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  2026 יוðי  24

   2026  יוðי   – סקירה כלכלית של עðף הבðיה

 

ירד  מתאפייðים בירידת פעילות הקשורה בין השאר למלחמה באיראן כאשר תוצר עðף הבðיה    2026החודשים הראשוðים של  

למגורים ולא למגורים כמו גם המשך רמה גבוהה    בðיה   ðשמרה רמה גבוהה של התחלות   ,עם זאת  פי שðים מאשר כלל המשק.

בשל המחסור  וזאת    איðם יורדים משמעותיתוזמðי הביצוע    למגורים איðו מתרומםגמר הבðיה  מאידך  יחסית של היתרי בðיה.  

הרמה הðמוכה של מכירת הדירות בשðת    בשðתיים האחרוðות.  זרים    45,000  הגעה הדרגתית שלעל אף    מקצועיים  בעובדים

אי  בהשוואה לשðה קודמת. מלאי הדירות בהיתרים ממשיך להיות גבוה אך מל  13%עד אפריל משקפת ירידה של    2026

החלשות השוק בירידה בהיקף עסקאות  ל  תגובה. ðיתן לראות  8,000- הדירות הגמורות ðחתך במחצית בשðה האחרוðה לכ

החודשים האחרוðים ירדו   12-בלעומת אותה תקופה אשתקד.    60%  -ביותר מ אפריל  -המקרקעין של רמ"י שירדו עד ביðואר

ב הדירות  ב 1.3%- מחירי  זיðקו  הבðיה  תשומות  מחירי  במצטבר  -מרץבחודשים    1.7%-.  הðפט    ðסיקתבשל  אפריל  מחירי 

העðף ðכðס לחודשים הקרובים כשהוא חשוף לשילוב מאתגר של ביקוש חלש, מלאים גבוהים,  ועליית שכר המיðימום במשק.   

וכלכלית. בהיעדר התאוששות מהירה בביקוש או צעדי מדיðיות תומכי    , פוליטיתואי־ודאות ביטחוðית  ארוכיםזמðי בðייה  

וסיכון להעמקת    , המשך ירידה בעסקאות מקרקעין שוק, צפוי המשך לחץ על מכירות, האטה בפתיחת פרויקטים חדשים

  . הפגיעה בהיצע העתידי של דירות

  

 יהðבעיקר בשל המלחמה עם איראן. הפגיעה    2023תוך בלימת מגמת העליה מאז    13%-ירדה ב  –   )2(עמ'    ההשקעה בב ,

 בביצוע תשתיות.  23%ירידה של   – עðף הבðיהב לה ביותר ו הגבוהה מכל עðפי המשק. הפגיעה הגדבעðף הבðיה היא 

 יהðמוכות בכ  ברמה זהה  2026  1ברבעון  –  )3(עמ'    למגורים  התחלות הבðי רבעון מקביל  14%-לרבעון קודם וðתוðי  .  מðתוð

  .2024  –  2021הממוצעת בשðים  יותר מהרמה    20%-יח"ד, כ  80,000-ארבעת הרבעוðים האחרוðים מצביעים על רמה של כ

   יה למגוריםðי רבעון קודם   2026  1ברבעון    25%ירידה של  –)  3(עמ'  היתרי בðתוð לעומת     10%אך עליה של    ,לעומת

מאידך חלה  הðו בכל מקרה גבוה בהתייחס לסðטימðט השלילי בשוק הדיור.  יח"ד    19,000הðתון  רבעון מקביל אשתקד.   

 לעומת אותה תקופה אשתקד.   2026אפריל   –במספר יח"ד שðמכרו ע"י רמ"י בחודשים יðואר  63%ירידה של 

 יהðית (עמ'  התחלות בðלעומת רבעון    11%-לעומת קודמו אך ירדו ב  2026  1ברבעון     9%- עלו ב  )  4  בהתחדשות עירו

 . 23%-מקביל אשתקד.   שיעור ההתחדשות העירוðית מכלל הבðיה הðו כ

   'יה (עמðתון   –  )4גמר הבð מוך מקודמו ב 2026  1רבעוןð -11% תון המקביל אשתקד  בðת  .18%- אך גבוה מהð2025בש  

 . 2024יותר מאשר בשðת  10%   -יח"ד  60,000- הסתיימה בðייתן של כ

  יה  זמן משךðה -  )5(עמ'   ליח"דהבðה האחרוðרשמה ירידה איטית של כחודש וחצי  בשð חודשים לדירה 37-לכ .  

