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 התפתחות ₪ירי הקרקע בישראל
 בתקופה 1963-ו97ו

ל בסימן תנודות חזקות, א ר ש י ות, עמדה ב נ ל 7 ־ 8 השנים האחרו  התקופה ש

א י ש יעו ל רי הקרקע הג . לאחר שמחי ע ק ר ק , בתחומ מחירי ה ת כ  ואף מרחיקות ל

ה ב ה במידה ר ע פ ש ו ר ה ש , א ה פ י ר ה ה ד י ר  בשנים 1943 - 1964, חלה בהם י

עו המחירים לנקודת י ת 1967 הג נ ש . ב ץ ר א ל במשק ה פ ש ה  מתהליכי המיתון ו

ת ו ש ש ו א ת ל רקע הגאות המחודשת במשק - נסתמנה ה ; אך למן 1968 - ע ל פ  ש

ו כבר מחירי ר ב י הנתונים מראשית 1971 ע פ ל , ו ע ק ר ק  מהירה במחירי ה

א משנת 1963/64. י ש ל ה , בהרבה ע ל א ר ש י , במקומות רבים ב ע ק ר ק  ה

, ם י י נ י י פ ו א ל קוויה ה ע נפורמציה כללית על־ התפתחות מחירי הקרקע ו  אי

, מ י נ ו ב , קבלנים ו ר ת י . בין ה ם י נ ו  נתקבלה עי״ם שיחות עם מומחים ש

, ם י ט פ ש מ ד ה ר ש מ י ב ש א י ר ת ל ש מ , שמאי מ  שמאימ וביניהמ מר מ. אלמן

ת ב ש ל איזור ת״א ומחוז המרכז ומנהל ל , שמאי מחוזי ש נ ר ב נ ד ל ו  ומר מ. ג

. ם י ט פ ש מ ד ה ר ש מ י המחוזות, ב ג  ש

 התפתחות המחירים בסוגי מקרקעין שונים

ן בין י ח ב ה , ניתן ל ע ק ר ק ל התפתחות מחירי ה  למטרת הבדיקה ש

ה סוני מקרקעין: ש ו ל  ש

ה מיידית; י י נ ב ש בהם ל מ ת ש ה יתן ל , קרקעות שנ ו נ י י ה ד , ה י י נ י ב ש ר ג  סוג אי: מ

ם קיימים בתימ מוכנים ותפוסים. בקטגוריה זו ה י ל ע : מקרקעין ש ׳ ב ׳ ג ו  ס

ם חל החוק להגגת הדייר; ה י ל ע ינים ש י , הבנ ר א ש , בין ה ם י ל ו ל  כ
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ם משומ א ה מיידית ( י י נ ב ן ל ו ב ש ח ן באות ב נ , שאי ת ו י ו נ : קרקעות פ י  סוג ג

ן לא בוצעה י י ד ע , או ש ם י ר יין ע ן תבניות בנ ה י ב נ ד ל ן עו  שאי

ה ואם מסיבות אחרות) . הביקוש לקרקעות אלה י צ ל צ ר  בהן פ

ל דבר ניתן לראותן ו ש ר ק י ע ב , ו י ב י ט ל ו ק פ ו אופי ס ר ק י ע א ב ש ו  נ

. ך ו ר  כנבםים לטווח א

, לא היה זהה בסוני המקרקעין ע ק ר ק  מתברר כי מהלך התנודות במחירי ה

ן 1963/64 י ב ו מחירי הקרקע בשנים ש ד ר י י ב . בקרקעות מסוג א' ו ם י נ ו ש  ה

ד לתקופת המיתון , מתקופת השיא במחירי קרקע, ע ו נ י י ה - 1966/67 - ד  ו

לו בסוג ש ואי י ל ש ג א' הירידה היתה כ ו ס ב ) 5 0 % - ן 30% ו י ב ם ש י ר ו ע י ש - ב

ל ) . בסוגי מקרקעין אלה, היתה אף ההתאוששות ש ך ר ע ' - כמחצית ל  ב

, ה ל ו ע ת 1971 הגיעו כבר מחיריהם לרמח ה י ש א ר ב  המחירים מהירה יחסית, ו

ל שנות 1963 - 1964 . ל השיא ש , ע ת ר כ י  תכופות במידה נ

' . כאן היתה ירידת , לעומת זאת, היתה ההתפתחות במקרקעין מסוג נ ה נ ו  ש

, באיזור ה מ ג ו ד ל י 80%-70%. ו ד ב  המהירים חריפה מאוד והגיעה תכופות ל

ד ר י , ו ר ״ מ מ י ל ״ 7 ל 0 - 1 ל 9 6 3 / 6 4 - ן הגיע מחיר הקרקע ב ר לירקו ב ע מ  ש

