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 0  מחירי הדיור 

  נדל"ןבישראל אין בועת 

 

 מציאות כלכלית חדשה

עלו מחירי הדיור בישראל בשיעור  8002-מ
ריאלית(. יש  00%-)כ 67%-נומינאלי של כ

עליית המחירים החדה מעידה על שהטוענים 
בועת נדל"ן שצפויה להתפוצץ בעתיד הקרוב. 

כאשר בוחנים לעומק את נתוני שוק הדיור  ,אולם
בעיה שורשית שמקורה בצד ניתן להצביע על 

עליית מחירי והיא הגורם המרכזי ב ההיצע
 . הדיור

 בועה או בעיה?

בועת נדל"ן מתרחשת כאשר המימון הניתן על ידי 
גבוה משוויו של  ,ך רכישת נכסמוסד פיננסי לצור

 הבועה מתפוצצת בעל סיכון גבוה. והנכס 
שהתחייבו הלווים הופכים לחדלי פירעון מכיוון כש

 להלוואות שלא היה ביכולתם להחזיר מלכתחילה,
 בפרק זמן קצר גדל משמעותיתהיצע הדיור 

למימון הנכס שווי בין הפער מחירי הדיור יורדים, ו
 דיםכב יםכספי יםהפסדל יםמובילמתרחב ואלו 

, הגופים המלווים של יציבותהעל  המשפיעים
 לקריסתם. ובילבאופן העלול אף לה

כך התנהל שוק הנדל"ן האמריקני במשך רוב 
. הבנקים נתנו 8002-ב משברשנות האלפיים עד ל

משכנתאות כמעט לכל דורש, גם כאשר הסיכון 
הגבוה היה ידוע לכל, ובמקרים רבים בשיעור של 

 משווי הנכס.  110-180%

 מכיוון לתרחיש דומהחשש  איןבישראל 
 הבנקים הישראלים הם מוסדות שמרניים,ש

רים על המתנהלים בצורה זהירה יחסית ושומ
קף הי( בענף הנדל"ן. 00%-מינוף נמוך )כ

בנק לאחרונה המשכנתא תמיד קטן משווי הנכס. 
 םכיוו את הדרישות לקבלתה ישראל אף הקשיח

משכנתא נדרשים רוכשי דירות המעוניינים ב
מהנכס )לעומת  00%בשווה להעמיד הון עצמי 

 בעבר(. 00%

אחרים בעלי  גורמים עולה הצורך לבחון מכאן,
ובראשם התאמת ההיצע  השפעה של מחירי דיור,

 אל מול הביקוש.

 עליית מחירים "מלמטה"

ההתאמה -איניתוח של נתוני שוק הדיור מראה כי 
הינה אחד הגורמים  הזו בין ההיצע לביקוש

נובעת  עליה זו. המרכזיים לעליית המחירים
על ידי אוכלוסיות בעיקר , "דחיפה "מלמטהמ

הרוכשות דירה לראשונה )זוגות ומשפחות 
היצע פער המקביל בכשצעירות, רווקים וכו'( 

גדל הלך ושל אותן אוכלוסיות  הדיור המבוקש
 .(1)גרף  עם השנים

 דירות שנה
0-2 

 חדרים

% 
מהתחלות 

 בניה

+ 5דירות 
 חדרים

% 
מהתחלות 

 בניה

0995 16,309 22% 28,769 39% 
0991 10,999 19% 24,253 41% 
0991 11,103 21% 22,549 42% 
0991 7,933 18% 18,125 41% 
0999 6,150 16% 16,380 43% 
3111 9,309 20% 18,045 39% 
3110 5,108 16% 13,356 42% 
3113 4,991 15% 13,744 41% 
3112 5,857 18% 13,208 42% 
3112 3,833 13% 13,281 44% 
3115 4,307 13% 15,304 47% 
3111 3,427 11% 14,934 48% 
3111 3,020 10% 16,008 52% 
3111 2,341 7% 18,904 57% 
3119 2,430 7% 19,873 57% 
3101 2,706 7% 21,837 54% 
3100 4,177 9% 24,941 55% 
3103 3,313 8% 22,817 57% 
3102 462 4% 5,625 55% 

 למ"ס; עיבוד: המכון לרפורמות מבניותמקור: 

 התחלות בניה של יח"ד לפי מספר חדרים – 0טבלה 

 מחיר דירה חציונית שנרכשה ע"י זוגות צעירים –  0גרף 

 משרד האוצרמקור: 



 3102 וליי המכון לרפורמות מבניות 

 3 מחירי הדיור  

מתרכז במחוז מרכז, לדיור בישראל רוב הביקוש 
  האחראי בממוצע לכשליש מהביקוש הכולל.

