפי מודל העיר החדה

שוויון בישראל: בעוד שבתל אביב -האיממחיש היטב את איור ה .בהממוצעות לרכישת דירה ממוצעת  וחצי(

משכורות.  45רק לכך  ותנדרש )בדימונה ובעכו(משכורות לרכישת דירה, בשולי המדינה  024נדרשות כאמור 

יש שני מרכזים אפשר לראות ש 6.2באיור . 2110שוויון לאורך הציר, נכון לשנת -צג מדד ג'יני לאיבנספח א מו

המרכז ן משכורות לרכישת דירה. ככל שמתרחקים מ 025-נדרשות כובשניהם וירושלים,  ל אביבאורבניים, ת

 ונדרשות פחות משכורות לרכישת דירה. ,כוח הקנייהעולה 

 נהרייה-דימונה ציר ,1116 נכון לשנת 16,הממוצע החודשי לשכר ביחס דירה מחיר: 9.1 איור
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 ראו פירוט להמשך .(2101) לאומי מביטוחנדלו  שכר על נתונים .ן"קובץ כרמנדלו מ דירות מחירי על נתוניםה 

http://www.btl.gov.il/Publications/survey/Pages/%D7%A1%D7%A7%D7%A8%20%D7%9E%D7%A1%D7%A4%D

7%A8%20206%20-

%20%D7%9C%D7%95%D7%97%D7%95%D7%AA%20%D7%91%D7%9C%D7%91%D7%93.aspx 
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 ירושלים-א"ת ציר ,1116 שנת, נכון להממוצע החודשי לשכר ביחס דירה מחיר: 9.1 איור

 

 

המגמות ושיעורי השינוי בין מדד מחירי היו יחסי  2110עד אמצע  2115שנת בהחל  לראות כיאפשר  6.3באיור 

בין שני הפער הלך  2100עד סוף שנת  2110אמצע שנת בדומים, אולם החל  חודשיהשכר המדד ובין הדירות 

יוצא אפוא . שכיריםהת ומקצב הגידול במשכורמהיר היה קצב עליית מחירי הדירות . כלומר וגדלהללו המדדים 

חדשות: הדירות ה הלדוגמ. הנה 2100-2110יה במספר המשכורות הנדרשות לקניית דירה בשנים יחלה עלש

 ;2110שנת בממוצע ב 026משכורות חודשיות לעומת  051-נדרשו כ 2100שנת חדרים בארבעה לרכישת דירת 

 66לעומת  משכורות חודשיות 033נדרשו  2100שנת חדרים בארבעה לרכישת דירת  ה,יה לדוגמיבדירות יד שנ

 . 2110שנת משכורות חודשיות ב
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 17שכיר למשרת חודשיה שכרה מדד לעומת הדירות מחירי מדד :9.3 איור

 

אפשר  (,6.4)איור  (ס"הלמ אתר) שכר החודשי הממוצע בישראלובין ההשתנות היחס בין מחיר דירה בבדיקת 

משכורות לאורך כמעט ( 011) מאהל כעעומד יציב הוהיחס  ,ם זזים בקו המגמהיחסיה 2110לראות כי עד שנת 

ומספר המשכורות שנדרשו לקניית דירת  ,₪ 2,620היה  2110שני עשורים. השכר הממוצע למשרת שכיר בשנת 

 יכי מחירבין המחיר ובין השכר החודשי, ביחס זינוק היה  2110. לאחר שנת 016היה  2110חדרים בשנת ארבעה 

ומספר המשכורות  ,₪ 0,520היה  2100ת שכיר בשנת הגידול בשכר. השכר הממוצע למשרן מעלו יותר הדירות 

להוריד את מחירי לשוב ואפשר . כעת נותר לשאול אם 030היה  2100חדרים בשנת ארבעה שנדרשו לקניית דירת 

 .משכורות לקניית דירה( 011)מאה  :שנה 02לחזור ליחס שנצפה במשך , ובכך 31%-הדירות ב
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 (.2102) והשיכון הבינוי משרד  
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 18בישראל הממוצע החודשי לשכר דירה מחיר יחס: 9.3 איור