ן ו ן לצי ו ש א . או דוגמה אחרת: בחולות ר ן ות המיתו י בשנ ״ 5 .22 ל 8 - ד ל  ע

י לממ״ר ״ 1 ל 7 - 1 ל 9 6 3 / 6 4 - עו מחירי הקרקע ב י יט, הג י ג נ י  וכן בסביבת ו

ד שגם ו ע , ב . יתירה מזו ן ד בתקופת המיתו ב ל י ב ״ 3 ל . 5 - ו ל ד ר  והם י

ד ע , בתקופה שלמן 1968 ו ת י ש ח ו  בקרקעות אלה נסתמנה חתאוששות מ

ו את מחירי השיא משנת 1963/1964, נ י ש - 1971 , הרי גם ביום הן לא ה  ל

ן משיא זה. י י ד  ותכופות הן רחוקות ע

ה כי בקרקעות מסוג ד ב ו ע ה ב צ ו ע ל זה, נ ד ב ה  נראה כי הסיבה העיקרית ל

, ה י ל ו למבנימ הקיימים ע א י - מהווה הביקוש הריאלי לקרקע ( ב  א' ו

, ירידת ך  במקרה קרקע תפוסה) יסוד עיקרי לקביעת המחיר. משום כ

ר ח א ל ב ההתאוששות ש ק ע ב , ו ר ת ו  המחיר בתקופת המיתון היתה מתונה י

ל 1963/64 . ל זה שבתקופת השיא ש ה ע ל ו ע ג לאחרונה מחיר ה ש ו  המיתון - ה
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' - היסוד לקביעת המחיר הוא הביקוש  לעומת זאת, בקרקעות מסוג ג

. מסתבר כי המיתון היווה ד י ת ע , המושתת על הציפיות לגבי ה י ב י ט ל ו ק פ ס  ה

. ואם ד ח ו י מ ל כן היתה באן הירידה חריפה ב ע , ו ו ת אל ו י פ י צ  מכה קשה ל

. א י ש ן לא חזרו לרמת ה י י ד , הרי המחירים ע ת ו ש ש ו א ת  בי באה ה

 התפתחות מחירי הקרקע בתל- אביב ובערי מרכז הארץ

י השתקפות ד י , באה ל ה פ ק י ל כל ה , ע ע ק ר ק  ההתפתחות הזאת במחירי ה

ב י ב א - ל ל מחוזות ת י הערים העיקריות ש ב ג ן - ל ל ה ל  בנתוני הלוח ש

י נ ו נ י ב יה מסטנדרט גבוה ו י ן כי בלוח זה, המתייחם לבנ י י . יצו  והמרכז

ן המוקם י י ר מנורים בבנ ד ח ך לא נמוך) , מובא מחיר הקרקע בממוצע ל א ) 

ת מנורים: ר י ד ם השוואה מביאים אנו נם את המחיר הממוצע ל ש ל  על החלקה, ו

 התפתחות מחירי הקרקע ומחירי הדירות* בערי מרכז הארץ,1963/64 - 1971

" י) ל ב ) 

 1966/67 ראשית 1971

1 5, 000 - 1 4 , 500 9, 500 

110 ,000-85 ,000 60,000 

12 , 000 - 8,000 5, 500 - 5, 000 

80 , 0 0 0 - 70 , 0 0 0 46,0 0 0 - 42 , 0 0 0 

8,000 - 7,500 4,500 

60,000 -55,000 32,000 -28,000 

ר 1963/64  העי

 תל אביב

ר 13,000 ד ח  מחיר הקרקע ל

 מחיר דירה 70,000- 72,000

 רמת גן

7 , 0 0 0 ר 6,000 - ד ח  מחיר הקרקע ל

 מחיר דירה 55,000- 000 ,58

 בת ים

ר 6,500 ד ח  מחיר הקרקע ל

 מחיר דירה 38,000- 40,000

ת ו ר י ד ל , ו י נ ו נ י , או ב ה ו ב ית מגורית בסטנדרט נ י  * הנתונים מתייחסימ לבנ

