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מה לדעתך הצפי של מחירי הדירות

Thought for 13s

קצר ולעניין — התמונה הנוכחית )נוב־2025(: שוק הדיור הישראלי מתמתן ואף בשלהי ירידה
ברמות מסוימות; זה לא אחיד גיאוגרפית, ונשלט כיום על-ידי ריביות גבוהות, מלאי יחידות חדש

גבוה וחוסר ודאות כלכלי/גיאופוליטי. 

מה קורה עכשיו )עובדות חשובות(
מדד הדיור הכללי נמוך יותר בחודשים האחרונים )לדוגמה: מדד הדיור ספטמבר 2025(.

במחוזות מרכזיים יש שונות: תל-אביב הציגה ירידות משמעותיות ברמות המחירים בזמן
שהצפון, חיפה וירושלים רושמים בממוצע עליות/יציבות ברבעונים מסוימים. 

בנק ישראל שומר על שיעור ריבית בסיסי גבוה )4.5% במהלך 2025( ומשדר זהירות —
כלומר המשכנתאות остаются יקרות והלחץ על הביקוש ממשיך. 

יש כיום מלאי יחידות חדשות גבוה ומספר עסקאות שונה לפי אזור — אלה מעכבים
התאוששות מהירה במחירים. 

צפי )שני תרחישים עיקריים — מה סביר בהמשך 6–18 חודשים(
תרחיש בסיס )הסבירות הגדולה ביותר אם שיעורי הריבית יישארו גבוהים או יחסית יציבים(:1. 

שוק איטי — מחירים יצטמצמו עוד מעט או יישארו מדוללים/צונחים מתונה באזורי ביקוש
גבוה; שוק הקונים ייהנה ממלאי רב יותר וממשא ומתן חזק יותר לקונים. 

תרחיש החלמה )אם בנק ישראל יוריד ריבית משמעותית ושיהיה פירוס בלתי-פתאומי של2. 
מלאי הבנייה(: קיפאון יחלש והביקושים ישובו בהדרגה — אך אפילו אז התאוששות מהירה

של מחירי השוק לא מובטחת כי יש מלאי גדול ומגמות דמוגרפיות/הגירה שמשפיעות.

מסקנה קצרה )במילים פשוטות(
קצר טווח )עד שנה( — סביר לראות שוק איטי או התאמות מחירים נוספות באזורים

מסוימים; לא סביר קפיצה חדה כלפי מעלה עד שלא יירדו שיעורי הריבית וייספג המלאי.

בינוני-ארוך טווח )1–3 שנים( — תלוי בריבית, בכלכלה ובמדיניות הממשלה: אם הריביות
יורדות בהדרגה והביקוש חוזר, מחירים יכולים להתייצב/לעלות; אם לא — השחיקה

במחירים עלולה להימשך. 
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)מה מומלץ לעשות )אם אתה קונה/מוכר/משקיע
קונה: בדוק יכולת מימון ברורה )רגיש לשינויי ריבית(, שקול ניתוח אזורי — יש כרגע

הזדמנויות־מיקוח, במיוחד בדירות יד שנייה ובאזורים פחות חמים. 
מוכר: היה ריאליסטי לגבי תמחור; במקומות שבהם הביקוש נחלש — מחיר מבוסס שיווק

מהיר עדיף על תמחור שאינו תואם שוק. 
משקיע: בדוק תשואה נטו משכירות, הימנע מריכוז יתר וחשוב על אופציות נזילות — השוק

כרגע פחות ידידותי למשקיע שמבוסס על עליית מחירים מיידית. 

אם תרצה, אוכל:

לחפש עבורך נתונים מדויקים לפי עיר/שכונה )מחירים ממוצעים, מגמת שנה-אחר-שנה(
ולהכין השוואה קצרה; או

להסביר איך לחשב תרחיש משכנתא תחת שיעורי ריבית שונים )כמה תשלומים ישתנו אם
הריבית תיפול ב-0.5%/1%(.

