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 סג
 

 

  (ס"פרסומי למ) בשנים האחרונות במדדיםריכוז השינויים . ז
 

 .2009לעומת ממוצע  2010 נובמבר-אחוז השינוי בסעיפים הללו מתייחס לממוצע ינואר .1
 

 ס"למ0 מדד מחירי דירות בבעלות בהשוואה למדד שירותי דיור בבעלות הדיירים. ח

 
 (אינו חלק ממדד המחירים לצרכן)ס על סמך נתוני רשות המיסים "פ סקר של הלמ"ע – מחירי דירות בבעלות

כאשר המדידה היא ,  הינו המרכיב העיקרי בסעיף הדיור במדד המחירים לצרכן – מדד שירותי דיור בבעלות הדיירים
 .ד בחוזים חדשים ומתחדשים"של השינויים בשכ

 
 חלק ממדד המחירים לצרכןהמהווה )בבעלות הדיירים בדיקת שיעורי השינוי במדד שירותי דיור 

עם מדד מחירי הדירות בבעלות ( חוזים חדשים ומתחדשיםד ב"שכונאמד לפי שיעורי השינוי ב
מצביעה על מגמות ( ומתפרסם בפיגור של חודש)שמהווה אומדן ישיר לשינוי במחירי הדירות 

שכר הדירה  מעליתמחירי הדירות גבוהה  ליתע 2010שנת ב. ושיעורי שינוי דומים בשנים האחרונות
ירידה במחירי הדירות או עליה שתתבטא ב התכנסותנראה כי צפויה , עברמגמות הדומות בולאור ה

 .בשכר הדירה
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2005 
 

2006 
 

2007 2008 
 

2009 2010 
 

 מדד המחירים לצרכן
 

2.4% 
 

0.1%- 
 

3.4% 3.8% 
 

3.9% 2.7% 
       

 4.9% 5.6% 12.1% 1.9% -6.1% 5.9% מדד הדיור
       

 5.0% 5.7% 13.1% 3.6% -6.3% 6.8% מדד שירותי דיור*  
 4.0% 5.9% 7.9% -2.9% -5.7% 3.9% מדד שכר דירה*  

       
 3.9% 0% 3.3% 3.1% 5.9% 5.9% מדד תשומות הבניה

       
 שער הדולר היציג

 -12.7% -7.8% -0.7% 0.1% (ישנתממוצע )
 

9.6% 5.1%- 
 
     

 
 

 השינוי הריאלי במדד
 8.6% 1.5% -6.2% +4.3% שירותי דיור

 
1.8% 2.5% 

       
מחירי דירות  מדד

     בבעלות
 

 

 7.0% -2.3% 1.3% -0.2% נומינלי
 

13.2% 18.2% (1) 

 2.3% -2.5% -0.9% -1.3% ריאלי
 

9.3% 15.2% (1) 



 סד
 

  (ס"למ) בבעלות מחירי דירות מדדריאליים במחירי דירות לפי ו יםים נומינלשינויי  .ט
 

בבעלות בביצוע  מחירי דירות מדדעלו מחירי הדירות לפי , 2010 נובמבר ועד 1988מאז ראשית 
בניכוי  313%-ובכ ,בניכוי מדד תשומות בניה 85% -כב ,בניכוי מדד המחירים לצרכן 93%-בכס "הלמ

 .שער הדולר היציג
 
 

 (1):(ס"למ)בבעלות  מחירי דירות מדדלפי ( ממוצעים)במחירי דירות  נומינלי וריאליאחוזי שינוי 
 

