
בע־לעלותשממשיכיםהדירות,חירימ
שרשנוקטיםהאמצעיםלמרותקביות
בק־יוצריםלרסנם,ישראלובנקהאוצר

תחושהפוטנציאלייםדירותרוכשימעטלארב
ני־שלאחד־כיווני,בתהליךמדוברלכאורהכי
לק־להםשכדאיהיארביםמסקנתלעצרו.תן

המתקדמת,העגלהעלהאפשרככלמהרפוץ
ביוקר.בעתידלשלםמשמעותואיחורכי

כח־משההאוצר,שרשלתגובתוגם
רקהמאפשרתממשלההחלטתשהעבירלון,

לפ־(הלמ"ס)לסטטיסטיקההמרכזיתללשכה
עלואוסרתדירות,מחיריעלנתוניםרסם

המחי־ממצאיאתלפרסםהממשלתיהשמאי
שליח),שלהריגההמזכירה(תגובהשלורים

בענייןהמחירים.מגמתלגביבתחושהתומכת
נו־לאהממשלתיהשמאיסקירתכיאצייןזה

היהלאכהועדהנוכחי,האוצרשרבימילדה
נגדה.טענותשהעלהבאוצרפקידלאוגםשר
האוצרתגובתהיתהמה—לתהייהמובילזה
מחיריםעלייתמציגהיההממשלתיהשמאיאם

הלמ"ס?משהציגהנמוךבשיעור
המחיריםמגמתאתלהנדסהמשונההניסיון

פוגעאינוהואשכןלהצליח,צפויאינובענף
הבי־תורתלפיהענף.שלהבסיסייםבנתונים

הפער,שנייםביןפערכשקייםוההיצע,קוש
עו־עקבבשוקשנוצריםהלחציםידיעלנסגר
מחירהתאמתתוךהיצע),עודף(אוביקושדף

(אוביקושעודףישאםשעולה,המשקלשיווי
שינוימנגנוןהיצע).עודףשלבמקרהיורד

זומבחינהשונהאינוהדירותבשוקהמחירים
אחרים.מוצריםשלבשוקמהמנגנון
בנוסחצעדיםשכשעושיםהיאהבעיה

רי־חוקוקידוםהממשלתי,השמאיהשתקת
באמת־השלישית")הדירה("חוקהנכסיםבוי
לזוגותהדירותהיצעהגדלתשלתמוההלה

(יז־בענףשהשחקניםחששמתעוררצעירים,
יגיעוושוכרים)דירותרוכשימשקיעים,מים,

פופו־בצעדיםפועלתהממשלהכילמסקנה
משוםציבורית,סערהשמעורריםליסטיים,
מטר־אתלהגשיםמצליחהאינההיאשבפועל

זופעם—שונהבצורהפעםבכלשמנוסחתתה,
לצעירים,מוזלותדירותפעםמחירים,הורדת
שמישהואימתוכלהדירות.היצעהגדלתופעם
הואמידצעדיו,עלהאוצרשראתלבקרמעז

סתםאומיליונר,משקיעשהואבכךמואשם
מצעירים.דירותשגוזלאחד

עולההממשלה,צעדימכלולרקעעל
הדירותמחיריכיווןיהיהמההשאלה

—במטרהפוגעלאכחלון
לעלותימשיכווהמחירים

מאיירטליצילום: מחיריםלהנדסמשונהניסיוןהאוצר.שרכחלון,משה

משהויקרהלאאם
בעוצמתו,דופןיוצא
קטסטרופהכמו

ברמהכלכלית
אירועאוהלאומית
התחזיתכבד,ביטחוני
הקרובותלשנתיים

מחיריםעלייתהיא
בשנה3%–5%של

השוקכוחות
דוכיןיאיר



2018?2017–—הקרובותבשנתיים
להתעלםעלינוהשאלה,עללענותכדי

ופופוליצעדיםסביבהציבורייםמהוויכוחים
הדיורענףשלהיסודלנתוניולחזורסטיים,

לתוספתהשנתיהביקושאתלבחוןכלומר,—
בכלהבנייההתחלותמספרמולדיוריחידות
יחידותתוספתשלההיצעאתשמשקףשנה,
הכולל.הדירותלמלאידיור

