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עיקרי הדבריםעיקרי הדבריםעיקרי הדבריםעיקרי הדברים

...עוד  ל א? "בו ע ה"האם אנו ב: מחירי הדיורמחירי הדיורמחירי הדיורמחירי הדיור •
 במחירי הדיור יש מ חזוריות גד ולה ומג מה עו לה  •

לכן  יש סיכון  פ יננסי : בישראל וב עול ם
 תל  אביב– בישראל  מ רכז עירוני  יחיד •

 במ לאי קרק ע  זמינה 80%-לממש לה  כ ::::ייחודיותייחודיותייחודיותייחודיות •
ביזמות הבניה למגוריםביזמות הבניה למגוריםביזמות הבניה למגוריםביזמות הבניה למגורים % 40לבניה אך  רק 

למכור קר קעות מדינ ה המיועדו ת לבניה  : מדיניותמדיניותמדיניותמדיניות •
)ישום הרפורמה(ל יזמות פרטית ל יזמות פרטית ל יזמות פרטית ל יזמות פרטית למגורי ם 

שיפור   תחרות ואי כות הדיור , מיתון מחירי ם:  תוצאה תוצאה תוצאה תוצאה•
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מחזוריו ת ו מג מ ה עו לה  במחירי הדיור בישראלמחזוריו ת ו מג מ ה עו לה  במחירי הדיור בישראל
מדד מחירי דירות ריאלימדד מחירי דירות ריאלי

))100100 =  = 19611961מדד מדד ((  
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מחירי דירות מחירי דירות 
100=2005א ינדקס 
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מחזוריות ומגמה דומה בע ולם
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ISRAEL CA-Los Angeles

CA-San Francisco DC-Washington

FL-Miami NY-New York

 יחס מ חירי דירות לשכר דירהיחס מ חירי דירות לשכר דירה

בב""ישראל מול בועות נדלן בארהישראל מול בועות נדלן בארה

  )1 = 2000ינואר ,  2010 עד יו ל י 1994ינואר (

בנק  יש ראל : המקור

?  האם בי שראל ב ועה 

.. .עוד לא
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מחירי ד ירו ת 

מחיר שכר דירה

ס "למ:  מקור 

: : מדד מ חירי דירות ושכר דירה עוליםמדד מ חירי דירות ושכר דירה עולים

??למהלמה
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 כי הרי בית נמוכה ו המשכ נתאות זולות

משכנ תאות חדשו ת שניתנו 
)ח"מיליארדי ש, נתונים חודשיים(
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וכמות  הדירות שנ בנו  נמ וך  מהגידול   במשקי הביתוכמות  הדירות שנ בנו  נמ וך  מהגידול   במשקי הבית
 מלאי דירות ביחס למספר משקי הבית מלאי דירות ביחס למספר משקי הבית

 200020072009

מחוז
מלאי 
דירות

)באלפים(

משקי 
בית

)באלפים(

דירות 

למשק 
בית

מלאי 
דירות

)באלפים(

משקי 
בית

)באלפים(

דירות 

למשק 
בית

מלאי 
דירות

)באלפים(

משקי 
בית

)באלפים(

דירות 

למשק 
בית

 0.94 235.3 221.0 234.00.92 215.6 1.00 196.4 196.9ירושלים

 1.00 327.1 327.5 1.00 314.1 313.8 1.00 266.8 267.3הצפון

 292.71.06 309.6 1.10305.0283.81.07 255.8 281.6 חיפה

 0.96 546.6 524.3 515.00.98 506.4 1.04 418.9 435.0המרכז

 1.01 470.0 476.7 1.01 460.8 466.3 1.04 422.6 439.9תל אביב

 0.93 315.6 292.1 0.95 285.0300.6 0.96 257.7 248.1הדרום

 0.93 71.0 65.8 63.00.99 62.1 1.04 46.6 48.3ש"יו

 0.98 2,257.9 2,218.6 0.99 2,175.3 2,155.9 1.02 1,873.3 1,917.2הכלסך 

'ושותעיבודי פרלמן , ן"כרמקובץ : מקור
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::נה ריה נה ריה   --ציר  ד י מונה  ציר  ד י מונה  
))20092009מח ירים קבועים של מח ירים קבועים של ((ר לפי עסקאות ר לפי עסקאות ""מחיר לממחיר למ
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מרכז  עירוני של ישראל – תל אביב
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קרקע קרקע 

ובניהובניה
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התפ לגו ת ה קרק עות ה מ ו סדרות בישראלהתפ לגו ת ה קרק עות ה מ ו סדרות בישראל 

  מה קרק ע לבניה  מה קרק ע לבניה8080%%ל מנה ל  כ ל מנה ל  כ ): ): באלפי דונמיםבאלפי דונמים((

