
 

79 

 שוק הדיור בישראל

 גרובר נעם

 תקציר

שוק הדיור בישראל עליית מחירים מהירה, הנובעת ב נרשמהבשנים האחרונות 

אחר ד , ומצמיסוי מועדףו ריבית נמוכהעקב בעיקר מצד אחד מגידול בביקוש, 

הן , יהיהמעורבת בתהליך הבנסבוכה רוקרטיה הוהביהנובע הן מ, קשיחהיצע מ

הדיור הגבוהה של שכיחות ההן מ, והמקומימישור במובנה עניינים ניגוד מ

 צמצםלכדי בטווח הקצר,  ., המהווה מחסום להתחדשות עירוניתהמשותף בישראל

שכירות באופן שווה המתקבלת מתשלומי הכנסה את האת הביקוש מומלץ למסות 

 לאפשר היצע גמיש יותר של דיורכדי הכנסה משוק ההון. בטווח הארוך, מיסוי הל

את תהליכי  ולבזרלפשט , מומלץ לצמצם את התנודתיות הרבה בשוק זהבמטרה ו

ואת פיתוח מהכנסות את ה להעבירה, יכנון, האישור והפיקוח על הבניהת

לרשויות המקומיות ולאפשר מכירת בנייני האחריות לבניית התשתיות הנדרשות 

-ינויפ תכניותלו 38לתמ"א חלופה כ, מקרב הדיירים דירות משותפים ברוב מיוחס

הדבר אינו פוגע בהקמת תשתיות לאומיות עתידיות ובאיכות כל עוד  ,. כמו כןבינוי

לרשויות  ותהקרקעשיעור גדול מאת זכויות הקניין על רצוי להעביר הסביבה, 

 ולידיים פרטיות. מקומיות

 

 

 

 

 

 

                                                        
   ד"ר נעם גרובר, חוקר בכיר במרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראל. אני מודה

דוד -ה לדן בןלדניאל פרמיסלר על עזרתו הרבה בעיבוד הנתונים. כמו כן תודתי נתונ
 ולאיל קמחי על הערותיהם המועילות. 
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 מבוא

)במונחים  אחוז 50-יותר מ – 2013-ל 2007 בין הדיור מחיריבשחלה  העלייה

 בעיקרו, רבות משפחותעבור  דירה רכישתהמרכזי במכשול הכיום היא  –( ריאליים

עקב המשבר  ריביתהשיעורי הירידה החדה ב. הכנסה ומעוטי צעיריםמשקי בית 

מיסוי שוק ההון יצר יתרון יחסי להשקעה שהכלכלי העולמי, בשילוב העובדה 

 נוקשים תייםמערכעקב חסמים  .לדירות בביקושחדה ה יעליידי הביאו ל ,בנדל"ן

משקי בית לבמידה דומה, וכך נוצרה תחרות בין משקיעים לא עלה היצע הדיור 

ת התוצאה היא עליית מחירים ודחיק חדשות. צעירים על מלאי מוגבל של דירות

אצל אותם  , הנאלצים להתגורר בשכירותאמצעים חסרימשקי בית של ם יהרגל

ישארו גבוהים, ואף ימשיכו יחירי הדירות יה שמ. הציפיבעלי דירות משקיעים

ה ליצירת לנבואה המגשימה את עצמה והובילה נעשתהלעלות בטווח הנראה לעין, 

שוררת למרות מאמצי הממשלה להגדיל את ההיצע,  .בועת הנדל"ן הנוכחית של

תרום ויכולתה לשל הממשלה רצונה כנות בציבור מידה רבה של ספקנות בדבר 

 . של ממש לירידת מחירים

את הגורמים לעליות המחירים, לנתח את  פרטלזה היא פרק  לו שמטרת

לסקור את צעדי המדיניות כן על החברה הישראלית, ו של עליות אלו השפעתן

 המתבקשים.

 שוק הדיור מאפייני. 1

ההיצע אחרים, שהנחוץ לבניית דירה מבדיל את שוק הדיור משווקים הרב הזמן 

זו תקפה במיוחד  . אבחנהיחסיתצר בזמן קעצמו לביקוש את מסוגל להתאים בהם 

ארצי מישור ה, הן בבתחוםרבים הרוקרטיים וביה עיכוביםבשל ה במשק הישראלי

בטווח המחירים נקבעים ש. משמעות ההיצע הקשיח היא מקומימישור הוהן ב

את  בהדרגה וזילזאת, בשוק מתפקד אמור ההיצע לה עםצד הביקוש.  לאורהקצר 

כן כל עוד המחיר לדירה גבוה שהבנייה הכוללת שלהן, עלות סביבת מחירי הדירות ל

 ,כךלבנות. קבלנים להמשיך עבור הי וח  וריהיה  ,בנייתההנדרשות לת יועלוסך המ

הבנייה היקף את  דילגאמורה להוזו , מהירהעליית מחירים  תררוגעלייה בביקוש 

 מדוברלעתים אלא ש 1.לרמתם הטבעיתמתכנסים עד שהמחירים  ,ההיצעאת כך ו

בשיעור  קשה להגדיל את היצע הדירות בזמן קצרשן יווכמ ,טווח תהליך ארוךב

                                                        
במונח "רמת המחירים הטבעית" הכוונה לרמת המחירים בשיווי משקל ארוך טווח,   1

 המשקפת את עלות הבנייה הכוללת בתוספת שיעור רווח סביר ליזם.
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סבך לנוכח הצורך בתשתיות הולמות ווהן עקב  עקב זמן הבנייה, הן ניכר