ביתמשקישלנטוהשנתיתהתוספתחישוב
ביןדירות,שלתוספתדרושהשלהםבישראל,

48.6מראהבבעלות,אובשכירותיגורואם
עלייהגלצפוישלא)בהנחהדיוריחידותאלף

יחסית,חלקבאופןיתפקדשהשוקכדיחריג(.
ולנלהוסיףישמחירים,לעלייתלחציםללא
כ–10%שלחיכוכימלאישלתוספתזהתון
דרושההכלובסך—דיוריחידותכ–5,000—

דיור.יחידותאלף53.6שלשנתיתתוספת
התחלותאתלבחוןישזהשנתיצורךמול
ב–48–50שהסתכמוהאחרונות,בשניםהבנייה
שלשנתיגירעוןישכלומר,דיור.יחידותאלף

חישוולניסיונותבניגודדירות.4,000–5,000
הנתוןהואהבנייההתחלותהיקףאחרים,ביים

הבנייה,היתרישלהנתוןשעםמשוםהרלוונטי,
מהביקוש.נגרעהניירעלדירהרוכש

והקלשנתייםשחזויהזו,כמותיתהשוואה
השוקנתוניאתגםבקירובומשקפתרובות
והמחיעליותאתמסבירההאחרונות,בשנים

רבאקונומטריניתוחהאחרונות.בשניםרים
שלגירעוןשכלמראההדירותשוקשלשנתי

1%שללעלייהבקירובמובילדירותכ–1,000
לפיכך,בשוק.הדירותכללשלהממוצעבמחיר

כמובעוצמתו,דופןיוצאמשהויקרהלאאם
אירועאוהלאומיתברמהכלכליתקטסטרופה

היאהקרובותלשנתייםהתחזיתכבד,ביטחוני
בשנה.3%–5%שלמחיריםעליית

מטרההגדרתשלבעיות
ראשית,זו.בנקודהעולותשאלותשתי

עליותאתלעצורצפוייםהאוצרצעדיהאם
מגמתאתלשנותיכולמהושנית,המחירים?
הקרובות?בשנתייםכברהעלייה

התייחסתישאליההראשונה,לשאלהבאשר
ושלישהתשובהנראההטור,שלהראשוןבחלק
תוספתאתמקטיניםאינםהאוצרצעדילית.

והצראםכללחשובזהואיןהשנתית,הצרכים
אובבעלותדירותידיעלמסופקיםהללוכים

ומהייבהלומשקיעיםאםגםלכן,בשכירות.
ויציפועליהם,שמוטלותהממשלתיותגזירות

תיווצרלאבפועללמכירה,בדירותהשוקאת
אמיתית.דירותתוספתשום

שרהצליחלאכהעדההיצע,לצדבאשר
ובהתמשמעותילגידוללגרוםהנוכחיהאוצר
אינוהשנתיהגירעוןשהיקףכךהבנייה,חלות

מטרהעלמצהירההממשלהבעודמצטמצם.
דירות,אלףכ–60שלבנייהלהתחלותלהגיע
דירות.אלףמ–50פחותקצתהואהנוכחיהקצב

ושבכחלון,שלהקדמוןהחטאלהערכתי,

בקצבההיצעאתלהגדילמצליחאינוגללו
כפישלו.המטרהבהגדרתטמוןמספיק,מהיר

בחוסרלוקההמטרהבפתיח,כברשכתבתי
תכופים.ובשינוייםבהירות
מדיניותמטרתאתכחלוןהגדיראילו
דירותלרכישתנגישותכיצירתשלוהשיכון
היהניתןאחרים,יכולתומעוטיצעיריםלזוגות
אובמענקיםלמשל,ישירים.סיועצעדילגבש

שהיומותאמת,במתכונתשעומדותבהלוואות
קשרללאכמעטולמעשההנגישות,אתיוצרים

הדירות.שלהמחיריםברמותתלותאו
יצירתאתקשרהאוצרששרהיאהבעיה
והדימחירישלגורפתלהורדההזאתהנגישות

כללעםמובנהלקונפליקטנכנסהואבכךרות.
דירותשלושבעליעםרק)ולאהדירותבעלי

לכלהבנקאות.מערכתועםהיזמיםעםויותר(,
הוא,משיקוליומגזרכלברור,אינטרסישאלה

יירדו.לאהדירותשמחירי
שהנפיקהשונותהתוכניותמכך,יתרה
שבהןהשלישית,הדירהמיסויכוללהאוצר,