2053413116%1922393%כ"סה

12027420%1198599%דרום

1678048%8752%א"ת

129723418%106382%מרכז

92329232%63168%חיפה

442455613%386887%צפון 

16971086%158993%ירושלים

התפלגותשטחהתפלגותשטחשטחמחוז

י"קרקע בניהול ממקרקע פרטית   

משר ד הש יכ ו ן 
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היצ ע ל מכי רה  של  די רות ח דשות  במשק היצ ע ל מכי רה  של  די רות ח דשות  במשק 

    הבני ה  ביוזמ ה ממ שלתי ת נמוכ ההבני ה  ביוזמ ה ממ שלתי ת נמוכ ה

0.05-0.02-0.07-שיעור השינוי

9370)32% (10138354465-אוגוסט

2009146204570) 31%(10050

2008174305840) 34%(11590

2007174955950) 34%(11545

2006201106585) 33%(13525

2005190055850) 31%(13155

2004204357055)  35%(13380

2003213008450)  40%(12850

2002224709400)  42%(13070

2001253309620)   38%(15710

20003080511500) 37%(19305

יזמה פרטיתיזמה ציבוריתכ"סהסוף תקופה



15

    19951995  --התפ לג ו ת שימ ו שי הקרקע בישראל התפ לג ו ת שימ ו שי הקרקע בישראל 

*))שבעשבע--ל לא נפת בארל לא נפת באר((

שטח ים לא  מנוצל ים  בתוך שטחי  
רשויות מקומיות

2502.90 %

פרקים וג ני ם בי י שובים  
העירוני ים 

800.90 %

% 1,00011.50שטח י  יער

% 3504.0מגור ים מהשטח  הבנו י     

% 5015.8כ שטח בנוי"סה

) % 2 (% 31.40) 175  (2,719) ברשוי ות מ קומי ות(חקלאות 

% 8,666100.00כ ש טח  יבשת י "סה

התפלגות באחוזי ם ר "שטח בקמהש ימוש 

 פרס ום נתונ ים על שי מ ושי קרק ע ס"ל למ יש למ מ ן : הערה –מ  " ב עאפ לי יד חישובים שנערכ ו על יד י *
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קר קעו ת: סיכום

א ו ( בע ו לם ה מ פות ח קרק ע ות מ י ו ע ד ו ת לבנ יה ה ן  בבעל ות •

.וב י ו ז מת פ ית ו ח פרט ית)  החכר ה

י שראל  י י ח ו ד ית בח לק ה של ה מ ד י נה בב על ות  ו י זמ ו ת ע ל •

ב י ן  (קרקע מ י ו ע דת לבנ י ה ל מג ור ים בש טח י ם ע י ר ונ י י ם 

).50% - לכ 100%

מ י דת ה י זמ ו ת של המ ד י נה בבנ י ה נ מ וכ ה מ שמ ע ות י ת •

) ?ח דש(מח לקה בק רקע ות ה מ י ו ע ד ות לב נ י ה 

הק טנת הת חרות ב י זמ ו ת  ו הקט נת מל א י הצ ע  : תוצאה•

 לחץ על מ ח יר י ם –עת י ד י ש ל ד י ור  
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מדיניות מומלצת 

לי יש ם  את הרפ ורמה ל מכ יר ת . עידוד היזמות הפרטית•
קרקע ות מ י ו ע ד ות לב נ י ה בשט ח י  המ ו ע צ ות ה מק ו מ י ות  
מ י י ד ית בכ מ ו י ו ת מ שמ ע ו תי ו ת ללא  י צ ירת מ ונ ו פ ו ל ים  

 ה צע פו טנציאלי  תוריד  מחירים הגדלת:הערה). ביב י . ו ע דת  י( מק ו מ י י ם 

לי י שם א ת הרפור מ ה ברי ש ו י  ו תכנ ו ן ת וך . רישוי ותכנון•
י צ יר ת תחרות  ( ח יז ו ק ה ו ע ד ות ה מק ו מ י ו ת וה פ יק ו ח על י ה ן 

) בי ן רש ו י ו ת  מק ו מ י ות

תכ נ ו ן  ופ י ת וח  , ע י ד ו ד פ ינ ו י  בינ ו י. חידוש ופיתוח עירוני•
ש יפ וץ , ח י ז וק (38א " ע י ד ו ד תמ ,ה יש ו ב י ם ה ערב י י ם
.לא ל הק י ם ער י ם  חדש ו ת). ו הרחבת בנ י י נ י ם

ע י ד ו ד  . מ י ס ו י קרק ע ו ת מתו כננ ו ת ומ י ו ע ד ו ת  לבנ יה. זמן קצר•
. 2013 מ שנ י המס שב ח על  ד ירה  . תי ע ו ש הב נ י ה


