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 דירה בישראל רכישתיכולת מדד 
 *6201 שלישירבעון ממצאי 

																																																													
בפקולטה לניהול שחר, ראש מכון אלרוב לחקר הנדל"ן ומרצה בכיר -נכתב על ידי ד"ר דני בןזה  נייר *

במכון אלרוב לחקר הנדל"ן בפקולטה לניהול, אוניברסיטת  י פרנקל, חוקרומר אמתבאוניברסיטת תל אביב 
 .2016 רבדצמב 5הנייר:  כתיבתמועד  .כלכליסטתל אביב. המדד מתפרסם מידי רבעון בשיתוף עם העיתון 

 .http://alrov.tau.ac.il -מדדים של רבעונים קודמים ניתן למצוא ב

 עיקרי ההתפתחויות:
עומד   )70%מימון של (בשיעור דירה ממוצעת בישראל בגין החזר הלוואת המשכנתא לרכישת החודשי הנדרש התשלום -

  ברמה העירונית,ביחס לרבעון הקודם.  4% -של כבשיעור עלייה שקלים. זוהי  7,200-על כ 2016של שנת  השלישיברבעון 
	.)בהמשך 'במדד (ראו פירוט בפרק א תהערים שנבחנו 12תוך מ 11-בבהחזר החודשי חלה עלייה 

 

  30% על יעלהכך שהתשלום החודשי השוטף בגין הלוואת המשכנתא לא ( לרכוש דירה בישראלההון העצמי הנדרש בכדי -
  . זוהישקלים פיאל 800 -על כ 2016של שנת  השלישיעומד ברבעון  )עשירון השביעינטו של משק בית בהממוצעת  מההכנסה

ת  הערים שנבחנו 12תוך מ 10-בעלייה (ביחס לרבעון הקודם) חלה במדד זה ביחס לרבעון הקודם.  5% -בשיעור של כעלייה 
	.)בהמשך '(ראו פירוט בפרק ב במדד

	
הוא המשך   במדדי היכולת לרכוש דירה בישראלהגורם המרכזי לעלייה  2016כמו ברבעון הקודם, גם ברבעון השלישי של -

והשלימו עלייה של   )0.18%נקודות אחוז ( 0.18-ברבעון זה בבממוצע עלו אשר משכנתא הלוואות מגמת עליית הריביות על 
במחירי הדירות ברבעון   1.5% -של כת הריביות לוותה בעלייה השפע .במהלך השנה האחרונה )0.5%( נקודת אחוזכחצי 

,  3.5% -שכיר עלה ברבעון הנוכחי בכהשכר למשרת  מדדי היכולות לרכישת דירה.על רעה שהשפיעה גם היא ל, השלישי
	את ההרעה במדד ההון העצמי ברבעון זה.במעט תנה יעלייה שמ

 

 על המדד:
חדרים בערים שונות בישראל. המדד מתבסס על ניתוח   4בוחן את יכולתם של משקי הבית לרכוש דירה בת בישראל רכישת דירה מדד יכולת 

סטטיסטי של נתוני עסקאות הנדל"ן המפורסמים על ידי רשות המיסים בישראל, נתוני הכנסה של משקי בית המפורסמים על ידי הלשכה  
 סמים על ידי בנק ישראל.משכנתאות המפורהריבית על ההמרכזית לסטטיסטיקה ונתוני 

המדד שונה ממדדים מקובלים אחרים הבודקים את היכולת לרכוש דירה בכך שהוא משקלל בחישוב את מחירי הדירות, הכנסת משקי הבית  
והריבית הנדרשת על הלוואת המשכנתא. בכך בוחן המדד את היכולת של משקי הבית לרכוש דירה בהתאם לאופן שבו רוב משקי הבית  

 דירה בפועל. רוכשים

 מדדים:-המדד מחולק לשני תת

מודד את גובה ההחזר החודשי בגין הלוואת המשכנתא שנדרש בערים השונות. זאת, תחת   מדד ההחזר החודשי על המשכנתא-