 
 שנה

שינויים 
 נומינליים

 שינויים ריאליים
מנוכים במדד 

המחירים 
 לצרכן

מנוכים במדד 
 תשומות הבניה

מנוכים בשער 
 הדולר היציג

1988-1997 602.5 93.0 113.5 223.6 

1998 3.8 1.6-  1.4-  6.0-  

1999 4.4 0.4-  0.2-  3.7-  

2000 4.4-   5.6-  6.5-  3.1-  

2001 4.0-  5.0-  5.3-  6.7-  

2002 5.1 0.4-  0.8 6.6-  

2003 5.0-  5.9-  9.0-  1.6-  

2004 1.2-  0.6-  5.6-  0.4 

2005 0.2-  1.5-  4.6-  0.0 

2006 1.2 1.0-  4.7-  1.3 

2007 2.2-  2.5-  5.4-  6.1 

2008 7.0 2.3 2.9 22.8 

2009 12.9 9.3 12.9 3.0 

1-11/2010 18.2 15.2 15.5 24.0 

 312.5 85.0 93.3 870.5 בכל התקופה

 

שיעורי יש לציין כי , כמו כן (.ראה סעיפים קודמים)ומרכיביו  מדד הדיורשונים מאלו של בבעלות מחירי דירות  מדדממצאי  (1)
  .קודמתה ממוצעבכל שנה לעומת  ממוצעיםיחסים למדדים יהשינוי מת

 .הנתונים לשלושת החודשים האחרונים ארעיים ועשויים להשתנות משמעותית בעתיד*       
 
 

הירידה לוותה בירידה בהיקף . נרשמה ירידה ריאלית במחירי דירות 1998החל משנת  :2007-1998
והושפעה  2003 ולאחר מכן בשנת 2001-2000הירידה העמיקה בשנים . ה לארץ ובביקושיםיהעלי

נמשכה הירידה הריאלית במחירי הדירות  2007עד  2004בשנים . מהאטה בקצב צמיחת המשק
  .משמעותי בצמיחת המשקלמרות השיפור ה

 
 %3.2בשיעור של ( בניכוי מדד המחירים לצרכן) ריאלית חלה עלייה 2008בשנת  :10/2011-8200

ה מהווה פיצוי יהעלי ,נרשמה במחירי הדירות במונחי דולר 23% -כ עליה בשיעור של .(7%נומינלית )
מגמת העלייה . זו השקל בשנההחליפין של הדולר מול שחל בשער  15%-כשל בשיעור חלקי לתיסוף 

ה בולטת על רקע המשבר הכלכלי בארץ יהעלי(. 12.9%נומינלית ) 9.3%ריאלית  ,2009 -ב התחזקה
ה הריאלית במחירי הדירות הושפעה מירידת יהעלי .2009וראשית  2008במיוחד בסוף  ,ובעולם
וצמצום  לרכישת דירהירידה בעלות ההלוואה , העדר חלופות השקעה נוחות בסיכון נמוך, הריבית

מגמת העלייה  התחזקה 2010 נובמבר-ינוארב. מתמשך במלאי הדירות החדשות המוצע למכירה
 .ריאלית 15.2%-נומינלית ו 18.2%בשיעור של והסתכמה 

 
 
 
 
 
 
 



 סה
 

 :שינויים במחירי הדירות מול שינויים בשער השקל במונחי דולר
 

שפיע על ה, 2008ועוד יותר בראשית  2007ח של השקל לעומת הדולר בשנת "התיסוף החד בשע
במחירי לשינויים  קשר בין השינויים בשער החליפין של השקל לעומת הדולרב צמצום משמעותי

ביצוע עסקות עת חל גידול ומעבר לפרסום מחירי דירות וחתימת חוזים בשקלים ב, במקביל. דירות
 היו נקובים בשקלים מחוזי השכירות בלבד 11% ,2005 ינוארב, ס"לפי נתוני הלמ. בדירות במשק

 .90%מעל קל החוזים הנקובים בשקלים להגיע מש 2010בדצמבר , ולעומת זאת
 

 2008עליות המחירים החל משנת ניתן להבחין ש, 2010 נובמברעד  1998משנת בסקירת המגמות 
קיזזו ירידות מחירים בשנים קודמות ובסיכום התקופה חלה יציבות במחירי הדירות הריאליים 

, כולל עשור קודם שאופיין בעליה חדה במחירי הדירות, 1988בחינת המחירים הריאליים משנת )
(. 1988משנת  870% -כ) 38% -נומינלית חלה  בתקופה זו עליה של כ(. 93% -מצביעה על עליה של כ

