
 התייקרות הקרקעות והשתקפותה במדד המחירים לצרפן

 פרופ׳ דוד פינס

 רקע

ם י ר י ח מ ד ה ד ת על מ ר כ י ה נ ד י מ ה ב ל ו ע ר ה עו ת ן\\.0.?1 בשי ו ר י ד י ה ר י ח ד מ ד ה מ ל ז 1960 ע א  מ
ת. רו י י של הד ל א י ר ר ה י ח מ ך זמן עלה ה ר ו א , ל מר ו ם 1) כל י ש ר ת ת ב ו א ר :» (כפי שניתן ל .0  לצרכן(״1.
ם 0.0.0) י ר ו ג מ ה ל י י נ ת בב ו מ ו ש ת י ה ר י ח ד מ ד ה עלה מ פ ו ק ה ת ת ו א ת כי ב ו א ר ם 1 ניתן גם ל י ש ר ת  ב
ר ק י י ע ק כ י ס ה תן ל י ן נ א כ . מ ה בלבד ט ע ו ה מ ד י מ ן ב כ ר צ ם ל י ר י ח מ ד ה ד ה על מ ל ו ע ר ה  בשיעו
ה ר ו מ ת , ל ן מו ת מי ו א צ ו ה ר ל ק י ע , ב ד ד מ ת ב ו ל ל כ ן נ נ ת שאי ו מ ו ש ת ר ל ו ש ת ק ו ר י ד ת של ה ו ר ק י י ת ה  ה
ח ו ו ר ת ב ו ב ר , ל י ל א י ר ן ה ו ה ר ה י ח מ ל ב י גדו ו נ ל שי א ח ל ה ש ח נ ה . ב ע ק ר ק ל ) ו ן ל ב ק ת (רווח ה ו מ ז י  ל
. ת ו ע ק ר ק ת ה ו ר ק י י ת ה ת ל ו ר י ד ל ה ת ש ו ר ק י י ת ה ר ה ק י ת ע ס א ח י , יש ל ם י נ ל ב ק י של ה ל מ ר ו נ  ה
י ר י ח ד מ ד מ מ ת (0.11.ק) ו ו ר י ד י ה ר י ח ד מ ד מ ת (~0.1.ק) הנגזר מ ו ע ק ר ק י ה ר י ח ד מ ד א מ ב ו ם 2 מ י ש ר ת  ב
ה מ ו ה ד י ם ה י נ ל ב ק י ה ח ו ו ן ושל ר ו ה ר ה י ח ת של מ ו ר ק י י ת ה ה ששיעור ה ח נ ה ת 0.0.0), ב ו מ ו ש ת  ה
ה י י נ ב ת של ה ו מ ו ש ת ד ה ד מ ה ל ו ה שו י ם ה ל א ש מ ך יותר, ל ו מ ה נ י ם השיעור ה א ת ( ו ע ק ר ק ה של ה  לז
ה מ ג מ ת ה ה א ט י מ פ ל ה כ ט ה מ י ם 2 ה י ש ר ת ת ב ו ע ק ר ק י ה ר י ח מ ד ל ח ו י מ ם ה ו ק ע ם, כי אז ה רי ו  למג

ך זמן). ר ו א ן ל ר ית מחי  של עלי
ה נ י ה א י ס ו ר ה מ י י ל ע ל ה ג ת ל ס ח ו י מ ה , ו ן ו ר ח א ן ה מ ז ה ב ם ל י ד ו ע נ א , ש ת ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת  ה
ה ר ו ש ה ק ת י ה ץ ו ר א ת יישוב ה ל י ח ז ת א י מ ד י י נ - א ל ד י ה ס כ ק נ ו ת ש ה א נ י י פ א א י . ה ת פ ל ו ה ח ע פ ו  ת
ם לייצור י ש ו ר ד ם ה י מ ר ו ג ה ד מ ח י של א ס י ס ב ר ה ו ס ח מ ה ב ר ו ק . מ ה ת י י ס ו ל כ ו ל א דו י בג ח הארץ ו ו ת י פ  ב
ת, רו ת הדי ו ר ק י י ת ה ם ל ר ו ג , ה ת ו ע ק ר ק י ב ס י ס ר ב ו ס ח ת. מ ו י לו י הפעי ז כ ר מ ת נגישות ל ו ע ק ר  מגורים: ק
ס ח י לה ב דו ה ג י י ס ו ל כ ו ת א ו פ י ק בעל צפ ש מ ד ב ח ו י מ ף ב י חרי טו א לידי בי א ב ו ך ה . א ק ש ל מ כ ם ב י י  ק
ה א י ר ו ק ה הן יפן ו ם ז ו ח ת ת ב ו ט ל ו ב ת ה ו א מ ג ו ד . ה ה ח י מ ץ של צ א ו ך מ י ל ה ש ת ח ר ת , שבו מ ע ק ר ק  ל
ה של כ ו מ ת נ ו פ י פ ן צ ה ב ת ש ו נ י ד מ ה ל א ו ו ש ה ם ב י ק ח ש ת ל ו ר י ד י ה ר י ח ם מ י ע י ק ר ן מ ה ב ת ש י מ ו ר ד  ה