  .רוקרטיהוהבי

ככל שקשיחות ההיצע בשוק הדיור גדולה יותר, תגובת המחירים לשינויים 

על ידי יותר  עוד תרהיות מוגבל העלולתגובה זו וממושכת יותר. קיצונית בביקוש 

או  כניסהו)גידול בהיקף המשכנתה ביחס להכנסת משק הבית(  מינוף הרוכשים

דוגמה, לשל מעגל הרסני. כך למצב , עד משוק הנדל"ן יציאה של השקעות

לעמוד בעליית כדי עצמם יותר ויותר את משקי הבית ממנפים , המחירים עוליםכש

עליית המחירים  ,השקעהלשוק הנדל"ן לנכנס הון  יותר ויותרתוך כך ב, והמחירים

בועת נדל"ן שכיחה  של תופעה זו .כואבתהקריסה עד ל, וחוזר חלילהממשיכה 

 כפי שמראיםגבוהה, בהם  ותרקשיחות היצע הדישהרבה יותר באזורים 

(2008)Glaeser et al.  ,יה שמחירי הדירות ימשיכו יכיוון שבאזורים אלו הציפמ

 . ונלית ומגשימה את עצמהלעלות היא רצי

יש חילוקי דעות לגבי הטענה כי בישראל קיימת בועה במחירי הדירות, אמנם
2
 

עלייה בד בבד עם של המחירים התרחשה ברור כי עלייתם המהירה והממושכת אך 

"ן להשקעה, וכי גמישות רבה יותר של היצע הדירות ביחס ת נדלברכיש תיכרנ

בשוק המחירים תנודתיות לים יותר ותצמצם את בהיקפים גדו בנייהעורר תלמחיר 

גמישות היצע , Caldera, Sanchez, and Johansson (2011) כפי שמראים הדיור.

בישראל,  .(1)תרשים  לאומית-הדירות בישראל ביחס למחיר נמוכה בהשוואה בין

 – אחוז 0.38בהיצע של עלייה עמה במחירי הדירות מביאה אחד עלייה של כאחוז 

(, אחוז 1.2) דנמרקוהרבה מאשר במדינות אחרות, דוגמת קנדה בנמוך שיעור 

  –המאפיינת את ישראל  תופעה זו. (אחוזים 2) צות הברית( ואראחוז 1.4דיה )ווש

מספקת את התנאים  – של דירותתואמת מחירים שאין בצדה הגדלת היצע  תעליי

עלייה  תרגורבהן ים עליית המחירשמדינות עומת ל , בשוק הנדל"ןלהיווצרות בועות 

 בהיצע. חדה

                                                        
חות ( אינם מוצאים בועה של ממש, לפ2011) רים( ודובמן ואח2011כך לדוגמה, נגר וסגל )  2

, כי מחירי 2013לפי נתוני  ,טוענים לאומית-. מנגד, בקרן המטבע הבין2010עד שנת 
 (.IMF, 2014אחוז מרמתם הטבעית ) 25-ישראל גבוהים בכבהדירות 
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עלייה במחירים, והעלייה  רגרוצריך ל בשוק המתפקד ביעילות, גידול בביקוש

ארי בקבוק תחבורתיים ופתיחת צו צד. בלתנופת בנייהיחסית תוך זמן קצר בתוביל 

ולשפר אי הדיור במשק למלהגדיל את זו יכולה ופיתוח אזורי מואץ, תנופת בנייה 

ל שבמצב בשנים האחרונות בישראל, ניכר כפי שבמקום זאת, א שאל. את איכותו

יתר עוד ועוד עקב מינוף  תמשכתמידה ונעליית המחירים הראשונית מ היצע מוגבל

ור המאמירים . מחירי הדית בועה ספקולטיביתונוצר ,של הרוכשים והמשקיעים

בקנה רום ממשלתית מהירה, הממוקדת במיזמי בינוי יח מעוררים דרישה לפעולת

כמו כן וליצור עומס עצום על התשתיות, מיזמים כאלה עלולים  ואולם מידה גדול.

המחירים הגבוהים  .גורמי התכנוןעקב עקיפת כל  לגרום נזקים סביבתיים קשים

 1תרשים 
 העלייה בהיצע של יחידות דיור חדשות אחוז

 בתגובה לעלייה של אחוז אחד במחירן
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  .ממוצע המדינות המוצגות בתרשים *

 מקור: נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראל

 Caldera, Sanchez, and Johansson (2011) נתונים:
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,בבחינה ארוכת טווחשהדבר אינו מוצדק במקומות ה לגובה ימעודדים בני
3
הפער ו 

ליזמים יש פחות כן שה בסטנדרט נמוך, להיצע מעודד בנייהגדול הנוצר בין הביקוש 

אחד היות ל המעורבות הממשלתית עלולה גם 4.צורך להתחרות על הרוכשים

האופיינית לעתים קרובות  ,באיכות נמוכהבנייה לדיור של ם לשיעור גבוה מיגורה

לבנייה ציבורית.
5
  

 כל –רמת המחירים הגבוהה, מינוף היתר של הרוכשים ומיזמי ענק ממשלתיים 

תסריט תרחיש "יום הדין", ב שוק הדיור. להתמוטטותמעלים את ההסתברות  ולא

את פחית תו האת תשלומי המשכנתייקר תריבית , עליית אך בהחלט אפשרי פסימי

. היצע דירותציפו את השוק בי, מיזמי הדיור הציבוריים תוך כך. בהביקוש לדיור

אחר נפתחות ומצד נדל"ן, נכס המאבד מערכו,  בידם שמצד אחד –המשקיעים 

למכור את הדירות  ומהרי –תשואות גבוהות בשוק ההון לפניהם אפשרויות ל

 השבבעלותם. משקי הבית שרכשו דירה למגורים ועדיין כבולים לתשלומי משכנת

הולכים וגדלים,ה ,בריבית משתנה
6
למכור את הדירה גם הם מעוניינים יהיו  

 ומה או טובה יותר במחיר נמוךלקנות דירה דלהחזיר את החוב וכדי שברשותם 

עוד את ירידת המחירים  מריצוי ואלגורמים המחירים. ירידת  תיבלםשלכ ,יותר

רים המוניים ועצר לחלוטין, לפחות במגזר הפרטי, תוך פיטיתהבנייה  וחוזר חלילה.