מצטבר לשיעור עליית מחירי הדירות דולר הגיעה שקל לעומת הההחליפין של שער השינוי בבניכוי 
 .  (1988משנת  313% -וכ) 28% -של כ

 

 
 
 מגמת מחירי הדירות במבט לטווח הארוך        

 
פ מדד "ע)לשנה  2.1%-הוא כ 1968שנת מאז פ מגמה ארוכת טווח "ע הריאליתקצב עליית המחירים 
עדיין רמת המחירים , 2008למרות העלייה החדה מאז שנת , כפי שנראה בגרף .(מחירי דירות בבעלות

 (.1989בגרף מוצג מדד מחירים כאשר שנת הבסיס היא )קו המגמה ארוך הטווח חורגת מלא 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 

-15%

-10%

-5%

0%

5%

10%

15%

20%

                                

   דד  חי י        ו ע  הדו      נו ינ י  דד  חי י די ו  
 יעו י  ינוי -  ו ע  נ י 



 סו
 

עיבודי משרד הבינוי ) וזותחלפי מ –חדשות ויד שנייה 0 כ"סה :ממוצעים של דירותמחירים . י
 (והשיכון מתוך קבצי רשויות המס

 
כרטסת )ן "בקובץ כרמ0 משרד הבינוי והשיכון מעבד נתוני עסקות אשר מתקבלים מרשויות המס :רקע

 .ויישובגודל 0 לפי סוג דירה0 לעקוב אחר מחירי הדירותבכדי  וזאת בין היתר  0(ן"מחירי נדל
 

ס בסקרים הרבעוניים המתפרסמים גם "יש לשים לב שהנתונים להלן עשויים להיות שונים מפרסומי הלמ: הערה חשובה
בשל טעויות . שונות הנתונים הינןוזאת מאחר ושיטות עיבוד 0 (כגון השמאי הממשלתי)בלוחות שלנו וכן בפרסומים אחרים 

 .ונים אלה סדרי גודל ואינדיקציה בלבד ביחס למגמותיש לראות בנת( ן"כרמ)אפשריות בקובץ הבסיס 
  

, (2008למעט במחוז צפון בשנת )ת החל תהליך עליית מחירים בכל המחוזו 2008משנת  :2009-2008
 חדשותבדירות , 2009בשנת  13.3%ולאחר מכן  2008בשנת  2.8%של בממוצע הארצי דובר בעלייה מ

-מגמה זו נמשכה גם ב .בהתאמה, 12.1%-ו 2.5%שנייה  ובדירות יד, 9.5% -ו 4%הייתה עלייה של 
 .2008חדרים בשנת  2למעט דירות , עליית המחירים חלה בכל גדלי הדירות .2010

 
 71.0-עמד על כו, חצה לראשונה את גבול המיליון שקל ,תדירה ממוצעשל  המחיר 0זו בשנה: 2010

, ירושליםמחוז ב .בכל המחוזותחלו  מחירים עליות , 2009לעומת  17.9%עלייה של , ח"ש מיליוני
 1.48-כ, הגבוה ביותרמחיר הדירה הממוצע  במחוז תל אביב, 18.7%, חלה העלייה הגבוהה ביותר

 548 -כ הנמוך ביותר מחיר דירה ממוצעבמחוז הצפון , הארצי הממוצעמעל  39% -כ, ח"ש מיליון
 . מהממוצע הארצי 48% -נמוך בכ ,ח"אלף ש

