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:דיור בבעלות בהישג יד ללא הון עצמי

דיור-ולעובדים חסרי, לגמלאים, לזוגות צעירים

http://ref-inst.org/


אלף משקי בית חסרי דיור במדינת ישראל717

?הדיורחסריהםמי
לרכישתעצמיהוןלהםאין;בבעלותםדירהלהםאין

;למשכנתהנגישותלהםאין;דירה

שלהקריטריוניםלפיתקניבלתיבדיורמתגוררים
הלאומיהביטוח



?מי הם חסרי הדיור בבעלות

כ חסרי דירות"סהגרים בשכירותגרים בבעלותמשקי בית

ממוצע הכנסה כוללת  

נטו לנפש תקנית  

עבור חסרי הדירות

העובדיםמשקי הבית 

מהעובדים  50%-כ* 

העשירונים  4-הנמצאים ב

של ההכנסה אין להם דירה  

בבעלות

1,726,5631,168,000484,000464,0006,166

העשירונים  4-במשקי בית 

691,000398,000258,000260,0003,596של ההכנסההתחתונים

משקי בית -גמלאים 

פרט שגילו שבראשם עומד 

ומעלה65
505,000392,00095,00096,0004,339

משקי בית שבראשם  -צ "זוג

25-39796,000408,588341,626339,0006,123פרט שגילו בין עומד 



האסטרטגית לא סופרת את חסרי הדיורהתכנית

2040שנתעדד"יחמיליון2040-1.5לדיורהאסטרטגיתהתוכנית•
.(לשנהד"יחאלף60-כבממוצע)
העברחוסרי"שלההאומדן-בתכניתמצוייםאינםהדיורחסרי•

.בלבד"בנויותדיוריחידותאלף80-כהםהדיורבצורכי
משק"שמשוםחמורהבשגיאהלוקההספירהכיקובעישראלבנק•

:במפורשאומרישראלבנק.בדירהמגוריםבסיסעלמוגדר"בית
הנתונים[...]בדירההמגוריםבסיסעלמוגדרביתומשקהואיל"

."בדירותהמחסורמלואאתישקפולאבפועל
מהצורךמתעלמתישראלמדינתשלהאסטרטגיתהתכנית:מסקנה•

.הדיורחסריאלף750שלצורךעלשיענההיצעלייצר



הפתרון לחסרי הדיור הזכאים לדיור ציבורי  

לחודש₪כאלףשלבהיקףתמיכהמקבליםציבורילדיורהזכאים•
.ד"לשככסיוע

תקציביתלהוצאהגורםזכאיםאלף175-בהמוכפלבשנה₪אלף12•
.בשנה₪מיליארד2-מלמעלהשל

הציבוריהדיורבעייתאתלפתורניתןשנה20-לזהמזומניםבתזרים•
.הארץכלפניעלהבנייהפיזורידיעללדורותישראלבמדינת

לדיורהזכאיםלכלר"מ50-60-כשלד"יחאלף175לבנותניתןהאמורבכסף•
.ישראלמקרקעירשותחוקכמצוות–ציבורי



לפי החוקי"רמבאחריות –דיור בהישג יד 

:קובע1960ישראלמקרקעירשותחוק

:הרשותתפקידיאלה.א2

,תעסוקה,ציבורידיור,ידבהישגדיור,מגוריםלמטרותקרקעותהקצאת(1)
צורכיפיעלהנדרשיםובהיקפיםבמקומות,אחרותולמטרותפתוחיםשטחים
;עתידייםצרכיםלרבות,והסביבההחברה,המשק

–החלשותלשכבותלדיורלדאוגהואי"רממתפקידישאחדבמפורשקובעהחוק•
.לדיורהנגישותאתהאוכלוסייהשכבותלכלללספקהרשותשלתפקידהזהו

בתחוםמגווניםומודליםפרויקטיםקידום":הדיורקבינטשלהעבודהתכנית
לטווחלהשכרהדיור,השגהברלדיור,היתרבין.למגוריםהבנייהוביצועייזום
."בינויופינויעירוניתהתחדשותשלופרויקטים,ציבורידיור,ארוך



