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  2026של שðת  השðיסקירת השתðות מחירי דירות ברבעון הðדון: 
  
  

   כללי  .א

  

(ðומיðלי) במחיר הממוצע של הדירות שðסקרו, לעומת    0.9%בשיעור של    עליהðצפתה    2026של שðת    השðיברבעון  

    הרבעון שקדם לו. 

  

    . 1.3% -ב עלהבתקופה הðסקרת איðדקס המחירים הכללי (ללא דיור)  

  

    רקע ועקרוðות הסקירה

  

    .שבמשרד המשפטים באגף שומה  הייתה ðהוגהעל שיטת העבודה ש  ססתובסקירה מה

   

  ריבוי  ולðוכח  ,הקודם לרבעון ביחס הסקירה בתקופת המחירים השתðות שיעורי את ולבודד לזהות במטרה

 העסקאות כלל מתוך ðבחרו,  במאפייðיהן הרבה ההטרוגðיות ורמת  תדירו מחירי על המשפיעים המשתðים

 .יחסית גבוהה  בהן העסקאות שכמות ן,ת יðש ככל הומוגðיים מאפייðים בעלות דירות  םיהרלווðטי  ברבעוðים

 והן וחצרות גגות כגון הצמדה שטחי ריבוי בשל הן ה,ומעל חדרים חמישה בðות דירות ðסקרו לאאור האמור,  ל

    .מאד גבוהה  גמר ברמת בðויות שחלקן  , האל דירות  של הבðיה ברמת תהשוðו בשל

  ת אותה.  להטו או התוצאה של המובהקות רמת את להקטין עלול אלה בדירות  מחירים התפתחות מגמות ðיתוח

 הערים רובב עסקאות של יחסי מיעוט בהן קיים שכן ,  ðסקרו  לא ומטה חדרים שלושה בðות קטðות דירות גם

  .במחירן רחבה תקן  לסטיית מביאה אשר במאפייðיהן רבה  שוðות וקיימת

 שוðות  קיימת לגביו  ,הכללי העירוðי הדירות בשוק השכיח המוצר הן רוויה בבðיה חדרים ארבעה בðות דירות

  ר.במחי ההשתðות של מספק זיהוי מאפשרת עסקאות  מאות וסקירת ,יחסית ðמוכה

  .הדירות בשוק  הכללית ההשתðות  לרמת כאיðדיקטור לשמש ðבחרו )ðיהשויד  חדשות( אלה דירות ,פיכךל
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, )חדרים  4בðות   דירות(  יחסית והומוגðי  השכיח  המוצר בסקירת  המתקבלת  התוצאה שבמובהקות היתרון  לצד

     .חדרים 4 -מ  קטðות או גדולות בדירות שוðים השתðות  שיעורי  שייתכðו ,מכך הðובע םמסוי חסרון קיים

 יתרון  כי  ðראה ם,  השוðי הדירות  סוגי  של  ההשתðות בשיעורי  גבוה  מתאם קיים כי ההערכה לðוכחאולם  

    .זה חסרון על גובר המודל  של המובהקות

  

 שטח  מופיע המדווחות  מהעסקאות ובחלק מאחר   "הדירה שטח ה "לשד תחשיבית  התייחסות כולל איðו  הðיתוח 

 ובתקן 1973  -תשל"ג  (דירות) המכר בחוק שðקבע כפי דירה לשטח המקובלת ההגדרה את תואם איðוש ,שוðה דירה

    .  9.0שמאות מס'  

    .מהימן איðו ,בלבד ן"הכרמ ðתוðי על  בהתבסס דירה ר "למ שווי של תחשיב לפיכך

  

 מיוחדת עסקה או קרובים בין עסקה ðעשתה הðראה ככל שבהן( מדירה חלקים של מכר עסקאות ðופו סקירה מה

(עסקאות   לזהותן היה תן יðש ככל  חריגות עסקאות ðופו , וכן  המס  רשויות  ידי על  אושרו שלא עסקאות,  )אחרת

  .  ומבצעי מכר רחבי היקף וחד פעמיים החריגים לשוק הðדל"ן באותו היישוב)  בסבסוד מדיðה

  

(בחיðת  ב  ðותרו וטיוב ðיפוי לאחר   , הכל בסך איðן  ש ם,ערי 17 -ב לðיתוח עסקאות 2,842   רבעוðים)  ðי שמדגם 

כ  עליהאובחðה    השðי(ברבעון    במדיðה הישובים כלל את בהכרח מייצגות בכמות העסקאות   14%  -בשיעור של 

  . )ביחס לרבעון המקביל אשתקד 20% -בשיעור של כ עליהו 2026 של הראשוןביחס לרבעון הרלווðטיות 

  

    :היתר בין כלל העסקאות ðתוðי ðיתוח

  

 , וכן הקודם  לרבעון ביחס 2026 שðת של השðי ברבעון ההשתðות ובדיקת הðבחרים בישובים ממוצע מחיר בדיקת - 

