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ירדו הדירות החדשות מחירי בעוד 

דווקא דירות יד שניה מחירי , 0.8%-בכ

עלו או לא השתנו כלל שכן מדד מחירי  

כולל בתוכו 0.7%-בהדירות שירד רק 

גם את הדירות החדשות וגם דירות יד 

. שניה

ניתן להסביר את הנתונים בכך 

משפיעה  מחיר למשתכן שתכנית 

באופן ישיר רק על מחירי דירות  

. חדשות

תחול  בשנה הקרובה אנו צופים כי 

עלייה מסוימת במחירי הדירות מכיוון 

שמדד מחירי הדיור שמבוסס בעיקר  

נמצא במגמת  מחירי שכירות על 

.  דצמברעלייה מחודש מרץ ועד חודש 

החדשותמדד מחירי הדירות 

כתיבת מסמך זה למועד העדכני הנתון 

על העומד , 2018אוקטובר מדד חודש הינו 

בחודש  402.3לעומת , נקודות398.9

.  2017דצמבר 

מדד מחירי הדירות  

כתיבת מסמך זה למועד העדכני הנתון 

על העומד , 2018אוקטובר מדד חודש הינו 

נקודות  407.8לעומת , נקודות405.1

.  2017בחודש דצמבר 

מדד מחירי הדיור  

כתיבת מסמך זה למועד העדכני הנתון 

115.9, 2018דצמבר הוא מדד חודש 

.  2017בדצמבר 113.7לעומת 
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מגמה בשנה האחרונה משמאל  גרף 

מגמה בשנה האחרונה משמאל  גרף 

משמאל  גרף מגמה לשנתיים אחרונות 
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מדד מחירי הדירות החדשות 

.2018אוקטובר העדכני למדד מחירי הדירות לפי אזורים נכון למועד כתיבת העבודה הוא הנתון 
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דרוםתל אביבמרכזחיפהצפוןירושליםמחירי דירות

4.1%1.0%-0.3%0.4%2.1%0.8%אוק-18

0.1%-3.0%-1.7%1.1%1.2%0.9%ספט 18

2.4%0.4%-3.6%0.0%1.1%1.0%אוג 18

1.8%0.4%-0.7%0.7%0.7%-3.5%יול 18

נ 18 0.3%0.2%-3.7%0.6%0.5%1.5%יו

0.8%0.3%-0.3%0.9%1.3%-3.0%מאי 18

0.4%-1.6%-0.6%1.1%0.5%-1.9%אפר 18

1.7%-1.2%-2.1%0.0%1.0%0.9%מרץ 18

1.5%-1.0%-1.5%0.4%0.4%0.5%פבר 18

נו 18 0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%0.0%י

עלו מחירי הדירות  2018במהלך שנת 

בכל אזורי הארץ מלבד באזור תל  

.אביב

מחירי הדירות  תל אביב ירדו באזור 

נראה שאילולא הירידה  . 4.1%-בכ

היה  , במחירי הדירות באזור תל אביב

מדד מחירי הדיור הארצי מסיים את  

עד כה בעלייה 2018התקופה בשנת 

(.0.7%במקום ירידה של )

הקוטביות בין העלייה החזקה  מעניינת 

בחיפה לעומת הירידה המשמעותית  

.בתל אביב

נתון מעניין נוסף הוא עליית המחירים  

באזור ירושלים שהתמתנה בחודשיים 

.ייתכן ומדובר בטעות במדידה. האחרונים

מחירי הדירות  
לפי אזורים

ירושלים

0.3%

מחירי הדירות במהלך  
עשרת החודשים  

2018הראשונים של 

מרכזחיפהצפון

אביב-תל

דרום
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האחרון שפורסם למועד כתיבת העבודה הוא לחודש הנתון 