. ה ד נ ק ב ו ״ ה ר , למשל, א ע כמו ק ר ק ס ל ח י ן ב י ס ו ל כ ו  א
ן ב ו מ ם כ י ל י ד ג , מ ה נ ת ש ה מ נ י ת א ל ל ו כ ע ה ק ר ק ת ה ו מ כ , בזמן ש ן ר ההו ב צ ה ה ו י י ס ו ל כ ו א  גידול ה
ר י ח ת מ י י ם על . ע ת ק פ ס א מ י ה ם ש י ת ו ר י ש י של ה ס ח י ר ה י ח מ ת ה לכן א ע ו ק ר ק ה של ה ת ו ר י ד ת נ  א
ל ן ש ו ו ה מ ך ה ר ע ת ה , א ל דבר ו ש פ ו ס , ב ף ק ש מ , ה ע ק ר ק ר ה י ח ן מ ב ו מ לה כ , עו ו ם הלל י ת ו ר י ש  ה
ת של ו ר י ד נ ת ה ו ר ב ג ת ט של ה ק פ א ת ה ן א י ט ק ה , ל ן ב ח ושימוש נכון, ניתן, כמו ו ת י  שירותיה. על־ידי פ
, ך יש צורך, בין השאר ם כ ש ה. ל תי רו ר של שי י ח מ ת ה י י ב על צ ת ק ט א י א ה ם ל ך ניתן ג כ , ו ע ק ר ק  ה
ל ט ב , ל ו ל א ת כ ו ע ק ש ת ה ו ע צ מ א ם ב יתן ג א נ ך ל . א ה ר ו ב ח ת ת ה י ת ש ת ת ב ק פ ס ה מ ד י מ ע ב י ק ש ה  ל

ר גורמי הייצור. א ש ה ל א ו ו ש ה , ב ע ק ר ק י ב ס י ס ב ר ה ו ס ח מ ל ב דו י ה של הג ע פ ש ה ת ה ן א טי ו  לחל
ה נ י , א ת מ ד ו ק ה ה א מ ת ה י ש א ר ס ב ו ת ל ן מ ל כ ל כ ע ה י ב צ ה ה , שעלי ע ק ר ק ר ב ו ס ח רה של מ י ז  הג
ם י י ר עשו ח ן א ן אנושי והו ר הו ב צ ה ם ו י י ג ו ל ו נ ם טכ רי פו . שי ך ח הארו ו ו ט ם ב י י ח ת ה מ ת ירידת ר ב י י ח  מ
ן ו י ס י נ ן ה כ א . ו ה ח ו ו ר ל ה ע ע ק ר ק ר ב ו ס ח מ ל ה ת ש י ל י ל ש ה ה ע פ ש ה ת ה ה א ז ר מ ת ו ף י א ז ו ז ק  ל
ה ק ו פ ת ת ה ד י ר י ח ב ר כ ה ך ב ו ר ו כ נ ע אי ק ר ק י ב ס ח י ר ה ו ס ח מ י ה , כ ד מ ל ת מ ו נ ו ר ח א ם ה י נ ש ם ה י י ת א מ  ב
, ע ק ר ק ר ב ו ס ח מ ת ה ר מ ח ת ה ו ר מ , ל ה ב ר ד . א ת מ ד ו ק ה ה א מ ת ה ל י ח ת ס ב ו ת ל ה מ פ צ י ש פ  לנפש, כ
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ת ו ר י ד ת של ה י ס ח י ת ה ו ר ק י י ת ה , ה ת א ם ז ד ע ח . י ש ע ו ת מ ם ה ל ו ע ת ה ו צ ר ב א ו ר ה ב ח ו ו ר ת ה מ ה ר ת ל  ע
ת ט ל ו א ב מ ג ו . ד ת ו צ ר א ב ה ת רו ו ל ב ו ה ס נ מ מ ם ש י ר ו ג ת מ י ע נגישה, יצרה בעי ק ר ק ר ב ו ס ח מ ה ב ר ו ק מ  ש