 ת בתחום.ופשיטת רגל של חברות רבו

 מחירי הדיוראומדן . 2

 סוגי אומדנים למחירי הדיור.כמה וביה משמשים בערבישראל בדיון הציבורי ב

בין והממוצע והחציוני בין מחיר הדירה היחס מדווח על ( 2013)משרד האוצר 

מתמקד ( 2013)משרד הבינוי והשיכון  ;הממוצעות והחציוניות הכנסות משק הבית

 ,יהישנ דירות ידלובחלוקה לדירות חדשות ובאופן כללי  במחירי הדירות הממוצעים

( 2013 משרד המשפטים,)השמאי הממשלתי הראשי  ;מספר חדריםפי לה בחלוקוכן 

, שנמכרו ארבעה חדרים בנותהממוצעים של דירות  הןשינוי במחיריהאת בודק 

                                                        
קומות הופכת אותם -של תחזוקת רביגבוהה פרופ' רחל אלתרמן סבורה כי העלות ה  3

 (.2014למתאימים למגורי יוקרה בלבד )שאולי, 
חקרם של יחיאל רוזנפלד וחנן בן עוז חושף נורמות ירודות ביותר של איכות בנייה מ  4

 (.2014בישראל )סמולסקי, 
 (.2014)מירובסקי,  תשעיםכפי שהיה בשנות ה  5
, אז הגביל 2011-אחוז מכלל המשכנתאות ב 80-המשכנתאות בריבית משתנה שיקפו כ  6

   (.2013ה ונאור, המפקח על הבנקים את השימוש בריבית זו )בניט
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מפרסם הרצליה גלובס במרכז הבינתחומי -מכון גזיתלעומתם,  ;ערים לפיבפילוח 

-Caseלמדד ה, בדומה ישני ידמהמבוסס על מכירה חוזרת של דירות  GGIIמדד את 

Shiller מדד את מפרסמת לבסוף, הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה  ;ינהאמריק

כלומר, בניכוי השפעת מאפייני הדירות  – אומדן הדוני המבוסס על ותרמחירי הדי

את סקר הוצאות עורכת גם  הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה. על השוני במחיריהן

 על פי הערכת ,משקי הבית בבעלותשדירה הערך על דיווח משקי הבית, הכולל 

המדדים המובילים בעולם, מבחינת יכולתם להתחשב בשוני בין  .משקי הבית עצמם

-Caseדירות לאורך זמן בחישוב השינוי במחירים, הם מדדי המכירה החוזרת )

Shiller לכל אחד הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה( והמדדים ההדוניים שבשימוש .

לגבי עליית המחירים בשנים שהם מציירים מהם מגרעות משלו, אך התמונה 

מדד מחירי זה מתבסס על  פרק (.2012גלובס, -ן גזית)מכו כמעט זהההאחרונות 

, למעט מקומות שמצוין בהם שימוש הלשכה המרכזית לסטטיסטיקהשל  ותרהדי

 במדד אחר.

 יכוינכלומר ללא  ,הנומינליים מחירי הדירות, 2כפי שניתן לראות בתרשים 

עד  אלפייםחוו קיפאון ואף ירידה מתחילת שנות ה ,מדד המחירים לצרכןב השינוי

 מדד מחירי הדירות שב לרמתו הנומינלית מינואר 2008ביוני . למעשה, 2008תחילת 

מצטיירת  ,את עליית מדד המחירים לצרכן בתקופה זואם משקללים . 2000 שנת

מדד מחירי  .לפייםארוב שנות הלאורך במחירי הדירות  תמונה של ירידה ריאלית

. מתחילת 2009דביק את העלייה במדד המחירים לצרכן רק בנובמבר ההדירות 

פה, שלמעט יתחילה עלייה מהירה ורצהה מגמת מחירי הדירות ותשתנהואילך  2008

מנקודת השפל של  .עד היום נמשכת 2011של  יההשני תחצימירידה קצרת מועד ב

אחוז נומינלית, או  84-עלו המחירים ב 2013עד ליולי  2007מחירי הדירות באפריל 

 בניכוי השינוי במדד המחירים לצרכן. כלומר  ,ריאליתאחוז  53-כב
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לאזור ארצית; -ה במחירי הדירות היא תופעה כלליהעלי, 3כפי שנראה בתרשים 

גם אזור זה ואילך  2009מתחילת ך שנה, אכמעט באיחור של העליות  והגיע הצפון

למדד ( 3ת העלייה במדד המחירים הנומינלי )תרשים ואמהשו צטרף למגמה.ה

את עלויות העבודה והחומרים בבנייה משקלל ה ,מחירי התשומה בבנייה למגורים

אין תפקיד  ותמחירי התשומלכי נראה , (לעיל 2תרשים ) אך לא את עלות הקרקע

לעומת זאת, . שני המדדים, שכן אין מתאם בין זינוק במחירי הדירותב מרכזי

מחירי את העלייה בתואם היטב  2012-ו 1998שנים ין הינוי במחירי הקרקע בהש

. על פי המתאם בין השינוי במחירי (2013)זוסמן,  הדיור, לפחות במרכז הארץ

במחירי הדירות, וכן על פי ההפרשים הניכרים במחירים בין השינוי והקרקע 

במחירי הדיור הוא  אזורים, נראה כי הגורם העיקרי לעלייה המהירהבחלוקה לפי 

 במחקר שלסברה זו נתמכת גם מחסור בקרקע לבנייה, ולא בשאר התשומות. 

מחירי הנדל"ן  המראים כי למרות התשומות הדומות (, 2012) אקשטיין ואחרים

 2תרשים 
 2000–2014, הדיור בתחום מחירים במדדי שינויים

 100=2000מדד: ינואר 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 
 הלשכה המרכזית לסטטיסטיקהנתונים: 
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לא עלו בד בבד עם מחירי  ,שבנייתו אינה מעוכבת בשל מחסור באישורים, העסקי

 .הנדל"ן למגורים

חברות  לפי דיווחי, העומדים מאחורי ההיצע הקשיח החסמים העיקרייםשני 

(, הם מחסור בקרקע ועיכובים בקבלת היתרים, ובמידה פחותה 4ה )תרשים יהבני

 מחסור בעובדים מקצועיים ובאשראי.
  

 3תרשים 
 , לפי מחוזות*חדרים 3.5–4מדד מחירים לדירות 

 **2000–2014, במחירים שוטפים, 100=2000הרבעון הראשון בשנת מדד: 

 .דירות בבעלות הדיירים* 
 נתונים עבור חודש ינואר בכל אחת מהשנים המצוינות.ה** 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 הלשכה המרכזית לסטטיסטיקהנתונים: 
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סקר , אז החלה הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה לערוך את 2010דצמבר מ