בשניים עשר החודשים האחרונים  הכלבסך . 2018ספטמבר 

ד  "אלף יח54-ד לעומת כ"אלף יח45-החלו בנייתן של כ

.17%-הפרש של כ, בשניים עשר החודשים הקודמים

בהתחלות  שנת שיא היתה2016שנת 

.  אלף התחלות בנייה55.6-עם כבנייה 

מאז חלה מגמת ירידה חזקה שהחלה  

.2018בשנת והתחזקה2017בשנת 

בשנת גמר הבנייה העלייה בנתוני 

היא תוצאה של העלייה 2017

.  בהתחלות הבנייה בשנים קודמות

ירידהבשלב זה אנו צפויים לראות 

2020ובשנת 2019בגמר הבנייה בשנת 

.בהשוואה לשנים קודמות

הירידה בהתחלות  , מבחינה פונדמנטלית

הבנייה והירידה הצפויה בגמר הבנייה  

צפויות להוביל לעודף  , הנגרמת מכך

.  ביקוש וללחץ על המחירים כלפי מעלה

הפרשהתחלות 2017התחלות 2018יחידות דיור

2,2794,164-45%ספטמבר

4,0834,406-7%אוגוסט 

4,0803,32123%יולי

ני 3,9434,344-9%יו

3,9275,013-22%מאי

4,0973,50717%אפריל

2,3775,993-60%מרץ

3,8093,5039%פברואר

נואר 4,1905,415-23%י

3,3734,112-18%דצמבר אשתקד

3,4825,723-39%נובמבר אשתקד

4,8734,24715%אוקטובר אשתקד

44,51353,748-17%סה"כ

הפרשגמר 2017גמר 2018יחידות דיור

3,2033,896-18%ספטמבר

3,9894,526-12%אוגוסט 

4,5484,3993%יולי

ני 4,3293,21135%יו

4,7914,37510%מאי

3,8834,204-8%אפריל

3,6963,926-6%מרץ

3,5333,837-8%פברואר

נואר 4,3964,640-5%י

4,1315,777-28%דצמבר אשתקד

3,5124,496-22%נובמבר אשתקד

3,6843,857-4%אוקטובר אשתקד

47,69551,144-7%סה"כ

מתוקנן לשנה שלמה על בסיס הנתונים הזמינים האחרונים* 

התחלות בנייה

גמר בנייה

לחודשהואהעבודהכתיבתלמועדשפורסםהאחרוןהנתון

האחרוניםהחודשיםעשרבשנייםהכלבסך.2018ספטמבר

אלף51.1-כלעומתד"יחאלף47.6-כשלבנייתןנסתיימו

.7%-כשלהפרש,הקודמיםהחודשיםעשרבשנייםד"יח

48,491 48,341 

46,079 

43,918 

44,668 

                     

             "  

מתוקנן לשנה שלמה על בסיס הנתונים הזמינים האחרונים* 

התחלות וגמר  
בנייה יחידות 

הדיור
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2018בשני עשר החודשים הראשונים שלשנת . 2018הריבית העדכני ביותר במועד כתיבת העבודה הוא לחודש דצמבר נתון 

0.5%-נמוכה בכ2018אולם הריבית על המשכנתאות בשנת . הריבית הממוצעת על המשכנתאות לא השתנתה באופן מהותי

-ו2016במהלך שנת 4.3%-לעומת כ4.8%-הריבית הממוצעת על המשכנתאות הייתה כ2017בשנת . 2017מהריבית בשנת 

.2015בשנת 3.8%

באופן חריג הריבית עמדה 2011בשנת , 4%-3%הממוצעת על המשכנתאות צמודות המדד נשארה בטווח שבין הריבית 

ככל  . הלוואות הפריים מבוססת על ריבית הפריים. 4.25%-מפני שריבית הפריים באותה שנה עמדה על כ, 7%על 

. כך תעלה גם הריבית על ההלוואה ולהיפך, שריבית הפריים תעלה

המהווה ירידה בעלות , ירידה בריבית על המשכנתאות

יוצרת עלייה בביקוש לדירות הן  , הכסףעל האלטרנטיבית 

. על ידי משקיעיםצעירים והן זוגות על ידי 

חלה עליה  2017ועד לאמצע שנת 2015מאמצע שנת 

לא חל שינוי מהותי  2018בשנת . בריבית על המשכנתאות

.בריבית על המשכנתאות

ריבית ממוצעת על משכנתאות במגזר השקלי הלא צמוד

4.5%4.5%4.4%4.4%4.4%
4.3%4.3%4.3%4.2%

4.3%4.3%
4.4%

4.8%

4.3%

3.8% 3.8%3.8%3.8%3.8%3.7%3.6%3.7%3.7%3.7%3.7%3.8%3.8%

4.1%

3.6%

2.8%

                                                                                    

                   

                                                                   