א יפן. י ה ה ז ר כ ו מ ר ח ו ס ח מ ת מ ל ב ו ס ת ה ש ע ו ת  לארץ מ

פן ת השכר באו מ א ת ת ה ם א י ר י כ ש ר ה בו ם לצי י ח י ט ב ל מ א ר ש י ם ב י ג ו ה נ ר ה ק ו י ת ה פ ס ו י ת ר ד ס  ה
ם השכר א ת ו ך מ כ ם ל א ת ה . ב ו ת ק י ח ר ש ו ק מ ר ל ש א ק ל י יישמר ל ל א י ר ר ה כ ש י של ה ר ק י ע ו ה ק ל ח  ש
י ל א י ר כר ה ת הש מ א ת , ה ו ה מז ר י ת . י ע ק ר ק ר ב ו ס ח מ ל ה דו י ה בג ר ו ק מ ת ש ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ה ם ל  ג
. ו ת נכסי ם א ה ג ל י ד ג ת מ ו ר י ד י ה ר י ח ת מ י י ל ע ש ת ו ו ר י ו ד ת ו ל ע ב ב ם ש י ר י כ ש ר ה ו ב י צ • ל ת ג ד ע ו י  מ
א ל ל ל ו כ ל ה חי ס נ ם במו ר כ ה של ש י י נ ק ח ה ו כ ת ל נ ו ו כ י מ צו ם לפי י ר י כ ש ת ה ש י ר ד א ש י ך ה כ ה ל ב י ס  ה
ה לצורך זה ד י ר ו ה מ נ י א ה ו ל ע ה מ נ י ת, א ם דירו י ר י כ ש ה ל מ ק גדו ל די ח ה שבי ד ב ו ע תי דיור. ה רו ק שי  ר
ה או ל ע א מ ד ל ד מ ם ב י ל ו ל כ ם ה י ר צ ו י מ ר י ח מ ד ל ו מ ם צ ר י ח מ ם ש י ר ח ם א י ס כ ם על נ ת ו ל ע ב ם ש ש  כ

דה. רי  מו

ה י ג ו והי ס . ז י ת גודלו הראו ל א ת ש ר ת ו ן נ י , עדי ו מ צ ע ל ש י כ צו י ן הפ ו ר ק ע ם ל י מ י כ ס מ ש ם כ  ג
ת של י ח כ ו נ ה ה ט י ש ת ה ת א ו ו כי יש לשנ ה לנ א ר ם. נ י ך השנ ש מ ה ב נ ת ש ה ה נ ו ר ת ן פ פ ת שאו כ ב ו ס  מ
ל ט ה של נ ד ב כ ע על ה י ב צ ה ד ל ד מ ל ה ו כ ת י מ י י ק ב ה ו ש י ח ת ה ט י . לפי ש די סו ד שינוי י ד מ ב ה ו ש י  ח
ל ט נ ם ב י י ו נ ב השי ו ש י ה של ח י ג ו ס ן ה בו ש ללי ד ק ו ה מ ר ז מ א . מ ה ל ק ה בו ה ל ר ח ש א א כ ק ו ו ר ד ו י  הד

ת. ת דירו ו ר ק י י ת ך של ה י ל ה ר יש ת ש א ר כ ו  הדי

ו ת הדיור של דיירים-בעלים, ומגבלותי צאו  אופן חישוב מדד הו

ל של 13.81%), שכר ק ש מ ם ( י ר י י ד ת ה ו ל ע ב ת ב רו : די ם י פ י ע ת ס ל שלושה ת ל ו ד כ ד מ ר ב ו י ף הד י ע  ס
ת ו א צ ו ה ס ל ח י י ת י מ ת י י ע ב ף ה י ע ס ל של 98%.) . ה ק ש מ ת ( ו ר ח ת א ו א צ ו ה ל של 1.67%), ו ק ש מ ה ( ר י  ד

. ם כ י ת ו ר י ד ם ב י ר ר ו ג ת מ ם ה רי י ור של די  הדי
ר בדירתו? ר ו ג ת מ תי דיור של שכיר ה רו ה על שי א צ ו ה י ה ה  מ

ה בשוק)? ר י ד ת ה ה (לו שכר א ר י ה בעל ד י א ה ל מ ל א א י צ ו ה ה עליו ל י ה ם ש ו כ ס ה ה  א. מ
ש בדירה? מ ת ש א מ ו ה ך ש כ ה מ א צ ו ת תר כ י ו ו ה שעלי ס נ כ ה ם ה ו כ ה ס ב ו ה ג  ב. מ