 מחוז
 אחוז שינוי שנתי ח"דירות בש מחירי

2007 2008 2009 2010 2008 2009 2010 

 17.9% 9.9% 7.8% 1,472 1,248 1,136 1,053 ירושלים  

 15.5% 17.7% 7.0% 1,476 1,278 1,086 1,014 תל אביב  

 13.7% 12.2% 0.2%- 744 654 583 585 חיפה  

 15.0% 15.7% 12.6% 1,284 1,116 965 857 מרכז 

 13.0% 6.6% 3.9%- 548 485 455 473 צפון  

 17.4% 13.2% 1.3% 696 593 524 518 דרום  

 13.1% 22.4% 12.8% 979 866 707 627 ש ''יו 

כ ''סה
 12.9% 13.3% 2.8% 1,064 943 832 809 ארצי 

 
עלייה של ,  ח"ש מיליון 1.38-עמד בתקופה זו על כ מחירה הממוצע של דירה חדשה :דירות חדשות

דירה חדשה  מחיר ממוצע שלו, 31%-כ, בירושלים חלה העלייה הגבוהה ביותר, 2009לעומת  13.4%
, ח"ש מיליון 1.96-כ, הוא הגבוה ביותר במחוז תל אביב מחיר דירה חדשה .₪ מיליון 1.79-עמד על כ

 37%-נמוך בכ, ח"אלפי ש 870 -כ, במחוז צפון המחיר הנמוך ביותר. מהממוצע הארצי 42%-גבוה בכ
 .מהממוצע הארצי

 

 מחוז
 אחוז שינוי שנתי ח"מחירי דירות בש

2007 2008 2009 2010 2008 2009 2010 

 31.0% 0.2%- 6.9% 1,793 1,369 1,371 1,282 ירושלים  

 9.4% 20.2% 4.9%- 1,962 1,794 1,493 1,569 תל אביב  

 14.5% 5.9% 14.8% 1,132 988 933 813 חיפה  

 16.2% 9.0% 11.5% 1,490 1,282 1,176 1,055 מרכז 

 15.1% 5.8% 5.2% 870 756 715 679 צפון  

 8.7% 4.6% 8.2% 926 852 814 753 דרום  

 11.8% 22.2% 14.5% 963 861 705 616 ש ''יו 

כ ''סה
 13.4% 9.5% 4.0% 1,382 1,219 1,113 1,071 ארצי 

 
עלייה של ,  ח"ש אלפי 959עמד בתקופה זו על  מחירה הממוצע של דירה יד שנייה :יד שנייהדירות 
ממוצע במחוז ירושלים מחיר . 17.1%, מחוז דרום חלה העלייה הגבוהה ביותרב .2009לעומת  12.3%

במחוז . מהממוצע הארצי 42%-גבוה בכ ,ח"מיליוני ש 1.37-כיד שנייה הוא הגבוה ביותר של דירה 
 .מהממוצע הארצי 48%-נמוך בכ, ח"אלפי ש 500 -כ, צפון המחיר הנמוך ביותר



 סז
 

 מחוז
 שנתיאחוז שינוי  ח"מחירי דירות בש

2007 2008 2009 2010 2008 2009 2010 

 13.1% 11.1% 6.9% 1,366 1,207 1,086 1,015 ירושלים  

 16.8% 15.6% 11.9% 1,359 1,163 1,006 900 תל אביב  

 13.7% 10.1% 3.0%- 666 586 532 549 חיפה  

 14.0% 16.7% 12.1% 1,167 1,024 877 783 מרכז 

 11.1% 6.8% 2.2%- 500 450 422 431 צפון  

 17.1% 12.7% 2.0% 623 532 472 463 דרום  

 12.8% 20.8% 14.7% 983 871 722 629 ש ''יו 

כ ''סה
 12.3% 12.1% 2.5% 959 854 762 743 ארצי 

 
 מחירים לפי גודל דירה

 
 .2008חדרים בשנת  2למעט בדירות , בכל גדלי הדירות חל תהליך של עליית מחירים, 2008משנת 

 
-ועמד על כ, ח"שמחירה של דירה חדשה בת שלושה חדרים חצה לראשונה את גבול המיליון : 2010
עד  11%-חדרים עלו ב 5-4דירות בנות  16%עד  13%-בחדרים עלו  3-2דירות בנות . ח"ש מיליון 1.08
כפי , בולט בעיקר בדירות חדשות ופחות בדירות יד שנייהשינויים לפי גדלי דירות ההבדל ב. 12%

