
www.m-globes.co.il



מפגשים קרובים 

מפגש בנושא חוק המארגנים ועדכוני פסיקה בהתחדשות עירונית–ן על הבר "נדל25.5

קורס עומק בפינוי בינוי – 26/5

סדנת מחיר למשתכן יחד עם בני דרייפוס ובכירי משרד הבינוי והשיכון–08/05

ן"נדלבפרוייקטיהשתלמות ניהול השיווק –10/05

יום עיון בדבר חוק ההסדרים בהובלת מאיר מזרחי–15/05
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ן"מרכז גלובס לנדל-מפגש יזמים 
ן מהזווית הבנקאית"שוק הנדל

אורי יוניסי: מרצה



ן בישראל"שוק הנדל

סיפור ומספרים
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(: 6/1/2015)גלובס

(: 5/4/2016)גלובס

The Marker(7/2/2016 :)

The Marker(3/1/2017 :)

אי בהירות באשר ליעד המטרה בשוק הדיור
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אי בהירות באשר ליעד המטרה בשוק הדיור
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אי בהירות באשר ליעד המטרה בשוק הדיור

ומצד  
שני

מצד  
אחד
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?אז למה מחירי הדירות עולים

ריבית נמוכה

היצע וביקוש
חסמים ובירוקרטיה

אין שכירות מוסדית  

לטווח ארוך
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התפתחות מחירי הדיור  (1973-2016)

מחירי הדירות עלו מאוד במונחים ריאליים בשנים האחרונות

150%גידול של -2016ב 150לכ1973נקודות בסיס ב 60עלייה במדד מ 



10

התפתחות מחירי הדיור

מגמות ארוכות טווח  -ל "התפתחות מחירי דירות בפרספקטיבה בינ
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1,386
1,393 1,395

1,417

1,446
1,455

1,467

1,490

Q1 2015 Q2 2015 Q3 2015 Q42015 Q1 2016 Q2 2016 Q3 2016 Q4 2016

ס"נתוני למ-( ₪' א-ב)מחיר דירה ממוצעת 

(₪אלפי )מחיר ממוצע של דירת מגורים 



12

מחיר ממוצע 

4של דירת 

חדרים
ח"באלפי ש

סקירת השינויים במחירי  ,השמאי הממשלתי: מקור

(Q1 2009-Q3 2016)דירות 

נתניה

1,670₪

אילת51%↑

1,145₪

↑32%

תל אביב

3,091₪
↑63%

פתח תקוה

1,626₪ ↑47%

אשדוד

1,464₪
↑59%

רחובות

1,428₪
↑50%

מודיעין

1,879₪

↑61%

ירושלים

1,948₪

52%↑

באר שבע

1,064₪
↑99%

אחוז השינוי    ↑

2009-2016

חיפה

1,374₪

78%↑

12
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מספר משכורות נדרשות לרכישת דירה ממוצעת

לשכה מרכזית לסטטיסטיקה: מקור

103

116

129
131 132

139

146

152

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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ן בישראל"שוק הנדל

תכנית מחיר למשתכן
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,עיקר המאמץ הממשלתי מגדיל את הביקוש
ולא מטפל בהיצע

–בשילוב עם קיטון בכמות המשקיעים 

ד"השכהתוצאה עלולה להיות עלייה במחירי 

באזורים אלו

, מקרקעות המדינה במסגרת מחיר למשתכן100%שיווק 

עלול להוביל למחסור בדירות באזורי הביקוש , בעיקר בפריפריה

?פתרון לבעיית הדיור בישראל-מחיר למשתכן 



16

השתנתה מטרתה -בחלוף הזמן 
המוצהרת של תוכנית מחיר למשתכן

מתוכנית  

שנועדה להגדיל 

את ההיצע  

ולהוריד מחירים

לתוכנית  

עם מטרה 

חברתית  

?פתרון לבעיית הדיור בישראל-מחיר למשתכן 
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?פתרון לבעיית הדיור בישראל-מחיר למשתכן 

