
יש פתרון לזוגות הצעירים חסרי הדיור 
ומנהל  י"רמלהפעלה מיידית באמצעות החלטת 

הממשלה= התכנון 
דיור בבעלות בהישג יד ללא הון עצמי

–הצעת מחליטים לוועדת הכלכלה –

http://ref-inst.org/


מצוקת הדיור של הזוגות הצעירים 

נשואיםזוגות55,000-כמתווספיםשנהבכל.
למשכנתאנגישותללאאוראשוניהוןללאמהם60%-ל.
משקי)דיורחסריצעיריםזוגות340,000-למעלכברישכיום

.(39עד25שגילואדםעומדשבראשםבית

שכר מינימום  השכר של הזוגות הצעירים אינו עולה על 
והם חסרי דירה בבעלות וחסרי הון  ( שעתי או חודשי)

עצמי ונגישות למשכנתא



שיעור הבעלות בקרב זוגות צעירים יורד בישראל  
בהתמדה

חלום הדירה מתרחק  , לפי הנתונים* 
מהזוגות הצעירים
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שיעור הנשואים הגרים בדירה בבעלותם

לפי שנה וקבוצת הגיל של ראש משק הבית

30-39

20-29

2014, בנק ישראל: מקור 2015, ס"למ: מקור
נמצאים בבדיקה, הנתונים אינם עדכניים* 



:  צניחה בשיעור בעלות על דירות בקרב הזוגות הצעירים
בשנות האלפיים15%-יותר מ

2015ינואר , 1997-2012הדיור בישראל נתונים מסקר הוצאות בית , ס"למ: מקור



הצעירים גרים בדיור בלתי תקני–במקום דירה 
-נדרש רק דיור בהישג יד במכר -

שיעור השוכרים  
שבין  המקסימלי בגיל 

,  בלבד35%הוא 18-39
כאשר אוכלוסייה זו  

.מיליון1.8מונה 

,פרטים367,438
מקבוצת32%
גרים,25-34הגיל

גםהוריהםעם
.בבגרותם
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(2015)שיעור השוכרים לפי קבוצת גיל 

2017מ "משרד רוה, המועצה הלאומית לכלכלה: מקור



:הבעיה דורשת פתרון
מחיר הקרקע נגזר  , יוזמה פרטית, זכות לרכוש קרקע

ממחיר הדירה
בבעלותדירהמחזיקיםאינםמהם60%-הצעיריםמהזוגותהתרחקהדירהחלום.
15%-ב20-39בגילאינשואיםזוגותבקרבהבעלותשיעורירד1997-2015השניםבין

.בממוצע
340,000עצמיהוןוחסריבבעלותדיורחסריהםצעיריםזוגות.
נמוכהברמהדיורולכןדיורעלמתפשרים–מלמטההמחיריםאתמעליםהדיורחסרי

.יותרעולה–יותר

?אז מה הפתרון
!מדיניות דיור לאומית למדינת ישראל

;מחיר הקרקע נגזר ממחיר הדירה; אקונומי-שיוך מפולח לפי המצב הסוציו
זכות לרכוש קרקע במחיר של שומה חברתית



לביזור הבנייה לדיור בהישג יד–" בניין לקבלן"

לדיורוזכאיםמקומייםקבלנים,המקומיותהרשויותשלבזכותלהכירי"רמעל•
דיורלבנותכדיממכרזבפטורלבנייההאפשרייםעירונייםשטחיםלרכושידבהישג
.הדיורחסרותמהשכבותאחתלכלידבהישג

ממכרזובפטורבהגרלהתהיהההקצאה–מגרשאותועלפניותריבוישלבמקרה•
.מכרזיםחובתלתקנות(3)26תקנהמכוח

מבוססתשומהבעזרת,ידבהישגהדירהממחירהמגרשיםמחיראתתגזורי"רמ•
.ייעוד

צעיריםלזוגותד"יחאלף350לאספקת:המוצעהפתרוןהיקףלגביבלבדכהדגמה•
י"רמנדרשתבנייתםשלצורך,בנייןכלד"יח100-כשלבניינים3500לבנותנדרש
הארץיישוביבכלהפזורים,בלבדדונםאלף20-ל15ביןכאמורממכרזבפטורלמכור

.(2020משנתהכלכליהחשבדוח:ראו)למכביר,(ליישובבניינים12ממוצע)



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

במחיר שומה חברתית , בפטור, רכישת קרקע לאורכה של הארץ

ידבהישגדיורלממןהדרךאתלהדגיםכדימודלבזהמוצג
.הציבורילדיורלזכאיםהדיורלמעטהדיורלחסרי

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

יהיהשמימונוהדירהשלרכישההסכםעליחתוםהרוכש
בדרגהראשונהמשכנתה.משכנתאות2עלחתימהעלמבוסס

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

היאבדרגהשנייהמשכנתהי"עיובטחהקרקערכישתמימון
בלבדמינימליתקבועהריביתשתישא"העומדתההלוואה"

הגדלתי"עובחלקההצעירהזוגיכולתלפישנה12תוךותיפרע
החלקיפירעונהבסיסעל-השניםלאורךהמכוונתהמשכנתה

התקדמותעםהצעירהזוגוממקורותהדירהמחירועליית
המשכנתאשליש,עובדיםהזוגבני).התקופהבמשךהכנסותיו
.(2.5%-2%-בבממוצעעלההדירהשווי,נפרעתהמכוונת



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•
.ישראללמדינתלאומיתדיורלמדיניותמבניותלרפורמות

עםסוכםהמכוונתוהמשכנתאעומדתההלוואהבסיסעללמימוןעקרוניסיכום•
.אנשיועםמלאבתיאוםונוסחזהבתחוםבישראלהגדוליםהבנקיםאחד



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

מחיר בסיס תכנון על בסיס דיור  ; על הזכות לרכוש בפטור ממכרזי"רמהחלטת 
והחלטת מנהל התכנון ; בשכירות לדיור במכר

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/

