
כשהרגולטורים  
...נפגשים

ן למגורים"נדל

איל קורן

ל כספים"סמנכ

ן"שיכון ובינוי נדל



:כולם מדברים על זה

מחאה חברתית* 

רפורמה במנהל* 

שינוי חוק התכנון ובניה* 

בה פחות עובדותהר –הרבה פוליטיקה ופופוליזם 

ן למגורים בישראל"נדל
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94מה קרה משנת 

במונחים שנתיים* 

אגף מידע וניתוח כלכלי משרד הבינוי והשיכון: נתונים
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התחלות בניה

מלאי דירות לא מכורות

עליה ראלית במחירי דירות



.מימון נוח ונגיש, ריבית נמוכה •
.חוסר באלטרנטיבות השקעה •
.אחר ירידה מתמשכת במלאי דירות לא מכורותל–ביקוש כבוש שהתפרץ  •
.עוליםגשה שהמחירים הר –אפקט הפחד  •
".רגשת עושרה" –ירידה מתמשכת בשעורי אבטלה  •

?2008 -מה קרה ב

?וכיום
.ריבית יותר גבוהה ובמגמת עליה •
.לרדתהרגשה שהמחירים עומדים –אפקט הפחד  •
.חשש מהתפתחויות גלובליות שליליות •



קרקע ותכנון 
מנהל מקרקעי ישראל

ועדות תכנון מחוזיות ומקומיות
הליכים משפטיים

בניה ומימון
גבלה ענפיתמ–( בנק ישראל)הפיקוח על הבנקים 

מגבלות על ייבוא חומרי גלם ועובדים -ת  "משרד התמ

מכירה
חוק מכר ערבויות–חוק מכר דירות 
תקנות חפציבה

תהליך ייצור דירה
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ניסויים על היצע הדירות

.א עובדל–פינוי בינוי להגדלת היצע הדירות  •
.א עובדל–תורם להגדלת היצע הדירות  38. א.מ.ת •
.מגבלת מימון ענפית תורם להקטנת ההיצע •
.מגבלות על קבוצות רכישה תורם להקטנת ההיצע •
.הגבלות על ייבוא חומרים ועבודה תורם לייקור ההיצע •

"הניסויים"שדה  -רגולציה 

ניסויים על הביקוש לדירות

.הקשחת תנאים למתן משכנתאות גורם להקטנת הביקוש •
.שינויים במס רכישה ומס שבח גורם להקטנת הביקוש מצד משקיעים •



.נחושה יותר מבעבר לטפל בבעיה-ממשלה . א

.הרבה רגולציה לכיוונים מנוגדים. ב
 
.תופעה חדשה בעוצמתה -מחאה חברתית . ג

:לענף אקסוגניםגורמים . ד
.משבר פיננסי עולמי. 1
".מזרח תיכון חדש. "2
.פוליטיקה פנימית משתקת. 3

?אז מה יש לנו



. עלייה ריאלית במחירי דיור לא יוצאת דופן, לאורך זמן

.הגדלה אמיתית של ההיצע= שינוי בר קיימא 
,  הכולל את מנהל מקרקעי ישראלטיפול מערכתי ומתואם , מחייב

השלטון , ת"משרד התמ, בנק ישראל, משרד האוצר, משרד הפנים
...המקומי

שורה תחתונה