 

איור ) 2101-0663בשנים  (2102, והשיכון הבינוי משרד) של מגמת מחירי הדיור לאומית-ביןההשוואה מן ה

לראות כי שיעורי השינוי הריאליים במחירי הדירות בישראל אינם גבוהים ביחס למדינות מערביות אפשר ( 6.5

 026%-, כה"בבאר 33%( לעומת 2100נובמבר עד  34%-)כ 25%-יה מצטברת של כי. בישראל חלה עלאחרות

יה ריאלית יבולטת על 2101שנת עד  2110משנת . 32%ביפן חלה ירידה של  ,באירופה. מנגד 62%-בבריטניה וכ

 . הנבדקות בהשוואה ( לעומת ירידה ביתר המדינות30%-במחירי הדירות בישראל )כ
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 ס."הלמ נדלו מאתר הממוצע החודשי הנתונים על השכר ן."כרמ נדלו מקובץ דירה מחיר על הנתונים 
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 ריאליים שינוי שיעורי, 1111-1663 בשנים הדיור מחירי מגמת של לאומית-בין השוואה :9.3 איור

 

עולה כי מחיר דירה  (6.6איור ) 19של דירה במדינות השונות יםנומינלי יםממוצעים שוואה של מחירמן הה

ומאז  ,2110תחות אחרות עד שנת ומדינות מפמחיר דירה במשמעותית מבמידה ניכרת ובישראל היה נמוך 

לעומת העובדה שאר המדינות המפותחות. כלומר של מחירי הדירות בישראל הולכים ומתקרבים למחירים 

 ,דווקא מחירי הדירות עלובישראל מחירי הדירות בעולם בעקבות המשבר העולמי, ירדו  2112שנת בשהחל 

אנגליה. בהולנד ובפת, המחירים בצרן מ 02%-בישראל נמוכים רק בהמחירים הנומינליים של דירות כיום ו

השונה גודל את ההן לבדו, אלא יש לקחת בחשבון לעצמו מחיר הדירה אינו עומד חשוב לציין כי בהקשר זה 

 . של הצרכנים היכוח הקניאת הן לאומית -במדינות הנבדקות בהשוואה הביןהדירה והמשתנה של 
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 Bank for International Settlements .מאתר נדלה BIS.  
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 ₪ באלפי 20,שונות במדינות דירה של ממוצע מחיר :9.9 איור

 

לראות כי לאורך כל השנים אפשר  ,(6.2)איור שכר החודשי ובין המחיר דירה בין  יחסהאולם כשבוחנים את 

היחס עמד  2110עד שנת תשעים מדינות מפותחות אחרות. מסוף שנות השהוא במ היחס הזה בישראל גבוה

שישים בין הנע יחס ציר ת נמצאו על רפבעוד שהולנד, אירלנד וצ ,משכורות לקניית דירה( 011) מאהבישראל על כ

( 61)לשישים ( 41)על ציר יחס הנע בין ארבעים  –ה"ב ואנגליה ואר ,משכורות באותן שנים( 01)לשמונים ( 61)

בין יחס ה 2101הפער בין ישראל לשאר המדינות, ונכון לשנת ל הולך וגד   2110שנת ב. החל באותן שנים משכורות

 . אחרות מדינות מפותחותזה שבמשניים בישראל גבוה פי החודשי שכר ובין המחיר דירה 

כדי , 2100לראות שהפער הולך וגדל לעומת העולם, ונכון לשנת אפשר בנפרד, בבחינת תל אביב לעצמה, 

משום עולם. באחרים במרכזים אורבניים ביחס לנדרש משכורות  שלושהבתל אביב נדרשות פי לקנות דירה 

לומר שהגידול בשכר אפשר , (6.6)איור  דומה למחיר דירה במדינות מפותחות אחרותשמחיר דירה בישראל 

נכון להדביק את הגידול בשכר במדינות מפותחות אחרות.  ,מצליחאינו עדיין ו ,הצליחבישראל לאורך השנים לא 

