
 דיור בעדיפות לאומית

27.11.2014 

 לקראת מערך כולל של  

 דיור בהישג יד בישראל



 דיור בהישג יד בישראל

 :יסודשאלות  6-יש לספק מענה ל, כדי להביא ליישום מדיניות דיור בהישג יד בישראל

 ?מהו דיור בהישג יד ולמה זה טוב1.

 ?מי זכאי לדיור בהישג יד2.

 ?היכן צריך דיור בהישג יד3.

 ?מי צריך להיות אחראי על פיתוח דיור בהישג יד4.

 ?כמה דיור בהישג יד צריך5.

 ?באילו כלים ניתן לעשות שימוש לשם קידום דיור בהישג יד6.



 ?  דיור בהישג יד ולמה זה טובמהו 

דיור בהישג יד מאפשר למשקי בית לשאת בעול הכלכלי של המגורים מבלי שיצטרכו  

באמצעות הפחתת  , בריאות וחינוך, אחרות כמו מזוןלהתפשר על הוצאות חיוניות 

 .מחירי הדיור מתחת למחיר השוק

 

 

 

 דיור בהישג יד דיור בשוק החופשי דיור ציבורי

 גורמים ציבורייםדיור שבנייתו ממומנת במלואה על ידי  -דיור ציבורי  : 
 דיור ציבורי גם מנוהל וממומן  ; הרשויות המקומיות או גופים מטעמם, המדינה

 באופן שוטף לאחר הקמתו על ידי גורמים ציבוריים  

 בתנאי השוק החופשינבנה ומתנהל על פי רוב  -דיור בהישג יד   
 מתאפשרת כתוצאה מהתערבות ממשלתית המגשרת על הפער הפיננסי   הוזלתו

 .  לבין התשואות המתקבלות ממנו, שנוצר בין העלויות שכרוכות במיזם
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 :  המלצת מרכז הגר

 ייעודידיור בהישג יד בחוק הגדרת 
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 : ההגדרה בחוק ?  דיור בהישג יד ולמה זה טובמהו 

   101תיקון 

 לחוק התכנון והבניה



 ?  דיור בהישג יד ולמה זה טובמהו 

מומלץ להשתמש במדד המקובל בארצות שונות  

  30%בעולם לפיו סך ההוצאה לדיור לא יעלה על 

 .מהכנסות משק הבית ברוטו

הוצאות  
 על דיור

הוצאות  
 אחרות

 : המחיר

 :  המלצת מרכז הגר

 קביעת עלות מקסימלית להוצאה על דיור
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 מכרזי דיור

 השכרה ארוכת טווח



 

