
 

 

 בישראל דיור היכולת לרכושמדד 

 91021 לישישממצאי רבעון 
 

 עיקרי ההתפתחויות:
לרכישת דירה  הבגין הלוואת משכנת השוטף הממוצעהאומד את גובה התשלום  ,החודשי ההחזרמדד  -

 הקודםלעומת הרבעון  1029של  השלישיברבעון ירד  – 00%בשיעור מימון של  שראלממוצעת ביחדרים  4
. 1.1%המדד בשיעור של  ירד לעומת הרבעון המקביל אשתקד,. שקלים 0,097ועומד על  1.2%עור של יבש

לעומת הרבעון הקודם בשיעורים שבין  במדד ירידהחלה הערים שנבחנו  21מתוך  20 -בברמה העירונית, 
 ראו פירוט בפרק א'(.) 7.0%-ל 2.1%

לרכוש דירת  כדי)מעבר להלוואת המשכנתה( האומד את ההון שמשק הבית נדרש לו  ,ההון העצמימדד  -
 00%על  לא יעלה השהתשלום החודשי השוטף בגין הלוואת המשכנתכך  ,חדרים ממוצעת בישראל 4

 ומשקף שקלים 280,108 על 1029 של שנת השלישיעומד ברבעון  –מההכנסה הממוצעת נטו של משק בית 
ביחס לרבעון המקביל  7.7%-ירידה של כו השנהשל  השניביחס לרבעון  7.0%-בשיעור של כירידה 
פעמית -חד)מלבד עליה  1020רבעון השני של שהחלה ב במדדהו המשך של מגמת הירידה ז. אשתקד

 22-הון העצמי במדד ההתרחשה ירידה ברמה העירונית, . ב(1029מתונה שהתרחשה ברבעון השני של 
 )ראו פירוט בפרק ב'(. במדדנבחנו שהערים  21 מתוך 

נובעת לעומת הרבעון הקודם  1029של  השלישיברבעון בישראל  דיור היכולת לרכושדדי מבהירידה  -
 0.17ירידה של  –המחושבת במדד  ותבריבית הממוצעת על המשכנתא המתמשכתבעיקר מהירידה 
חדרים  4מתונה במחיר הממוצע של הדירות הירידה תרמו לירידה במדד, ה בנוסף,נקודות האחוז. 

שיפור בכיוון של בשכר הממוצע. הללו, פעלו כולם  2.8%של בשיעור ( ועלייה 0.7%)ירידה בשיעור של 
 . 1029היכולת לרכוש דירה ברבעון השלישי של 

 :המדדעל 
בערים שונות  חדרים 4מדד יכולת רכישת דירה בישראל בוחן את יכולתם של משקי הבית לרכוש דירה בת 

בישראל. המדד מתבסס על ניתוח סטטיסטי של נתוני עסקאות הנדל"ן המפורסמים על ידי רשות המיסים 
בישראל, נתוני הכנסה של משקי בית המפורסמים על ידי הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ונתוני הריבית על 

 המשכנתאות המפורסמים על ידי בנק ישראל.

אחרים הבודקים את היכולת לרכוש דירה בכך שהוא משקלל בחישוב את המדד שונה ממדדים מקובלים 
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 רוכשים דירה בפועל.

 :חלקיםהמדד מחולק לשני 

בשיעור מימון  ההלוואת משכנת בגיןאומד את סך ההחזר החודשי השוטף ודשי מדד ההחזר הח -
(LTV של )עוד . ערים גדולות בישראל 21המדד נאמד עבור  .חדרים טיפוסית בעיר 4עבור דירת  00%

 .ב׳-ו א׳ יםעל אופן חישוב המדד, ראו נספח

חדרים  4ת לרכישת דיר )מעבר להלוואת המשכנתה( את ההון העצמי הנדרש אומד מדד ההון העצמי -
 00%-ההחזר החודשי השוטף בגין ההלוואה לא יחצה את רף ההדרישה שתחת  טיפוסית בעיר

 ערים גדולות בישראל. 21 -מההכנסה נטו של משק הבית. המדד נאמד עבור עשירוני הכנסה נבחרים ב
 ב'.-נספחים א׳ ו, ראו ההון העצמי מדד חישובעוד על אופן 

                                                             

, אוניברסיטת תל אביב. המדד ע״ש קולר כון אלרוב לחקר הנדל"ן בפקולטה לניהולידי חוקרי מ-עלנייר זה נכתב  1 
מדד של רבעונים פרסומי ה. 1029 בנובמבר 14: . מועד פרסום הניירכלכליסטמתפרסם מידי רבעון בשיתוף עם העיתון 
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 2מרכזיים ממצאים
 