ריבית ממוצעת על משכנתאות צמודות מדד

ריבית על  
המשכנתאות

בנק ישראל: מקור הנתונים



על הנתונים העדכניים ביותר למועד בהתבסס 

נרשמו  2018נראה שבשנת , כתיבת העבודה

, ח"מיליון ש58.6-משכנתאות חדשות בסך כ

.  לעומת שנה קודמת10%-עליה של כ

סך תיק המשכנתאות של הציבור גדל בשנת 

.6.6%-בקצב שנתי של כ2018

עלהריביתגםירדה,2017בשנתלמשכנתאותבביקושהירידהעקב.2016שנתלעומת9%שלירידהחלה2017בשנת

הקיטוןלעומת2018בשנתהחדשותבמשכנתאותהגידולכינראה.2017השנתשלהשניההמחציתבמהלךהמשכנתאות

דירותהיצעחודשיבניתוחשתתקבלבמסקנהתומךזהנתון.חדשותלדירותבביקושיםעלייהעלמסמן2016-ו2017בשנים

.הבאבעמודחדשות

ש"ח) (במילארדי 

משכנתאות 

חדשות

שינוי במשכנתאות 

חדשות

שינוי במחירי 

הדירות

שינוי בסך תיק 

המשכנתאות

2018*58.810.3%-0.7%6.6%

201753.3-9.4%1.4%6.0%

201658.9-9.1%5.7%6.2%

201564.725.5%7.9%7.1%

201451.6-0.2%4.3%5.7%

201351.710.9%7.3%7.7%

201246.65.0%8.7%6.7%

201144.4

משכנתאות חדשות 

ש"ח  שינוי20182017 מיליארדי 

5.14.611%נובמבר

5.03.832%אוקטובר

3.34.0-17%ספטמבר

5.74.722%אוגוסט

5.85.114%יולי

ני 5.24.96%יו

5.44.619%מאי

4.13.713%אפריל

5.24.516%מרץ

4.34.15%פברואר

נואר 4.64.44%י

5.14.78%דצמבר אשתקד

58.852.911%סה"כ

לשנה שלמה על בסיס הנתונים הזמינים האחרוניםמתוקנן * 

ניתוח שנתי-משכנתאות 

ניתוח חודשי-משכנתאות 

52.9-ח משכנתאות חדשות לעומת כ"מיליארד ש58.8בשניים עשר החודשים האחרונים נרשמו 

.11%-עלייה של כ. ח בשניים עשר החודשים הקודמים לתקופה האמורה"מיליארד ש

תיק המשכנתאות של הציבור  

(ח"מיליארדי ש)

תיק  
המשכנתאות  

של הציבור
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שהוציאהלמשתכןמחירתכניתעקבשנגרמהביקושלחצישלירידהסימנה2017שנתבמהלךההיצעבחודשיהעלייה

סנוניתהיא2018שנתבמהלךההיצעבחודשישהירידהנראה.להגרלותשהמתינורביםפוטנציאלייםרוכשיםמהשוק

.מחיריםעלייתשלנוסףלגלבקרובשיגרמוביקושלחציעלהמבשרתראשונה

15.0 15.2
15.5
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17.6

18.3
18.1

17.3

16.7
16.2

15.9

                       

חודשי.2018ספטמברנתוןהואהעבודהכתיבתלמועדנכוןחדשותלדירותההיצעחודשילמדדשפורסםהאחרוןהנתון

עלייהחלה2017שנתבמהלך.להיצעבהשוואהחדשותלדירותהביקושרמתעלשמעידמדדהואחדשותלדירותהיצע

שלמגמהחלה2018שנתבמהלך.2017שנתבסוףהיצעחודשי18.3-לכהיצעחודשי15-מכחדשותלדירותההיצעבחודשי

.היצעחודשי15.9-לכההיצעבחודשיירידה

חודשי היצע לדירות חדשות

חודשי היצע 
לדירות  
חדשות

ס"למ: מקור הנתונים



דטלקרמרמוטי 

מנהל תחום מימון תאגידי, שותף

motid@bdo.co.il

רותם זילבר

ן"מנהל צוות ייעוץ נדל

rotems@bdo.co.il

עופר כהן

מקרקאיןשמאי 

ofer@spc-il.com

ישראלBDOחברת הייעוץ 

03-638-9317

consulting@bdo.co.il

www.bdo.co.il


