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אביב הגיע
הסימנים שמצביעים על התחממות שוק הדירות

ראש חטיבת משכנתאות|  יוניסיאורי 



שנה עברה עלינו איזו
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אוקראינה-השפעות מלחמת רוסיה

עליית מחירי הגז והנפט•
עליית מחירי הסחורות•
פגיעה בשרשראות אספקה•

פוליטי -אי שקט חברתי 

תנודתיות בשווקים בעקבות חוסר  •
וודאות

עליות ריבית בנק ישראל

צמצום הצריכה•
ן"פגיעה בשוק הנדל•
הגדלת הסיכון בשוק•

"חרבות ברזל"מלחמת 

השבתת חלק משוק העבודה•
פינוי תושבים•
עלייה בצורך לסייע ללקוחות•
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?עליה חדשההאם אנחנו בראשיתה של מגמת . 1

3

שינוי  
?מגמה



4
נתונים מבנק ישראל

חודש ספטמבר מנורמל ללא חגים*

עודף ביקוש הולך ומתרחב לאורך השנים. 1

שוק הדיור

לפי גמר בניה

לפי התחלות בניה

130,000-

הפער בין הביקוש להיצע גבוה מאוד והתרחב עם השנים. 2
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משנה כיוון  הריבית שעלתה בצורה ניכרת . 3
שוק הדיור
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שוק הדיור  

חוזרת ליעדנכבשה ו 2022האינפלציה שפרצה בשנת . 4

נתונים מבנק ישראל
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חודשים  12-האינפלציה ב
שיעור מדדים בפועל והתפתחותה הצפויה 

לפי הערכות חזאים בשוק מול יעד יציבות המחירים

מדדים קודמים בפועל 12 (חודשים 12מצטבר )מדד האחרון בפועל  ממוצע תחזיות החזאים



משרד האוצר: המקור
נתוני ינואר מנורמלים -2024רבעון ראשון *

"מחיר למשתכן"כולל 

17,000

12,700

14,700

משקיעים שהקדימו  
רכישות טרם  

העלאת מס רכישה
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שוק הדיור

2,200

6,600

11,700

5,600

2,900

3,700

מתחילים לראות גידול בקצב העסקאות בשוק. 5

3,500

14,100

6,500

3,700

*|

2024



2023דצמבר 

השכירות המוסדית בארץ בשפל ולשוכרים אין ודאות. 6

שוק השכירות

8
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שוק השכירות

הקושי ברכישת דירה מוביל לגידול בשיעור שוכרי הדירות.  7

2.4 2.4 2.5 2.5 2.6 2.6 2.7 2.7 2.8 2.9

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

כמות דירות במיליונים אחוז דירות בשכירות

הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה

28%
27%27%27%27%

26%26%
25%

24%24%
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ס"הלמנתוני 

שוק השכירות

השכירות מתייקרתאלטרנטיבת . 8

6.9%
7.7% 7.6%

9.1%
8.3%

5.7%

Q3 2022 Q4 2022 Q1 2023 Q2 2023 Q3 2023 Q4 2023

מלחמת
"חרבות ברזל" 

בממד שנתי ס"הלמ: המקור
22מאז תחילת המדידה בחודש יוני     



6,556
5,700

2022 2023

3,000

שוק השכירות
9.

11
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התפתחות חודשי היצע עד למכירההתפתחות מלאי דירות חדשות שלא נמכרו

נתונים מבנק ישראל

שוק הדיור
התפתחות מלאי דירות חדשות שלא נמכרו וחודשי היצע. 10

10 11 
14 

17 
20 22 23 25 

26 27 

Jan-22Mar-22Jun-22Sep-22Dec-22Mar-23Jun-23Sep-23Dec-23Jan-24

44,591

67,979 
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שוק הדיור  

הקבלנים מאוד מעוניינים למכור ולצמצם עלויות מימון. 11
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שוק הדיור

פוגעת באופן ישיר בהיצע המלחמה .12

ס"הלמנתוני 

72,359

60,603
62,78062,033

40,000

45,000

50,000

55,000

60,000

65,000

70,000

75,000

התחלות בנייה

מלחמת
"חרבות ברזל" 

צפי לפגיעה בהתחלות הבנייה והימנעות מהתחלות פרויקטים חדשים

רביעים4סכום נע של 
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שוק הדיור

פוגעת באופן ישיר בהיצע המלחמה .12

ס"הלמנתוני 

20,097

17,698

14,059

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

התחלות בנייה

מלחמת
"חרבות ברזל" 