 : מדד ההחזר החודשיIמדד יכולת רכישת דירה  .א

בגין הלוואת לם לששמשק בית נדרש הממוצע מדד ההחזר החודשי אומד את גובה התשלום החודשי 

כגון  –בעיר מסוימת )דירת ארבעה חדרים בעלת מאפיינים  המשכנתא לרכישת דירה בת ארבעה חדרים

הון עצמי בשיעור  באמצעותמערך הדירה )כלומר,  00% , ובשיעור מימון שלממוצעים לעיר( –קומה וגיל נכס 

ערים  21-המדד מחושב ל ב׳(. -ראו פרטים נוספים לגבי שיטת החישוב בנספחים א׳ ו –מערך הדירה  00%של 

כאשר לכל עיר משקל התואם את  ,, וערך המדד הארצי הינו ממוצע של המדדים העירונייםבישראל נבחרות

 מלאי הדירות בעיר.

של  השלישיועד הרבעון  1022של  החל מרבעון שלישי הארצי של ההחזר החודשי מדדמציג את ה 2.2 איור

 1.20%חלה במדד ההחזר החודשי ירידה בשיעור של  1029של שנת  לישישהברבעון  מן האיור עולה כי .1029

 אבסולוטיים. במונחים אשתקדבהשוואה לרבעון המקביל  1.10%ביחס לרבעון השני של השנה וירידה של 

 2,010 של גיע לרמהשקלים )לאחר שה 0,097רמה של על ההחזר החודשי הממוצע על הלוואת משכנתה עומד 

 (.1022של  שלישישקלים ברבעון ה 0,902-ו הקודם שקלים ברבעון

 : מדד ההחזר החודשי )בשקלים חדשים(, ממוצע ארצי1.1איור 

 

  

                                                             

   ב' להסבר מפורט על אודות שיטת חישוב המדדים. -ראו נספחים א' ו 2
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לבין ההכנסה נטו של  המציג את היחס שבין סכום ההחזר החודשי הנדרש בגין הלוואת המשכנת 2.1 איור

 ה כאמורבהנח –משק בית )אחוז ההחזר מתוך ההכנסה נטו( בעשירוני הכנסה שישי, שביעי ושמיני לפי ערים 

 וסייםטיפ מערך דירת ארבעה חדרים, בעלת מאפיינים 00% הוא של הלוואת המשכנתאמימון ששיעור ה

באר ב משק בית בעשירון השישי מסוגל לרכוש דירה, 1029של שנת  השלישירבעון מן האיור עולה כי ב .בעיר

משק מההכנסה נטו של משק הבית.  00%סף חודשי אינו עולה על ההחזר הש באופן וחדרה בלבד , חיפהשבע

פתח , באשדודמהכנסתו גם  00%ה על וד בהחזר חודשי בשיעור שאינו עולמסוגל לעמ ביעיבית בעשירון הש

בבת  גםנטו להכנסה  ההחזר משכנת 00%ומשק בית בעשירון השמיני יכול לעמוד בסף של רחובות ותקוה 

אינן בהישג ידם של משקי בית אף מן  ותל אביב רמת גן לעומתן,. ובני ברק , ירושליםראשון לציון ים,

בתל אביב יכולים לרכוש דירה בהחזר ם האחרונות, בהמשך למגמה של השניו למעשה,. העשירון השמיני

  מההכנסה נטו אך ורק משקי בית בעשירון העשירי. 00%חודשי שאינו עולה על 

 

הערים  21-ב כאחוז מתוך ההכנסה נטו למשק ביתעל הלוואת המשכנתה ההחזר החודשי  סך: 1.1איור 
 1029, לפי עשירוני הכנסה נבחרים, רבעון שלישי, שבמדד
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הנדרש בגין הלוואת המשכנתא לפי ערים )עבור חדשים(  )בשקליםההחזר החודשי  מציג את סכום 2.0איור 

מערך הדירה(,  00%ובשיעור מימון של  לכל עיר טיפוסייםרכישת דירה בת ארבעה חדרים, בעלת מאפיינים 

המקביל אשתקד. ון הרבעו 1029השני של , בהשוואה להחזר הנמדד ברבעון 1029שנת  של השלישיברבעון 

 .(ש״ח 0,097 -לש״ח  2,010-מ ירידה) 1.2%בשיעור של  ירדארצי בממוצע סכום ההחזר ביחס לרבעון הקודם, 