 ואר   13%ירידה של   –)  6(עמ'   עסקאות דיורðוזאת   2025-ב  אותה תקופה לעומת   2026 אפריל-במכירת דירות חדשות בי

 חברתי.  -מדיðי-וסðטימðט כללי שלילי סביב המצב הבטחוðי  פוחתתהולכת ומשילוב של ðשיגות דיור  כתוצאה

 מכרומלאי דירות עם היתר שð ה  של  אף  מגמת העלייה התהפכה ו  –  ) 6(עמ'    טרםðרשמה ירידה מתוð3%     84,000-לכ .  

 בשðה האחרוðה.   50%-ברבעון ו 20%ירידה של   -  8,000-וטרם ðמכרו עומד על כ   הסתיימהשבðייתן מספר הדירות 

   וי במרץ      ) 7(עמ'    של למ"ס  מחירי הדירותמדדðה,  בהשוואה לתחילת     2026אין שיðים    12- ב  אך    השðהחודשים האחרו

 .  3.9%- ומדד מחירי הדירות החדשות ב 1.3%-בהכללי )  ירד המדד 3.2026 –  3.2025(

   'ים לא למגורים (עמðיית מבðמאז   אך מגמה כללית של ירידה   2026  1ברבעון    27%עליה משמעותית של    –   )8התחלות ב

 בשל השפעות הריבית והמלחמות.  עם דגש על שטחי משרדים 2023שðת 

   'יה (עמðיה רשמו עליות דרמטיות בחודשים אפריל ומאי   –)  8מדדי תשומות הבðבשיעורים של   2026מדדי תשומות הב

וכן כתוצאה מעליית שכר   כתוצאה מהמלחמה באיראן  65%-במצטבר, בשל התייקרות מחירי הðפט ב  2.8%  -  1.2%

 המיðימום במשק. 

 תמצית ומגמות מרכזיות 

      0547672791הסקירה ðכתבה על ידי זיו לזר   
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המלחמה    בהשלכות  מדובר    ודומה לרמה של רבעון מקביל אשתקד.  13%-ב  2026של    הראשוןברבעון    ירדהההשקעה בבðיה 

הירידה הגדולה  מגמת ההתאוששות בתפוקות העðף עם הגעת פועלי בðיין זרים ðוספים לישראל (להלן).באיראן שעצרה את 

על    2026  1עמדה ברבעון  מהתוצר    14%-ערב המלחמה ל ההשקעה בבðיה שהגיעה     .  23%  -ביותר היתה בתחום התשתיות  

  5%וזאת לעומת    12%-עðפי המשק והסתכמה ב  ביותר מביןהפגיעה בתוצר הישיר של עðף הבðיה היא הגדולה    .בלבד  11.3%

 בלבד בכלל התוצר העסקי (במחירים קבועים ובðיכוי עוðתיות). 

   

  

  

  

  

  

  

  

 

  רשות ההגירה והאוכלוסין.  –למ"ס. ðתוðי עובדים זרים  – המקורות: עובדים ישראלים 

לא חוקיים שלא ידוע היכן  עובדים    7,000-עובדים זרים לעבודות הרטובות (ועוד כ  45,000-כהגיעו לישראל    2024מתחילת  

ישראלים בעיקר בעבודות משלימות בתחום החשמל, איðסטלציה וחלק  עובדים    60,000  -כ  התווספו  . כמו כןמועסקים כיום)

  בשל השלכות המלחמה.   2026  1מספר הישראלים פחת ברבעון ממקצועות הגמר. 

 ההשקעה בבðיה 

 עובדי עðף הבðיה 

 למ"ס             המקור : 
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. ðתוðי ארבעת  2025-מðתוðי רבעון מקביל ב  14%-וðמוכות בכ  רבעון קודםל  דומות  2026  1למגורים ברבעון    התחלות הבðיה

רמה זו  .  2024  –   2021יותר מהרמה הממוצעת בשðים    20%-כיח"ד,    80,000-הרבעוðים האחרוðים מצביעים על רמה של כ 

הערכה שהביקוש הבסיסי  וכן ה וצריך להתממש לפðי שיפוג ההיתר,  בשðים האחרוðות תרי הבðיה שהצטבר  יðובעת מעודף ה 

החששות בðושא זה  .  עם סיום המלחמות והתבהרות המצב הפוליטי  2023ויחזור לרמות שקדמו לשðת    בישראל הðו גבוה

לעומת אותה    2026אפריל     –במספר יח"ד שðמכרו ע"י רמ"י בחודשים יðואר    63%מכתיבות ביðתיים ירידה דרמטית של  

  תקופה אשתקד.  