למרות הצגתה כתוכנית  הרחבת הפער בין המרכז לפריפריה •
חברתית

וירידה באזורים מסוימים בפריפריההמשך עליית מחירים במרכז •

משפרי הדיור–מפלח השוק העיקרי התעלמות •

האם מחיר למשתכן היא באמת תוכנית  
?חברתית

בדירה בבעלות טמון מרבית העושר הפיננסי של משק בית•

עיקר ההיצע בתוכנית מחיר למשתכן הוא בפריפריה•

מחיר למשתכןתוכניתמשיווק קרקעות המדינה מתבצע באמצעות 100%•

: התוצאה עלולה להיות
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?פתרון לבעיית הדיור בישראל-מחיר למשתכן 

שיעור ההנחה במחיר למשתכן ביחס 
למחיר השוק  

608

317 300 279
192 175

תל אביב חיפה מרכז ירושלים צפון דרום

(₪באלפי )שיעור ההנחה 

מרכז המידע של הכנסת
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?פתרון לבעיית הדיור בישראל-מחיר למשתכן 

מתוכנית מחיר למשתכן נהנים משקי  : "IMF-ח ה"דו
"אך מחירה הוא משמעותי, בית מועטים

לטובת מענה נקודתי  -₪ מיליארד 6אובדן הכנסות למדינה של כמעט 

ללא אף מבחן שמגדיר את זכאותם, בתי אב בלבד' א50-לכ

כ"סה2015201620172018

'  מ₪1,300' מ350

  ₪

'  מ2,100

  ₪

'  מ2,100

  ₪
מיליארד  5.85

  ₪

אובדן הכנסות

מרכז המידע של הכנסת
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שוק המשכנתאות  

נתונים-בישראל 
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34

22

26

5
7

5

36
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22
25

7 7

4

39

20

16

12

7
6

                                            

.כ           צ ,                 כ          כ ן       ג    * 

.  ג           ** 

2012

2016

2012-2016נתח שוק משכנתאות 
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מאפייני הלוואה לדיור ממוצעת

₪אלפי 677סכום משכנתא ממוצעת

₪אלפי 1,398שווי נכס ממוצע

49.3%שיעור מימון ממוצע

26.7%שיעור החזר מהכנסה

14.1%משקל דירות להשקעה מסך הביצועים

(מערכתנתוני , 2016דצמבר  -ינואר)
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הלוואות לדיור במערכת הבנקאית  

15,971 
18,441 17,367 

22,813 22,521 

46,642 

51,706 51,609 

64,739 

58,875 

                     

בנק מערכת

בהיקף הלוואות לדיור במערכת הבנקאית123%חל גידול של 2016ועד 2006משנת 
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מגמת עליית המחירים
משתקפת גם בנתוני המשכנתאות

נתוני בנק ישראל

51%-שיעור מימון 

1,177 1,198 1,318

7,169 9,277 7,405

2014 2015 2016

מחיר דירה ממוצע כמות משכנתאות חודשית ממוצעת

51.8%-שיעור מימון  50.5%-שיעור מימון 

הלוואות לדיור במערכת הבנקאית  
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התפתחות יחס החזר ממוצע

2017-27.1%יחס החזר ממוצע 
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(₪באלפי )התפתחות גובה הלוואה ממוצעת 

2006
 ₪259

2007
 ₪291

2008
 ₪320

2009
 ₪364

2010
 ₪490

2011
 ₪567

2012
 ₪590

2013
 ₪599

2014
 ₪600

2015
 ₪621

2016
 ₪677

X 2.5

₪  ' א2017-668הלוואה ממוצעת 
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שוק המשכנתאות בישראל

רגולציה
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מאפייני הלוואה לדיור ממוצעת

החמרות בדרישות  

הקצאות הון

הגדלת הפרשות  

ספציפיות

טיפול בקבוצות  

רכישה

הגבלת משכנתאות בריבית  

משתנהפרייםובריבית

טיפול במשכנתאות  

"ממונפות"