איזה כיוון מעניין אותך — תמקד אותי בעיר/שכונה או אם להעמיק בנושא הריביות/משכנתאות?
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תנתח התחלות בנייה , ביקוש והאם נתוני הלמ"ס האחרונים 
כבר מראים על חזרה למגמת עלייה שנתית בפועל

Thought for 10s

קצר — אבל מפורט: הנתונים האחרונים מראים קפיצה בהתחלות בנייה אבל גם עיכוב
בהשלמות ועלייה במלאי למכירה; במקביל מדדי המחירים של הלמ״ס וניתוחים תקשורתיים

מצביעים כרגע לא על חזרת מגמת עלייה שנתית רחבה, אלא על קיפאון/שחיקה בחלק
מהאזורים. להלן הנקודות העיקריות ותמצית המסקנה. 

1( התחלות בנייה — מה מצביעים הנתונים?
הלמ״ס מפרסם עלייה חדה במספר ההתחלות בתקופות האחרונות )לדוגמה: נתוני

יולי-2024–יוני-2025 מדווחים על כ-76.5 אלף התחלות — קצב גבוה היסטורית(.

עם זאת יש פער גדול בין התחלות ל-השלמות: מספר הסיומים נמוך יותר וזמן הבנייה
הממוצע מתארך )כ-31 חודשים בממוצע בדוחות האחרונים(, כך שסחורה חדשה נכנסת
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.לשוק לאט יותר. זה יוצר תאוצה בהיצע העתידי אך לא בהכרח הקלה מיידית במחירים

2( ביקוש ומלאי
יש עלייה במלאי הדירות החדשות למכירה — נתונים אחרונים מצביעים על עשרות אלפי

דירות זמינות )לדוגמה ~83–84 אלף דירות נותרו למכירה בדיווחים עד כתחילת החציון השני
של 2025(, ומדד חודשי ההיצע המוערך הוא גבוה )למעלה מ-20–28 חודשים במקומות

מסוימים(. מלאי כזה בדרך-כלל מפחית את הלחץ לעליית מחירים. 
רמת הביקוש אינה אחידה: בדוחי שוק שונים נרשמה ירידה במכירות בבירות )תל-אביב( אך

ביקוש יציב/עלייה בחלק מהפריפריות — לכן המגמה משתנה לפי אזור ושכונה. 

3( מה אומרים מדדי מחירים — האם יש חזרה לעלייה שנתית?
נתוני הלמ״ס והאנליסטים התקשורתיים האחרונים מצביעים על ירידה או לפחות האטה

משמעותית בעליית המחירים, לא חזרה ברורה למגמת עלייה שנתית רחבה. בפרסום
חדשותי שנעשה לאחר עדכוני הלמ״ס נרשמו ירידות בחלק מהחודשים והרבעונים ב-2025

)לדוגמה ירידות חודשיות/רבעוניות ב-2025 ברוב המחוזות; בפילוח שנבדק — עלייה נקודתית
בערים בודדות בלבד(. כלומר — אין עדות ברורה לעלייה שנתית אחידה נכון לעכשיו.

4( למה יש פער בין התחלות לבין השפעה מיידית על מחירים?
כי התחלות בנייה משפיעות על היצע רק לאחר תקופת בנייה )שנה-שנתיים ואף למעלה(.
אם ההתחלות גבוהות היום — זה יתורגם לעוד דירות בשוק בעתיד, אך בזמן הקרוב הפער

בין התחלות להשלמות ואורך הבנייה מעכב את הספיגה. בנוסף: עלויות מימון גבוהות ושינויי
דרישה )העדפה לבתים עם ממ״ד/מיקום( משפיעים על המחירים עכשיו יותר מאשר

ההתחלות. 

5( מסקנה קצרה — תשובה לשאלתך
הנתונים האחרונים של הלמ״ס )ובית ההשקעות/תקשורת כלכלית( אינם תומכים כרגע
בטענה שחל “חזרת מגמת עלייה שנתית” רחבה במחירי הדירות. במקום זאת: יש שילוב

של קצב התחלות גבוה, השלמות נמוכות/מתעכבות ומלאי גבוהה — מה שמייצר לחץ
למותן מחירים או ירידות מקומיות, עד שהמלאי יספג ושיעורי הריבית ישתנו.