ן ד ב ו ב א ו ש י ך ח ר ו צ ת ל י ט נ ב ל ר ה ה ב י ט נ ר ט ל א י ה ה : מ ה ל א ש ת ה ר ר ו ע ת ץ גישה ב, מ מ א ם נ  א
ה לפי ר י ד ע ב ק ש ו מ ן ה ו ה ה ל א ו ש ת ו ה , א ל ב ק ה ל י תן ה י ו נ ת ו א ה ש ר י ד ר ה כ ם ש א ? ה ה ס נ כ ה  ה
ת ו א צ ו ד ה ד ב מ ס חישו ס ו ב ו מ ן שעלי ו ר ק י ע ? ה ת ו י ב י ט נ ר ט ל ת א ו ע ק ש ג על ה ר להשי ש פ א ר ש  השיעו
ור ת לדי ו א צ ו ה ה א ש ו ) ה ם י ל ע ב - ם י ר י י , ד ם (להלן ת ו ל ע ב ב ה ש ר י ד ם ב י ר ר ו ג ת מ ם ה י ר י י ל ד ר ש ו י  הד
על על ה בפו מ ל ו ש ת ש י ב י ם זו ר , בין א ה ר י ד ע ב ק ש ו מ ן ה ו ה ת על ה י ב י ר ה ת ו ח פ ת ה ת א ו ל ל ו  כ
ור ת הדי ו א צ ו ת ה ך ניתן ליצג א כ ם ל א ת ה . ב ת ו י ב י ט נ ר ט ל ת א ו ע ק ש ה על ה א ו ש , או שזו ת א ת נ כ ש מ  ה
ז 1983 א ) מ ה ק י ט ס י ט ט ס ת ל י ז כ ר מ ה ה כ ש ל ה ס ( ׳ ׳ מ ל ם ע״י ה י ב ש ו ח ם מ ה ס כפי ש י ל ע ב - ס י ר י י  של ד

ה ח ס ו נ די ה י  על-
 (1! (1<+ז)יע* = כ)

ר ש א  כ
ר ו ת הדי ו א צ ו  0 = ה

ר ו ת הדי ו מ  11 = כ
ר ו ר הדי י ח  ? - מ
ת י ב י ר  ז = שער ה

ת ח  1< = פ
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ה פ ו ק ת ם ב י ע ו ב ק ל r,H ו־ d כ ת א ס ח י י ת מ ס ו י ס ב ב ה ו ש י ת ח ע ת .r.H.P ו- d ב ת א ד מ ו ס א ׳  הלמ׳
ת P בלבד. ו נ ת ש ב על כן לפי ה ש ו ח ד HP(r+d) מ ד . מ ד למשנהו ח ס א י ס ב ב  שבין חישו

א י ל ה ל ו כ ד ה ד מ י ב ת פ ו ק ת י ה ו נ ם לשי י ל ע ב - ס י ר י י ת ד ו א צ ו ל ה ה ש מ ו ר ת  ה
[HP (r+d)/E]100p/P 

ר ש א  כ
ה כ י ר צ ת ה ו א צ ו ל ה כ - ך  E = ס
ת. רו י הדי ר י ח מ  P = השינוי ב

ר 13.81% מ ו ל , כ ד ד מ ם ב י ל ע ב - ם י ר י י ת ד ו א צ ו ל ה ק ש א מ ו ם ה י ע ב ו ר מ ם ה י י ר ג ו ס י ב ו ט י ב  ה
. ת ו ר י י הד ר י ח ד מ ד ו מ נ י ת, דהי רו י הדי ר י ח מ י ב ו נ ז השי ו ח א א ו  lOOp/Po ה