	) של הדירה.LTVהמשכנתא נלקחה ושיעור המימון ( םהתנאים שבהסוג הנכס שנרכש, הנחות על 
אחוז החזר  ו המשכנתא נלקחה םתחת הנחות על התנאים שבה הנדרש לרכישת דירה ון העצמימודד את הה מדד ההון העצמי-

	המשכנתא מההכנסה.
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 1ממצאים מרכזיים

 מדד ההחזר החודשי :I דירהיכולת רכישת  מדד .א

בגין הלוואת המשכנתא בית נדרש לשלם  החודשי שמשק גובה התשלוםאת  אומדמדד ההחזר החודשי 
(כלומר,  הדירהמערך  70%בשיעור מימון של בישראל ו בעלת מאפיינים ממוצעיםחדרים  4בת דירה  רכישתל

 -ראו פרטים נוספים לגבי שיטת החישוב בנספחים א' ו – הדירהמערך  30%הון עצמי בשיעור של  באמצעות
 .)ב'

המשכנתא לבין ההכנסה נטו של  מציג את היחס שבין סכום ההחזר החודשי הנדרש בגין הלוואת 1.1ציור 
נכון לרבעון  –שישי, שביעי ושמיני לפי ערים  הכנסה ןרויההחזר מתוך ההכנסה נטו) בעשבית (אחוז משק 
בעשירון בית  משק, רבעונים הקודמיםלבדומה ש ,מצביע על כך זהרבעון מדד לה .2016של שנת  ילישהש

מבלי לחרוג מהחזר  בלבד (מבין הערים שנבחנות במדד) וחדרה באר שבע ריםבע לרכוש דירה מסוגלהשישי 
 4ת דירערך מ 70%נתן שיעור מימון של יבהכאמור, זאת, . מההכנסה נטו של משק הבית 30%חודשי של 

שיעור בהחזר חודשי בלעמוד  בעשירון השמיני יכול משק בית. ים לישראל)ממוצע(בעלת מאפיינים  חדרים
, בני ברק ירושליםחנו במדד, מלבד תל אביב, רמת גן, בכל הערים שנבנטו  מהכנסתו 30% שאינו עולה על
עשירון ב בית יאך ורק משקמההכנסה נטו  30% עד לרכוש דירה בהחזר של יםיכולבתל אביב . וראשון לציון

 העשירי.

 

 
 

 4(עבור רכישת דירה בת הנדרש בגין הלוואת המשכנתא השיקלי מציג את סכום ההחזר החודשי  1.2ציור 

 ילישהשברבעון  לפי ערים, )מערך הדירה 70%מימון של בשיעור ישראל ל בעלת מאפיינים ממוצעים חדרים
 אשתקדהמקביל  רבעוןלזה שנמדד בו) 2016 שני(רבעון עון הקודם ברב להחזר שנמדדבהשוואה  2016של שנת 
-כל קודםברבעון ה שקלים 6,900-כניתן לראות כי סכום ההחזר בממוצע ארצי עלה מ .)2015 ילישש(רבעון 

רבעון הנוכחי שיעורי ניתן לראות כי ב. בחלוקה עירונית 4% -עליה של כ – נוכחיברבעון ה שקלים 7,200
 .)7%-ובראשון לציון (כ )8%-(כ בני ברק. העליות הניכרות ביותר התרחשו בהעלייה דומים במרבית הערים

, ובבאר 5%-, בתל אביב התרחשה עלייה של כ6%-ברמת גן, רחובות, פתח תקווה וחדרה חלו עליות של כ
, ובירושלים 1.5-בבת ים התרחשה עלייה מינורית יחסית של כ .3%-בע, חיפה ואשדוד התרחשו עליות של כש