"מפעל עסקי"מוגדרת כי"רמ":החטא"
מצהיר החשב הכללי

ועד2008משנת.דירהבבעלותםהחזיקוהמדינהמתושבי89%-כ1963בשנת•
דירותאלף750-כמתוכם,בלבד66%-כעלכיוםועומדירדהבעלותשיעורהיום

.בשכונות

לחינםלא.הרווחאתלמקסםכדירמ״יידיעלמתומחרתהציבוריתהקרקע•
8לסעיףבהתאםופועלתעסקיכמפעלמוגדרתי"רמ"כיהכלליהחשבכתב

ליוםמאוחדיםכספייםדוחות)"עסקייםמפעליםבדברהתקציביסודותלחוק
.(2020בדצמבר31

מהצרכיםומתעלמת,לחוקבניגוד,לספקולטיביהדיורשוקאתהפכהי"רמ•
לדיור"דרישה"ההםהביקושעםשיחדצרכים–העממיותהשכבותשל

העשירוניםלביקושדיורמציעשרק"היצע,היצע,היצע"י"עמסופקתשאינה
.העליונים



ספסור בקרקעות–משטר הקרקעות בישראל 

בהשתתפותשהקיםהעבודהצוותבמסגרתדיוןשיזם,והשיכוןהבינוישר,אלקיןזאב
אתלבחוןכדימבניותלרפורמותוהמכוןי"ורמהשיכוןמשרדשלהאסטרטגיהאנשי

:הצהיר,המכוןי"עהמוצעתהדיורלחסריידבהישגלדיורהרפורמה

החל,השוקבתוךהעיקרייםבכליםמחזיקההמדינה,מדומהשוקהואהדיורשוק"•
.זריםלעובדיםכניסהואישורעובדותלידייםועד,קרקעותשיווקדרך,מתכנון

ממנוהקרקעותבמחיריעלייהתוצאתוכי,בדיורמהמחסורמרוויחההמדינה
לשכנעפשוטלאהיה,לכן.אחריםדבריםמפסידההיאאך,כלכליתמרוויחההמדינה

אחריותלקחתכזהבמצבצריכההמדינה.שלילתפיסהלהסכיםהאוצרפקידיאת
לרוכשילסייעאלא,מהקרקעלהרוויחשיכלההכסףאתתרוויחלאשהיאולהגיד
."הדירות

לבעייתפתרוןמובילאלקיןהשר:מקייםנאה,דורשנאה–מתפלליםאנולכך,ואכן•
.החוקכמצוות,מצפיםואנו,ידבהישגהדיור



יפסיק את עליית מחירי  " דיור הנדרש"היצע הדיור ל
הדירות

."שיריים"האתשרוכשיםהדיורחסריי"עמלמטהעוליםהדירותמחירי•
לכלי"רמשלהספקולטיביההיצעי"עמלמעלהמועליםהדירותמחירי

.במחירהמרבה

ביןיאזן"הנדרשהדיור"אתהמהווה(Need)"צורך"וללביקושהדיורהיצע•
.ותיפסקתאוזןהדיורועלייתהנדרשהדיורלביןההיצע

באופןהקרקעאתלהקצותי"רמעל.ובשיווקבתכנוןסגמנטציהמחייבהדבר•
מחירדיןאין.הרוכשיםויכולותצרכיעלהמבוססייעודישיווקעל־פי,מפולח
.עצמיוהוןדירהלחסרילדירהקרקעמחירכדיןהעליוןלעשירוןקרקע

מעמד,העליוניםעשירונים:מפולחהיצעבעזרת"הנדרשהדיור"עללענותצריך•
.ב"וכיודיורחסרי,צעיריםזוגות,גמלאים,הביניים



לביזור הבנייה לדיור בהישג יד–" בניין לקבלן"

לדיורוזכאיםמקומייםקבלנים,המקומיותהרשויותשלבזכותלהכירי"רמעל•
דיורלבנותכדיממכרזבפטורלבנייההאפשרייםעירונייםשטחיםלרכושידבהישג
.המיוחדיםהצרכיםלפיהדיורחסרותמהשכבותאחתלכלידבהישג

ממכרזובפטורבהגרלהתהיהההקצאה–מגרשאותועלפניותריבוישלבמקרה•
.מכרזיםחובתלתקנות(3)26תקנהמכוח