-הגבלת שיעורי ה

LTV

הגבלת יחס ההחזר  

מהכנסה

הגדלת שיעור  

ההפרשה  

הקבוצתית

הגדלת יעד הון עצמי רובד 

מיתרת  1%-ב1

המשכנתאות
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3.2

2.4

5.8
5.6

7.0

המחאה החברתית

:רגולציה
משתנות  1/3הגבלת 

קצרות

05/11

מ"העלאת המע

08/12

:רגולציה
הגבלת שיעור המימון

02/12

:רגולציה
הקצאת הון מעל  

800K 60%ומעל

10/10

:רגולציה
הקצאת הון לפי  

שיעורי מימון

03/13

:רגולציה
60%הפרשה מעל 

05/10

השפעת שינויים ורגולציה על ביקושים בשוק

:רגולציה
תקופה  , הגבלת יחס החזר

והרכב משתנות

09/13

JAN

2010

DEC

2015

:רגולציה
100%הקצאת 

לקבוצות  

רכישה

02/10

מ"העלאת המע

05/13

מ "מחכים למע

0%

:רגולציה
100%הקצאת 

מיליון5מעל 

07/14

:רגולציה
נוסף 1%הקצאת 

מיתרת האשראי

09/14

"אפקט כחלון"

העלאת מס רכישה

06/15
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26.0%

51.7

%

שיעור 

מימון

יחס החזר מהכנסה

נתוני משכנתא ממוצעת במזרחי טפחות* 

29.5%

53.4%

55.2%

31.4%25.0%

52.8%

2014
 ₪562,000

2013
 ₪567,000

2012
 ₪499,000

2015
 ₪532,000

50%

51%

52%

53%

54%

55%

56%

57%

23% 24% 25% 26% 27% 28% 29% 30% 31% 32% 33% 34%

השפעות הרגולציה

2016

677,000  ₪

49.3%

26.9%
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מגזר המשקיעים-הביקושטיפול ממוקד בצד 

הכבדת המיסוי על משקיעים  
((העלאת מיסי רכישה ושבח, מס על דירה שלישית)

50%-הגבלת המימון למשקיעים ל

חלקם של המשקיעים מסך  

2016ירד  2016הדירות בשנת רוכשי

2015

השפעת עבודה בסנכרון הגורמים המעורבים
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י משקיעים"מכירת דירות ע-מבט נוסף 

ן למגורים"סקירת ענף הנדל-משרד האוצר * 
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י משקיעים"רכישות נטו ע-מבט נוסף 

ן למגורים"סקירת ענף הנדל-משרד האוצר * 

קיימת מגמת ירידה במלאי הדירות של  
המשקיעים
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2017ן "שוק הנדל

?פניו לאן
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2017ן בשנת "שוק הנדל

היקף הלוואות לדיור בשוק במגמת ירידה מתונה

₪  מיליארד ₪4.9  מיליארד ₪4.4  מיליארד 4.1*  ₪מיליארד 4.0

נתון משוער-טרם פורסם נתון בנק ישראל * 

ממוצע חודשי  

2016

2017ינואר  2017פברואר  2017מרץ 
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2017ן בשנת "שוק הנדל

מספר הלוואות לדיור בשוק במגמת ירידה

6,400 *6,4006,6607,400

נתון משוער-טרם פורסם נתון בנק ישראל * 

ממוצע חודשי  

2016

2017ינואר  2017פברואר  2017מרץ 
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2016המגמה התחילה עוד בשנת 

2016ן למגורים לרבעון רביעי "סקירת ענף הנדל* 
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2016המגמה התחילה עוד בשנת 

2016ן למגורים לרבעון רביעי "סקירת ענף הנדל* 

חלקם של המשקיעים בשוק פוחת לאור מיסוי ורגולציה
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2017ן בשנת "שוק הנדל

חלקם של המשקיעים בשוק פוחת לאור מיסוי ורגולציה

13.5%14.1%16.3%17.4%

2014 2015 2016 1/2017רבעון 
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ן"גורמי השפעה על עתיד שוק הנדל

תכנית  

מחיר למשתכן

התפתחות  

הריבית במשק

המשך מגבלות  

חוק ורגולציה

-פעילות פרטית 

קבוצות  , יזמות

38א"ותמ

שינויים בתמהיל 

הרוכשים
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!בהצלחה


