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ת ו ל ע ב ב ת ש ו ע ק ר ק ל ה הו י נ ד על שימוש ו ק פ ו מ י ישראל, ה ע ק ר ק ל מ ה נ י ה מ י פ ה ל ט ל ח ה ה ל ב ק ת  ה
ל דו י א לג י ב ה ה ל מ ג מ , ב ( ד ס ב ו ס מ ל ( ז ו ר מ י ח מ ת ב ו ע ק ר ם ק י י ל א י צ נ ט ו ם פ י נ ת בו ד לרשו ה, יעמי נ  המדי

. הן רי ת מחי ת א י ח פ ה ל ת ו ו ר י ד  מואץ בהיצע ה
ת ו י נ י ד מ הי ה ו ם ז נ מ ו ם א ה א ל א ש ן ב י לדו ו א , ר ה ט ל ח ה ת ה ל ב ר ק ח א ל ת זמן ש ד ו ק נ ם ב  ג

. ת ו ר ט מ ת ה  שתגשים א

ס אליהן: ח י י ת ה י ל א ד כ י ו ת שראו ו י מ ו ר ת ט ו י ס י ס ת ב ו ל א ת גם שתי ש ו מ י י  ק
ת נמוך? ו ר י ד ע היצע ה  1. מדו

ת גבוהים? ו ר י ד י ה ר ע מחי  2. מדו
. ת אלה ו י ר ק י ת ע ו ד ו ק ם לשתי נ ס ג ח י י ת ך נ ש מ ה  ב

ת ו ר י ד י ה א ל מ ר ש ח א ת מ א ז ר ו ו י ך בד ר ו צ גדל ה ם י י כ ר ו ב מ ה ה י י ל ע ת גלי ה ו ב ק ע ב ק ש פ ן ס  אי
ת ו ס ל כ א ת מ ת ה ו ח פ ש ר מ פ ס ל מ ה ש ע פ ו ת ם ל י ד ו ע ה אנ ת ר ע ב כ ל ו ז ו א ך ו ל ו , ה ם י י ה ק י ה ת, ש ו י ו  הפנ
ב ל ש ת ב ו ח פ , ל ת ל ג ו ס ה מ נ נ י , א לה ו ה ככ ב ו ם, ר לי ת העו י י ס ו ל כ ו א י גם לציין ש ם ראו ל ו . א ת ח רה א  בדי
ם י י פ ס כ ם ה י ב א ש מ ח ה כ ו ת נ א ז , ו ת י ל א י צ נ ט ו ה פ נ ו ק ת כ ו ר י ד ק ה ו ש ס ל נ כ י ה , ל ב ו ר ק ד ה י ת ע ב כחי ו ו  הנ

. ת מ ל ו ה ה ו ע ו ב ה ק ק ו ס ע ת ר ב ו ס ח מ ה ם ו י ל ו ע ת ה ם שברשו י ל ד ל ו ד מ  ה
ק ו ש , ה ע צ י ה ד ה צ ר מ ש א , כ ם י ר כ ו י של ש ל א י צ נ ט ו פ ר ה פ ס מ ל ב דו י ר בג ק י ע ר ב ב ו ד מ ן ש א כ  מ

. ת להשכרה רו יה של די י ן בנ ר אי מ ו ל ; כ ב י כחי איננו מג ו ב הנ צ מ  ב
ח ל פ ד ב ק מ ת מ ם ו צ מ ו צ ש מ ו ק י ב ם ה ו י ש והיצע. ה ו ק י ם על־ידי ב י ע ב ק ק נ ו ש ת ב ו ר י ד י ה ר י ח  מ
. ת ו ס ס ו ב ת מ ו ח פ ש ר של מ ו י הדי א נ ת לשיפור ת ו ד ע ו י מ ה ה בו ט ג ר ד נ ט ס ת ב רו קוש לדי ן של בי ט ק ק ו  ש
ש וההיצע! ו ק י ב ה ר מ מ ו ל , כ ת ו ר י ל הד ק ש ו ש י ה ר י ח מ רים מ ז ג ם נ י ר ו ג מ ה ל י י ע לבנ ק ר ק י ה ר  מחי
ת ו ר י ד ש ל ו ק י ב ת ה ל ד ג ה , ו ת ו ר י ד י ה ר י ח ת מ ד א י ר ו , ת ן ש נתו ו ק י ב ר ה ש א ת כ ו ר י ד ת היצע ה ל ד ג  ה
ק ו ש י ה ר י ח ת מ ם א י ב י ת כ ם מ נ י ת א ו ע ק ר ק י ה ר י ח , מ ת ו ר י י הד ר י ח ת מ ה א ל ע ן ת ע נתו צ י ה ר ה ש א  כ