אם תרצה אני יכול מיידית )אני יכול לעשות את זה עכשיו( להעמיק ולהכין לך:
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 .1טבלה/גרף של התחלות לעומת השלמות ב-12/24 החודשים האחרונים )הלמ״ס( עם פירוט
למחוזות; או

בדיקה לפי עיר/שכונה ספציפית )תל-אביב, פתח-תקווה, חיפה וכו׳( — האם שם המחירים2. 
כבר עלו/נפלו והאם מלאי הדירות למכירה שם גבוה; או

חישוב תרחישים: מה יקרה למחירים אם ההתחלות יישארו גבוהות אבל ההשלמות ימשיכו3. 
להתעכב.

איזה מהאפשרויות תרצה שאבצע כעת?

SourcesSources

2. התחלות בנייה )היצע( התאוששות מפתיעה: לאחר הקיפאון 
בתחילת המלחמה, נרשם זינוק בהתחלות הבנייה )עלייה של 

כ-40% ברבעון השני של 2025 ביחס למקבילו(. תבדוק לפי 
שנים ב10 שנים אחרונות גם התירים 

שאלה מצוינת — לצערי, אין לי כרגע גישה ישירה לטבלה מלאה ומדויקת של כל התחלות הבנייה
בשנים 2015-2024 לפי נתוני הלמ״ס ברמת כל שנה )מספר יחידות התחלה(. הרבה מהפרסומים

הם בדוחות רבעוניים או בסיכומי שנים, ולא תמיד הלמ״ס מפרסם טבלאות ברורות שמציגות
התחלות בשנים ב-10 שנים אחורה בדוח אחד פשוט. אבל אני יכול לעשות ניתוח של המגמות
המרכזיות + לצטט את הנתונים הקיימים, ולהצביע איפה יש פערים. הנה מה שמצאתי + מה

שאני חושב על ההתפתחות:

ניתוח נתוני התחלות בנייה בעשור האחרון )בערך 2015–2024(
נתונים מוקדמים )2015-2016(1. 

בשנת 2015 החלו לבנייה כ־47,750 דירות לפי הלמ״ס. 
עם זאת, יש דיווחים שמזכירים כי הלמ״ס “גילתה” בדיעבד עוד דירות ב-2015, כלומר יש

עדכון של נתונים לשנים קודמות. 
ברבעון השני של 2015, לדוגמה, היו 11,939 התחלות דירות לפי הלמ״ס. 

ב־2016 היה קיץ של ירידה חדה ברבעון: בינואר–יוני 2016 חלה ירידה של כ־7%
בהתמודדויות בנייה לעומת התקופה המקבילה ב־2015. 

מגמה כללית באמצע העשור2. 
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2020 לא הצלחתי למצוא פירוט רבעוני או שנתי מלא ואמין לכל השנים מ-2017 עד
שמפרט בדיוק את מספר התחלות הבנייה השנתי )הלמ״ס לא מפרסם תמיד טבלה

מסכמת שניתן לגשת אליה בקלות, לפחות בדוחות הציבוריים הזמינים(.
עם זאת, לדברי BoI )בנק ישראל( בדוח שוק הנדל״ן, יש התייחסות לכך שהיתרי בנייה

)permits( נעים סביב עשרות אלפי דירות בשנה, מה שמרמז על פעילות הבנייה לאורך
השנים, אך לאו דווקא בצורה קבועה של גידול מהותי כל הזמן. 

שנת שיא וגל עלייה3. 
דוח בלמ״ס/תקשורת מדווח כי בתקופה אפריל 2021–מרץ 2022 החלה בנייתם של

כ-68,790 דירות — זה נחשב לשיא התחלות בעבר. 
גם במקורות אחרים מדברים על “זינוק” בשל אישורים גבוהים )permits( בתקופה

הזאת, מה שיצר פוטנציאל לעלייה בהתחלות. 
שנת 42023. 

לפי דיווח Ynet, ב־2023 ירדה מספר ההתחלות: כ-62,030 דירות החלו להיבנות, ירידה
של כ־8.9% לעומת 2022. 

גמר הבנייה )סיום דירות( דווקא עלה ב־2023: כ־57,895 דירות הסתיימו, עלייה של
כ־9.3%. 

משך זמן הבנייה הממוצע עלה, לפי הלמ״ס, ל־32.8 חודשים. 
שנת 52024. 

בדוח “התחלות וגמר בנייה – סיכום שנת 2024” של הלמ״ס, מספר הדירות שהחלה
בנייתן היה כ־65,530. 

מדובר בעלייה של כ־2.3% לעומת 2023 )64,080 התחלות ב-2023 לפי אותו הדו״ח(.