    .אשתקד המקביל לרבעון ביחס שðתי שיðוי

  

המעיד ðתו (   עיר בכל הממוצע לשווי  ביחס  התקן  סטיית שיעור  בדיקת -   מחיר  של  הטרוגðיות/השוðות רמת  על  ן 

  .)אותה העירב  הדירות
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השינוי באחוזים עיר
מהרבעון 
הקודם 

(Q1/2026)

השינוי באחוזים 
מהרבעון המקביל 

(Q2/2025) אשתקד

סטיית תקן 
באחוזים 
Q2/2026

הד ג א

3%12%-4%-1,430,000₪אילת
1,990,000₪5%7%13%אשדוד 
1,600,000₪0%0%13%אשקלון

1,090,000₪5%7%13%באר שבע 
1%11%-2%-3,770,000₪הרצליה

3%12%-2,450,000₪1%חולון
2%6%15%-1,730,000₪חיפה

1%18%-5%-3,070,000₪ירושלים
3,010,000₪8%8%11%כפר סבא

10%10%-2,730,000₪6%מודיעין
1%13%-2,480,000₪2%נתניה

2%12%-2,490,000₪1%פתח תקוה
5%13%-2,310,000₪5%ראשל " צ
4%12%-2,430,000₪0%רחובות

6%15%-1%-1,910,000₪רמלה
10%14%-2%-3,140,000₪רמת גן

1%1%20%-4,470,000₪תל אביב

1.0%-0.9%ממוצע 

מחיר ממוצע 
מעוגל לדירת 4 
Q2/2026 חדרים

ב

 הסקירה  ממצאי   .ב

  

מתוך    8  -ב  הת ðצפ 2026 שðת של  השðי ברבעון כי מעידות הסקירה  תוצאות  ות הדיר  יבמחיר  עלייה  ,17ערים 

  .הקודם לרבעון ביחס ,יםהממוצע

    . היה שיðוי לא יםער  2 -ב

    יתה ירידה. י ערים ה 7 -ב

  ההשתðות   ומגמות )ðיהש ויד ות חדש(  חדרים  ארבעה  בðות לדירות ערים לפי הממוצע המחיר  של  ריכוז טבלת  להלן 

  :2026לשðת   השðי ברבעון  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 את שמבטאת ,עיר בכל אופייðית מחירים שוðות רמת ðצפתה השוðות בערים המחירים השתðות של המגמות מלבד

 הדירות   בין הפיזיים במאפייðים ההבדלים רמת ואת שבעיר השוðים באזורים הביקוש ברמות הקיימים ההבדלים

     ר.בעי

 אשר גבוהה שוðות רמת שבהן  ,חיפהירושלים ו,  תל אביב  בערים הדירות מחירי של השוðות  ðתון בולט זה לעðיין

     .העיר באותה זולים יותר  אזורים לביןוהאזורים החדשים  יוקרהה אזורי שבין הפער על מצביעה

ורחולון,  כפר סבא, אילת,  ,  הרצליה  בערים  ðצפתה  יחסית  ðמוכה  שוðות   בעלת  שאוכלוסייתן  חובות פתח תקוה 

  .יחסית הומוגðיים מאפייðים
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 שðצפו בדירות המחיר בשיðוי המגמות הסבר  .ג

  

    . עליה קלהמשקפים מחירי הדירות  2026של  השðיברבעון 

    .ביחס לרבעון הקודםזאת, 

      .1%של ממוצעת  ירידה  ðרשמה , ביחס לרבעון המקביל אשתקד

      . ת גןמרו  מודיעיןים בער ðרשמה חריגה  השðתית  המחירים ה  ירידת

    . בכמות העסקאות ðוספת ðרשמה עליה עם זאת, 

ה מרכיב ת ווי הפחתת הריבית האחרוðה  להיה  יציפ , כשהממשיך במגמת התחממות ציðון בשוק הדיור  הðראה כי  

    . משך אי הודאות בזירות המדיðית והביטחוðיתולמרות ה מרכזי

    .יג יציבות תוך עליות מחיריםהעיר חיפה ממשיכה להצבמפת הערים הגדולות ðיתן לראות ש

  

סית לחודש יח   %24  -כב  גבוה,  שקל מיליארד   05.11  -על כ  עמד  2026  יוðיבחודש    הציבור שðטל  המשכðתאות היקף

 5202.1 יוðי

   

 
 .6202.7.21 מיום פרסום בðק ישראל 1
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 לסיכום  .ד

  

 ,2026  שðת של השðי ברבעון  דירות של הממוצע במחיר   (ðומיðלי)  0.9%  של בשיעור עליה ðצפתה ו,  שðסקר  בערים

 .שלפðיו לרבעון בהשוואה

 בערים  1%  לש  יðומיðל ממוצע  בשיעור יריםמח   ירידת ðצפתה  ד),אשתק המקביל לרבעון ביחס( החולפת בשðה

  .שðסקרו

  
  
  

  אוהד דðוס                                
  מומחה ðדל"ן                             