 .וצג בטבלה דלהלןשמ
 

סוג 
 דירה

מספר 
 חדרים

 אחוז שינוי שנתי ח"באלפי ש  -מחירי דירות  

2007 2008 2009 2010 2008 2009 2010 

 כ"סה

2 472 465 530 614 -1.4% 13.9% 15.9% 

3 552 561 630 714 1.5% 12.4% 13.2% 

4 818 841 964 1,078 2.8% 14.6% 11.9% 

5 1,157 1,218 1,362 1,516 5.2% 11.8% 11.4% 

 חדשות

2 672 639 751 955 -5.0% 17.5% 27.2% 

3 773 766 865 1,084 -1.0% 13.0% 25.3% 

4 945 995 1,093 1,208 5.3% 9.8% 10.5% 

5 1,202 1,289 1,382 1,544 7.3% 7.2% 11.7% 

יד 
 שנייה

2 455 451 506 574 -1.0% 12.1% 13.6% 

3 532 544 610 681 2.2% 12.2% 11.6% 

4 768 783 903 1,019 2.0% 15.3% 12.8% 

5 1,129 1,170 1,341 1,487 3.6% 14.7% 10.9% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 סח
 

 
 

 (ס"פרסומי למ) מחירים ממוצעים של שכר דירה .יא
 

אזורים וקבוצות  9 -בחלוקה ל0 ס"של הלמ הנתונים על שכר דירה מחושבים על סמך מדגם שכר דירה
דירות שהתחדש בהן החוזה ודירות בהן הותאם המחיר : בחישוב נכללות כל הדירות שבמדגם. גודל

 (.5.לוח ב)השכירות בהתאם לשיטת ההצמדה בחוזה 
 

 -על כ בתקופה זועמד , ס"פ מדגם הלמ"ממוצע ארצי עחודשי בשכר הדירה ה :2010 ספטמבר-ינואר
( מהממוצע הארצי 40% -גבוה בכ) ח"ש 4,075 -כ, בתל אביב שכר הדירה הגבוה ביותר. ח"ש 2,910

 (.מהממוצע הארצי 40% -נמוך בכ) ח"ש 1,750 -כ, ובקריות הנמוך ביותר
 

בכל האזורים הממוצע החודשי בשכר הדירה  26%-של כה מצטברת יחלה עלי 2008החל משנת 
נת בשמשמעותית זאת בעיקר עקב עלייה , (2006למעט ) 2002עקבית מאז שנת במדגם לאחר ירידה 

האזורים שבלטו בעליות היו מרכז וגוש . 2010בתשעת החודשים הראשונים של אשר נמשכה  2009
, 14% -ו 11%, ה הנמוך ביותר נרשם בקריות ובחיפהימנגד שיעור העלי. בהתאמה, 30% -ו 35%, דן

 .  בהתאמה
 

(. 2006 -למעט ב)ירידה בשכר הדירה הממוצע הארצי , מדי שנה, נרשמה 2007עד  2003בשנים 
כאשר , בלבד 11% -עומדת על כ 2002החל משנת , ברמה הארצית בשכר הדירה, ה המצטברתיהעלי

 -עליות של כ, במרכז ובשרון, מנגד. בהתאמה, 11% -ו 14% -בקריות ובחיפה נרשמה ירידה של כ
 .בהתאמה, 22% -וכ 24%

 
לפי אזורים ( באחוזים)ושיעורי השינוי ( ח"בש)המציגה את שכר הדירה הממוצע להלן טבלה 

 :ותקופה
 

              ז                            -                        ז

2007 2,305 2,695 3,190 1,705 1,580 2,343 2,650 2,173 1,630 1,668 

2008         688 7  77   6 8   5,9    77   697    89   67    68  

2009 2,736 3,260 3,813 1,828 1,659 2,912 3,154 2,767 1,846 1,959 

 -       2,908 3,436 4,075 1,939 1,747 3,049 3,398 2,926 1,940 2,088 

                    