  רמת

 הכנסה

הכנסה חודשית ברוטו  

 (₪)למשק בית 
 2011הכנסות סקר 

עלות השכירות  

הכוללת בדיור  

 (₪)בהישג יד 

דמי השכירות לא  

כולל הוצאות  

 (₪)תחזוקה ואחרות 

נמוכה  
 ביותר

 766 -עד 995עד  3,317עד 

נמוכה  
 מאד

 1,277-עד 1,659 -עד 5,529 -עד

 1,916-עד 2,488-עד 8,293 -עד נמוכה

 3,192-עד 4,146-עד 13,821 -עד בינונית

-בינונית
 גבוהה

 5,108 -עד 6,634 -עד 22,114 -עד

 5,109מעל  6,635 -מעל 22,115מעל  גבוהה

 ד מפוקח"שכ ד במחיר שוק"שכ מכרז

 4,400 5,500 הרצליה

 3,600 4,500 רעננה

 2,800 3,500 חיפה

 :  המלצת מרכז הגר

 שכר דירה מפוקח בהתאם לרמת הכנסה

 : המחיר ?  דיור בהישג יד ולמה זה טובמהו 

 מכרזי דיור

 השכרה ארוכת טווח
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

 ?  מי זכאי לדיור בהישג יד

מהותי ביצירת דיור בהישג יד הינו קביעת תנאי סף וקריטריונים לאוכלוסיית  חלק 

 .המרכזי בהם הוא רמת הכנסהאשר , היעד

 .קריטריונים נוספים נגזרים ממדיניות ממשלתית או עירונית ומתנאי המיזם הספציפי

 דיור בהישג יד דיור בשוק החופשי דיור ציבורי

 רמות הכנסה

 מאד/נמוכה ביותר 

 רמות הכנסה

 גבוהה/גבוהה-בינונית
 רמת הכנסה

 בינונית
 רמת הכנסה

 נמוכה

  נמוכה עד בינוניתמשקי בית ברמת הכנסה  נותן מענה לצורכי הדיור של -דיור בהישג יד 

 .שהכנסתן אינה מאפשרת להן לרכוש או לשכור דיור בתנאי שוק חופשי

 .משקי בית ברמות הכנסה גבוהות יותר יוכלו על פי רוב לקבל מענה בתנאי שוק חופשי

 .משקי בית ברמות הכנסה נמוכות יותר יצטרכו במקרים רבים לקבל מענה בדיור ציבורי



 : תבחינים לזכאות ?  מי זכאי לדיור בהישג יד

 13/קבינט הדיור דרהחלטת 

 תבחינים לזכאות לדיור במחיר מופחת

₪   

 דירה  חסר  ( א
 והשיכוןהגדרת משרד הבינוי לפי 

 

 

 

 כושר השתכרות  מיצוי (  ב
 על פי כללים הקבועים בהחלטה

 

 

 

 בית  תקרת הכנסה למשק (  ג
 7עשירון עד 

 

 

עולה  , שירות צבאי, ניקוד עבור ילדים ( ד

 מקנה יתרון בהגרלה   -נכות , חדש



 :  המלצת מרכז הגר

 תנאי סף לזכאות
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 : תבחינים לזכאות ?  מי זכאי לדיור בהישג יד

 13/קבינט הדיור דרהחלטת 

 תבחינים לזכאות לדיור במחיר מופחת

 מכרזי חכירת מגרשים

   :תקרת הכנסה .  א "מחיר מטרה"

 .  השביעיהעשירון עד בית למשקי  מירביתהכנסה 

 :ורכושהון עצמי תקרת .   ב

 .ליחיד₪  150,000למשק בית או ₪  300,000

 :חסרי דירה.    ג

  .בחמש השנים האחרונותהיעדר בעלות על דירה 



 :  המלצת מרכז הגר

 קריטריונים נוספים להחלטת הרשות המקומית

 :  המלצת מרכז הגר

 תנאי סף לזכאות

 ?  מי זכאי לדיור בהישג יד

  לגבי נוספים קריטריונים ,לקבוע תוכל מקומית רשות   .א

 .בתחומה הנמצאות יד בהישג הדיור מיחידות 50%

 :לכלול יוכלו אלו קריטריונים   .ב

 השתכרות כושר מיצוי-

 מקסימום או מינימום גיל-

 ילדים עם בית משק-

 הרשות בתחום מגורים-

 חדשים עולים-

 נדרש יד משלח-

 מוגבלות עם אנשים-

 השר ידי על שאושר אחר תנאי כל-
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 13/קבינט הדיור דרהחלטת 

 תבחינים לזכאות לדיור במחיר מופחת

 מכרזי חכירת מגרשים

 "מחיר מטרה"



 ? היכן צריך דיור בהישג יד

מחירי הדיור אינם בהישג ידה של  במקומות בהם דיור בהישג יד נדרש בעיקר 

אך גם במיזמי  , באזורי ביקוש מובהקים: בינוניתאוכלוסייה מרמות הכנסה נמוכה עד 

 .המביאים להריסת מלאי דיור זול קייםהתחדשות עירונית 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

 דיור בהישג יד דיור בשוק החופשי דיור ציבורי

 רמות הכנסה

 מאד/נמוכה ביותר 

 רמות הכנסה

 גבוהה/גבוהה-בינונית
 רמת הכנסה

 בינונית
 רמת הכנסה

 נמוכה

 ,  שילוב דיור בהישג יד בתוך מלאי הדיור הכלליהתפיסה המקובלת בעולם דוגלת ב

 .השכונה וגם ברמת הבניין הבודד, מבלי ליצור מתחמים נפרדים ברמת הישוב



 הוראת השעה

 ל"הותמלעניין 

 ? היכן צריך דיור בהישג יד
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 הוראת השעה

 לים"ודלעניין 



 :  המלצת מרכז הגר

 חובת הכללת דירות בהישג יד

 ? היכן צריך דיור בהישג יד
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 חוק התכנון והבניה

 חובת הכללת דירות קטנות

  למגורים קרקע המייעדת חדשה לבנייה תכנית בכל   .א

  40%-ל 20% בין ,יותר או דיור יחידות 100 של בהיקף

  ,מפוקח במחיר ,יד בהישג דיור יהוו הדיור מיחידות

   .ובינונית נמוכה הכנסה ברמת לאוכלוסייה המיועד

  הדיור יחידות שיעור את לקבוע רשאי יהיה תכנון מוסד  .ב

  ובמקרים ,האמור הטווח בתוך ,יד בהישג דיור שיהוו

 .20%-מ נמוך שיעור לקבוע יוכל ,חריגים



 ? מי צריך להיות אחראי על פיתוח דיור בהישג יד

 .  יצירת תמריצים ובקרה, קביעת קריטריונים, המגזר הציבורי אחראי על הקצאת הקרקע

 .המגזר הפרטי אחראי על הבנייה ועל תפעולם השוטף של מיזמי דיור בהישג יד

 .  ללא מטרות רווחהמגזרים ולעיתים גם בין ארגונים בין בפועל קיימות שותפויות 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

