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  7201של שªת  אשוןרסקירת השתªות מחירי דירות ברבעון ההªדון: 
  
  

  כללי  .א

  

(ªומיªלי) במחיר הממוצע של הדירות שªסקרו,  0.6%בשיעור של  ירידהªצפתה  2017של שªת  אשוןרברבעון ה

    לעומת הרבעון שקדם לו.

  

    .-0.4% -איªדקס המחירים הכללי (ללא דיור) בשיעור של כ ירדבתקופה הªסקרת 

  

    רקע ועקרוªות הסקירה

  

, מאחר 2016האחרוªים של שªת  שערכתי לשªי הרבעוªיםסקירות ב הממשיכהלהציג סקירה זו, אªי שמח וגאה 

ן "שמתעªיין בשוק הªדלראשון במעלה, המספק מושג ברור, פשוט ומקצועי לכל מי ו ואªי רואה בה שירות חשוב

    .למגורים בישראל

תוך ªיסיון לשמור ככל הªיתן על שיטת העבודה של השמאי , ממשיכה בדיוק מהמקום בו הופסקהסקירה ה

    .שבמשרד המשפטים הממשלתי הראשי

מלל הסקירה (בשיªויים המחויבים) וזאת, מתוך מטרה לשקף למודעת להיצמד הבחירה ה ממשיכהאשר על כן, 

, בשימת דגש על אחידות הבדיקה והדיווח, כשרק ªתוªי בפªי הציבור את מה שבאמת מתרחש בשוק הדיור

    .האמת משתªים

   

 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 ªראה ם, 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

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

  

איªן ש ם,ערי 16 -ב לªיתוח עסקאות  3,500 -כ מדגם (בחיªת שªי רבעוªים)ב ªותרו וטיוב ªיפוי לאחר  ,הכל בסך

  .במדיªה הישובים כלל את בהכרח מייצגות

  

    :היתר בין כלל העסקאות ªתוªי ªיתוח

  

 ,הקודם לרבעון ביחס 2017 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 העיר בתוך הדירות
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השינוי באחוזים עיר 
מהרבעון הקודם 

(Q4/2016)

השינוי באחוזים 
מהרבעון המקביל 

(Q1/2016) אשתקד

סטיית תקן 
באחוזים 
Q1/2017

הדג א 

1,160,000₪1%6%14%אילת
3%7%14%-1,500,000₪אשדוד
1,250,000₪4%15%12%אשקלון

1,110,000₪2%6%16%באר שבע
2,430,000₪1%4%16%הרצליה

1%7%13%-1,790,000₪חולון
2%22%-5%-1,350,000₪חיפה

6%0%22%-1,920,000₪ירושלים
3%8%13%-1,900,000₪כפר סבא 

1,980,000₪0%7%12%מודיעין
3%4%14%-1,700,000₪נתניה

1,700,000₪1%6%13%פתח תקוה
1,800,000₪0%6%15%ראשל"צ 
1,670,000₪4%9%11%רחובות

1,360,000₪3%11%17%רמלה
5%4%27%-3,080,000₪תל אביב 

0.6%6.1%-ממוצע

מחיר ממוצע 
מעוגל לדירת 4 
Q1/2017 חדרים

ב 

 הסקירה ממצאי   .ב

  

 במחיר עליה רים בהן חלהבמספר הע שוויון הªצפ 2017 שªת של אשוןרה ברבעון כי מעידות הסקירה תוצאות

ים ערכשרק ב ,הקודם לרבעון ביחס ,מספר הערים בהן חלה ירידה במחיר הדירה הממוצעלעומת  הממוצע הדירה

  .לא היה שיªוי צ"מודיעין וראשל

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

  :2017לשªת  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 תל אביב,ו ירושלים ,חיפה בערים הדירות מחירי של השוªות ªתון בולט זה לעªיין

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

 הומוגªיים מאפייªים בעלת שאוכלוסייתן מודיעין ורחובות,כפר סבא, חולון, בערים  ªצפתה יחסית ªמוכה שוªות

  .יחסית
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 שªצפו בדירות המחיר בשיªוי המגמות הסבר  .ג

  

  .לכל חלקי המדיªה ואיªה גורפת כבעבר להיות סלקטיבית ההפכ הדירות מחיריעליית ªיתן לומר כי 

 האופטימיים יאמרו כי עליית מחירי הדיור בבלימה אך הרוב מסכימים כי הרבעון הראשון איªו חייב להעיד על

מגמה ו, או שמא מדובר בתיקון טכªי ªדגמותהעצירה תימשך ותתפשט ליתר הערים האם ה .שיתרחש בהמשך

 שתשתªה בהמשך.

  

סית לחודש יח 15% -כªמוך ב, שקל מיליארד  4.46 -על כ עמד 2017 מרץבחודש  הציבור שªטל המשכªתאות היקף

 למשכªתאות הריבית בשיעורי יהיעלמהבעיקר הªובעת  ,כתוצאה מההאטה בפעילות בעªף ,וזאת - 2016 מרץ

 1.ץ"בבג חוק מס ריבוי ªכסיםשל ההמתªה לגורלו ומ

     .ועכשיו רק ªותר לחכות ולראות באם יימשך ªצפה שיªוי מגמהכי  ,ªיתן לומר בוודאותעוד 

וכªראה משקפת עוªתיות וכן, רמת פעילות מיªימאלית תה בעליה ביחס לרבעון הקודם יכמות העסקאות הי

    ן."ªדרשת בשוק הªדל

   י הממשלה."יªויים שהובטחו לו עשלה שוק ממשיך לבחון את צעדיו, אך הפעם בצורה זהירה יותר ומתוך ציפייה

 

 לסיכום  .ד

  

 שªת של אשוןרה ברבעון דירות של הממוצע במחיר )ªומיªלי(  0.6% של בשיעור ירידה ªצפתה ו, שªסקר יםבער

 .שלפªיו לרבעון בהשוואה ,2017

 בערים 6.1% לש ªומיªלי ממוצע בשיעור מחירים תיעלי ªצפתה ד),אשתק המקביל לרבעון ביחס( החולפת בשªה

  .שªסקרו

  
  אוהד דªוס                              
  ן"ªדלמומחה                             

                                                 
 7.2014.26 מיום פרסום בªק ישראל 1