אחוז  43.5-מ – עייםבזמינות העובדים המקצוניכר שיפור  ,הערכות העסקים

מקצועיים בעבודות רטובות דיווחו על מחסור חמור בעובדים שמחברות הבנייה 

מהחברות שדיווחו אחוז  36.1-מו, 2013באוקטובר אחוז  31.9-ל )שלד, טיח וריצוף(

. לעומת 2013באוקטובר אחוז  26.4-ל בעובדים בעבודות יבשותעל מחסור חמור 

עיכובים במתן היתרים על על מחסור בקרקע ו ותדווחהמחברות הבנייה זאת, שיעור 

המסקנה המתבקשת . השוואה בין התקופותשינוי ב בליכמגבלה חמורה נותר כמעט 

 םבקיצורכיום להתמקד על הממשלה להגדיל את גמישות היצע הדירות היא שכדי 

 7.בנייהלקבלת היתרי רוקרטיים וההליכים הבישל  םפישוטבו
  

                                                        
 .לפרק נספחמופיע ב בסוגיית המחסור בעובדים מקצועיים בענף הבנייהמורחב דיון   7

 4תרשים 
 ות בקרב חברות בנייה*חמור ותמגבל

 2013כאחוז מכלל חברות הבנייה, לפי סוג המגבלה, אוקטובר 

 . של חברות הבנייה עצמיים על פי דיווחים  *

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 סקר הערכות עסקים של הלמ"סנתונים: 

8.6%9.5%

17.3%

23.1%

26.4%

31.9%

37.7%38.1%
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 של עליית מחירי הדיורההשפעה החברתית . 3

, בעלות על דיור, ששיעוריה גדלו Andrews and Sanchez (2011)אצל כפי שנסקר 

כלכלי -בעשורים האחרונים, נחשבת גורם חברתי OECD-בהדרגה ברבות ממדינות ה

ם הלהישגי ילדיוכן משקי הבית לצבור נכסים,  ם שלחיובי, התורם ליכולת

בישראל הם על דירות לאומית שיעורי הבעלות -ןולמעורבות קהילתית. בהשוואה בי

נמצאים בקרבת שיעורי הבעלות ברבות מן המדינות הם  ם כיבינוניים, א

המפותחות. דווקא מדינות הגוש המזרחי לשעבר נהנות משיעורי בעלות גבוהים 

 דירות המגורים לרשות הדיירים עם סיום העידן הקומוניסטיבמיוחד, עקב העברת 

  .(5)תרשים 

 5תרשים 
 משקי בית המתגוררים בדירה בבעלותם*

 2012, תלאומי-כאחוז מכלל משקי בבית, השוואה בין

לא כולל משקי בית המתגוררים בדירה שאינה בבעלותם אך יש  *
 עלותם דירה אחרת.בב
 מקסיקו(; 2008) וברזיל יפן: הבאות מהשנים לקוחים הנתונים** 
, זילנד ניו(; 2011) והודו קנדה, אוסטרליה, טורקיה(; 2009)

 (.2013) וסינגפור לטביה, ב"ארה

 מקור: נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראל

, משרדי Eurostatשל הלמ"ס, משקי הבית סקר הוצאות נתונים: 
 סטטיסטיקה לאומיים והודעות לעיתונות

96.6%
91.9%
90.5%
90.5%
90.4%
90.0%
89.5%

87.4%
86.6%

84.8%
84.0%

82.4%
82.2%
81.8%
81.2%
80.4%
80.0%
80.0%
78.9%

77.3%
76.2%
75.9%
74.5%
74.4%
73.9%
73.2%
72.3%

70.8%
70.1%
69.0%

67.5%
67.0%
66.7%

65.2%
64.8%
64.3%
63.7%

61.6%
60.0%

57.5%
54.2%
53.3%

43.9%

67.9%

      
    

       
         
       

   
       
       

      
        
     
     

       
     
       

     
        
      
    
      
       

    
       
       
      
       
     

         
      
      
     
     

          
              

       
           
     
    
     

        
       

           
      
      



 89  שוק הדיור בישראל

למרות עליית המחירים של השנים האחרונות, שיעורם של משקי הבית שאין 

 אחוז 27.7-מהצטמק  דווקא )אם הם מתגוררים בה ואם לאו( כלל בבעלותם דירה

בשנים ללת, התופעה הבולטת ויה כיברא 8.(6 )תרשים 2012-ב אחוז 26.5-ל 2006-ב

 9:שתי דירות או יותרהיא עלייה דרמטית בשיעור משקי בית שבבעלותם האחרונות 

 . כמעט פי ארבעה – 2012-ב יםאחוז 8.1-ל 2006-ב יםאחוז 2.1-מ

את יותר משקפת שתי דירות ובשיעור משקי הבית שבבעלותם העלייה 

 2003-אחוז מהרכישות ב 22.5-מ – משקיעים בשוק הנדל"ןם של פעילותהתרחבות 

חטיבת המחקר של בנק  על פי נתוני (.2009) בן נאים, לפי 2008-אחוז ב 30.4-ל

 2009 שניםהמשיך ועלה ב הרוכשים קרבמ שיעור המשקיעים (,2013ישראל )

.יםאחוז 23–25ר מאז סביב ות, ונ2011, אך ירד חדות בתחילת 2010-ו
10
ניתן לייחס  

שנכנסה לתוקף  ,פעילות להעלאת המס על רכישת דירות להשקעהלהתמתנות זו 

יש ודאות שבא בעקבותיה וחוסר הלהדיור ותכן גם כי למחאת י. י2011בפברואר 

 הרוכשים. קרבתפקיד בירידת שיעור המשקיעים מ

שקי משיעור יציב של ד בבד עם בעלי שתי דירות ויותר ב ם שלבשיעורהעלייה 

משקי בית לכאורה סתירה: כיצד אין יותר דירה היא בית שאין בבעלותם 

ים בדירות בבעלות קרובי המתגוררים בדירות שאינן שלהם )שוכרים, או מתגורר

 ,גדל מספרם של בעלי מעט דירות (1): אפשריים ? לתופעה זו שני הסבריםמשפחה(

כיוון שמשקיעי הנדל"ן הגדולים מממשים מאך קטן מספרם של בעלי דירות רבות, 

פחות  2012-ב יש דירה אחתיותר מ בעלהמוגדר את אחזקותיהם, כך שלכל משקיע 

שאיש  ואלגדל מספרן של הדירות הריקות,  (2; )2006-בהשוואה ל דירות בממוצע

גם דירה משנית דירות כאלו הן השקעה, יותן ה לענוסף  .דרך קבע ןאינו גר בה

את מספר הדירות ועדת טרכטנברג העריכה חשמל, הלעשירים. על פי נתוני חברת 

 הבנייה השנתית בקצב הנוכחי.הגדולה מ, כמות 46,855-הריקות ב

 

                                                        
( שוכרים דירה, והשאר 2012אחוז בשנת  87)שאין בבעלותם דירה משקי הבית רוב   8

 קיבוץ. למעביד או למתגוררים בדירה שאינה שלהם, השייכת בדרך כלל לקרובים, 
משק בית המתגורר בדירה כתו שתי דירות לפחות מוגדר כאן משק בית שבבעלו  9

. אין בסקר ההוצאות של הלשכה אחתדירה לפחות עוד שבבעלותו ויש ברשותו 
ספות המדויק שברשות כל משק מספר הדירות הנו עלהמרכזית לסטטיסטיקה נתונים 

ייחשב לכן משק בית שאינו מתגורר בדירה שבבעלותו אך ברשותו דירות נוספות בית, 
 לבעל דירה אחת.