ת ב ש ח ס מ ״ מ ל , d. ה ת ח פ ת ל ו ס ח י י ת ה א ה י יהן ה נ ה בי ב ו ש ח ה ת ש ו ה בעי מ רר כ ב זה מעו  חישו
ה ב־ 60 ל כ ת ה מ נ ב מ הן ה ע, לפי ת קבו ח ת לשיעור פ ו ל ב ו ק ת מ ו א ח ס ו נ ך שימוש ב ו ה ת נ ב מ ת על ה ח  פ
ת ש א י ח מ ה י ל . כד ה נ ב מ ת ה ו ל ב ת ת ה ו ר מ ת ל ו ל ע ל ל כו ו י ר י ח מ ס ש כ נ ם ל י א ת ו מ נ ה אי ב ז ו ש י  שנה. ח
ך ו ת ת ח פ ת ל י נ כ ת מ ו ס ח י י ת ה ת מ ע ב ו נ , ה ם י ל ע ב - ם י ר י י ר של ד ו י ת הד ו ר ק י י ת ב ה ו ש י ח ב ה ש ז ר פ ה  ה
ה 1000 זוזים פ ו ק ת ת ה י ש א ר ה ב ו ו ן ל ט. נניח כי שמעו ה פשו ר ק ר מ א ת , נ ס כ נ ת ה ח ב ש ה ת מ ו מ ל ע ת  ה
ל ה ש ר י ד ר ה י ח מ ת ו ו ר י ד י ה ר י ח ה עלו מ פ ו ק ת ך ה ש מ ם דירה. ב ה ל 4% ורכש ב ת ש י ל א י ת ר י ב י ר  ב
ף ו ס ע של 10%. ב צ ו מ ר מ עו ם בשי י ר י ח מ ל ה ה עלו כ פ ו ק ה ת ת ו א ם. ב י ז ו ן הגיע ל-1133 ז  שמעו
, 100 עבור ן ר הקר זים (1000 עבו ו ך 1144 ז ס ב ב ו ח ת ה ר א י ז ח ה ה ו ר י ד ת ה ר שמעון א כ ה מ פ ו ק ת  ה
א י צ ו ה ה עליו ל י ה ך ש זים, כ ו , 1133 ז ר ו מ א , כ ל ב ה קי ר י ד ת ה ר י כ מ . מ ת) בי 4 עבור הרי 4 - ה ו ד מ צ ה  ה
ה ת י , ה ת א ת ז מ ו ע , ל ת ל ב ו ק מ ה ה ט י ש ) בלבד. לפי ה ד (ריאלי ח ז א ו ח ם א י ו ה מ ם ה י ז ו ו 11 ז ס י כ  מ
ה ל ע מ ת של ל ח ף פ ס ו ו ת ה מ י ה ה י ל ע ) ו י ל א י ת ב-144 (4% ר כ ר ע ו ן מ ל שמעו ר ש ו ה לדי א צ ו ה  ה
, בזמן מר ו לי של 3%, כל ת שלי ח די פ י ת על־ י ב י ר ת ה א צ ו ה ק מ ל ז ח ז ו ה ק ש ע מ ל ת ש ו ר מ  מ-1%! ל

.d=-3% ,ש-4%=ז 

ט ר פ ו של ה ב צ ת מ ת א ר פ ש ת מ ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ק כי ה י ס ה ן ניתן ל א של שמעו מ ג ו ד ה ם מ א  ה
ן א שאי י ה ה ב י ס . ה ה ר י ב ה ס נ י א ן ש ב ו מ ו כ ז ה כ נ ע ? ט ו תי בו ת חו ע א ו ר פ ת לו ל ר ש פ א מ ך ש ר ד  ב
א ת נ כ ש מ ת ה ה א ל י ד ג ת מ ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת לה. שכן, ה ו ה כ נ ו מ ת ת ה ת א פ ק ש ן מ א של שמעו מ ג ו ד  ה
הו . ז ת י ד ו ס תר י ו ה י ק י ד ב ה ל י ו א ר ה ה ד י ן ח א ם יש לנו כ ו ק ל מ כ . מ ת י ב י ר ם ה ו ל ש ל ת ט ת נ ה א ת א  ו

. א ב ף ה י ע ס ושא של ה  הנ

ירים-בעלים ת על נטל הדיור של די ו ע ק ר ק ת ה קרו י  השפעת התי

ם נכון י ב ש ח ם מ , א ם י ל ע ב - ם י ר י י ור של ד ת הדי ו א צ ו ל ה ט ת נ ת א ג צ י י מ ה (1) כ ח ס ו ת נ ל א ב ק  אפשר ל
ק ו ש ל ב ק ש ם של שווי מ י א נ ת . ב ס כ נ ה בערך ה ד י ר י ת ה , א מר ת. כלו רו י של הדי ל כ ל כ ת ה ח פ ת ה  א
ם ר י של ז ח כ ו נ ך ה ר ע ה ב ד י ר י ת ה דה זו א רי ת י פ ק ש דם, מ ם על י י ק פ ו ס מ ם ה י ת ו ר י ש ה ם ו י ס כ נ  ה
ת ר q מייצג א ש א ה שווה, לכן, ^q/P כ ר י ד י של ה ל כ ל כ ת ה ח פ . שיעור ה ס כ נ ה ם מ י י ו פ צ ם ה י ת ו ר י ש  ה