לפי אותו דו״ח, משך זמן הבנייה הממוצע )לפי דירות בבניין( ב־2024 היה כ־34.3
חודשים, כלומר הבנייה נעשית לאט יותר. 

בנוסף, לפי ניתוח באתר נדל״ן, יש “התאוששות מרשימה” ברבעונים מסוימים של 2024
לאחר האטה – במיוחד בהתבסס על היתרי בנייה ועל קצב התחלות. 

הקשר להתחדשות עירונית6. 
חלק מהתחלות הבנייה הוא בהתחדשות עירונית: בדו״ח 2024 של הלמ״ס מצוין מספר

דירות רבות שמתחילות כתוצאה מהריסה של בניין קיים )פינוי-בינוי / תמ״א 38(.

אבל מדווח גם שמסתמן שינוי: משקל ההתחדשות העירונית בהתחלות בשנת 2025 ירד
יחסית לשנים קודמות. 

בנק ישראל
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גלובס
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ynet
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מסקנות בין־שנתיות )מה זה אומר לגבי ה-“זינוק של 40% ברבעון השני של
:)”2025

המגמה של עלייה בהתחלות בנייה בסוף העשור )2021–2022( היא ברורה: שיא של כמעט
69-70 אלף דירות בשנה בשיא.

ב־2023 חלה ירידה משמעותית, כנראה בגלל השפעות חיצוניות )למשל משבר כוח אדם,
עלויות, והשפעות המלחמה( — וזה נתון חשוב כי הוא מראה שהיצע לא תמיד עולה בלי

קפצות; יש תנודתיות.
ב־2024 יש התאוששות מסוימת, עם עלייה של 2.3% בהתחלות לעומת 2023, אבל זה לא

קפיצה אדירה כמו “כל שנה עלייה קבועה”; זה יותר גל + תיקון.
בשנים מוקדמות יותר )2015-2016( יש גם תנודתיות )עליות, ירידות(, לכן מה שקורה

ב-2024–2025 אינו פשוט “חזרה למגמה יציבה של עלייה” אלא חלק ממעגלי שוק שנעים
בגלים.

הערכה שלי לגבי “הזינוק של ~40% ברבעון 2 של 2025”:
לא בהכרח מייצג שינוי מבני ארוך טווח, אלא יכול להיות תוצאה של התאוששות קצרה

אחרי שפל )או האטה( קודם.
אם יהיה המשך בזינוק כזה לאורך מספר רבעונים, זה אכן יכול לתרום למלאי יציב מאוד גבוה

ולהגדיל את ההיצע בשוק.
מצד שני, אם זה רק “גל התאוששות” זמני, יתכן שהשוק יחזור לקצב איטי יותר, במיוחד אם

יש מחסור בכוח אדם, בעיות במימון ובנייה או עיכובים בפרויקטים.

אם תרצה — אני יכול להריץ מודל תחזיות מבוסס על נתוני התחלות הבנייה בשנים 2015–2025
)בהנחות שונות( כדי להעריך מה הסיכוי שמגמת ההתחלות הנוכחית תתמיד ותתרגם לעלייה

אמיתית במחירים. רוצה שאעשה זאת?

SourcesSources

כן
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מעולה — להלן המסקנות המפורטות והמעודכנות )מבוסס על דוחות הלמ״ס, בנק ישראל ודוחות
תקשורתיים שסרקתי כרגע( — בלי להסתבך במספרים לא וודאיים:

מה שמתקבל מהנתונים )עיקרי(
התחלות בנייה גבוהות יחסית בשנים האחרונות, אך תנודתיות גבוהה.

.69.6k, 2023≈64.1k, 2024≈65.53k≈2022 ,64.6 התחלותk≈2021 :לפי דוח הלמ״ס
)טבלה בדוח סיכום 2024 של הלמ״ס(. 

היתרי בנייה )permits( עלו משמעותית בקצה האחרון — ב-12 החודשים אפריל 2024–מרץ
2025 הונפקו כ≈80.65k היתרי בנייה, עלייה של ≈10.9% לעומת ה-12 החודשים הקודמים.