 2012להשקעה מסך העסקאות מיוני  על פי נתוני משרד הבינוי והשיכון, שיעור הדירות  10
אחוזים תושבי  2.8-אחוז משקיעים מקומיים ו 21.6 –אחוז  24.4היה  2013עד פברואר 

 חוץ.
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, בקרב משקי בית לפחותשתי דירות  של ותבעלהת העלייה בשיעור כאמור, למרו

בחלוקה גם כמעט לא השתנה בעשור האחרון,  לפחותשיעור הבעלות על דירה אחת 

, מעוט ההכנסה ביותר, שיעור הבעלות נע 1בחמישון  (.7)תרשים לפי רמות הכנסה 

אחוז )חמישון  70-כשיעור הבעלות נע בין  2–5בחמישונים ואילו אחוז,  55-ל 50בין 

 (.5אחוז )חמישון  85-( לכ2
  

 6תרשים 
 מספר הדירות שבבעלותםהתפלגות משקי הבית* לפי 

 ומעלה.  25עבור משקי בית שהעומד בראשם הוא בן  *

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 של הלמ"סמשקי הבית סקר הוצאות נתונים: 

25.5% 27.7% 27.9% 26.5%

71.2% 70.3% 67.9%
65.4%

3.3% 2.1% 4.2%
8.1%

2003 2006 2009 2012
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בדירות של ה מתמדת יבעלינמצא יתרה מכך, מספר החדרים הממוצע בדירה 

, ולא נראה שעליית המחירים 8בתרשים מוצג (, כפי ש2–5) הכנסהה חמישונירוב 

רק בקרב חמישון ההכנסה הנמוך ביותר נראית מגמה של ירידה  פוגעת במגמה זו.

 .2012-ב 3.6-לכ 2006-חדרים ב 3.8-החדרים הממוצע, מכבמספר 
  

 7תרשים 
 יעור הבעלות על דירה* לפי חמישוני הכנסה של משק הביתש

בעלות על דירה אחת או יותר, גם אם משק הבית אינו מתגורר בה.     *
 ומעלה.  25עבור משקי בית שהעומד בראשם הוא בן 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 של הלמ"סמשקי הבית  הוצאותסקר נתונים: 
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66.6%

76.1%

80.7%

86.5%

72.1%

53.7%

68.7%

74.9%

83.4%

86.6%

73.5%

        

     

                        

2
0

0
3

2
0

0
6

2
0

0
9

2
0

1
2

2
0

0
3

2
0

0
6

2
0

0
9

2
0

1
2

2
0

0
3

2
0

0
6

2
0

0
9

2
0

1
2

2
0

0
3

2
0

0
6

2
0

0
9

2
0

1
2

2
0

0
3

2
0

0
6

2
0

0
9

2
0

1
2

2
0

0
3

2
0

0
6

2
0

0
9

2
0

1
2

        

     
             



 2014חברה, כלכלה ומדיניות  –דוח מצב המדינה  92

 ראש משק הבית גיללפי קבוצות למשקי הבית בחלוקת התמונה משתנה 

שיעורם של משקי הבית אחוז  20-עלה בלאורך העשור האחרון . (9)תרשים 

 אחוז 54-ל 2003-באחוז  43-מכ)שאין בבעלותם דירה  ,25–34י גיל, בהצעירים

משינויים גם נובעת יתכן כי היא ימדובר במגמה ארוכת טווח ו זאת . עם(2012-ב

מהעלייה במחירי ו דווקא , ולאעליית גיל הנישואים הממוצעדמוגרפיים, כגון 

 51-לא פחות מעליית המחירים,  ה של, לפני תחילת2007בשנת  דוגמהכך ל. הדיור

נותנת כי העלייה הדעת אמנם  ל דירה.ש לא היו בעליםהבית הצעירים  אחוז ממשקי

 ותיקים, ומשקי הבית השיעור הבעלות בקרב פחות על במחירי הדירות תשפיע 

שיעור הבעלות בקרב על , ויותר העלייה החלהלפני ששכבר הייתה בבעלותם דירה 

אך עומדת לפתחם,  ייןשההחלטה לגבי רכישת דירה עדמשקי הבית הצעירים, 

קשה לומר כמה מן העלייה . במגמהים אינם משקפים שינוי דרמטי בפועל הנתונ

אחוז  54-ל 2007-אחוז ב 51-מ) בשיעור משקי הבית הצעירים שאין בבעלותם דירה

 8רשים ת
 מספר חדרים ממוצע לדירה בבעלות הדיירים
 לפי חמישוני הכנסה של משק הבית*, שנים נבחרות

 ומעלה.  25עבור משקי בית שהעומד בראשם הוא בן  *

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 של הלמ"סמשקי הבית  הוצאותסקר תונים: נ
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שואפים הדירות הגבוהים, אך ברור שאם הצעירים היא תוצאה של מחירי  (2012-ב

מחירי הדירות הרי שמבוגרים יותר, משקי בית  שלשיעורי בעלות אותם להגיע ל

גם בנתונים  למצואאפשר  ,לעומת זאת .עבורם מאודבוהה גה וכמשהם כיום ז

 בירידה.דווקא נמצא שאין בבעלותם דירה ומעלה  65 גילאישיעור  , שכןנקודת אור

משתקפת היטב הכלכלית על הרווחה בשוק הדיור עליית המחירים  ה שלהשפעת

ת רים בדירה שכורה. עלייורגמתשיעור ההוצאה על שכר דירה בקרב משקי בית הב

כפי שניתן  לעלייה בנטל הכלכלי על משקי הבית.תרגמת בבירור ימחירי השכירות מ

משקי הבית הצעירים ביותר היא ב, הפגיעה הגדולה ביותר 10תרשים היווכח מל

בין מהכנסתם הפנויה  יםאחוז 5-כ איבדו, שהשוכרים דירה והמבוגרים ביותר

נתח תשלומי השכירות ל, בסך הכעם זאת, ראוי לציין כי  .2011-ו 2008השנים 

 .(10)תרשים  2003-בלרמה הדומה לזו שנמדדה  2011שב עד מהכנסת משקי הבית 

 