 .של המשכנתא החודשי החזרשינוי בכל כמעט ולא חל 

																																																													
 .חישוב המדדים שיטתאודות על ב' להסבר מפורט  -ראו נספחים א' ו 1
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 2016רבעון שלישי , נבחריםהכנסה  נטו למשק בית לפי עשירוני כאחוז מההכנסה: ההחזר החודשי 1.1 ציור
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ש"ח בבאר שבע,  3,500-עומד על כההחזר החודשי הנדרש ברבעון הנוכחי  ,אבסולוטיים לייםאבערכים נומינ
, פתח תקווה בראשון לציון,ש"ח  6,000-7000 ,ורחובות, בחיפה, אשדודש"ח  5,000-6,000ש"ח בחדרה,  4,000

 .בתל אביבש"ח לחודש  12,000מעט , וכירושליםוב , בני ברקרמת גןבש"ח לחודש  8,000-כ ובת ים,

 6,300-(מכ בממוצע הארצי 15% -עלייה ניכרת של כמציג  ההחזר החודשיביחס לרבעון המקביל אשתקד 
בראשון לציון ), 22%( בבני ברק ונרשמבמהלך השנה האחרונה ת וניכר ותעלי. שקלים) 7,200-שקלים לכ

נרשמו עליות , וביתר הערים 7%-באשדוד נרשמה עליה של כ .)16%), ובירושלים (19%), בתל אביב (21%(
 .14% -ל 10%של בין בשיעורים ניכרות 
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,  ולרבעון המקביל אשתקד 2016 שנילרבעון בהשוואה  2016רבעון שלישי , )חדשים (בשקלים ההחזר החודשי: 1.2 ציור
 ממוצע ארצי ולפי ערים
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 ההון העצמימדד : II יכולת רכישת דירה מדד .ב

 ,ישראלל יםממוצעבעלת מאפיינים  חדרים 4לרכישת דירת  ההון העצמי שנדרש את בוחןמדד ההון העצמי 
מההכנסה  30% התשלום החודשי הנדרש בחודש הראשון להחזר המשכנתא עומד על שיעור שלכאשר 

 ב'). -ראו פרטים נוספים לגבי שיטת החישוב בנספחים א' ו( של משק הביתנטו  החודשית

(בעלת מאפיינים ממוצעים  חדרים  4דירת  לרכישת) חדשים (בשקליםמציג את ההון העצמי הנדרש  2.1 ציור
הכנסה  משקי בית בעשירוןעבור  (משוקלל לפי מספר עסקאות בעיר) שונות ובממוצע ארציבערים לישראל) 

למשק מההכנסה נטו  30%בכדי לעמוד בתקרת החזר משכנתא של כי עולה  2.1ציור מ .שמיניישי, שביעי וש
ן שקלים בכל הערים מלבד באר שבע, ליויצי מהעולה על חלהון עצמי עשירון השישי במשק בית נדרש בית 
 680-, וברחובות לכשקלים אלפי 525-כ שלעצמי נדרשים בני העשירון השישי להון  . באשדודוחיפה חדרה

אלפי שקלים, בבני ברק  800-900-. בראשון לציון, פתח תקוה, ובת ים נדרש הון עצמי של כאלפי שקלים
ליון ימ 2 -למעלה מ, ובתל אביב שקלים ליוןימ 1.1-1.3-כ נדרשיםוברמת גן בירושלים  שקלים. מיליוןכ

לים בבאר שקליון יחצי מ א עולה עלהשמיני נדרשים להון עצמי שלו במקביל, בני העשירונים השביעי שקלים.
העשירון  בני ,בממוצע ארצי (ובעשירון השמיני גם רחובות, פתח תקוה ובת ים). אשדודשבע, חדרה, חיפה ו

, בהתאמה, על מנת לרכוש שקליםאלפי  610 -, ו800, 960 -כלהון עצמי של נדרשים שביעי והשמיני השישי, ה
 2מהכנסתם. %30מהחזר חודשי של כאמור מבלי לחרוג  חדרים ממוצעת 4דירת 

		

	

רבעון לבהשוואה  2016 שלישיברבעון  עשירון השביעילמשק בית ב הנדרש הון העצמיאת המציג  2.2ציור 
 5%-בממוצע ארצי חלה עלייה של כ. )2015 שלישי(רבעון  רבעון המקביל אשתקדלו )2016 שני(רבעון  קודםה