לעומת  1029של  לישישבהחזר החודשי הנדרש ברבעון ה ירידהחלה הערים שנבחנו  21מתוך  20-ב, ואמנם

 – אשדוד, 1.2% – , באר שבע4.0% –חדרה , 7.0%-של כ חד ה בשיעורירידחלה  תל אביבבהרבעון הקודם: 

. לעומת 2.1% –בת ים וראשון לציון  ,רחובותו, 2.9% –, בני ברק 1.0% – ירושלים, 1.1% – פתח תקוה, 1.4%

 .0.7% –וחיפה  0.0% –רמת גן זאת, עליות קלות נרשמה במדד ב

 4,112-עומד על כ 1029של השלישי ברבעון ברמה העירונית , ההחזר החודשי הנדרש נומינאליים בערכים

פתח תקווה, ש״ח ב 7,909ש״ח באשדוד,  7,442ש״ח בחדרה,  8,724ש"ח בחיפה,  4,940ש״ח בבאר שבע, 

בני בש״ח  2,170ירושלים, ש״ח ב 2,014ש״ח בראשון לציון,  0,880ש״ח בבת ים,  0,109 ,רחובותש״ח ב 0,072

 ש״ח בתל אביב. 22,718-וברמת גן  ש"ח 2,988, ברק

 ירידה בשיעורכאמור מציג  1029של  השלישיברבעון ביחס לרבעון המקביל אשתקד, מדד ההחזר החודשי 

 2-נצפו בביחס לרבעון המקביל אשתקד  ירידותש״ח(.  0,092 -ש״ח ל 0,902-בממוצע הארצי )מכ 1.1%של 

(, באר שבע -4.1%אביב )(, תל -4.0%(, ירושלים )-4.9%נרשמו ירידות באשדוד ). כך, חנוהערים שנב 21מתוך 

פתח תקוה ב . עליות נרשמו(-2.0%בת ים )ו( -2.0%(, רחובות )-2.9%(, ראשון לציון )-1.1%(, חדרה )-0.0%)

 (. 7.8%)בני ברק ( ו4.0%)רמת גן  (  2.1%חיפה ), (0.8%)

 

רבעון לעומת  1029: סך ההחזר החודשי על הלוואת המשכנתה )בשקלים חדשים(, רבעון שלישי 1.1איור 
 , לפי עשירוני הכנסה נבחריםהערים שבמדד 21-ב והרבעון המקביל אשתקד קודם 
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 : מדד ההון העצמיIIיכולת רכישת דירה  מדד .ב

 4)דירת  ערים בישראל 21-בבוחן את ההון העצמי הנדרש לרכישת דירת ארבעה חדרים מדד ההון העצמי 

, כאשר התשלום החודשי הנדרש בחודש ממוצעים לעיר( –כגון קומה וגיל נכס  –חדרים בעלת מאפיינים 

הבית )ראו פרטים  מההכנסה החודשית נטו של משק 00%הראשון להחזר המשכנתא עומד על שיעור של 

אותן ות בדירה ימחירממוצע מחושב בהתאם להמדד הארצי  ב׳(. -ת החישוב בנספחים א׳ ונוספים לגבי שיט

 .  הבהיחסי מלאי הדירות ל בהתאםמשקל מקבלת כל עיר בחישוב הממוצע הארצי, כאשר  ערים, 21

 השביעיההכנסה עשירון עבור ו ברמה הארצית עבור ההכנסה הממוצעת דד ההון העצמיממציג את  1.2איור 

חלה  1029של  לישישברבעון ה מן האיור עולה כי. 1029של  השלישיועד לרבעון  1022של  שלישיהחל מרבעון 

המשך )ולמעשה, האצה( של המגמה זו היא  ירידה. של השנה שניהברבעון  ורמתביחס לירידה ברמת המדד 

ברבעון  מדד ההון העצמי ירד ,ארציבממוצע )בו נרשם שיא בערך המדד(.  1020רבעון השני של שהחלה ב

לעומת ש״ח(.  280-ש״ח לכ אלפי 904-)מכ 7.0%-כשיעור של ב הקודםומת הרבעון לע 1029של  לישישה

, בנוסף מראה 1.2. איור 7.7%-כ שיעור שלבהממוצע ירד מדד ההון העצמי , הרבעון המקביל אשתקד

לעומת  1029של  שניהבהון העצמי הנדרש ברבעון  0.1%-כ בשיעור של ירידה הנרשמ בעשירון השביעיש

לעומת  2.0%-כשל בשיעור  וירידהבהתאמה(  ש״ח, אלפי 092-כש״ח לעומת אלפי  040-כ) הרבעון הקודם