צפי לפגיעה בהתחלות הבנייה והימנעות מהתחלות פרויקטים חדשים

נתונים רבעונים
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שוק הדיור

חוזרים לממש חלומות לטווח ארוך – המלחמהאחרי . 13
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.....שוק הדיור מתחמם
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19

77

2023

מנורמלים 2024ינואר ופברואר * 

12

72

2024*
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מגמות בשוק המשכנתאות במערכת הבנקאית

20

,  עליות המחירים החדות בשוק הדיור והמצב הפיננסי בשווקים בארץ ובעולם
משפיעים על שוק המשכנתאות בצורה משמעותית

גובה הלוואה ממוצעת  
במערכת

חנוך

היקף העמדת ההלוואות  
60%מעל 

משך תקופת המשכנתא הממוצע

(בשנים)משך משכנתא 
נתוני מרץ בכל שנה

רבעון ראשון בכל שנה

958

שנת  
2023

שנת  
2011

577

24.7
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23
23

עליית מחירים>

התפרצות אינפלציונית>

עליית ריבית>

מחירי השכירות עלו>

שכירות כאלטרנטיבה התייקרה>

השכר הראלי אינו מדביק את הפער>
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27

עליית מחירים

סופגים את ההפרש על הפער בין המכירה  >

לקניה

עלולים להיות חשופים לפוזיציה  >

פועלים בשוק ומזרימים ביקושים>

לא   –מצפים למחיר השוק הגבוה ביותר >

ממהרים למכור
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2משרד האוצר: המקור
9

שינוי חודשי במלאי -משקיעים

284-
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31

תושבי חוץ

צפי לגידול משמעותי בביקושים מצד תושבי חוץ

התפתחות רכישות ומכירות דירות  -תושבי חוץ

משרד האוצר

"חרבות ברזל"מלחמת 

127

172

26
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ן "שוק הנדל האם
למגורים הפך להיות  

?מסוכן



במערכת הבנקאית ופיגורים לדיורהתפתחות יתרת הלוואות  

33

הלוואות לדיור   יתרתהתפתחות 
ח"במיליארדי ש: במערכת הבנקאית

364 391 
425 

490 
555 582 583 

 -
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 700

Dec-18 Dec-19 Dec-20 Dec-21 Dec-22 Dec-23 Jan-24

נתונים מבנק ישראל

תוך חמש שנים   60% -בכ גדלהלמרות שיתרת תיק הלוואות לדיור 

9% -בכ קטנהיתרת הפיגורים 

התפתחות פיגורים
ח"במיליוני ש: במערכת הבנקאית

806 795
738

644 689 739 731

Dec-18 Dec-19 Dec-20 Dec-21 Dec-22 Dec-23 Jan-24



התפתחות שיעור הלוואות בפיגור  
מסך הלוואות מנוהלות ומיתרת חוב במערכת הבנקאית

34

הלוואות אשראי בפיגור   מספרשיעור 
מסך ההלוואות המנוהלות במערכת הבנקאית

הלוואות אשראי בפיגור   יתרתשיעור 
מסך יתרת הלוואות לדיור במערכת הבנקאית

2.4% 2.4%
2.1%

1.8%
1.5%

1.9%
1.7%

Dec-18 Dec-19 Dec-20 Dec-21 Dec-22 Dec-23 Jan-24

1.5% 1.5%

1.2%
1.0%

0.8%

1.3%
1.2%

Dec-18 Dec-19 Dec-20 Dec-21 Dec-22 Dec-23 Jan-24

נתונים מבנק ישראל

למרות שהביצועים גדלו רמת הסיכון ירדה 
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?לאן הולכים מכאן



?לאן הולכים מכאן

37

.חוזרים לממש את התכניות לרכישת דירה -תמיד אחרי מלחמה יש התעוררות בשוק➢

.לדירות ממשיך לעלותעודף הביקוש ➢

.מצד תושבי חוץ ועולים חדשים הביקושים עולים➢

.פועלים לא חוזרים לעבוד בענף הבניה -פגיעה בהיצע ➢

.על המחירים כלפי מעלה" לוחצים"מפוני הצפון והדרום  -לא ירדוהשכירות מחירי ➢

צפי לעליית מחירים מחודשת                                              

.זה זמן טוב לבחון עסקאות➢

.יש הזדמנות לקבל תנאים משופרים בשוק -חסרי הדירה➢

.  באיזורהאיום בדרום יירגע ויגדיל את הביקושים ➢
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תודה
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