ל ב ק ה (1), נ ח ס ו נ ם d ב ו ק מ ה ב י ז טו ב בי צי . כשנ ה פ ו ק ת ך ה ש מ ה ב נ ו ת רה נ ר די י ח מ  השינוי ב
2)C=HP(r-q/P)= HP(r+d-p/P) = H[(r+d)P-p ( 

p/P=q/P+d ר ש א  כ
ס מ-1964. ׳ ׳ מ ל ׳ 29 של ה ס י מ נ כ ם ט ו ס ר פ פיע גם ב ה מו מ ו י ד טו  בי

ין q מצי ל גיל נתון, בעוד ^ ל ו ה, כ נ תו ת נ ו כ י א ת מ ו ר י י ד ר י ח מ ת השינוי ב ה זו א ח ס ו נ א ב ט ב  p מ
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ה נ ו ת ת נ ו כ י א ה ב ר י י ד ר י ח ת מ י י ל ע ת מ ב ל ו ש ה מ א צ ו ת ת כ מ י ו ס ה מ ר י ל ד ר ש י ח מ י ב ו נ ת השי  א
. ה ת ו נ ש י י ת לל ה ה בג ר י ח ת מ ד י ר י מ  ו

ת ו ר ק י י ת ר שיעור ה ש א י כ ר כ ב ת ס ה מ כ ו ת ר. מ ו ת הדי ו א צ ו ל ה ט ת נ ת א ר א ת ה (2) מ ח ס ו  נ
רך ד לאו י מ ת ה ל ל כו א י ה ל ז ב כ צ מ בן ש ר שלילי! מו ו ת הדי ו א צ ו ל ה ט , נ ת י ב י ר ה משער ה ו ב ת ג ו ר י ד  ה
ה א צ ו ת ת. ה רו ק בדי ע ר י ק ש ה ל ם ו ת ו ש ר ב ם ש י ס כ נ ל ה ת כ ר א ו כ מ ם ל י ע י ק ש מ  זמן, שכן אז יעדיפו ה
ל א כ ל ם ש י א ו ו ר ת אנ ו א י צ מ ן ב כ א . ו ן ת ו ר ק י י ת ר ה עו ה בשי ד י ר י ת ו ו ר י ד ר ה י ח מ ה ב י י ה על י ה  ת
ת עלו ו ר י ד י ה ר י ח ך כי מ כ ת ישירה ל ו ד ו ע ק לנ פ ס ם 2 מ י ש ר . ת די י י נ י דלא- ס כ נ ת ב ת נעשו ו ע ק ש ה  ה
, יש ה ע ו ב ת ק ו כ י א ה מ ר י ד א ב ל ה ו נ ו ת ה נ ר י ד ר ב ב ו ד מ ש , כ ל מ-3%. למעשה פ ו נ ך זמן בשיעור ה ר ו א  ל
ת ו כ י א רה מ יה בערך די ף עלי ק ש , q מ ת ו ר ח ם א י ל מ . ב ת ו כ י א דה ב רי ף י ק ש מ , ה ת ח פ ת ה ם א ת ג ו כ נ  ל
ך ו ר ת לזמן א י ב י ר . ה ה ת ו נ ש י י ת ה ה מ א צ ו ת ה כ ר י ד ה בערך ה ד י ר ת י ו ח , פ ן ת גיל נתו ו ב ר ה, ל נ תו  נ
. ך ו ת בזמן האר ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ח על שיעור ה ט ב ה ל ל ו ע ס ב־ 4%, שיעור ה ״ מ ל די ה י ת על- ד מ א  נ
, ת א ם ז ד ע ח . י ובי ל חי ט נ ת ב ו ל ע ב ר ב ו ך הדי ו ר , כ ך ו ר א ח ה ו ו ט ר ב ב ו ד מ ש י כ ק כ י ס ה יתן ל ן נ א כ  מ
ם י מ ל ש ו מ ת ו א י ש ב י ט ק פ א ר ה י ח מ ר ה מ ו ל , כ ך בנטל ו ר ת כ ו ל ע ב ר ב ו ה הדי י ה א י ר ל צ מן ק יתכן כי לז  י

י שלילי! ן זמנ פ ת באו ו י ה תי דיור עשוי ל רו ם עבור שי י ל ע ב - ם י ר י י  ד

. על ב כאן ש ו ח מ ל ה ט נ ס ובין ה ״ מ ל ב על-ידי ה ש ו ח מ ר כפי ש ו ל הדי ט ה בין נ א ו ו ש ת ה ע  נערוך כ
ב לפי ו ש י ח ת ה ט י ה של שינוי ש מ ו ר ת ת ה ו י ה ה ל ל ו כ ה י ת י ה ה ן מ ו ח ב ל ל כ ו ה זו נ א ו ו ש ך ה מ  ס
עה, ת קבו ו כ י א ת ב רו ר די י ח ה נניח כי מ נ ו ש א ר . ל לל ד הכו ד מ ם ב י י ו נ , לשי ם כאן י ע צ ו מ ת ה ו נ ו ר ק ע  ה