4 חדרים. -  בנות 3
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 העיר 1963/64 1966/67 ראשיח 1971

 ראשון לציון

ר 1,200 ־ 1,800 2,000 ד ח  מחיר קרקע ל

43,000 -42,000 2 8,000 -26  מחיר דירה 000,

 אשקלון

ר 800 - 1,000 500 - 600 250, 1 - 1,500 ד ח  מחיר קרקע ל

 לוד

ר 1,500 750 - 800 1,700 - 2,000 ד ח  מחיר קרקע ל

 רמלה

ר 1,500 750 1,500 ד ח  מחיר קרקע ל

 חולון

1 0 , 0 0 0 ר 7,500 5,500 8,500 - ד ח  מחיר קרקע ל

 מחיר דירה 45,000 40,000- 48,000 65,000- 70,000

 גבעתיים

ר 5,000 - 500 ,5 000 ,4 - 500 ,4 000 ,8 ־ 000 ,9 ד ח  מחיר קרקע ל

 מחיר דירה 0 0 0 , 50 - 0 0 0 , 2 5 0 0 0 , 38 - 0 0 40,0 0 0 0 , 65 - 0 0 0 , 70

 בני ברק

ר 4,500 2,750 6,000 ד ח  מחיר קרקע ל

5 38,000- 000 ,40 000 ,48- 000 ,55p, 000 מחיר דירה 

 פתח תקוה

ר 000 ,3 500 , 1 ־ 750 , 1 500 ,4 - 5,000 ד ח  מחיר קרקע ל

 מחיר דירה 36,000- 37,000 28,000- 30,000 50,000- 55,000
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ן ראשית 1971, עלה המחיר י ב ל 1966/67 ל ל ש פ ש ן נקודת ה י  'מתברר כי ב

ר ו ע י ש , ב ץ ר א ז ה כ ר מ ם אחרות. ב י ר ע ב - אביב ו ל ת ר ב ד ח ל קרקע ל  הממוצע ש

- ר ד ח ל קרקע ל ד 100$. כן מראים הנתונים כי המחיר הממוצע ש ל 50$ ע  ש

ה לתקופת השיא א ו ו ש ה ב 10$ - 15$ כ ק , ר ע צ ו מ מ , ב ב י ב א - ל ת  גבוה ב

ר היה המחיר, בראשית 1971, גבוה ב ל 1963/64, אך בערים אחרות כ  ש

 ב 30$ - 50$ מאשר כתקופת השיא.

 משקל מרכיב הקרקע במחיר הדירה

ר במחיר ת ו י ד המרכיבים החשובים ב ח א  מסקנה אחרת היא, שהקרקע הפכה ל

ב מביע מחיר הקרקע י ב א - ל ת  דירה; וניתן כאן להביא את הדוגמאות הבאות: ב

ה ר י ד , 45 - 50 ואף יותר ל ו נ י ף ל״י; דהי ל 1 א 5 - ב ל ד קרו , ע ב ו ר , ל ר ד ח  ל

, הרי י ״ ף ל ל 1 א 1 0 - ן 85 ו ע בי ן שמחיר דירה נ ו ו י . כ ם י ר ד  בת 4-3 ח

י האגד ר ע . לעומת זאת ב ה ר י - 50$ ממחיר ד ב הקרקע הוא קרוב ל י כ ר מ  ש

י ר ע ו ב ל י א ב הקרקע 40$-30$ ממחיר דירה, ו י כ ר  ובפתח תקוה, מהווה מ

ר ו ע י ש ב זה ל ל מרכי ) - מגיע חלקו ש י ו כ ד ו ו , ל ן ו ל ק ש א לות (  הפיתוח הגדו

ע למטר צ ו מ מ , ב ע ק ר ק ל מחיר ה ן נתונים ע ל ה ל 20$-10$ מםחיד דירה. ל  ש

יות מזה וסביבות ב - סביבות מרכז י ב א - ל ל ת ת ש ו ת , בסביבות ש ע ב ו ר  מ

ת «1ה: ו י ף פ י ר  פ
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 ההתפתחות בירושלים

ו מ , כ ך ר ע , ב ה מ ה ר ת ו א ה ל נ ו ר ח א ע ל י נ ם ה י ל ש ו ר י ה ב י י נ ב ע ל ק ר ק ר ה ק ו  י