 2,604 –ת דולר, בצרפ 2,521 –ואילו באנגליה  ,דולר 2,201הוא השכר החודשי הממוצע בישראל  ,2101לשנת 

 דולר.  4,120 – אירלנדבו ,דולר 4,304 – ה"בבארדולר,  3,322  – הולנדבדולר, 

ולכן כל ההפרש  ,עולםזו בגבוהה בהשוואה לאיננה יה בישראל יעלות הבנככל הנראה זאת ועוד זאת: 

לחזור ליחס של אפשר במחקר זה נבחן אם . הארץ בעיקר במרכז ,רנטה על הקרקעמן האלא נובע אינו בעלויות 

 לאומית-ביןלראות השוואה אפשר  ג. בנספח 2110שהיה בשנת  פיכ ,משכורות בממוצע לרכישת דירה( 011)מאה 

 וני. ישכר החודשי החצובין המחיר דירה חציוני בין יחס השל 
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  .BIS השונות נדלו מאתר במדינות הדירות מחירי על נתונים 
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 21השונות במדינות במשק הממוצע החודשי שכרובין ה דירה מחירבין  יחס :9.1 איור

 

גודל הדירה בין בבחשבון את השוני  תלוקח האינמחיר דירה ממוצע באשר למכיוון שהשוואה בין מדינות 

 מ"רולה כי המחיר לעההשוואה ן . ממ"רשל מחיר ל לאומית-ביןהשוואה  6.0באיור יש השונות,  מדינותה

 אירו(. 2,252) ברוסיה המחירן מ 02%-וב אירו( 0,043המחיר בספרד )ן מ 41%-גבוה ב אירו( 2,564בישראל )

(: בשנת 6.6איור ) תמונה שונהמתקבלת  ,שכר החודשיובין ה מ"רמחיר להבין  יםאולם כשמשווים את היחס

-על כעמד היחס מפותחות )צרפת, ספרד ואסטוניה( המדינות הבעוד שבשאר , 0.53היחס בישראל על עמד  2101

מלבד זאת . שלושהעולם כמעט פי מספר זה במגבוה  ישראלב מ"רש לרומספר המשכורות הד כלומר .1.6

מדינות זה שבמגבוה בה  מ"רוהמחיר ליותר מן הדירות במדינות שנבדקו בהשוואה, בישראל הדירות קטנות 

 השונות. 
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 22(באירו) ר"מל במחיר לאומית-בין השוואה :9.8 איור

 

 החודשי לשכר ביחס ר"מל מחיר בין השוואה – העולם לעומת ישראל :9.6 איור

 

. ממחירי הדיור בעולם משמעותית גבוהיםמחירי הדיור בישראל יחסית לשכר קצרות: לסכם אפשר אפוא 

 ברווחה הכלכלית והחברתית של אוכלוסיית ישראל.  משמעותית פגיעהבלתי נמנעת של עובדה זו היא תוצאה 

 

                                                           
 .והשיכון הבינוי משרד אתרמ – ישראל עלו ,BIS אתרמהנתונים על המדינות האחרות נדלו  22
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 1111 לשנת נכון 23,יהינהר-דימונה ציר לאורך יני'ג מדד: א נספח

 

 24(דונםב) ובנפות במחוזות, בישראל( ברוטו) לפיתוח הקרקע עתודות: ב נספח
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 (1111-1111) 25בית משק של חציונית הכנסהובין  חציוני דירה מחיר בין היחס: ג נספח

 

 26המאושרות התכניות למימוש החסמים אחוז: ד נספח

 סה"כ דרום תל אביב מרכז חיפה צפון ירושלים 

מלאי 

יחידות 

דיור 

 מאושרות

00,432 41,366 31,016 25,163 5,241 32,433 052,411 

חסמים 

 למימוש
6,060 02,200 23,536 01,633 3,122 02,526 26,066 

ן אחוז מ

 סה"כ
51% 43% 26% 42% 50% 33% 40% 
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 . 2102 ישראל, בנק 
26
 .2101 דוד, ובן האן 
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 הארץ דרום