הרעה במדד התרחשה . שקליםאלפי  800-אלפי שקלים לכ 765-בהון העצמי הנדרש ביחס לרבעון הקודם מכ
נרשמו בחיפה,  10%-של כ כרותיעליות נ: במרבית הערים ברבעון השלישי לעומת הרבעון השני של השנה

בהון העצמי  5%-שדוד ובתל אביב נרשמו עליות של כבא .ורמת גןפתח תקווה, ראשון לציון, בני ברק רחובות, 
בבאר שבע המדד מציג  %5.3-בעוד שבירושלים חלה ירידה של כ ,חל שינוי במדד כמעט ולא בת יםהנדרש. ב

																																																													
בבאר שבע וחדרה מתקבל הון עצמי שלילי לעשירונים השביעי והשמיני. המשמעות היא, שתיאורטית, בני עשירונים  2

 .מהכנסתם 30%מערך הדירה, מבלי לחרוג מהחזר של  100%במימון של אלה יכולים לרכוש דירה 
 
שהמדד  מההוןיש לציין שההשוואה הינה תיאורטית, מכיוון שבפועל הנחיות בנק ישראל מחייבות הון עצמי גדול  3
 מההכנסה, 30%ציין (הסיבה לכך היא שהמדד בודק מה ההון העצמי הנדרש על מנת לא לחרוג מהחזר חודשי של מ

 .בעוד שהנחיות בנק ישראל קובעות מה אחוז ההון העצמי שנדרש ביחס לערך הדירה)
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 בשקלים חדשים, 2016של  ילישהשלרבעון הנדרש  ההון העצמי: 2.1 ציור
 עשירונים נבחרים לפי הכנסה נטו למשק בית של
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אלפים שקלים ביחס  10-ורטי) בהיקף של כהון עצמי נדרש שלילי, אך הקטנה בהון העצמי השלילי (התיא
 לרבעון הקודם.

 28%-ביחס לרבעון המקביל אשתקד בכ 2016של  ילישהשברבעון בממוצע הארצי  ההון העצמי הנדרש גדל
 כמעטההון העצמי הנדרש זינק בשקלים).  אלפי 800-כל 625-כשקלים (מ פיאל 175-שמהווים עלייה של כ

בחיפה וברחובות. בתל אביב, ירושלים, פתח תקווה ובת ים  35%-בבני ברק ובכ 45%-ראשון לציון, בכב 50%
ניתן . בחדרה 15%-10%אשדוד העליות שנרשמו עומדות על . ברמת גן וב25%עד  20%-ההון העצמי גדל ב

מההכנסה  30%מבלי לחרוג מהחזר חודשי של  100%בשיעור מימון של כמעט לרכוש דירה אשתקד היה 
החזר  30%שקלים על מנת שלא לחרוג מתקרת  אלפי 70 -נדרש הון עצמי של ככבר החודשית, אך כיום 

(לו  100%של מימון שיעור באר שבע עדיין ניתן לרכוש דירה בב משכנתא מתוך ההכנסה נטו למשק בית.
 אך גם שם המדד מציג הרעה ניכרת. תקנות בנק ישראל היו מותירות)
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 ,ולרבעון המקביל אשתקד	2016של  שניהבהשוואה לרבעון 	2016 שלישיון העצמי לרבעון : מדד הה2.2 ציור
 שביעיעשירון ה נטו של משק בית בלפי הכנס
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 2016 של ילישהשברבעון  היכולת לרכוש דירה מדדעל  השפיעושגורמים ה .ג
 

על  מחירי הדיור, שיעורי הריבית :היכולת לרכוש דירהמדד ה גורמים מרכזיים משפיעים על שלושככלל, 
מציגים את השינויים בשלושת המשתנים הללו  3.1-3.3 ציורים .ת משקי הביתוהכנס הלוואות המשכנתא