ת ב י ב ס ר ל ד ח ע ל ק ר ל ק ר ש י ח מ , ה ת ו פ ו כ , ת ע י ג ן מ א . נם כ ב י ב א - ל ת  ב

. י ״ ר הוא 500 ,17 ל ת ו י י ב ל מ י ס כ מ ר ה ו ע ש ה ש , כ י ״  15,000 ל

ע - ק ר ק י ה ר י ח מ ת ב ו ד ו נ ת ו ה י א ה ) , ל ה י ב ח ר ן ב ו ג ר ( כ י ע ם ב י י ז כ ר ם מ י ר ת א  ב

ן היתה ו ת י מ ת ה פ ו ק ת . ב ד ח ו י מ ת ב ו ק ז ת - ח ו נ ו ר ח א ם ה י נ ש ך 10-8 ה ו  ת

ר ח א , ל ת ו ש ש ו א ת ה ה ה מ א צ ו ת ו כ ל י א , ו י ד מ ה ל נ ו ת ע מ ק ר ק י ה ר י ח מ ה ב ד י ר י  ה

ה ל ו ע ה ה מ ר ת 1971, ל י ש א ר , ב ע ק ר ק י ה ר י ח ו מ ע י נ , ה ם י מ י ת ה ש ת ש מ ח ל  מ

ת 1963/64. נ ש א מ י ש ל ה ל זה ש  ב 20% - >30% ע

ת - ו נ ו כ ה ש מ כ ע ב ק ר ק י ה ר י ח ל מ ד ש ו א ה מ ר י ה ה מ י י ל , מסתמנת ע ת א ת ז מ ו ע  ל

י נ י י פ ו א , ה ר י ה מ י ה ו נ י ב ע ה ק ל ר ת - ע י ב י ס נ ט נ י ם א י ר ו נ ת מ י י נ ת ב ל ה נ ת ן מ ה ב  ש

ת נ ו כ ש ש מ ש ה ל ל ו כ , י ת ק ה ב ו ה מ מ ג ו ד י 1967 . כ נ ו ת י מ ח ל ר מ ח א ם ל י ל ש ו ר י  ל

ת ו ק ם י , ע ן ו ת י מ ת ה פ ו ק ת , ב ו ע צ ו ו ב ה ז נ ו כ ש ב ש 30115 ש ו ג . ב ת ו י פ ל  ת

ה יחסית ד ו ר . רמה י ע ב ו ר ר מ ט מ י ל ״ ד 65 ל ל 55 ע ר ש י ח י מ פ ן - ל י ע ק ר ק  מ

ר י ח מ ה ה ל ר ע ב ר 1969, כ ב מ ט פ ס ת 969 1 . אך ב י ש א ר ד ל ה ע ד י מ ת , ה ו  ז

י ״ י 971 1 - 200 ל א מ ב , ו י ״ י 1970 - 55 1 ל ל ו י , ב ר ״ מ מ י ל ״ 1 ל 3 2 -  ל

ע ק ר ק י ה ר י ח ו מ ד מ , ע ת ו י פ ל ת ת נ ו כ ש ב ש 30114 ש ו נ . ב ה ל ע מ ר ו ״ מ מ  ל

ר י ח מ ע ה י נ ר ה ב ת 1970 כ ל ח ת ה ע 1967 , אך ב צ מ א ר ב ״ מ מ י ל ״ 3 ל 0 - ל כ  ע

. י ״ 1 ל 8 0 - י 1971 - ל א מ ב , ו י ״ 1 ל 2 3 -  ל

ר ש י ל ת א ע ב נ , ב י ק ס ב ו ח י נ ר ש ב ט ו ח ר ת ב ו ח ת פ ת ה י היתה ה ד מ  דומה ל

ע ק ר ק י ה ר י ח ן מ א ו כ ד מ - 1966 , ע , ב ן ו ת י מ ת ה פ ו ק ת ש 30121) . ב ו ג ) 

ר ת ו י - 200 ו ר ל ב ו ב ע י נ ץ 1969 , הם ה ר מ , אך ב ר ״ מ מ י ל ״ ד 140 ל ל 130 ע  ע

. ר ״ מ מ י ל ״ 3 ל 4 0 - י 1971 - ל א מ ב  ו
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