 דיור בהישג יד דיור בשוק החופשי דיור ציבורי

 רמות הכנסה

 מאד/נמוכה ביותר 

 רמות הכנסה

 גבוהה/גבוהה-בינונית
 רמת הכנסה

 בינונית
 רמת הכנסה

 נמוכה

 שיתופי פעולה
 יוזמה בנייה ותפעול

 מגזר ציבורי 
 יוזמה בנייה ותפעול

 מגזר פרטי



 :  המלצת מרכז הגר

 העברת סמכויות ואחריות לשלטון המקומי

 ? מי צריך להיות אחראי על פיתוח דיור בהישג יד

מטרות ויעדי משרד הבינוי  

 2014לשנת 

  לתת המקומיות התכנון וועדות של סמכותן את להרחיב   .א

 יד בהישג דיור לאספקת בתמורה ליזמים תמריצים

  יזמים עם הסכמים לכרות מקומית תכנון ועדות להסמיך .ב

 יד בהישג דיור לבנות לדרוש ניתן במסגרתם

  לשם מוניציפאלי ח"אג להנפיק מקומיות רשויות להסמיך .ג

   בתחומן יד בהישג דיור הכוללים מיזמים מימון

  ,בתחומה יד בהישג דיור המקדמת מקומית רשות לתמרץ .ד

 נוספות הטבות ובאמצעות מימון-קדם מתן באמצעות

 



 :  המלצת מרכז הגר

 הפרטיגופי המגזר שילוב 

 :  המלצת מרכז הגר

 העברת סמכויות ואחריות לשלטון המקומי

 ? מי צריך להיות אחראי על פיתוח דיור בהישג יד

מטרות ויעדי משרד הבינוי  

 2014לשנת 

  בפיתוח הפרטי מהמגזר עסקיים וגופים יזמים לשלב יש   .א

  את להגדיל יש כך לצורך .יד בהישג לדיור מיזמים

  בהישג דיור הכוללים במיזמים ליזמים הכלכלית הכדאיות

  זה מסוג מיזמים מימון של האטרקטיביות את ולהגדיל יד

 .מוסדיים לגופים

  יהיה ניתן בהן מסגרות וליצור מידע של נגישות לקדם יש   .ב

 .יד בהישג הדיור שוק בתחום ידע ולהחליף לרכוש

 



 ?כמה דיור בהישג יד צריך

את  המנתח " אומדן צרכים"נקבעת על ידי הכמות הנדרשת של יחידות דיור בהישג יד 

 .  כלשהו באיזורהתושבים בעיר או שוק הדיור ומאפייני 

   .היעדהדיור הנדרשים בהתאמה לקהלי כמות וסוגי את להעריך האומדן מאפשר 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

 דיור בהישג יד דיור בשוק החופשי דיור ציבורי

 רמות הכנסה

 מאד/נמוכה ביותר 

 רמות הכנסה

 גבוהה/גבוהה-בינונית
 רמת הכנסה

 בינונית
 רמת הכנסה

 נמוכה

 שיתופי פעולה
 יוזמה בנייה ותפעול

 מגזר ציבורי 
 יוזמה בנייה ותפעול

 מגזר פרטי

X% Y% Z% 



 ?כמה דיור בהישג יד צריך

 בסיס נתוני הדיור של  
 ( (CMHCהמשכנתאות והדיור הקנדי תאגיד 

 :  המלצת מרכז הגר

גוּתפיתוח מדד   לאומי להַשָּׂ

גוּת מדד יצירת   ,כלכליים להיבטים המתייחס בסיסי הַשָּׂ

 ישולבו כי מוצע .הבית משק לגודל ולהתאמה פיזית לתקינות

 .תחבורה על הוצאות בחשבון הלוקחים היבטים

 

  המקומית ברמה דיור צרכי לאמידת הנחיות לגבש המדינה על

  לאסוף תוכל רשות שכל כך הנדרשים המשאבים את ולספק

   .הישוב של הדיור צרכי את ולאמוד נתונים

 