עיבוד של המכון לרפורמות מבניות לנתוני 
הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה מראה בבירור 
את המגמה השלטת בשני העשורים האחרונים 

חדרים ויותר,  0 בעלותשל בניית דירות גדולות, 
המהוות בחמש השנים האחרונות יותר מחצי 
מהתחלות הבניה של דירות חדשות בישראל 

נבנו בישראל  1110(. כך, בעוד בשנת 1)טבלה 
חדרים או יותר אשר היוו  0 בעלותדירות  82,671

מסך כל התחלות הבניה באותה שנה,  01%
 - 06%דירות שהיוו  88,216נבנו  8018בשנת 

בנוסף, אם בשנות התשעים  .01%עלייה של 
הגירה הגבוהים בניתן להסביר את היקפי הבניה 

בחינה כמותית של נתונים מתחילת ה"מ, מבר
אלפיים מראה שמספר הדירות הגדולות שנות ה

אלף  10.0-כמעט והוכפל במהלך עשור )מכ
אלף דירות  80-לכ 8001-8000דירות בשנה בין 

יותר מכך, בשנים  (.8010-8018בשנה בין 
ובמחצית  3103אשר היוו בשנת חדרים ויותר,  0 בעלותהאחרונות נבנות במחוז מרכז כמעט אך ורק דירות 

 (.א')נספח  מסך כל התחלות הבניה 91%-ו 99% 3102הראשונה של 

במחצית . חדרים נמצא בירידה מתמדת בשני העשורים האחרונים 1-0התחלות הבניה של דירות קטנות בעלות 
  8011-בלבד מסך כל התחלות הבניה. ב 0%עמד שיעור התחלות הבניה של דירות אלה על  8010הראשונה של 

חדרים, אולם עלייה זו הייתה אירוע חד פעמי  0 בעלות ות הבניה של דירותאמנם נרשמה עלייה חדה בכמות התחל
מגמת  8010-שנבע מרוח המחאה החברתית ובשנתיים שלאחר מכן חזר מספר התחלות הבניה לרדת, כשאמור ב

נתוני הלמ"ס מראים בבירור כי קיים בישראל מחסור חמור בדירות קטנות, שמטבע הדברים, הן  ההצטמקות נמשכה.
 ם דירות זולות יותר.ג

מיליון שקל ומעלה( יש דווקא עודף  0מנגד, נתונים של משרד האוצר שפורסמו לאחרונה הראו כי בשוק דירות היוקרה )
-, מ6%-ב 8010מחירה הממוצע של דירת יוקרה ירד במחצית הראשונה של   היצע אשר הוביל לירידת מחירים. כך,

 . ₪ מיליון 0.01-ל 8018-ב ₪ מיליון 0.6

(. 8)גרף  8010 -את מגמה זו, של היצע שאינו תואם את הביקוש, ניתן לראות גם במסמכים רשמיים של בנק ישראל מ
הביקוש הגדל לדיור נתקל במגבלת היצע, עובדה אשר תרמה לעליית  8001-לטענת מחלקת המחקר של הבנק, מ

 המחירים.

קיים לבין הביקוש העדר מתאם בין היצע הדירות ה"בועת" הנדל"ן בישראל אינה בועה כלל, אלא תוצר של 
כדי להוריד את מחירי הדיור  לדירות הרצויות, דבר היוצר לחץ מלמטה בשוק כולו ומוביל לעליית מחירים.

בישראל ולהקל בנטל יוקר המחיה של הציבור, יש להרחיב את היצע הדירות המתאימות לזוגות, משפחות 
 רתם הראשונה. צעירות, ורווקים הרוכשים את די

יד של המכון לרפורמות מבניות נותנת מענה לבעיה זו. על -הצעת החוק להתחדשות עירונית ודיור בהישג
 יד, אשר תואם את הביקוש הנוכחי במשק.-ידי יצירת מאגר נרחב של דיור בהישג

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 בשוק הדיור והשפעתם על המחיריםגורמי ביקוש והיצע  – 3גרף 

 בנק ישראלמקור: 
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 :לפי מחוז ומספר חדרים 3102-0995התחלות בניה בישראל בין השנים  -נספח א' 
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