 

 ירושלים מחוז

 

 צפון מחוז

 

 

 

אחוז החסמים

23% אי-התאמה למתאר

16% משרד הביטחון

16% כשלים בשיווק

13% גבולות שיפוט

8% איכות הסביבה

8% ניקוז

4% ביוב

אחוז החסמים

53% עיכוב מטעם היזם

16% עיכובים משפטיים

8% כשל בשיווק

8% עלויות והסכמי פיתוח 

4% עתיקות וביטחון

אחוז החסמים

17% עיכובים משפטיים

15% מקרקעין

14% הסכמי פיתוח

11% רשות מקומית

10% תשתיות בשטח

9% פינויים

5% קשיים בשיווק

4% ביוב
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 חיפה וזחמ

 

 הארץ מרכז

 

 אביב תל מחוז

 

אחוז החסמים

21% תשתיות בשטח

12% ביוב

12% שונות

11% בעיות משפטיות

10% מקרקעין

8% רשות מקומית

6% אי התאמה למתאר

5% פינויים

4% איכות הסביבה

אחוז החסמים

28% תחבורה

27% משרד הביטחון

11% בעיות משפטיות

10% רשות מקומית

8% תשתיות

4% ביוב

4% איכות הסביבה

אחוז החסמים

32% רשות מקומית

22% תכנון מחדש ע" היזם

15% תשתיות

12% תע"ש

10% מקרקעין

7% שונות
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 צפיפותה :נספח ה

נתחיל בהשוואת כדי לענות על שאלה זו  ?OECD-האם ישראל היא מדינה צפופה ביחס לשאר מדינות ה

 אתר) צפיפות בערים שונות בישראלבין רמות ה השוואלראות אפשר  0 לוחערים מרכזיות בישראל. בבהצפיפות 

עם יחס של  , אחריה בת יםרנפש לקמ" 20,265העיר הצפופה ביותר בישראל היא בני ברק עם יחס של  (:ס"הלמ

נפש  2,016הצפיפות בתל אביב היא . נפש לקמ"ר 00,150עם יחס של ולאחר מכן רמת גן  ,נפש לקמ"ר 05,611

 נפש לקמ"ר. 6,264ובירושלים  ,לקמ"ר

 בישראל שונותה בערים צפיפות :1 לוח

 

 ,(2 לוחבמדינות מפותחות אחרות )מרכזיות בישראל לעומת ערים ערים מרכזיות בכשמשווים את הצפיפות 

במידה ניכרת נמוכה נפש לקמ"ר(  6,264)ובירושלים נפש לקמ"ר(  2,016) ל אביבהצפיפות בתלראות כי אפשר 

 (נפש לקמ"ר 00,211ז'נבה )ב, נפש לקמ"ר( 01,530יורק ) וניבנפש לקמ"ר(,  21,230) זפריזו שבמשמעותית מו

אך  ,במרכזהוא תר , המחיר הגבוה ביומרכזית-החדלפי מודל העיר ערים אורבניות מפותחות אחרות. כלומר בו

 ל אביבהם בתבישראל הגבוהים ביותר לפי הנתונים שהוצגו כאן, המחירים שם גם הצפיפות הגבוהה ביותר. 

 .בניגוד למה שמציע המודל איננה צפופה יחסית לערים שסביבה, תל אביב)בהתאם למודל(, אבל 
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  בעולם שונות בערים צפיפות :1 לוח

 

 ל אביבאם משווים את מטרופולין ת, הלדוגמ 27.במטרופולינים שונים בעולםלראות את הצפיפות אפשר  3 לוחב

לענות כדי , מרכזית-החד. אולם לפי מודל העיר מלונדון נפש לקמ"ר(, תל אביב צפופה 5,261למטרופולין לונדון )

רדיוס זהה אביב יש לבחון במקרה של תל כלומר  ,המרכזן שטח זהה מיש לבחון  ,צפוףהוא על השאלה אם אזור 