 .2016 ילישהשרבעון לועד  2011 השלישיהרבעון בין לתקופה ש

	 	 		

 

 

ריבית ה. במקביל עלתה 1.5% -כפי שניתן לראות מן הציורים, מחירי הדירות עלו בממוצע ברבעון האחרון בכ
מגמת העלייה  , ואף החריפהנמשכהנקודות אחוז ובכך  0.18 -הממוצעת על המשכנתאות ברבעון הנוכחי ב

על . לשער הריבית האחרונה נקודת אחוז במהלך השנה חציכעלייה של  מההשליבריבית המשכנתאות ש
 מותנו במשהועליות במדד ההון העצמי ה המשכנתאות יש כמובן השפעה ניכרת על מדדי היכולת לרכוש דיור.

	ברבעון הנוכחי.בממוצע  3.5% -בכ יםשל עליית שכר השכירב

במבט לערים השונות, מחירי הדירות במרבית הערים השתנו בשיעור דומה לשינוי בממוצע הארצי של מחירי 
 -לעלייה של כ 2.5% -כ בין ירידה שלבטווח ש והשינויים במחירי הדירות בערים השונות נע, כאשר הדירות

5.5%. 	
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	₪ 10,000	
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  2011-2016מחירי הדירות : 3.1 ציור
 (באלפי שקלים)

-2011שכר ממוצע לשכיר : 3.3 ציור 2011-2016ריבית משכנתאות : 3.2 ציור
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 4הנחות בחישוב מדדי היכולת לרכוש דירה בישראלנספח א': 

 מדד ההחזר החודשי
 

 חושב תחת ההנחות הבאות:מדד ההחזר החודשי 

	.70%) של הדירה הוא LTVשיעור המימון ( -
המשכנתא ים מהלוואת המשכנתא נלקח בריבית משתנה לא צמודה ושני שלישהלוואת שליש מ -

	בריבית קבועה לא צמודה. ונלקח
	שנה. 20 -המשכנתא נלקחת להלוואת  -
	.')באיכות (ראה פירוט בנספח -חדרים שוות 4המדד חושב עבור דירת  -

	

 מדד ההון העצמי
 

 חושב תחת ההנחות הבאות:מדד ההון העצמי 

	המשכנתא.הלוואת מהכנסת משק הבית בזמן לקיחת  30%ההחזר החודשי של המשכנתא הוא  -
המשכנתא מהלוואת ה יםהמשכנתא נלקח בריבית משתנה לא צמודה, ושני שלישהלוואת שליש מ -

	בריבית קבועה לא צמודה. ונלקח
	שנה. 20-המשכנתא נלקחת ל -
	')באיכות (ראה פירוט בנספח -חדרים שוות 4המדד חושב עבור דירת  -

מהכנסת  30%ל ע החודשי עומדהחזר שה כךמשכנתא שניתן לקחת לוואת החושב סכום התחת הנחות אלו 
לבין סכום המשכנתא המקסימלי מחיר הדירה משק הבית נטו. סך ההון העצמי הנדרש חושב כפער שבין 

 כאמור.

  

																																																													
4

מדדי היכולת לרכוש דירה מתפרסמים על ידי מכון אלרוב לחקר הנדל"ן במשותף עם העיתון כלכליסט מאז הרבעון  
	שחר ומר דוד אש.-. המדדים נבנו במקור על ידי ד"ר דני בן2015הראשון של 
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 נתונים ושיטה: 'בנספח 

 מחירי הדיור
דירות נתוני רק אך ו נבחנורשות המיסים. ב דל"ן שנרשמוחישוב מחירי הדיור מבוסס על נתוני עסקאות הנ

החישוב בוצע בשיטת המחירים  .עסקאות ברבעון 80 -מפחות א ל ן בוצעובהוצע בערים החישוב בבבניינים. 
שני משתני דמי: , שטח הדירה, קומה וגיל הדירה ובדירה ארבעה משתנים: מספר החדרים עבורההדוניים 