2008 1.1% -0.3% 2.7% -4.5% -4.5% 3.8% 1.6% 5.3% 0.1% 1.0% 

2009 17.4% 21.3% 16.4% 12.3% 9.9% 19.7% 17.1% 20.9% 13.2% 16.3% 

 -       6.3% 5.4% 6.9% 6.1% 5.3% 4.7% 7.7% 5.7% 5.1% 6.6% 

     * 26.2% 27.5% 27.7% 13.7% 10.6% 30.1% 28.2% 34.7% 19.0% 25.2% 

 2007לעומת  2010 של תשעת החודשים הראשונים*
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 סט
 

 (ס"למ)מדד תשומות הבניה ושינויים במרכיביו הבולטים . יב

 
 

  -עלה מדד תשומות הבניה בשיעור שנתי נומינלי מצטבר של כ( 2010 נובמברועד ) 2003משנת החל 
החישוב הינו ) 16% -מדד המחירים לצרכן עלה בתקופה זו בכ. 32% -בדומה למחירי הדירות כ 33%

עלית מדד תשומות הבניה מעבר למדד המחירים לצרכן בלטה במיוחד בשנים (. ממוצע דו חודשי
ומאז חלה  2008מגמה שהשתנתה בשנת  במדד מחירי הדירותבתקופה זו חלה ירידה , 2006עד  2003

  . עליה חדה במחירים
 
 86% –בלטו בעיקר בסעיפי ברזל ומוצרי מתכת , 2003חל בשנת במדד תשומות הבניה העליות ה
שכר עבודה שמשקלו  –הסעיף העיקרי   (.9.6%משקלו ) 63% –איטונג ומוצריו , ומלט( 5.3%משקלו )

 (.21% -כ)בשיעור נמוך משיעור עלית המדד , 2003החל מינואר , במדד תשומות הבניה עלה 39% -כ
 

 :במדד תשומות הבניה ושיעורי השינוי בהם( 73% -מהווים כ)משקל סעיפים בולטים 

 סעיף
משקל  
 באחוזים

שינוי 
-מצטבר מ

2003 2010 2009 2008  2007 
2003-
2006 

 12.0% 0.6- 0.2 1.9 6.2 20.8% 38.9 שכר עבודה

איטונג 0 לטמ
 ומוצריו

9.6 62.6% 0.9 -0.8 13.4 8.8 31.7% 

 18.8% 0.2 7.8 0.4 0.5 29.4% 6.8 ציוד וכלי  עבודה

0 ומרי מחצבהח
 שיש וקרמיקה

6.8 9.8% -0.6 -1.5 3.7 0.9 7.2% 

 9.9% 3.7 2.5 0.6- 1.6 18.0% 5.5 הוצאות כלליות

ברזל ומוצרי 
 מתכת

5.3 85.7% 16.0 -6.9 -4.9 9.9 64.5% 

 
שכר עבודה  45%0-כחומרים : כגון 0בלבד קבלן מבצעכולל הוצאות 0 המתואר לעיל" תשומות הבניה"יש לשים לב כי מדד  :הערה

 43%חומרים 0 לפני העדכון) 2004י המשקלים המעודכנים של מדד מחירי תשומה בבניה למגורים מחודש פברואר "עפ 39%0-כ
מחיר קרקע 0 פיתוח0 מימון: כגון0 הוצאות יזםהמדד אינו כולל . ציוד וכלי עבודה  ושונות0 הובלה -והיתרה   (44%ושכר עבודה 

 .ן אינו כולל רווח יזמיוכ מס מכירה ומס שבח:  ומיסים עיקריים כגון
 

יוסי שבת ו אייל סרי, אריאלה מסבנד, יהורם אלבז ניםח החודשי השתתפו הכלכל"בהכנת הדו
 .פיני פקלר שהכין את הלוחותושהכינו את הניתוח והביצוע הגרפי 

 
 ,בברכה                                                                                                                       

                                                                                                             
 

 רחל הולנדר                                                                                                                   
 מידע וניתוח כלכליבכיר מנהלת אגף                                                                                                  
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