  המקביל אשתקד. רבעוןה

 

 1029עד רבעון שלישי  1022, רבעון רביעי : מדד ההון העצמי, ממוצע ארצי ועשירון שביעי1.1איור 
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ם ריחד 4לרכישת דירת  הנדרש ההון העצמי )בשקלים חדשים(מדד את הארצי,  הממוצעלצד  ,מציג 1.1איור 

, עבור משקי בית נכללות במדדערים שה 21-בממוצע ארצי ובחלוקה לבעיר( )בעלת מאפיינים ממוצעים 

משכנתא הלוואת יור עולה כי בכדי לעמוד בתקרת החזר אמה בעשירוני ההכנסה השישי, השביעי והשמיני.

ליון ימההכנסה נטו למשק בית, נדרש משק בית בעשירון השישי להון עצמי העולה על חצי מ 00%של בשיעור 

ני העשירון השישי להון נדרשים ב אשדודב. חדרהחיפה ומלבד באר שבע, שנבחנו במדד הערים  ש״ח בכל

 024-כ –בת ים אלפי ש״ח,  049-כ –רחובות , ש״חאלפי  002-כ –, פתח תקווה ש״חאלפי  892-עצמי של כ

-כ –, רמת גן ״חמיליון ש 2.08 -כ –בני ברק , 990-כ –ירושלים , ש״חאלפי  201-כ – , ראשון לציוןש״חאלפי 

עי נדרשים להון עצמי השבי ןעשירומשקי בית ב ,ליון ש״ח. במקבילימ 2.92-כ –ותל אביב  ״חליון שימ 2.10

אשדוד; בעשירון השמיני יצטרפו לרשימה זו גם ו חדרהחיפה, ליון ש״ח בבאר שבע, ינו עולה על חצי משאי

בממוצע ארצי, על מנת לרכוש דירת ארבעה חדרים ממוצעת  .ראשון לציוןו רחובות, בת יםפתח תקוה, 

מהכנסתם, בני העשירון השישי נדרשים להון  00%של בשיעור בישראל, מבלי לחרוג, כאמור, מהחזר חודשי 

 3.ש״חאלפי  284-כלהשמיני העשירון ו ש״חאלפי  040-כלהשביעי העשירון ש״ח,  אלפי 908-עצמי של כ

 

לפי עשירוני הכנסה נבחרים, רבעון שלישי, בחלוקה עירונית,  )בשקלים חדשים(מדד ההון העצמי : 1.1איור 
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. עשירון השמיני בלבד(בני הבחדרה לו)ואף בחיפה לעשירונים השביעי והשמיני בבאר שבע מתקבל הון עצמי שלילי  3
, כך 200%דירה בשיעור מימון העולה על  בעיר לרכוש , באופן תיאורטי,ם אלה יכוליםבני עשירונישהמשמעות היא, 

 הכנסה.מה 00%שההחזר השוטף על ההלוואה לא יחרוג מרף 
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 1029של  השלישיהשביעי ברבעון ההכנסה משק בית בעשירון ממציג את ההון העצמי הנדרש  1.0איור 

בהון העצמי  0.1%-של כירידה  בממוצע ארצי חלההמקביל אשתקד. בהשוואה לרבעון הקודם ולרבעון 

 ברבעון השלישיאלפי ש״ח  040-כאלפי ש״ח, ל 82 -ירידה של כ) בעשירון השביעי הנדרש ביחס לרבעון הקודם

מעידות  ההון העצמיהעירוניות שנרשמו במדד  התוצאות .(ברבעון השני אלפי ש״ח 092-לעומת כ 1029של 

 הקודםלעומת הרבעון  1029של  שלישיהברבעון  ירידה ישיעור .במדד שנבחנו הערים 21 מתוך  22-ב ירידהעל 

ממוצעת  חדרים 4ת מערך דיר 2%-, המהווים כש״חאלפי  22-, ירידה נומילית של כ-47%-כ) חיפהב מונרש

 19, -22%אשדוד ), ערך דירה בעיר(מ 8.2%-כ – ש״חאלפי  01-נומינלית של כ , ירידה-12.0%-כ) חדרה, בעיר(

(, 1.8%, ש״חאלפי  44 ,-2.0%) פתח תקווה(, 8.8%, אלפי ש״ח 274, -2.0%)(, תל אביב 0.0%אלפי ש״ח, 

אלפי  104, -4.4%(, בת ים )2.7%אלפי ש״ח,  12, -4.2%רחובות )(, 1.2%אלפי ש״ח,  42, -4.9%ירושלים )