השוק,עלמחיריםירידתל"כפות"מנסההוא
ובהכצפוישהגיבלשוק,כאוסבעיקרהכניסו
אתהאוצרהשיגבכךהבנייה.התחלותפחתת
מכוונתו.ההיפך
ותוככילדעתהיהויועציוכחלוןעל

הבנייהבהיקףמידתפגעלמשתכןמחירנית
הקרקעותהיצעצמצוםעקבהחופשי,בשוק

הסיכוניםהגדלתהציבור,לכללשמיועדות
שיוצרהיזמות,בתחוםהוודאותוחוסרבשוק
מחירים.לעליותלחצים

להגדלתהישיריםבצעדיםלהיזכרראוי

כשרבתפקידושרוןאריאלשהפעילההיצע
גודלוהתבהראזה–90,שנותבראשיתשיכון
אזהפעילשרוןהעמים.מחברהעלייהגלשל
וראבמקביל.עיקרייםישירים,צעדיםשני
ידיעלדירותשלרכישההתחייבויותשית,

אתלמכוריצליחושלאממיזמיםהממשלה
זירוז.תמריצישנית,שלהם.הדירותמלאיכל
התחלותלהגדלתגרמוהישיריםהמהלכיםשני

ליותרב–1989דיוריחידותאלףמ–19הבנייה
ב–1991.דירותאלףמ–80

היזמים,שלוהמתמשכתהמהירההתגובה
ולהצטבגרמהבהתאם,סיכוניהםאתשניהלו

נרכשאכןממנושחלקגדול,דירותמלאירות
הרכישה.מהתחייבותכחלקהממשלהידיעל

במחציתשהצטברהעודף,הדירותמלאי
בעיושיצרהוא90,–השנותשלהראשונה

שנפתחההמחיריםירידתאתדברשלקרו
התחלותלמרותב–2006,והסתיימהב–1997
ב–2006בשנה.דירותאלף30–35שלבנייה
ולהצוהתחילהעודפים,ספיגתלקצהבאה
ולהתחדכצפוישהובילחדש,מחסורטבר
הירידההדירות.במחיריהעלייהמגמתשות

1997–שלבעשורהדירותבמחיריהריאלית
ב–25%.הסתכמה2006

מחיריםיורידמיתוןרק
המהלכיםלגביהשנייהלשאלהבאשר
לומרניתןהשוק,בצינוןלהצליחשעשויים

מגמתאתלעצוריכולחריףמשקימיתוןשרק
והמאתלגרורעלולההגלובליזציהההתייקרות.

שהצמיחהמשוםבעיקרכורחו,בעללמיתוןשק
רבהבמידהנשענתהישראליהמשקשלהנוכחית

השקעות.עלולאגואה,פרטיתצריכהעל
האוצרהןכילהניחשסבירהיותואולם

ולמאפשרימאמץכליעשוישראלבנקוהן
מחיריםלירידתהסבירותכזאת,התפתחותנוע

נמוכה.נראיתמינימלית,ואפילוב–2017–2018,
בשיתוףוהאוצר,השיכוןמשרדיהכרזותגם
מלאיליצירתמתמשךמהלךעלעמידר,חברת
שלפרויקטיםייזוםעלשיתבססציבורי,דיור
הםכלכלי,בסיסעלדווקאלאולמגורים,בנייה

גםיוכלו,לאהםמדי.ומאוחרמדימעטבבחינת
אתלשנותכיום(,נראהשלא)מהמידיתחילואם

הקרובות.בשנתייםהמחיריםמגמות
ומרצהנדל"ןחוקרהואהכותב

בירושליםהדסהבמכללת

כחלוןהגדיראילו
מדיניותמטרתאת

כיצירתהשיכון
לרכישתנגישות
צעיריםלזוגותדירות
אחרים,יכולתומעוטי

לגבשהיהניתן
ישירים.סיועצעדי

במענקיםלמשל,
שהיובהלוואות,או

הנגישותאתיוצרים
קשרללאכמעט

ברמותתלותאו
הדירותשלהמחירים

לע"מ/ישראליצביקהצילום: ב–1991דירותאלףמ–80ליותרב–1989דירותאלףמ–19ה–90.שנותבתחילת)משמאל(,שרוןאריאלהבינוישר

דיוריחידותבמספרהבנייה,התחלות מספיקהלאהעלייה

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

50,400
45,32747,557

43,126
46,645

40,316
34,98332,815