ע, ך זמן בשיעור קבו ר ו א לה ל , עו ע ו ת גיל קב ו ר  ל
ר מ ו ל  כ

P(t)=P(0)e" (3) 
ר ש א  כ

t ה בזמן ר י ד ר ה י ח  P(t) = מ
ה 0) פ ו ק ת ף מ ל ח ש ) ן מ  t = ז

י ע ב ט ם ה ט י ר ג ו ל ס ה י ס  e = ב
ה ר י ד ר ה י ח מ י ב ו נ  i = שיעור השי

ת ל- כ פ ו ה (2) ה ח ס ו ה זה p/P=q/P+d=i , ולכן נ ר ק מ  ב
e" (r+d-i)0)2) (C(t)=HP( 

ם ת, כלומר, א י הדירו ר וי של מחי נ ה לשיעור השי ה ז א i, ה ו וי של c ה נ ת כי שיעור השי ו א ר ר ל ש פ  א
ס ״ מ ל י ה ב ד בין חישו ד מ י של ה ו נ ל בשיעור השי ד ב ן ה , אי ע ו ב ב ק צ ק ם ב י ל ו ת ע ו ר י ד י ה ר י ח  מ
ל של ק ש מ ה י בין שתי הגישות: בעוד ש ת ו ה ל מ ד ב , יש ה ת א ל ז כ ל ב ב . א ם כאן י ע צ ו מ ם ה י ב ו ש י ח  ל
ת י ח כ ו נ ל בגישה ה ק ש מ א HP(r+d)/E, ה ו ס ה ״ מ ל ב ה ת חישו ט י ש ם ב י ל ע ב - ם י ר י י ור של ד ת הדי ו א צ ו  ה

. תר קטן ו ר - י מ ו ל א HP(r+d-i)/E, כ ו  ה
ק א ר ל ם ו מ צ ם ע י ד ד מ י ה ב ו ש י ח ל ב ד ב ע נוצר ה ו ב ו ק נ ת אי ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ב ה צ ר ק ש א  כ

ה (2) כי ח ס ו נ ק מ י ס , נ ם הללו י ד ד מ ס בין ה ח י ת ה ע א ו ב ק י ל ד . כ ל ק ש מ  ב
ם זהים. ת הדיור ה ו א צ ו ם של ה י ב ו ש י ח , שני ה ם י נ ת ש ם מ נ י ת א ו ר י ד י ה ר י ח ר מ ש א  א. כ

די י ב על- ש ו ח מ ה ה ז ן מ א ע כ צ ו מ ה ה א צ ו ה ן ה ד מ ו ך א ו מ , נ ם י ל ת עו ו ר י ד י ה ר י ח ר מ ש א  ב. כ
. ס ״ מ ל  ה

ידי ב על- ש ו ח מ ה ה ז ן מ א ע כ צ ו מ ה ה א צ ו ה ן ה ד מ ו ה א בו , ג ם רדי ו ת י ו ר י ד י ה ר י ח ר מ ש א  ג. כ
. ס ״ מ ל  ה

ר ש א ת מ לו דו ן ג א ע כ צ ו מ ת ה ו א צ ו ה ן ה ד מ ו א ת ב ו ד ו נ ת ק כי ה י ס ה יתן ל ל נ ר לעי ו מ א ה  מ

6 

 © כל הזכויות  שמורות למכון לחקר מדיניות קרקעית ושימושי קרקע, קק"ל



ס. ׳ בי הלמי  בחישו
ה ט י ש ל ב ק ש מ ך ה ת א ו פ י ר ם ח י ר י ח מ ת ה ו ד ו נ ה כי ת ע י ב ק ת ב ו א צ ו ת ת שתי ה ם א כ ס כל ל ו  נ
ה ט י ו ש ז ? אי ת ל ל ו כ ה ה ע פ ש ה ם כן, על ה ר לומר, א ש פ ה א . מ ס ״ מ ל ת ה מ ו ע ך ל ו מ ן נ א ת כ ע צ ו מ  ה