זאת אינדיקציה לעוד התחלות אפשריות בעתיד. 
רבעון 2 של 2025 — זינוק קצר טווח בהתחלות. הדיווחים )ולמ״ס ברבעוני/חודשי( מציינים
התאוששות ברבעון השני של 2025 — העלייה המדווחת ברמת רבעון מול מקבילו תוארה

בכ-~40% )אתה ציינת את זה; נתוני הלמ״ס הארבע־רבעוניים מראים קפיצות מקומיות
ברבעונים מסוימים(. 

פער מהותי בין התחלות להשלמות + עלייה בזמן הבנייה. משך בנייה ממוצע לפי דוחות
הלמ״ס עלה ועומד עשרות חודשים )למשל 29–34 חודשים ממוצע משוקלל(, כלומר התחלות

גבוהות היום יתורגמו להיצע בשוק רק לאחר שנה-שנתיים ולעתים יותר. 
מלאי דירות בבנייה ובמלאי למכירה גבוה יחסית. סוף 2024 היו מאות אלפי דירות בבנייה

פעילה ומהמלאי למכירה מאות יחידות — זה מפחית לחץ מיידי לעליית מחירים.

האם זה כבר מוכיח »חזרת מגמת עלייה שנתית« במחירים?
התשובה הקצרה: לא — הנתונים מראים התאוששות בהיצע )היתרי בנייה והתחלות(
ובחלק מהרבעונים זינוק, אבל זה לא מהווה עדות ברורה שחזרת מגמת עלייה שנתית

במחירים כבר החלה.
למה לא ודאי:

עליית ההתחלות לא מתורגמת מיד למחירים — השלמות מתעכבות. 1. 
מלאי גבוה ולחץ ריבית גבוה )משכנתאות יקרות( מפחיתים ביקוש מיידי. 2. 
המגמה אינה אחידה גיאוגרפית — יש ערים/אזורים עם קיפאון/ירידה ומקומות עם3. 

התאוששות. 

מה זה אומר מבחינת ההסתברות לתרחישים )6–18 חודשים(
הסתברות גבוהה )בסבירות הגבוהה ביותר(: שוק איטי/מתמתן — מחירים יצטמצמו או

יישארו במדדים נמוכים במקומות רבים; מלאי גבוה ישמור על לחץ מחירי מטה.
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תרחיש אפשרי בתנאי שינוי )פחות סביר ללא(: אם שיעורי הריבית ירדו משמעותית ו/או
הביקוש יתחדש )למשל קפיצה באשראי/הגירה(, התחלות יתחילו להיתרגם לעליית מחירים

— אבל זה ייקח זמן )כשנתיים להשלמות ולתשואה נראית בשוק(. 

מסקנה פרקטית קצרה
זינוק בהתחלות וברישיונות הוא סימן להיצע עתידי גדול, לאו דווקא לעליית מחירים מיידית.

כדי לראות חזרת מגמת עלייה שנתית במחירים נצטרך לראות שילוב של: ירידה בריביות,
ספיגה במלאי )מכירות שעולות(, והקטנת ההיצע היחסי — כרגע אין כל אלה נוצרים

במלואם.

אם תרצה, אני יכול מיידית )כמו שביקשת( להריץ עבורך אחד מהדברים הבאים — תגיד לי איזה
מהם לבצע עכשיו )אני יכול לעשות את זה כאן ועכשיו(:

למשוך את סדרת הנתונים השנתית המלאה של התחלות בנייה 2015–2024 מהדוחות של1. 
הלמ״ס ולייצר טבלה/גרף )ואז להוסיף 2025 רבעוניים(. 

להריץ מודל פשוט )ARIMA / מגמה לינארית( על סדרת ההתחלות 2015–2024 ולתחזות 23. 
שנים קדימה — ולהראות עד כמה הספארד )uncertainty( גדול.

להכין טבלה המשווה היתרי בנייה )vs )permits התחלות vs השלמות בשנים 2018–32024. 
כדי להמחיש את הפער ולהסביר מתי צפויה כניסה גדולה של דירות לשוק. 

איזה מסלול מבין השלושה אתה רוצה שאבצע עכשיו? )אעשה את זה מייד — אין צורך לחכות(.

+1בנק ישראל
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נתונים מתוך קובץ שבקישור דוחות כספים ליום 31 בדצמבר 
2024 נתונים מתוך קובץ שבקישור דוחות כספים ליום 31 
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מעולה — שלפתי עבורך את המספרים הרלוונטיים מהקבצים שצירפת )להלן ציטוטים מהדוחות
שהעלת( והכנתי תקציר מספרי + מסקנות קצרות.