ת. רו  של הדי
צע ת הי ל ד ג ה ו ל א / ת ו ו ר י ד י ה ר י ח מ ה ב ד ר ו ה א ל י ב א ת ע ל ק ר ק י ה ר ) של מחי ד ו ס ב ס ה ( ל ז ו  ה

 * תזכיר זה נכתב בדצמבר 1990 בתנובה להצעות שהועלו במועצת מקרקעי ישראל לגבי הוזלה ניכרת (בשיעור 50%)
 של קרקעות שיועמדו לבנייה למגורים במרכז הארץ, בתקווה שהוזלה זאת תביא בעקבותיה להוזלה מתאימה של מחירי

 הדירות ולהאצה של הבנייה למגורים.
 כאשר בוחנים בדיעבד, לאחר שנה, את התוצאות של החלטות מועצת מקרקעי ישראל אפשר לומר שההתפתחויות

 מאז תואמות את הניתוח והמסקנות של המחברים. הוזלת הקרקע לא הביאה להוזלה של מחירי הדירות.
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ח ו ש ו ק נ נ ע אי ק ר ק ר היצע ה מ ו ל ה, כ י י ה לבנ י ו נ ע פ ק ר ה ק י ו צ מ ה ש ח נ ה ת ב א . ז ת ו ר י ד  ה
ת. ו ם לבנ י ל ו כ א י ל ם ש ו ש ם מ י נ א בו ל , ר מ ו ה א ו ו . ה ן טי  לחלו

 לאוד האמור לעיל אנו קובעים שהמדיניות של הוזלת מחירי הקרקע לא תביא להגדלה
ה ל ז ו ה ם ש י ע נ כ ו ש ו מ , אנ ת א ז ה מ ר ת  משמעותית בהיצע הדירות ואף לא להפחתה במחיריהן. י
יה י נ יה לב ו ע פנ ק ר ה ק י ו צ ם מ ה ב ת ש ו מ ו ק מ ן ב י ע ק ר ק מ י ה ק ו ו ה על ש ע ר ע ל י פ ש ע ת ק ר ק י ה ר י ח מ  ב
עה י הפג ע ו ק ר ק י ה ר ה של מחי ל ז ו ה כח ה ו ח שנ י נ ה ר ל י ב , ס ה ל ת א ו מ ו ק מ . ב ת ו י ט ר ם פ י ד י ם ב י ר ו ג מ  ל

ת. ו ת פרטי ו ע ק ר ה על ק מ ו ז י ה ה י י נ ב ת ה ו ל י ע ב פ כ ו ע , ת ( ן ה (מקרקעי ע ק ש ה י ה ס כ נ  ב
ב לפי עניות י י ח ה - מ ר כ ש ה י דיור ב ח כ ו נ ם - בשלב ה י ל ו ע ת דיור ל ק פ ס א גדל ב ך ו ל ו ה ך ה ר ו צ  ה
א ט ב ת ה כה ל ת זו צרי ו ב ר ו ע . מ רי בו ר הצי ז ג מ , של ה ב ח ף ר ק י ה , ב מה ו ז י ה ו ל י ע ת פ ו ב ר ו ע ו מ נ ת ע  ד
ת רו ת גמורות. די רו ה של די י י נ ת ק ח ט ב ה ב , ו ן ד השיכו ר ש ידי מ ם על- י נ ל ב ק ת מ ו ר י ת של ד ו נ מ ז ה  ב
ל בדמי ל כ י ע ת ק ר ק ת ה ו ל ת לרכישה. ע ו י צ פ ו ם א ת ע ו ר י כ י ש א נ ת ם ב י ל ו ע ת ה ו ח פ ש מ ה יוצעו ל ל  א

ב השני. ל ש ה ב ש י כ ר ר ה י ח מ ן ב ו ו תה ן ו ת בשלב הראשו ו ר י כ ש  ה
, ת י ס ח ל י ת גדו ו ע ק ר ק י ה א צ ם מ ה ב ם ש י ב ו ש י ר י פ ס ם מ י י ו צ ה מ י ר פ י ר פ ב ח ש ו ת י פ י ה ר ו ז א  ב
ה יש ל ם א בי ישו ת אלה! בי ו ע ק ר ק י ל ב י ט נ ר ט ל ן שימוש א ם נמוך, ואי ה ה ב י י נ ת לב ו ע ק ר ק ש ל ו ק י ב  ה