 9תרשים 
 עלותם דירהמשקי בית שאין בב

 2003–2012קי הבית, לפי גיל ראש משק הבית, כאחוז מכלל מש

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 של הלמ"ס הוצאותסקר נתונים: 
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 גם בחלוקה לחמישוני הכנסה תניכרשל השוכרים הפגיעה ברווחה הכלכלית 

השוכרים העלייה בשיעור ההוצאה על שכר הדירה ניכרת ביותר אצל  .(11)תרשים 

. משקי הבית הצעירים ומעוטי נים התחתונים()שני החמישו בעלי ההכנסה הנמוכה

ו את רחיקכיוון שעליות המחירים המההכנסה שלא רכשו דירה, אם מבחירה ואם 

אם )מהכנסתם  שיעור גבוהלהוציא הרכישה מהישג ידם, נאלצו בשנים האחרונות 

קושי שברכישת דירה ברמות המחירים על שכירות. מעבר ל( כי לא חסר תקדים

לחסוך, ומעכב עוד יותר  ון לשער כי הדבר מקשה על משקי בית אלנית הנוכחיות,

פגיעה הביא לידי מגמה זו בקרב הצעירים עלול ל כה שלהמש רכישת דירה עתידית.

 ארוכת טווח בשיעורי הבעלות על דירה בישראל.
  

 10תרשים 

 שיעור דמי השכירות מתוך ההכנסה
 שיעור התשלום החציוני מתוך ההכנסה הכספית נטו בקרב 

 2003–2012לפי קבוצות גיל,  משקי בית שוכרים,

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 של הלמ"סמשקי הבית  הוצאותסקר נתונים: 
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יותר  יבקרב משקי בית בעללחלוטין באות לידי ביטוי בבירור  מגמות שונות

ואילך. עלייה זו  2006נדל"ן משנת  באחזקותקר ניכרת עלייה בעי .מדירה אחת

במיוחד בקרב משקי ת כמעט לכל קבוצות הגיל וההכנסה, אך בולטאמנם  פתמשות

 .(13)תרשים  ובעלי ההכנסה הגבוהה( 12)תרשים הבית המבוגרים 
  

 11תרשים 

 שיעור דמי השכירות מתוך ההכנסה
 שיעור התשלום החציוני מתוך ההכנסה הכספית נטו בקרב 

 ם נבחרותמשקי בית* שוכרים, לפי חמישוני הכנסה נטו, שני

 ומעלה.  25עבור משקי בית שהעומד בראשם הוא בן   *

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 של הלמ"ס הוצאותסקר נתונים: 
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יותר ויותר משקי בית מבוגרים בחרו בשנים האחרונות להשקיע את 

שוק ההון ובניסיון להשיג הכנסה להשקעה בכחלופה ה נוספת, חסכונותיהם בדיר

הדבר יוצר קיטוב ברור בין משקי הבית . מהעבודההפרישה ים שלאחר שנל קבועה

הביקוש  שהצעירים, ששיעורי הבעלות שלהם פוחתים, ובין משקי הבית המבוגרים, 

גרים מעלה ביקוש של משקי הבית המבוגידול ב. הבקרבם דווקא הולך וגובר לנדל"ן

בסבירות  ,והם ממשיכים לשכור כוש דירהאת המחירים ומקשה על הצעירים לר

צליח יא לזה, או תחושת הדור הצעיר ש דורי-גבוהה ממשק בית מבוגר. קיטוב בין

כוח מניע מאחורי המחאה החברתית  ו, הינהנים ממנה הוריושלהגיע לרמת החיים 

 (.2012שלו ) , כפי שמתאר2011של קיץ 
  

 12תרשים 

 שיעור בעלות על שתי דירות ומעלה
 2003–2012לפי גיל ראש משק הבית, 

 החברתית בישראל נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניותמקור: 

 של הלמ"סמשקי הבית  הוצאותסקר נתונים: 
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בין רמות ההכנסה.גם כר יטוב דומה ניק
11
משקי הבית בעלי ההכנסה הגבוהה,  

שבבעלותם היו מלכתחילה יותר דירות, נהנו יותר מעליית המחירים. שיעור משקי 

-מ – נקודות אחוז 16-גדל בכ שתי דירות או יותרהבית בחמישון העליון שבבעלותם 

גדל בכל ומעלה יה יעל דירה שנ שיעור הבעלות. 2012-אחוז ב 22-ל 2006-ב יםאחוז 6

 שהם בעליהכנסה הגבוהה, משקי הבית בעלי הקבוצות ההכנסה, אך ברור כי 

 ים על כל השאר.רבים יותר להשקעה בנדל"ן, מאפילמשאבים 

  

                                                        
ין גיל דבר זה אמנם אינו מפתיע, שכן יש מתאם בין גיל להכנסה, וכן בין היקף נכסים וב 11

 והכנסה.

 13תרשים 

 שיעור בעלות על שתי דירות ומעלה
 2003–2012ת הכנסה של משק הבית*,  לפי קבוצ

 ומעלה.  25עבור משקי בית שהעומד בראשם הוא בן  *

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 של הלמ"סמשקי הבית  ותהוצאסקר נתונים: 
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 השפעת הריבית על הביקוש לדיור. 4

ירידה צות הברית הביא לפריים באר-בעקבות משבר הסאבשנוצר המיתון העולמי 

נאלץ בנק . לנוכח המשבר , ובכלל זה גם בישראלהריבית בעולםשיעורי בדרמטית 

 ובעיקר, ולהימנע ממיתוןמקומיים כדי לעודד ביקושים  את הריבית פחיתישראל לה

הון זר  תזרימשהיה נגרם מ ,ייסוף השקלפגיעה קשה בייצוא עקב כדי למנוע 

 המחפש תשואה גבוהה להשקעה. 