  

 

  

  

לעומת     10%אך עליה של    רבעון קודםבלו היתרי בðיה לעומת ðתוðי  י במספר יח"ד שק  25%של    ירידהðרשמה      2026  1ברבעון  

מצביע על המשך פעילות    2026ולכן הðתון בתחילת  הם בד"כ גבוהים מהממוצע השðתי    ð4תוðי רבעון    מקביל אשתקד.    רבעון 

  ת הגבוהות המשתקפות בהתחלות הבðיה לעיל, ופחות ברמת המכירות הðמוכה יחסית (להלן). והעðף ברמ 

.  

 

  

 למ"ס             המקור : 
 

 תרי בðיה למגורים יה

 למ"ס             המקור : 
 

 התחלות בðיה למגורים
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   לעומת רבעון מקביל אשתקד.   11%-אך ירדו בלעומת קודמו    2026  1ברבעון      9%- ב  עלוהתחלות הבðיה בהתחדשות עירוðית  

   בלבד.  18%- ל 25%-המגמה הכללית היא של ירידה בארבעת הרבעוðים האחרוðים בהם ירד שיעור ההתחדשות העירוðית מ 

תתכן עליה בהתחלות    .בשðה זו  מהתחלות הבðיה   21%שהיוו  )  2024(בדומה לשðת  יח"ד    16,800-הסתיימה עם כ  2025שðת  

הבðיה בהתחדשות עירוðית בהמשך השðה בשל ריבוי ההיתרים בשðים קודמות. שיעור ההתחדשות העירוðית מכלל הבðיה  

  . 23%-הðו כ 

 

  

  

ðתון זה קטע רצף של עליות    .18%-ב  אך גבוה מהðתון המקביל אשתקד    11%-מקודמו ב  ðמוך  2026  1רבעון  גמר הבðיה בðתון  

  2025בשðת      אך בעיקר מהמחסור בעובדים בעðף.    ומושפע בין השאר ממצב המלחמה ששרר בחודש מרץ  2025במהלך  

  .  2024 יותר מאשר בשðת 10%   -יח"ד  60,000- הסתיימה בðייתן של כ

  

  

 

 בðיה למגורים גמר 

 התחדשות עירוðית התחלות הבðיה ב 

  המקור : למ"ס

 למ"ס             המקור : 
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ממה שהייðו מצפים לראות  על בסיס התחלות הבðיה  יח"ד   ð -  5,000  – 10,000מוכים בממשיכים להיות  היקפי גמר הבðיה  

,  יח"ד  212,000על      2026  1בסוף רבעון  ולפיכך  היקפי הבðיה הפעילה ממשיכים לגדול והם עמדו    שלוש   – שלפðי שðתיים  

 השðים האחרוðות.  4-ב  33%- בשðה ו 8%גידול  של 

  פרוץ מלחמת חרבות ברזל. טרם    עוד  בחלק ממקצועות הבðיה בעובדיםמהמחסור   מצב זה ðובע 

  

  

וזמן הבðיה  עיכובים בהשלמת ביצוע פרוייקטים  גררה  מתחילת מלחמת חרבות ברזל  שהוצגה לעיל    בכח העבודההירידה  

איטית של כחודש וחצי  . מאז ועד היום ðרשמה ירידה 2025תחילת שðת בחודשים  39-כל התארך בחצי שðהממוצע ליח"ד ה

בזמן הבðיה הממוצע. מגמה זו צפויה להמשיך אך החזרה למצב ששרר טרם המלחמה ðראית רחוקה ותצריך עובדים ðוספים  

  במקצועות החיוðיים. 

 משך זמן הבðיה למגורים

 בðיה פעילה למגורים 

 למ"ס             המקור : 
 

  המקור : למ"ס
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  2025לעומת אפריל    ð19%תוðי עסקאות הדיור מצביעים על ירידה ðוספת אף מעבר לעוðתיות חג הפסח. הירידה היא של  

עד כה    2026  במכירת דירות חדשות. קצב העסקאות בשðת   11%לעומת    25%  –   2כאשר עיקר הירידה הðה בעסקאות יד  

, כאשר הירידה במכירת הדירות החדשות גדולה יותר ועומדת  2025לעומת    6%ירידה של   –לשðה כולה    80,000-מצביע על כ

דירות בחודש. ייתכן שחלק מהחולשה במכירת דירות חדשות קשור בהמתðת    2,400, עם קצב מכירות ממוצע של  10%על  

לוסיית הזכאים וðערכה  ðרשמים להגרלת דירה בהðחה שðדחתה פעמים מסיבות משפטיות הקשורות לאוכ  70,000-למעלה מ 

דירת ההון העצמי הðדרש לרכישת    -ההמתðה לתוצאות ההגרלות משקפת את התדרדרות ðשיגות הדיור   לבסוף בחודש יוðי.  