נתונים מרכזיים )ממקור: הקבצים ששלחת(

א. מספר יחידות שאושרו בתוכניות מפורטות — 2014–2024

)מספרים כפי שמופיעים בקובץ תכנון סטטוטורי למגורים(. 

62,199 :2014
99,537 :2015
110,920 :2016
127,162 :2017
151,613 :2018

140,608 :2019
95,399 :2020
108,100 :2021
158,407 :2022
168,761 :2023

 .204,101 :2024

ב. יחידות שאושרו במסגרת התחדשות עירונית )שורה מיוחדת בדוח(

)מספרים מתוך אותו דוח — גם הם 2014–2024(. 

3,052 :2014
6,214 :2015
8,219 :2016
7,725 :2017

12,785 :2018
27,977 :2019
26,941 :2020
18,482 :2021

תכנון סטטוטורי למגורים

תכנון סטטוטורי למגורים

מסקנה קצרה: יש עלייה בולטת בשנים האחרונות, כש-2022–2024 מראים קפיצה של מאות
אלפי אישורים שנתיים )שיא ב-2024 לפי הדוח(.

תכנון סטטוטורי למגורים
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39,903 :2022
40,928 :2023

 .60,983 :2024

ג. היתרי בנייה / פינוי-בינוי / תמ"א — 2016–2024

)נתונים מתוך הקובץ פינוי בינוי; מצביעים על היתרי בנייה בפרויקטים של הריסה/פינוי-בינוי

ותמ"א; הסכום הכולל גם הוא מופיע(. 

פינוי-בינוי )יחידות שאושרו(: 2016:2,162; 2017:2,892; 2018:2,934; 2019:3,139; 2020:2,197;

 .2024:15,447 ;2023:9,640 ;2022:11,867 ;2021:7,174

תמ"א / תוספות )שורה נפרדת(: למשל 2016:10,476 ... 2024:15,885; סה"כ במסלולי

חיזוק/הריסה+תמ"א עולה ל-31,332 בשנת 2024 )שורה 'סה"כ' בדוח(. 

ד. שיווק יחידות )מקרקעי ישראל( — 2019–2024

)טבלה מתוך הקובץ שיווק דירות רמי.pdf — מציגה כמה יחידות שווקו לפי שיטות בשנים

האחרונות; שורה 'סה״כ'(. 

2019: 48,091 )סה"כ שווקו(
35,004 :2020
58,296 :2021
49,972 :2022
23,361 :2023

 .30,962 :2024

ניתוח קצר — מה שהנתונים האלו מרמזים )תמצית(

תכנון סטטוטורי למגורים

מסקנה קצרה: התחדשות עירונית מהווה חלק משמעותי מהאישורים, וב-2024 יש דחיפה
חזקה במיוחד בתחום זה.

פיהוי בינוי

פיהוי בינוי

פיהוי בינוי

מסקנה קצרה: גם במסלולי חיזוק/פינוי-בינוי נרשמת הגדלה של יחידות מאושרות במיוחד
בשנים האחרונות — סימן לפעילות התחדשות עירונית גוברת.

שיווק דירות רמי

שיווק דירות רמי

מסקנה קצרה: יש תנודתיות בשיווק המקרקעין — 2021 הייתה שנה חזקה; 2023 ירדה חזק;
2024 התאוששה במידה.
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 .1204 אישוריםk( 2024–2022 אישורים ויעדים בתכנון עד 2024 עלו משמעותית — במיוחד
ב-2024 בדוח(. זה מצביע על כוונה/יכולת תכנונית להגדיל את ההיצע בטווח הבינוני.

התחדשות עירונית ותיקוני תמ"א/פינוי-בינוי מהווים מקורות גדולים של יחידות מאושרות,2. 
וב-2024 רואים דחיפה חזקה במיוחד. זה משנה את מאפייני ההיצע )מיקומים עירוניים, עיבוי

בנייה(.
פער זמן בין אישורים / שיווק להתחלות ולהשלמות — אישור בתכנית/מכרז ו/או שיווק לא3. 