ו פחות? ז אי ד ו ד מ ת ה ו ד ו נ ת תר ל ו ת י מ ר ו  ת
ת ל ל ו כ ה ה מ ו ר ת ת ה מ כ ת ס , מ ם לצרכן י ר י ח מ ד ה ד ו בנוי מ , שלפי ר י ד של לספ ד מ ה ה נ ב ח מ ו ת י נ  מ
ת מ ו ע ן ל א ת כ ע צ ו מ ה ה ט י ש ) ב ^ ^ ) ( ז + ^ ק / ק ן - ד ב ד מ ם ל י ל ע ב - ם י ר י י ל ד ר ש ו י ת הד ו א צ ו ל ה  ש
ן א ע כ צ ו מ ד ה ד מ ך ה ו מ , נ ת ו ר י ד י ה ר י ח ם מ י ל ו ר ע ש א בע כי כ ו ן נ א כ . מ ס ״ מ ל ת ה ט י ש )(£/ש1) ב  «<+ז
ה ט י ש ק כי ה י ס ה ר ל ש פ . א ת ו ר י ד י ה ר י ח ם מ י ד ר ו ר י ש א ך כ פ ה ה , ו ס ״ מ ל ידי ה ב על- ש ו ח מ ה ה ז  מ

. ס ״ מ ל בי ה ת חישו מ ו ע ד ל ד מ ם ב י י ו נ ת השי ת א נ ת מ ן מ א ת כ ע צ ו מ  ה

כום  סי

ת ו פ ק ת ש ה ב ת על פני זמן ו ו ע ק ר ק ת ה ו ר ק י י ת ה ך ב ו ר כ ל ה ט נ ושא ה ת נ ן א ו ח ב ו ל נ סי י ה זו נ מ י ש ר  ב
ם י ר י ח מ ד ה ד מ , ב ס י ל ע ב - ם י ר י י ל ד ר ש ו ת הדי ו א צ ו ף ה י ע ס ת זו ב ו ר ק י י ת ת של ה י ל י ל ש ה ה ע פ ש ה  ה
ס לו ח ו י מ ל ה ק ש מ ב ה ו ז ל ה ט נ ת ה כ ר ע ה ם ב י ז י ר פ ם מ י מ י י ק ם ה י ב ו ש י ח ך כי ה ו על כ . הצבענ  לצרכן
ת שיעור ן א ת מ ן ל א ר כ א ו ת מ ב ה ו ש י ח ה ה ט ו , נ ד ד מ ב של ה ו ש י ח ה לדרך ה א ו ו ש ה . יתר על כן, ב  במדד

ת. רו ת הדי ו ר ק י י ת ב ה צ ק ה ב צ א ה ה ל ח ש א כ ק ו ו ר ד ו ד הדי ד ית מ  עלי

ב צ ת גבר ק מ א ם ב א ת ה ו י ה , עורר ת ה נ ו ר ח א ק ל ך ר כ ש ת ש ו ר י ד ת ה ו ר ק י י ת ן של ה ו ר ח א ל ה  הג
א ל ה א ק ד צ ה לו ה ת י א ה ל , ש ת ו ח י ר נמנע פ צ ו א ה ל ו א ר ש ק י נ ב של ב ץ ר מ א מ ק ב . ר ה י צ ל פ נ י א  ה
ר ו מ א , ה ד ד מ ר ב ו ף הדי י ע ס ה לנו ש א ר ר. נ ו ף הדי י ע לל ס ד בג ד מ ת ה י י ידי על ו על- ס נ ר ו ת שפ ו י פ  בצי
ה ח י ל צ ת ה א ה ז מ י ש ר ם ש י ו ו ק ו מ . אנ ת ש ד ו ח ה מ נ י ח ב י ל ו א ר, ר ו ל הדי ט נ ם ב י י ו נ י ש ת ה ף א ק ש  ל

. ת ש ד ו ח מ ה ה נ י ח ב ך ב ר ו צ ת ה ו ב י ש ע על ח י ב צ ה  ל
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ם לצרכן, שיכון ודיור רי ם 1: מדד המחי  תרשי
 מחירי מדדים: ינואר 88־אונוסס 91 מדדים

נ 2  • : ן 0

I 1989 I 1991 
m o n l h — M / /  י

 .C.O.L. + C.O.L.-H o H & P.O.H. X 1.47 ם

 מדד מחירי הדירות מדד המחירים לצרכן

ם 2: קרקע, דירות ותשומות  תרשי

 מחירי מדדים: 1991-1960

 מדד

1965 1975 , 1965 88 90 
YEAR "׳*/י 

• C.O.C. + P.O.H. 0 P.O.L. Û 57. 

 מדד מחירי קרקעות מדד מחירי הדירות מחירי תשומות בניה
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