יכולת התשלום הן דרך  ,על הביקוש לדיור ההייתה השפעה עזלריבית הנמוכה 

השקעה בנדל"ן לעומת הדרך מידת הכדאיות של הן של רוכשי הדירות והגוברת 

 ההחודשי על משכנתההחזר . ריבית נמוכה מקטינה את אפיקי השקעה אחרים

גדולה  המשכנתהתחייב לבית הרוכש דירה יכול להביחס לסכומה הכולל, כך שמשק 

 החודשי עבור אותו סכוםההחזר חודשי, או להקטין את חזר היותר עבור אותו 

ק יתכן אף שיגרום למשייותר, ו בוהדירה בסכום ג רכישתזה מאפשר מצב . המשכנת

 את פחיתהמאף נמוכה הריבית ה. בית המתגורר בשכירות לבחור לקנות דירה

ת והופכת השקעה בנדל"ן לכדאי, דוגמת איגרות חובעל השקעה פיננסית, התשואה 

 ,שיעורי המס המוטלים על השקעות בנדל"ןאפקט זה מועצם על ידי  ת.יחסי יותר

הרוכשים נדל"ן למגורים ובין ההפרדה בין . ביחס להשקעה פיננסית מאודהנמוכים 

כיוון ששיקולי השקעה, ממלאכותית בחלקה, היא  אלו הרוכשים אותו להשקעה

גם להניע  עשוייםרי הדירות, ה במחייה לעלייכגון תשואה נמוכה בשוק ההון וציפי

 בשכירות לרכוש דירה למגורים. מתגוררמשק בית ה

 הריאלית בין הריביתחזק יש מתאם שלילי  ,14כפי שניתן לראות בתרשים 

 – גורמים השלושגבוה מאוד בין המתאם ה השינוי במחירי הדירות.ובין הצפויה 

והריבית  חוב יגרותרמת התשואה הריאלית על א, הצפויההריאלית הריבית 

ריבית רמת ה ה שלהשפעהמשקף את  – 12הממוצעת על משכנתאות צמודות מדד

)באמצעות משכנתאות( ועל הכדאיות  ה של משקי הביתיח הקניועל כבמשק 

 שוק ההון. השקעה בלהשוואה השקעה בנדל"ן בהשל  היחסית

ירי מחהיו , אחוזים 7, עד כדי גבוההיתה יהשהריבית , כאלפייםבתחילת שנות ה

ה יעלי תחלה מגמ, ה2006לקראת סוף  ,הירידה בריביתתחילת הדירות בקיפאון. עם 

המחירים בקצב  ו, אז על2009הגיעה לשיאה לקראת סוף וזו במחירי הדירות, 

מתואמת עם  2009ריבית בסוף בה הזמנית יהעלי .אחוז 1.5-מיותר חודשי של 

 ושב ,הוירדהריבית זרה חמשוהעלייה במחירי הדירות באותה תקופה, היבלמות 

                                                        
במקרה זה, את עלות ההלוואה יותר טוב הריבית על משכנתאות צמודות מדד משקפת   12

 מכיוון שהאינפלציה מנוכה ממנה על ידי ההצמדה למדד, ולפיכך היא ריאלית.



 99  שוק הדיור בישראל

מחירי הדירות נשלטים  כי התפיסהמאשש את  14תרשים  .ותעללמחירי הדיור 

בעלייתם  מרכזיבטווח הקצר על ידי צד הביקוש, וכי הריבית הנמוכה היא גורם 

 13המהירה.

גדולה יותר  המשכנתלקחת , הריבית הנמוכה מאפשרת למשקי הבית כאמור

, התחושה כי האשראי הנוכחי זול עשויה על כך ףעבור אותו תשלום חודשי. נוס

את היקף עצמם עוד יותר, כלומר להגדיל את לגרום למשקי בית רבים למנף 

תקופת  ה שלהארכהתשלום החודשי או  ביחס להכנסתם על ידי הגדלת ההמשכנת

את הסכום שמשקי הבית מוכנים עוד יותר גדיל מזה מצב  .הפירעון המשכנת

 .ר מגוריםעבו ומסוגלים לשלם

                                                        
( מוצאים שהריבית היא הגורם המרכזי המסביר את העלייה במחירי 2011גם נגר וסגל )  13

 הדירות בישראל.

 14תרשים 

 הריבית הריאלית הצפויה ושינוי במחירי הדירות
 2000–2013אחוזים, ב

 חודש ינואר בשנה הנקובה חודשים קודמים,  4חודשים:  10-ממוצע ל *
 חודשים עוקבים. 5-ו (2013)למעט 

  ריבית בנק ישראל פחות ממוצע ציפיות האינפלציה. **

 כז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלנעם גרובר, מרמקור: 
 למ"ס ובנק ישראלנתונים: 
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ירידת הריבית, הגדלת שיעור  –, שילוב הגורמים לעיל 15כפי שמציג תרשים 

את באורח דרמטי מגדילים  –תקופת הפירעון של ת וארכתהתשלום מההכנסה וה

 7 היאשנתית הריבית הכשבמצב א', . מתחייבים לה משקי הביתש ההמשכנת

דשית בעל הכנסה חו משק בית – אלפייםבדומה לרמתה בתחילת שנות ה – יםאחוז

שנים,  10אחוז מהכנסתו למשך  25, הבוחר תשלום חודשי של שקלים 10,000של 

 ,יםאחוז 2.5-כריבית שנתית של  –מצב ב' ב. שקליםאלף  217-של כ היקבל משכנת

 על סך הבית לקבל משכנתהיוכל משק  –בדומה לרמתה בחמש השנים האחרונות 

אם יחליט  .באותה תקופת פירעוןוודשי עבור אותו תשלום ח שקליםאלף  265-כ

באותה אחוז מהכנסתו החודשית  35-ל המשק הבית להגדיל את תשלום המשכנת

בהשוואה, אם  .שקליםאלף  372-על סך כ היוכל לקבל משכנת ,(')מצב גריבית 

-במקום להגדיל את התשלום החודשי יבחר דווקא להאריך את תקופת הפירעון מ

בית לקבל ה, יוכל משק ('מצב ד) 14יםאחוז 3.5-ית של כשנה ולשלם ריב 20-ל 10

 3.5ריבית שנתית של  –' הבמצב לבסוף, . שקליםאלף  433-על סך כ המשכנת

יוכל משק בית  – שנה 20אחוז ותקופת פירעון של  35, שיעור תשלום של יםאחוז

 הכמעט פי שלוש, שקליםאלף  606-על סך כ הבעל אותה הכנסה לקבל משכנת

 .צב א'במאשר מ

במצב א' הוא ירכוש שהרי , שקליםאלף  200-אם למשק הבית הון ראשוני של כ

 LTV – Loan toבשיעור מימון ), שקליםאלף  400-מיותר דירה במחיר של מעט 

Value) משק הבית ירכוש דירה במחיר כפולאחוז. לעומת זאת, במצב ה 50-של כ ' 