מת רק בר .(2.4%אלפי ש״ח,  17, -0.0%ראשון לציון )ו( 2.2%אלפי ש״ח,  02, -4.1%בני ברק )(, 2.8%ש״ח, 

 . (0.8%אלפי ש"ח,  21, 2.1%)חלה עליה קלה במדד גן 

ממשק בית בעשירון העצמי הנדרש ההון  ירד 1029ברבעון השלישי של ביחס לרבעון המקביל אשתקד, 

ברמה (. אלף ש"ח 040-לכ ש״חלפי א 200-)מכ ש״ח 70-של כ ירידהבממוצע, המהווים  2.0%-בכהשביעי 

הערים  21תוך מ 20-בנרשמו לעומת הרבעון המקביל אשתקד  1029ברבעון השלישי של ירידות  ,העירונית

 2.1%-כ ,רחובותב 2.8%-כ ,ירושליםב 10% באשדוד, 11% בחדרה, 12%-כ בשיעור שלירידה : חנו במדדשנב

עליות בהשוואה לרבעון , זאת לעומת בפתח תקוה. 0.2%-בתל אביב ו 7.7% ,בת יםב 0.2%, ראשון לציוןב

 (.2.9%)רמת גן ( ו20.9%המקביל אשתקד נרשמו בבני ברק )

 

 1029: מדד ההון העצמי )בשקלים חדשים( למשקי בית בעשירון ההכנסה השביעי, רבעון שלישי, 1.1איור 

 בהשוואה לרבעון קודם ורבעון מקביל אשתקד
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 1112של  הרביעיהיכולת לרכוש דירה ברבעון  מדדשהשפיעו על גורמים ה .ג

. השיעורי הריבית על הלוואות משכנתו: מחירי הדיור על מדד ההחזר החודשי משפיעים שני גורמים ככלל,

מציגים את השינויים  0.0–0.2הכנסת משקי הבית. איורים  י משפיעה בנוסף לאלה גםעל מדד ההון העצמ

 .1029של  השלישיועד לרבעון  1022בשלושת המשתנים הללו לתקופה שבין הרבעון השלישי של 

 1029עד רבעון שלישי  1022חדרים בממוצע ארצי, רבעון שלישי  4דירת  : מחיר1.1איור 

 

 
 1029עד רבעון שלישי  1022: ריבית על הלוואת משכנתא, רבעון שלישי 1.1איור 

 

 

 1029עד רבעון שלישי  1022: שכר ממוצע לשכיר, רבעון שלישי 1.1איור 
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ביחס  1029של  שלישיהרבעון ה במהלךירדו בממוצע  איכות-חדרים שוות 4דירת מחירי ש, מן האיורים עולה

ניתן לדיור  ההמשכנתהלוואות בשוק  .הערים שנבחנו במדד 21-ב 0.7%-בשיעור של כ השנהשל  שנירבעון הל

הכוללת שליש במסלול של ריבית משתנה )הממוצעת ריבית באחוז הנקודות  0.17 של שנרשמה ירידהלראות 

. לעומת הרבעון שקדם לו 1029של  שלישירבעון הבלא צמודה ושני שלישים בריבית קבועה לא צמודה( 

 בממוצע. 2.8%-כשל  רשיעובלעומת הרבעון הקודם  1029של  שיילברבעון הש עלהשכר השכירים במקביל, 

. 1029של  שניהברבעון  ת דירהשהיכולת לרכיבמדדי  ומשנרששינויים ניתן ללמוד על הגורמים ל ,מתוך כך

 . 1029השלישי של העצמי ירדו בממוצע ברבעון  והן מדד ההוןמדד ההחזר החודשי הן כאמור, 

 המשמעותיתהירידה בראש וראשונה ים הובילה במדד ירידהשאת העל כך  מצביעיםהשינויים המתוארים 

בריבית על המשכנתאות ברבעון כאמור . הירידה שנרשמה 1029ות ברבעון השלישי של המשכנתא בריבית

נקודות האחוז בריבית  0.12באה בעקבות ירידה של נקודות האחוז  0.17בשיעור של  1029השלישי של 

בכך השלימה הריבית הממוצעת על  – 1029הממוצעת שהתרחשה בין הרבעון הראשון והשני של 

 0.48נקודות האחוז במהלך שני הרבעונים האחרונים ונמצאת במרחק של  0.40של המשכנתאות ירידה 

שוק הדיור חווה סידרה ארוכה שבה  )עת 1028אחוזים מרמת השפל ההיסטורית שהציגה ברבעון השני של 