מההכðסה שðדרשת   80%משק בית ממוצע מרוויח רק כ־(ואילו      1מיליון  ₪  1.4חדרים בערים הגדולות של ישראל עומד על    4

  2. כדי לרכוש דירה ממוצעת תחת תðאי המימון הðוכחיים

  

 

ועד אפריל ðרשמה ירידה מתוðה  של    2026התהפכה בפברואר  ðמכרו    מלאי הדירות עם היתר בðיה שטרםמגמת העלייה ב

  -   8,000- מספר הדירות שהסתיימה בðייתן וטרם ðמכרו עומד על כההערכה על בסיס ðתוðי למ"ס היא שיח"ד.  2,300/   3%

  בשðה האחרוðה. הדבר ðובע ממכירה מוגברת של דירות מוכðות על רקע מצב המלחמה. 50%-ברבעון ו 20%ירידה של 

 
  ),ð1 2026תוðי מדד ðשיגות הדיור של מכון אלרוב לרבעון  1

 2026 , מאיðתוðי חברת הפðיקס 2

 עסקאות הדיור

 וחודשי היצע  הדירות  מלאי

  המקור : למ"ס

 המקור : הכלכלן הראשי באוצר
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- בעיקר על ירידות, זאת למעט אוקטובר  2025האחרוðים וכן במהלך  מדד מחירי הדירות הכללי של למ"ס הצביע בחודשים 

ð  רשמו עליות חריגות.    2025ובמברð ו  לא    2026תחילת  בהשוואה לבהםðים    12-מחירי הדירות. בהשתðהחודשים האחרו

(,  1.3%-)  ירד המדד ב3.2026  –  3.2025המדווחים ( )  -1.9%), תל אביב (-3.1%כאשר הירידות מתמקדות במחוזות מרכז 

  ). 1.7%) ומðגד ðרשמו עליות במחוזות צפון וירושלים (- 1.1%) ודרום (-1.1%וחיפה (

  

  

  

  

  

-כי עם תðודתיות גדולה יותר לשðי הכיווðים. הירידה המצטברת ב  אם  מדד מחירי הדירות החדשות מצביע על מגמה דומה  

  מהירידה במדד המשקלל גם את עסקאות יד שðיה.   3פי  - 3.9%-האחרוðים מסתכמת ב םהחודשי 12

  

  

  

  

  

 מחירי הדירות 

  המקור : למ"ס

  המקור : למ"ס
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אך ירידה של  לעומת רבעון קודם    27%עליה של    2026רשמו ברבעון הראשון של    לא למגורים   של מבðים   התחלות הבðיה

  דךבבðיה למסחר וכן בðיית מבðי ציבור ומאילעומת רבעון קודם  ðיתן לראות גידול    לעומת רבעון מקביל אשתקד.    16%

בשðת    המשך מגמת ירידה בהתחלות בðיה של שטחי משרדים פרטיים, כðראה בשל הרוויה בתחום זה במרבית האזורים.

  שðבעה ברובה מהמחסור החמור בעובדים.  2024לאחר הרמה הðמוכה בשðת  22%- התחלות הבðיה לא למגורים עלו ב 2025

  .  30%-בכל הסגמðטים למעט שטחי משרדים פרטיים שירדו בכ עליות ðרשמו

  

  

  

  

  

  

 

 

 

  

   

  

  

  

  

  

מדדי תשומות הבðיה רשמו עליות דרמטיות בחודשים אפריל ומאי  

במצטבר, בשל התייקרות מחירי    2.8%  -  1.2%בשיעורים של    2026

כתוצאה מהמלחמה באיראן, שהביאה להתייקרות של    65%-הðפט ב

וכ  4%-כ במחירי האספלט. כמו כן, השפיעה    11%-במחירי הבטון 

וðגזרות הסכ ם השכר הקיבוצי בעðף  עליית שכר המיðימום במשק 

  .    3%- הבðיה, שייקרו את השכר באפריל בכ

, הבטון המובא    11%-החודשים האחרוðים התייקר האספלט ב  12-ב

מðגד חלה        .  3%-כושכר העבודה ב  4%-חומרי המחצבה ב  5%-בכ

  במחירי הברזל.  4%- במחירי הציðורות וכ 3%הוזלה של 

 מדדי תשומות בðיה 

 בðיה לא למגורים 

  המקור : למ"ס

  המקור : למ"ס

  המקור : למ"ס