אביב  היא אם תל אבל השאלה ,תל אביב נראית צפופהאמנם . הארץ אחרות ממרכזמפותחות ערים שלה ושל 

 נוספתבדיקה מקום ל נוקטים את ההשוואה הנכונה, וכדי להשיב על כך יש בוודאי אם  "צפופהמוגדרת "ין יעד

 . במחקר המשך
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 http://www.demographia.com/db-worldua.pdf 
 

אוכלוסייהשטח )קמ"ר( צפיפות נפש/קמ"רעיר

20,2381052,125,017פריז

20,23539789,166אתונה

13,6716218,489,653טוקיו

11,20016179,201ז'נבה

10,5317868,274,527ניו יורק

5,93885504,726ליסבון

7,1741821,306,086מילאנו

4,8195892,836,658שיקאגו

4,795125599,351בוסטון

4,467166742,884אמסטרדם

3,1581,2143,834,340לוס אנג'לס

6,322121764,976סן פרנסיסקו

     9,3794,04930,446,585סה"כ

7,80652404,336תל אביב

6,294125788,052ירושלים
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  בעולם שונים במטרופולינים צפיפות: 3 לוח

 

 

 הדירות היצע :ו נספח

מחירי הדירות מושפעים מהיצע הדירות ביחס לגידול האוכלוסייה. הגידול במשקי הבית מהווה אומדן לכמות 

ין נוצר פער ב ,כמות זואטי ביחס לה יעוד קצב התחלות הבניוכל  ,הביקוש השנתית לדירות מגורים חדשות

 2.2-עמד על כ 2101(. מספר משקי הבית בשנת 26 )איור (2102, והשיכון הבינוי משרד) ביקוש ביחס להיצעה

בממוצע.  36,111-קצב הגידול השנתי במספר משקי הבית על כעמד  2112החל בשנת ו ,(ס"הלמ אתר) ליוןימ

בעיקר בשנה(,  211,111-ל 21,111משמעותיים )בין ניכרים ובהיקפי עלייה בראשיתן שנות התשעים אופיינו 

העשור ן כאשר עודפי הדירות מ ,החל להיווצר פער ביקוש 2110ממדינות ברית המועצות לשעבר. מאז שנת 

יחידות דיור בשנה.  32,111-31,111-לכוקצב התחלות הבנייה ירד  ,רוסית( הלכו והתמעטוההקודם )עקב העלייה 

ופער הביקוש לדירות  ,ייהמשמעותית בהיקף התחלות בנניכרת ומסתמנת מגמת גידול  2110אולם מאז שנת 

 הולך ומצטמצם. 

 

אוכלוסייהשטח )קמ"ר( צפיפות נפש/קמ"רעיר

5,2901,6238,585,000לונדון

4,7736843,265,000אתונה

4,382186815,000ליברפול

4,0479,06536,690,000טוקיו

3,4463,04310,485,000פריז

3,1689583,035,000ליסבון

3,0184,53313,680,000מוסקבה

2,845181515,000ז'נבה

2,6092,2795,945,000טורנטו

2,5715,81214,940,000לוס אנג'לס

2,5364141,050,000אמסטרדם

2,5307511,900,000בריסל

2,1702,6635,780,000סן פרנסיסקו

1,8402,3704,360,000מילאנו

1,83911,26420,710,000ניו יורק

1,5525,9529,240,000שיקאגו

8775,5014,825,000בוסטון

2,91157,279145,820,000סה"כ

6,9214793,315,000תל אביב

3,348233780,000ירושלים
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 (באלפים) 1111-1663 בשנים, מצטבר ביקוש ופער בנייה התחלות לעומת בית משקי תוספת: 1איור 

 

 מרכזית-החד העיר ומודל שכר :ז נספח

לראות . אפשר 2101-2116בשנים  28לאומיהביטוח המסקר הכנסות שערך נתונים על הכנסות משקי בית נלקחו 

וככל מערים אחרות, את השינוי בשכר לאורך הציר: העיר האורבנית מציעה שכר גבוה יותר  0באיור 