לעומת הרבעון  1029בריבית על המשכנתאות ברבעון השלישי של המשמעותית ירידה ל. (של עליות מחירים

( ועלייה בשכר הממוצע )בשיעור של 0.7%הצטרפה ירידה מתונה במחירי הדירות )בשיעור של כהקודם, 

 בנוסף את הירידה במדדי היכולת לרכוש דירה בישראל. (. אלה הזינו 2.8%

בישראל ברבעון  דיורל השינוי במדדי היכולת לרכוש ע יעוהשפש םגורמיהות על מסקנאת הכדי להמחיש 

 בלבד אחד מן הגורמיםכל אם היה חל שינוי בלמדדים בחנו מה היה קורה קודמו,  לעומת 1029השלישי של 

בעוד שני הגורמים האחרים היו נותרים ללא , 1029של  השניבמהלך הרבעון   –מחירים, ריביות והכנסה  –

בוחנים את  ואנניתן לראות תוצאות ניתוח בו  2. בטבלה (1029של  שנימרמתם ברבעון הקודם )רבעון  שינוי

כאשר גורם אחד משתנה )כפי  היכולת לרכוש דיור )מדד ההחזר החודשי וממדד ההון העצמי(, השינוי במדדי

מהרבעון ברמתם האחרים נותרים קבועים הגורמים  שני( בעוד 1029של  השלישישהשתנה בפועל ברבעון 

 .1029של  השני

 

רה, ריבית המשכנתא וההכנסה( על מדדי היכולת השינוי בכל אחד מן הגורמים )מחיר הדי ת: השפע1טבלה 
 לעומת הרבעון הקודם 1029לרכוש דירה ברבעון השלישי של 

 

בפועל המדד 
 השלישירבעון ב

 1029של 

בפועל מדד ה
 השנירבעון ב
 1029של  

 שלישימדד רבעון 
1029 

תרחיש השפעת 
 ריבית בלבד

 שלישימדד רבעון 
1029 

תרחיש השפעת 
 מחירים בלבד

 שלישימדד רבעון 
1029 

תרחיש השפעת 
 הכנסה בלבד

 החזר
 לא רלוונטי 0,904 0,244 2,010 0,097 חודשי

 220,210 292,940 209,104 904,272 280,108 עצמי הון

 

 ודםהקבהשוואה לרבעון  1029של שנת  השלישיברבעון החזר החודשי מדד בשהירידה  ,עולה 2 מטבלה

למעשה, הירידה בריבית רובה ככולה מן הירידה בריבית המשכנתאות.  ובעתנש״ח(  110-)ירידה בסך של כ

 הירידה המתונה במחירי הדירותוש״ח לירידה בהחזר החודשי  209-הממוצעת על המשכנתאות תרמה כ

)יש לשים לב, שגורם ההכנסה אינו נכלל בחישובי מדד ההחזר  שקלים לירידה בהחזר החודשי 42תרמה 

 1029בין הרבעון השני והשלישי של  במדד ההון העצמיבדומה, ניתן לראות שלירידה הממוצעת החודשי(. 

הירידה המתונה , אלפי ש״ח 18-אלפי ש״ח( תרמה הירידה בריבית המשכנתאות כ 84-)ירידה בסך של כ

  אלפי ש״ח.  20-אלפי ש״ח, והעלייה בשכר תרמה כ 21 -במחירי הדירות תרמה כ
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 4ישוב מדדי היכולת לרכוש דירה בישראלהנחות בחנספח א': 

 

 מדד ההחזר החודשי

 חושב תחת ההנחות הבאות:מדד ההחזר החודשי 

 .00%( של הדירה הוא LTVשיעור המימון ) -

המשכנתא ים מהלוואת המשכנתא נלקח בריבית משתנה לא צמודה ושני שלישהלוואת שליש מ -
 בריבית קבועה לא צמודה. ונלקח

 שנה. 10 -ל המשכנתא נלקחתהלוואת  -

 )ראה פירוט בנספח ב'(.הערים  21-אופייניות בכל אחת מחדרים  4המדד חושב עבור דירת  -

 

 מדד ההון העצמי

 חושב תחת ההנחות הבאות:מדד ההון העצמי 

 המשכנתא.הלוואת מהכנסת משק הבית בזמן לקיחת  00%ההחזר החודשי של המשכנתא הוא  -

המשכנתא מהלוואת  יםמשתנה לא צמודה, ושני שלישהמשכנתא נלקח בריבית הלוואת שליש מ -
 בריבית קבועה לא צמודה. ונלקח

 שנה. 10-המשכנתא נלקחת ל -

 )ראה פירוט בנספח ב'( הערים 21-פייניות בכל אחת מואחדרים  4המדד חושב עבור דירת  -

מהכנסת  00%ל החודשי עומד עהחזר 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.