מבוססתשומהבעזרת,ידבהישגהדירהממחירהמגרשיםמחיראתתגזורי"רמ•
.ייעוד

שוניםמסוגיםד"יחאלף700לאספקת:המוצעהפתרוןהיקףלגביבלבדכהדגמה•
למכורי"רמנדרשתבניינםשלצורך,אחדכלד"יח100שלבניינים7000-כלבנותנדרש
.הארץיישוביבכלהפזורים,בלבדדונםאלף30-ל25ביןכאמורממכרזבפטור



מודל מימון של הבנייה  : 1992חוק הלוואות לדיור 
י משכנתה מכוונת והלוואה עומדת"ורכישת קרקע ע

ידבהישגדיורלממןהדרךאתלהדגיםכדימודלבזהמוצג
.הציבורילדיורלזכאיםהדיורלמעטהדיורלחסרי

שעלותהר"מ60-כשללדירהמתכוונתהצעירלזוגהדירה
זולדירההקרקעכאשר₪אלף350-כעללעלותלאצריכה
.₪אלף250-כתיקבע

יהיהשמימונוהדירהשלרכישההסכםעליחתוםהרוכש
בדרגהראשונהמשכנתה.משכנתאות2עלחתימהעלמבוסס

,לקבלןהבנייהעלותאתהפורעת"המכוונתהמשכנתה"היא
.(לחודש1600₪-כ)קבועהבריביתשנה35במשךתשולםאשר

היאבדרגהשנייהמשכנתהי"עיובטחהקרקערכישתמימון
בלבדמינימליתקבועהריביתשתישא"העומדתההלוואה"

הגדלתי"עובחלקההצעירהזוגיכולתלפישנה12תוךותיפרע
החלקיפירעונהבסיסעל-השניםלאורךהמכוונתהמשכנתה

התקדמותעםהצעירהזוגוממקורותהדירהמחירועליית
.התקופהבמשךהכנסותיו



השער של השכבות  –משכנתה מכוונת והלוואה עומדת 
החלשות לדיור

לאאףהמוצעההסדר.מזערייםבשינוייםרקאלאחדשחוקבחקיקתצורךאין•
.הבנקיםעלהמפקחהוראותלפיהנדרשLTV-המשיעורחריגהדורש

המימוןשיעורהמוצעבמצב.75%הואהמקסימלי(LTV)המימוןשיעורהיום•
60%-ל75%ביןההפרשאתלראותישלכן.75%-ל60%ביןיהיההמקסימלי

עלמבוססהיהיהמוקציתהקרקעשמחירלעובדהבנוסף.עצמיהוןכמעין
Intrinsic)"האינטרינזיהערך" Value).

האקדמיהמכוןשלתחומי-רבצוותשלמחקרפריהואהמוצעהפתרון•
זכהאףהפתרון.ישראללמדינתלאומיתדיורלמדיניותמבניותלרפורמות

.אנשיועםמלאבתיאוםונוסחבישראלהגדוליםהבנקיםאחדשללתמיכה

ברמהההצעהשלפרטנילניתוחהנדרשיםהנתוניםכלאתהכוללתגדולהמצגת•
.ישראללמדינתלאומיתדיורמדיניותשלובמסגרתארצית



!לא אגדה רעיי–שינוי המציאות 
הדבר ניתן למימוש על בסיס החלטות בלבד ועל פי החקיקה הקיימת

גם דיור בהישג יד וגם הפסקת הסחרור הבועתי של מחירי הדיור
מאלהרקמורכבלאלדיורהביקושכילהכירצריכהישראלמדינת•

אלא(Demand)הספקולטיביבשוקדירהלקנותלעצמםלהרשותשיכולים
ראו)(Need)לדירהמשוועיםאבללעצמםלהרשותיכוליםשלאמאלהגם
.(אנגליה–
,מלמטההדיורבמחיריהעלייהיפסיקמפולחידבהישגדיור•

עלייתתיעצרכךרק–מלמעלההעלייהאתתפסיקוהסגמנטציה
.המחירים

נבוןשימושבאמצעותלהתגשםיכולההדיורלחסריבבעלותהדיורהגשמת•
השכבותעבורחברתימשכנתאותמסלולויצירתלדיורהלוואותבחוק

.החלשות



תודה  
!וברכות

http://ref-inst.org/