את השכר מציע הלראות כי יש מרכז אורבני אחד אפשר השכר הולך וקטן.  ,המרכז האורבנין משמתרחקים 

 .)מתל אביב עד רעננה( הגבוה ביותר
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 (. 2101, לאומי ביטוח) יישוב לפי והכנסה שכר ממוצעי על לאומי לביטוח המוסד שעורך תקופתיים סקרים 



 

  41 
 

 (1111 במחירי) 29יהינהר-דימונה ציר לאורך בית משקי הכנסות :1איור 

 

לראות באיור אפשר : במידה פחותה תואמות את המודלהמקבלים תוצאות ( 2)איור  מעלה אדומים-ציר ת"אב

ציון  מבשרת, למשל בשכרבקפיצות  ישלאורך הציר ו ,וירושלים( ל אביב)ת יםימרכזים אורבנשיש שני 

 רעות.-מכבים-מודיעיןוב

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 ראו פירוט להמשך. לאומי מביטוח שכר על ונתונים 29

http://www.btl.gov.il/Publications/survey/Pages/%D7%A1%D7%A7%D7%A8%20%D7%9E%D7%A1%D7%A4%D

7%A8%20206%20-

%20%D7%9C%D7%95%D7%97%D7%95%D7%AA%20%D7%91%D7%9C%D7%91%D7%93.aspx 
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 (1111 במחירי) אדומים מעלה – אביב תל ציר לאורך בית משקי הכנסות: 1 איור
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 גלוב לחקר נדל"ן-מכון גזית

 
גלוב לחקר נדל"ן נוסד במטרה להוות את הבימה האקדמית המרכזית בישראל ללימוד ולחקר תחום -מכון גזית

גלוב. המכון -הודות לתרומה נדיבה של גזית 2100באוקטובר  מרכז הבינתחומי הרצליההנדל"ן. המכון החל פעילותו ב

 פועל ברוח המצוינות האקדמית, החדשנות והיזמות של המרכז הבינתחומי הרצליה.

 המכון פועל להשגת היעדים הבאים בתחום הנדל"ן בישראל:

 ום המחקר האקדמיקיד  

 בניית תכניות לימודים אקדמיות  

 בניית תכניות הכשרה למנהלים  

 חיזוק הקשר בין האקדמיה ובין עולם הנדל"ן  

 השפעה על השיח הציבורי  

לצד תכניות לימוד לתארים, מקיים המכון פעילות ענפה הכוללת עריכת מחקרים אקדמיים, יצירת מדדים חדשים, 

בעולם הנדל"ן ופעילות שוטפת של כנסים, ימי עיון, פורומים, שולחנות עגולים, סמינרים  תכניות הכשרה למנהלים

 ואירוח משלחות.

 

 פרופ' אמנון להבי מנהל אקדמי:

 ד"ר אפרת טולקובסקי מנהלת כללית:

 מרגליות. -פרופ' יאיר אורגלר, פרופ' צבי אקשטיין, פרופ' אמנון להבי, פרופ' שרון רביןועדה מייעצת: 

 

-16, טלפון: 46051, הרצליה, 062גלוב לחקר נדל"ן, המרכז הבינתחומי הרצליה, ת.ד -מכון גזיתטי התקשרות: פר

 globe.idc.ac.il-http://gazit , אתר:realestate@idc.ac.il , דוא"ל:6612446
 

 ניירות מדיניות נוספים שפורסמו על ידי המכון:

אנה צבי אקשטיין, אפרת טולקובסקי, האם לרשויות מקומיות יש תמריץ שלילי להגדלת האוכלוסייה בשטחן?, 

 .2104, מרץ GGA/2014 , יורי שרמן,לולו-אייזנברג בן

יולי , GGA/2015, קוגוט, צבי אקשטיין, דניאל גרף, אפרת טולקובסקי, תמיר אבידורדרור , רפורמות בענף הדיור

2105 

 

 

http://gazit-globe.idc.ac.il/he/pages/idc
mailto:realestate@idc.ac.il
http://gazit-globe.idc.ac.il/