ר זול. י ח מ ם ב י ר ו ג מ ה ל י י נ ת לב ו ע ק ר ק ת ה ך א  להערי
ת ו ע ק ר ק קוש ל ם בי י י , ק ת י ס ח ל י ב ג ו ת מ ו י ו נ ת הפ ו ע ק ר ק י ה א צ ם מ ה ב ת ש ו מ ו ק מ , ב ה ל ת א מ ו ע  ל
ה בערכן י י ת לבנ ו ע ק ר ק ת ה ד א י מ ע ה י ל ו א ר , מן ה ע ק ר ק י ב ב י ט נ ר ט ל ת שימוש א יתן לעשו נ ה ו י י נ  לב
ה נ י ח ב ת והן מ י ל כ ל ה כ נ י ח ב ע הן מ ק ר ק ב ה א ש מ נלי ויעיל ב ו ח שימוש רצי י ט ב ת זו ת ו י נ י . מד י  הריאל

. ת י ת ר ב  ח
ם י י ת ו ע מ ש ם מ י מ ו כ ס ת ל ו ע י ג ה מ י ר פ י ר פ י ה ר ו ז א ב ח ש ו ת י פ ת ה ו א צ ו ה ן ש ו ב ש ח ת ב ח ק  יש ל
ם י י ז כ ר ם מ י ר ו ז א ע ב ק ר ק י ה ר י ח ם מ ה ב ם ש י ב צ מ ע מ נ מ י ה . לכן יש ל ע ק ר ק ך ה ר ע ה ל א ו ו ש ה  ב

רי הפריפריה. ו ח באז ו ת י פ ת ה ו א צ ו ה ותר מ ם י י כ ו מ ו נ ם יהי י ש ק ו ב מ  ו
י הדירות, ר ע במחי ק ר ה על ק א צ ו ה ב ה י כ ר , מ ם י י ז כ ר מ ם ה י י נ רו ם העי י ר ו ז א ה ד מ ב ל י לציין ש  ראו

ת . ו ר ר הדי י ח מ יח מ נ ז ז שולי ו ו ח א א יורד ל ו ם ה י י ל ו ש רי ה ו ר באז ש א ת 10% כ ו ב י ב ס  נע ב
כה א צרי י נלית. ה ו ת רצי ו י ה כה ל ם צרי י ל ו ע ס של ה ו ל כ א ת ה ו י נ י ו להדגיש שמד נ נ , ברצו ם ו כ י ס  ל
ך ד י א מ , ו ת ישראל מחד נ י ד מ ה ב י י ס ו ל כ ו א ת של ה י ב ח ר מ ת ה ס ו ר פ ת ת ה ו י נ י ד ם מ ד ע ח ה א נ ק ת ב ו ל ע  ל
ת ו ר ו ק מ ר ב ו ש ק ל ה כ ה זו ב ש ד ה ח י י ס ו ל כ ו ם של א י י ס י ס ב ם ה י כ ר צ ם ב ב ג ש ח ת ה ת ל ב י י א ח י א ה ס י  ג

. ם י ר ח ים א י נ ו ם חי י י ט ר פ ם ו י רי בו ם צי תי רו , ושי ת י ת ש ת שירותי ת ו כ ר ע , מ ה ק ו ס ע  ת

 מחברי מסמך זה הם כלכלנים אורבניים ובעבר ביצעו מספר עבודות מחקר שפורסמו, בנושאי ההשפעה והקשר שבין
 מחירי הקרקע ובין מחירי הדירות וכן בנושאים של דיור להשכרה, ראה למשל:

 אליהו בורוכוב ודוד פינס, ״המדיניות הקרקעית״, רבעון לכלכלה, כרך 13, 1966, חוברת 50-49, עמודים 80-64.
 אליהו בורוכוב ודוד פינס, ״התייקרות הדירות בישראל וגורמיה״, רבעון לכלכלה, כרך 22, 1975, חוברת 85-84, עמודים

.67-55 
 דניאל שפר ומירה ברון, ״מרכיב הקרקע במחירי הדירות בישראל״, המרכז לחקר העיר והאזור, הטכניון(בשיתוף המכון
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