 

 

 : 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 20 -מפחות א ל ן בוצעובהבערים  נערךהחישוב בבניינים. 
, מספר הקומות בדירה, שטח הדירה, קומה : מספר החדריםהמאפיינים הפיסיים הבאים עבורההדוניים 

מספר  קומת קרקע.הרשומה בדירה מציין לו )בת לא יותר משנה( דירה חדשהמציין ל ,גיל הדירה בבניין,
מיוצג במשוואה כמשתנה דמי לכל חדר שלם וערכי ביניים שהם אינטרפולציה לינארית בין הערכים  החדרים
(. לצד המאפיינים הפיסיים knots-שימוש ב עצמבועבור דירות בהן חצי חדר )כלומר,  מוכיםסההשלמים 

 3-נע בין כלכלי של האזור הסטטיסטי בו ממוקמת הדירה )ערך ה-מבוצעת בקרה גם על ערך המדד החברתי
, מקורו בלשכה המרכזית לסטטיסטיקה(. כמו כן, ישנו מזהה לעסקאות שבוצעו במסגרת תכנית 0לבין 

   5משרד הבינוי והשיכון. ידי-ל"מחיר למשתכן", בהתאם למתחמים המפורטים ע

                                                             

מדדי היכולת לרכוש דירה מתפרסמים על ידי מכון אלרוב לחקר הנדל"ן במשותף עם העיתון כלכליסט מאז הרבעון  4
 שחר ומר דוד אש.-דני בן פרופסורידי -במקור על פותחו. המדדים 1028הראשון של 

בצד ימין של וספו משתנים חדשים נעשו שינויים קלים בשיטת המדידה: נ 1029החל ממדד רבעון ראשון ש נציין, 5
איכות. המשתנים החדשים מאפשרים -חדרים שוות 4משוואת המחירים ההדונית באמצעותה נאמדים מחירי דירת 

עוקב  ואה 1029וני. בנוסף, המדד עודכן באופן שהחל מן הרבעון הראשון של עירמרחב הבתוך הבקרה על מיקום הנכס 
. בהתאם, ישראל(כלל איכות אופיינית ל-שוות ת ארבעה חדריםעיר )להבדיל מדירכל טיפוסית ב חדרים 4ת אחר דיר



 
22 

. עוקבים שני רבעוניםעל פני ו בנפרד לכל עיר log-logתרומתו של כל משתנה חושבה באמצעות רגרסיית 
 חושבה הרגרסיה הבאה: עיר, לכל דהיינו

ln 𝑝𝑟𝑖𝑐𝑒𝑖𝑐 = 𝛽0𝑖𝑞 + 𝛽1𝑖
⃗⃗ ⃗⃗  ⃗𝑟𝑜𝑜𝑚𝑠𝑖𝑐⃗⃗ ⃗⃗ ⃗⃗ ⃗⃗ ⃗⃗ ⃗⃗ ⃗⃗ ⃗⃗  + 𝛽2𝑖 ln 𝑠𝑡𝑜𝑟𝑖𝑒𝑠𝑖𝑐 + 𝛽3𝑖 ln 𝑠𝑡𝑜𝑟𝑦𝑖𝑐 + 𝛽4𝑖 ln 𝑎𝑔𝑒𝑖𝑐

+ 𝛽5𝑖 ln 𝑎𝑟𝑒𝑎𝑖𝑐 + 𝛽6𝑖𝑛𝑒𝑤𝑖𝑐 + 𝛽7𝑖𝑔𝑟𝑜𝑢𝑛𝑑𝑖𝑐 + 𝛽8𝑖𝑞𝑆𝑜𝑐𝑖𝑜𝐸𝑐𝑜𝑛

+ 𝛽9𝑖𝑞𝐿𝑎𝑀𝑖𝑠ℎ𝑡𝑎𝑘𝑒𝑛 + 𝛽10𝑖𝑞𝑞𝑢𝑎𝑟𝑡𝑒𝑟; ∀𝑖, 𝑞, 

רצף משתנים הוא  roomsהוא סכום העסקה,  priceבהתאמה,  ,עירו הם אינדקסים לעסקה c -ו iכאשר, 
 age מספר הקומות בבניין, stories  הוא הקומה שבה הדירה ממוקמת, storyמספר החדרים, התואמים את 