הופך מיד ליחידה זמינה בשוק; יש עיכובים, זמני בנייה ותהליכים רגולטוריים. הקובץ התכנוני
מזכיר שמשך המימוש גבוה ושהמימוש של חלק מהתכניות )אינפילים/מתחמים( עלול

להימשך שנים. 
אם המטרה שלך היא להבין האם נראית כבר חזרה לעליית מחירים — מהנתונים שהצגת4. 

לנו כאן: אנחנו רואים עודף פוטנציאלי בתכנון/אישורים )כלומר פוטנציאל להגדלת ההיצע
בשנים הבאות( — וזה בדרך-כלל מפחית את הסיכוי לעלייה חדה ומהירה במחירים, אלא אם

הביקוש יחזור בעוצמה )ירידת ריביות, קפיצה בביקושים וכו'(. מקבץ הנתונים על השיווק
מראה תנודתיות שגם תורמת לחוסר ודאות.

אפשרויות המשך — מה להפעיל עכשיו )אני יכול לבצע מיד(
בחר/י אחת מהאפשרויות ואפעל מיידית על הקבצים שצירפת )לא צריך להעלות שוב(:

להפיק טבלה מסודרת )CSV/Excel( של כל הסדרות שהוצגו מ-2014 עד 2024 )אישורים1. 
בתכנון, התחדשות עירונית, פינוי-בינוי/תמ"א, שיווק מקרקעין(. אצור קובץ שתוכל להוריד.

להכין גרף )קו( של הנטיות 2014–2024 לכל סדרה )מקביל לטבלה(, להמחיש עליות/ירידות.2. 
להוציא ניתוח ממוקד של זמני מימוש — משלב אישור → התחלה → השלמה )אם יש3. 

נתונים על התחלות/השלמות בקבצים — אשלוף ואחשב ממוצעים/לגים(.
להריץ סימולציית תרחישי מלאי/השפעה על היצע )2025–2027( – בהנחות שונות )קצב4. 

.)%Y = חודשים, אחוז מימוש של אישורים X = המימוש

איזה מהאפשרויות רוצה שאבצע עכשיו? )אעשה את זה כאן ועכשיו ואצרף את הפלט(.

תכנון סטטוטורי למגורים

תכנון סטטוטורי למגורים

Sources

4
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

Thought for 5s

מוכן — עשיתי סימולציה מהירה של ההיצע שייכנס לשוק )השלמות( ב-2024–2027 בשלושה
תרחישים )אופטימי / בסיסי / פסימי(, בהתבסס על נתוני האישורים ששלחת )2014–2024( ועל
הנחות ריאליזציה וזמני בנייה. הטבלה והגרף מוצגים למעלה, וקובץ CSV שמכיל את התוצאות

נשמר כאן למטה — תוכל להוריד אותו:

)CSV( הורד את קובץ הסימולציה

סיכום תמציתי של תוצאות הסימולציה
149k~ ,2025-131 בסך ההשלמות בk~ — תרחיש אופטימי: כניסת מלאי גבוהה יחסית

ב-167k~ ,2026 ב-2027.
תרחיש בסיסי: כ־112k ב-123k~ ,2025 ב-144k~ ,2026 ב-2027.

תרחיש פסימי: כ־62k ב-99k~ ,2025 ב-116k~ ,2026 ב-2027.

מסקנות מהירות
גם בתרחיש הבסיסי התוספת בשנים 2025–2027 משקפת היצע משמעותי — אם הביקוש

לא יעלה בצורה משמעותית )ירידת ריביות, גידול הגירה וכו'(, מלאי זה צפוי להפעיל לחץ
מטה על מחירים או לפחות לעכב עליות חזויות.

הפער בין התרחישים מדגיש רגישות גבוהה להנחות: שיעור מימוש של האישורים וממוצע
זמן הבנייה הם גורמי המפתח.

אם תרצה עכשיו:
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)שאמיר את ההנחות )למשל: שינוי ריאליזציה ל-50% או זמן בנייה ממוצע של 28 חודשים
ואריץ את הסימולציה שוב; או

שאפרק את התוצאות לפי מרכיבים )התחדשות עירונית / פינוי-בינוי / אישורים רגילים( —
כלומר להקצות חלק מהאישורים לקטגוריות ולהראות מי מתי נכנס לשוק; או

( ל / ל ל ל PDF ל
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