  עד בשנה דיור יחידות 60,000 של הממשלתי ליעד בהתייחס

 דיור יחידות 6,000 לפחות כי לקבוע מומלץ ,2020 לשנת

 .יד בהישג דיור יחידות תהיינה מתוכן

 :  המלצת מרכז הגר

 פיתוח מדיניות דיור ברמה מקומית

 :  המלצת מרכז הגר

 קביעת יעד כמותי לדיור בהישג יד ברמה ארצית



 ? דיור בהישג יד ניתן לקדם באילו כלים 

ומשפטיים שיישומם יביא ליצירת   מימוניים, כלכליים, קיים מגוון רב של כלים תכנוניים

 .משתניםשוק תוסס של דיור בהישג יד המתאים לצרכים 

 .  י שילוב בין מנגנונים ציבוריים ומנגנוני שוק"נכונה של כלים אלו תיעשה עהפעלה 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

 דיור בהישג יד דיור בשוק החופשי דיור ציבורי

 רמות הכנסה

 מאד/נמוכה ביותר 

 רמות הכנסה

 גבוהה/גבוהה-בינונית
 רמת הכנסה

 בינונית
 רמת הכנסה

 נמוכה

 שיתופי פעולה
 יוזמה בנייה ותפעול

 מגזר ציבורי 
 יוזמה בנייה ותפעול

 מגזר פרטי
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 ? דיור בהישג יד ניתן לקדם באילו כלים 

 :  המלצת מרכז הגר

 פיתוח כלים ליצירת דיור בהישג יד

 הקיים הפרטית השכירות שוק והסדרת טווח ארוכת לשכירות חדש שוק פיתוח .א

טווח ארוכת שכירות של מיזמים למימון פיננסים כלים פיתוח   

הדיור בשוק מוסדיים גופים מעורבות לעידוד נוספות מס הטבות מתן   

טווח ארוכת לשכירות המיועדים מבנים לניהול חברות ענף לפיתוח סיוע מתן 

הפרטית השכירות בשוק ומשכיר שוכר בין היחסים הסדרת 
 

 יד בהישג דיור הכוללים מיזמים בביצוע הכלכלית הכדאיות להגדלת כלים .ב

יד בהישג לדיור במיזמים הקרקע עלות הפחתת 

יד בהישג דיור ליצירת בתמורה בניה אחוזי הגדלת 

חניה תקן צמצום 
 

 חלקית בעלות של מודלים פיתוח .ג

 



 ?  מהו דיור בהישג יד ולמה זה טוב1.
   

  ?  מי זכאי לדיור בהישג יד2.

  

  ?  היכן צריך דיור בהישג יד3.

  

  ?  על פיתוח דיור בהישג ידאחראי מי 4.

  

  ?  כמה דיור בהישג יד צריך5.

  

 ?ידבאילו כלים ניתן לעשות שימוש לשם קידום דיור בהישג 6.
 

 .נמוכה-דיור המיועד לאוכלוסייה ברמת הכנסה בינונית? מהו דיור בהישג יד ולמה זה טוב1.

 .מהכנסת משק הבית 30%יש לקבוע זאת בחקיקה ולפעול לכך שההוצאה על דיור לא תעלה על 

 .  משקי בית עד עשירון שביעי שאין בבעלותם דירה? מי זכאי לדיור בהישג יד2.

 . יש לעגן זאת בתקנות ולקבוע קריטריונים נוספים מהם ניתן יהיה לבחור ברמה המקומית

 .באזורי ביקוש ובמתחמי התחדשות עירונית? היכן צריך דיור בהישג יד3.

 .תהיינה בהישג יד 40%-20%, ד ומעלה"יח 100יש לקבוע כי בכל מיזם הכולל 

 .  המגזר הציבורי בשותפות עם המגזר הפרטי? מי אחראי על פיתוח דיור בהישג יד4.

 .יש להרחיב את סמכויות השלטון המקומי וכן לפתח שוק פרטי לשכירות ארוכת טווח

 .ההיקף הנדרש נקבע על בסיס אומדן צרכים? כמה דיור בהישג יד צריך5.

 .ד בהישג יד בשנה"יח 6000יש לתמרץ רשויות מקומיות לערוך אומדן צרכי דיור ולקבוע יעד ארצי של 

 ?באילו כלים ניתן לעשות שימוש לשם קידום דיור בהישג יד6.
, כדאיות של מיזמי דיור בהישג ידומשפטיים להגדלת  מימוניים, כלכליים, תכנונייםעל ידי כלים 

 .שילוב בין מנגנונים ציבוריים ומנגנוני שוקועל ידי 

 דיור בהישג יד בישראל
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