לדירה חדשה )בת לא יותר  יהוא משתנה דמ newהוא שטח הדירה במ"ר,  areaהוא גיל הדירה בשנים, 
-הוא ערך המדד החברתי SocioEcon תנה דמי לדירה הרשומה בקומת קרקע,הוא מש groundמשנה(, 

 הוא משתנה דמי לדירה שנמכרה במסגרת תכנית מחיר למשתכן LaMishtakenכלכלי באזור הסטטיסטי, 
 קודמו(.מרבעון מסויים מיועד לבדל לרבעון )ה ימהוא משתנה ד quarter -ו

 בכל  חדרים 0.8-4.8של דירות  בכל עיר הערכים החציוניים עבור כלל המשתנים המסביריםבנוסף, חושבו 
, (ln )במקרה הצורך לאחר אופרציית typical. ערכים אלו הוכנסו לוקטור  חנוהערים שנב 21-אחת מ

 :באופן הבא q – 𝑝𝑟𝑖𝑐𝑒𝑐𝑞, בכל רבעון cלדירה טיפוסית בעיר  המחיר ההדוניבאמצעותו חושב 

𝑝𝑟𝑖𝑐𝑒𝑐𝑞 = 𝑒𝛽𝑐𝑞∗𝑡𝑦𝑝𝑖𝑐𝑎𝑙𝑐+𝛽0𝑐𝑞+0.5𝜎𝑐
2
 

. השימוש במאפיינים שנאמדו במשוואת הרגרסיה לעילא וקטור המקדמים של המשתנים וה 𝛽כאשר 
חדרים   ארבעהלדירת למעשה מתאים את המחיר אחריו אנו עוקבים בכל עיר  typical המצויים בוקטור 

פיין והמאממוקמת באזור ה, (בעיר טיפוסייםמאפיינים פיסיים עם  )כלומר, דירת ארבעה חדריםטיפוסית 

0.5𝜎𝑐בעיר. הרכיב האחרון באקספוננט, כלכלית ממוצעת -ברמה חברתית
 Duan’sתיקון סטטיסטי ), הינו 2

Smearing Estimator) הנדרש בהערכות המבוססות על מודלים לוגריתמיים.  

הערה חשובה נוגעת להיקף העסקאות שמדווח לרשות המיסים בכל רבעון. החוק בישראל קובע שעל כל 
מה זמן  לעיתים חולף –יום מביצוע העסקה. בהתאם  48תוך בעסקת נדל"ן להיות מדווחת לרשות המיסים 

 בידינוהרבעון, כאשר  וף. אנו מפרסמים את המדדים כחודשיים לאחר סןביצוע העסקאות ועד לדיווח מעת
. בזמן פרסום המדדים לרבעון העוקב אנחנו מעדכנים את המדדים לביצוע האמידה הסטטיסטית עסקאות די

 גם לרבעונים קודמים, בכדי שיכללו את מלוא הנתונים הנדרשים.

אנו אומדים בתקופות שונות כבסיס את מחירה , שבכל עיר יני "דירה טיפוסית"לבסוף, יש לציין שמאפי
לחישוב המדד, משתנים מעט מדי תקופה כאשר נוספות עסקאות חדשות לבסיס הנתונים. בהתאם לכך, ניתן 

 לצפות לשינויים מינוריים בערכים כאשר בוחנים את מדד זה מול מדדים שפורסמו ברבעונים קודמים. 

 יתשער הריב

במשק על ריבית הממוצעת ה הינהנתוני בנק ישראל. הריבית הקבועה הלא צמודה נלקחו משערי הריבית 
ריבית ה הינהשנה. הריבית המשתנה הלא צמודה  10-18משכנתא 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 משקי הבית מבוססות על סקרהכנסות 
פי ההשתנות של השכר עבור רבעונים מאוחרים יותר, הותאמו הכנסות משקי הבית ל .1027לסוף שנת 

  הממוצע במשק.

                                                             

תוארת במסמך זה. לבסוף, עודכן כדי להתאים לשיטה המ 1029החישוב לכלל הרבעונים שקדמו לרבעון הראשון של 
יש להדגיש שהמדד מתבסס על מירב עסקאות הנדל״ן שנערכו במהלך כל רבעון. בעת הפרסום השוטף של המדד, 
מתקבלים נתונים נוספים על עסקאות שנערכו בעבר ולא נכללו במדדים שקדמו. לפיכך מתעדכנים הממצאים לרבעונים 

 ידועות בעת פרסום המדד הנוכחי.קודמים באופן שהם כוללים את כלל העסקאות ה