 קומת קרקע.הרשומה בודירה  (בת לא יותר משנה) דירה חדשה

, לכל רבעון דהיינובנפרד.  לכל רבעון ולכל עיר log-logית תרומתו של כל משתנה חושבה באמצעות רגרסי
 חושבה הרגרסיה הבאה: עירולכל 

ln 𝑝𝑟𝑖𝑐𝑒()* = 𝛽-(* + 𝛽/(* ln 𝑟𝑜𝑜𝑚𝑠()* + 𝛽3(* ln 𝑠𝑡𝑜𝑟𝑒𝑦()* + 𝛽6(* ln 𝑎𝑔𝑒()* + 𝛽9(* ln 𝑎𝑟𝑒𝑎()*
+ 𝛽:(*𝑛𝑒𝑤()* + 𝛽=(*𝑔𝑟𝑜𝑢𝑛𝑑()*; 	∀𝑖, 𝑞,	

הוא מספר  rooms, העיסקההוא סכום  price בהתאמה, רבעון,עיר ו לעסקה,הם אינדקסים  q -ו i ,cכאשר, 

הוא שטח הדירה  areaהוא גיל הדירה בשנים,  age, ממוקמתהוא הקומה שבה הדירה  storeyהחדרים, 

הרשומה הוא משתנה דמי לדירה  ground-משנה) ו לא יותרהוא משתנה דמי לדירה חדשה (בת  newבמ"ר, 
 בקומת קרקע.

בנוסף, חושבו הקומה הממוצעת, הגיל הממוצע, והשטח הממוצע של דירות ארבע חדרים בכלל הערים 

 הוא: *)𝑝𝑟𝑖𝑐𝑒המחיר ההדוני  .חנושנב

𝑝𝑟𝑖𝑐𝑒(* = 𝑒EFG∗IJK()LMFGNEOFG 	

הוא וקטור  typical -, ולעיל משוואת הרגרסיהשנאמדו בא וקטור המקדמים של המשתנים וה βכאשר 

 4של דירות  ממוצעת, קומה= 4של כל אחד מן המשתנים לאחר הצבה: מספר חדרים= ln פרצייתאושכולל 

מכיל משתני  𝑡𝑦𝑝𝑖𝑐𝑎𝑙. בנוסף חדרים 4והשטח הממוצע של דירת  חדרים 4של דירת  , הגיל הממוצעחדרים
המתקבל חישוב המדד  .דמי הכוללים את שיעור הדירות החדשות שנמכרו, ושיעור הדירות בקומה קרקע 

חדרים ממוצעת בערים אלו בכל  4המחירים ההדוניים של דירת  את בחינתלכל רבעון ולכל עיר מאפשר 
 רבעון.

 שער הריבית
במשק על ריבית הממוצעת ה הינההלא צמודה נתוני בנק ישראל. הריבית הקבועה נלקחו משערי הריבית 

ריבית ה הינהשנה. הריבית המשתנה הלא צמודה  20-25משכנתא קבועה לא צמודה לתקופה של הלוואת 
 משתנה לא צמודה.הממוצעת במשק על הלוואות משכנתא בריבית 

 הכנסות משקי הבית
נתונים אלה קיימים עד הלמ"ס.  הכנסות והוצאות משקי הבית של הכנסות משקי הבית מבוססות על סקר

עבור רבעונים מאוחרים יותר, הותאמו הכנסות משקי הבית לפי ההשתנות של השכר  .2014לסוף שנת 
יודגש, כי בפרסומים הקודמים של המדד השתמשנו באופן מדידה אחר של הנתונים, הממוצע במשק. 

ינוי השיטה מביא להבדלים בתוצאות . ש2012שהתבסס אך ורק על נתוני סקר ההכנסות וההוצאות של שנת 
חישובים בדיעבד של מדד הרבעונים הקודמים שיטה החדשה גם על ה יישמנו אתהמדד. בפרסום הנוכחי 

	בכדי לשמר את עקביות התוצאות.