ע צכיוון שהימ אחוז. 75-ן של כובשיעור מימו – שקליםאלף  800-יותר מ –לפחות 

מספרית זו  הדוגמהרי ש, כיום הוא מזערי ביותר שקליםאלף  800מי הדירות בתחו

נמצאת מעבר להישג ידן של ברמת המחירים הנוכחית רכישת בית כמה ממחישה עד 

משפחות רבות בישראל. רק משקי בית בעלי נכסים או בעלי הכנסה גבוהה המוכנים 

 לרכוש כיום דירה.יכולים ארוכת טווח בהחזר חודשי גבוה  המשכנתהתחייב לל
  

                                                        
 נתוני בנק ישראל, הריבית הממוצעת על משכנתאות צמודות מדד לתקופה של לפי  14

 שנים. 5–10-שנה גבוהה בכאחוז מהריבית על משכנתאות ל 15–20
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כאמור  הם של משקי הבית עקב ירידת הריבית עלולמיביכולת התשלוהעלייה 

עצמם יותר ויותר, את ממנפים המחירים עולים ומשקי הבית של  ליצור מעגל הרסני

ליית לעמוד בעכדי תקופת הפירעון,  ה שלעל ידי הגדלת התשלום החודשי והארכ

עקב פעילות המשקיעים, שכן עליית יותר המחירים. עוצמתו של מעגל זה גדלה עוד 

עקב  –תשואה הנמוכה באפיקי השקעה אחרים ד בבד עם ההמחירים בשוק הדיור, ב

למשוך יותר ויותר הון  ותלולע – שוק ההוןמ רווחים ומיסוי ריבית נמוכהשילוב של 

 ום לעליית מחירים וחוזר חלילה. וכך לתר ,לשוק הנדל"ן למגוריםוביקוש 

כי חובות משקי הבית לרכישת דיור, הן במספרים מוחלטים מראה  16 תרשים

מגמת ב 2008מתחילת שנת מצויים משקי הבית,  יהם שלוהן כשיעור מסך חובות

בין מתאם את ההמקבילה לעלייה במחירי הדירות. ניתן לפרש , עלייה מתמדת

משקי המתעצם של מינוף את המייצג ממצא הכ מחיריםבין האמרת הוהחובות 

 להמשךסיבה המחירי הדירות, אך גם בתוצאה של העלייה  אשהומינוף  – הבית

  .העלייה
  

 15תרשים 

 שקלים 10,000נתוני משכנתה עבור משק בית בעל הכנסה חודשית נטו של 
 גובה המשכנתה לפי הריבית, ההחזר החודשי ותקופת הפירעון

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 
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שיעור החובות לדיור מסך חובות משק הבית,  ,למרות זאתיש לסייג ולומר כי 

של  נההראשו תחצימאינו גבוה ביחס לרמתו ב, אחוז 70-מיותר מעט העומד על 

כמו כן, שיעורי המינוף של משקי הבית, כפי שהם מתבטאים בגודל  .אלפייםה שנות

( ובשיעור ההחזר החודשי מתוך ההכנסה, אינם מראים LTVביחס לנכס ) ההמשכנת

 (.18-ו 17)תרשימים של ממש ה יעלי

רק מפורטים נתוני משכנתאות  לפרסםלאסוף ובנק ישראל החל  ,למרבה הצער

ביחס שינויים בשיעור ההחזר הממוצע הלגבי זמינים נים , כך שאין נתו2011בשנת 

ותקופת הפירעון של המשכנתאות ( LTV)הכנסה, שיעור המימון מתוך ערך הנכס ל

 תקופה שממנה והלאהה – 2011באפריל . 2010-ל 2008 ביןבמהלך עליית המחירים 

 43-: כיחסית תמונת המצב כבר משקפת מינוף גבוה – נתוני המשכנתאות זמינים

 60-מסך של יותר ב ה למשכנתאותבאותו חודש הי ןשנית מהאשראי לדיוראחוז 

, משוקלל לפי ת משק הביתהכנסביחס לשיעור ההחזר הממוצע ואחוז מערך הנכס, 

(. שיעור מינוף גבוה מגביר את הסיכון 17אחוז )תרשים  35-היה כ גודל המשכנתה,

 16תרשים 

 2000–2013ובות של משקי בית בגין דיור, ח
 ( וכאחוז מסך חובות משקי הבית2013במיליארדי שקלים )מחירי ינואר 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

בנק ישראל )דוחות המפקח על הבנקים ונתוני החטיבה נתונים: 
 למידע וסטטיסטיקה( והלמ"ס

64%

66%

68%

70%

72%

74%

76%

                                                        

140

160

180

200

220

240

260

280

300

                                            

                        

                    

       



 103  שוק הדיור בישראל

נתונים מעידים לפיכך רנסים, ובמקרה של פיטורי אחד המפדוגמה לרעון, ילחדלות פ

 על נתח גדול של משכנתאות בסיכון גבוה. 2011שנת לאלו 

 יוה מדויקיםה םנתוניהבניסיון לחשב את מאפייני המשכנתאות גם לפני ש

)סך ההלוואות הממוצע  המימוןמעריכים את שיעור  (2013) בניטה ונאורזמינים, 

בהתבסס על הצלבת  ואילך 2002-מ בכלל שוק הנדל"ןביחס לסך הנכסים שנמכרו( 

ומראים  והלשכה המרכזית לסטטיסטיקה,נתונים מבנק ישראל, משרד האוצר 

. יש להדגיש כי 2012-אחוז ב 45-עד כ 2002-אחוז ב 30-מגמת עלייה כללית, מכ

בכלל שוק הנדל"ן, ולא לשיעור הממוצע  לשיעור המימוןנתונים אלו מתייחסים 

כיוון שיש עסקאות נדל"ן המתבצעות מ, (LTV) תהממוצע של המשכנתאו המימון

אומדים את שיעור ההחזר הממוצע  (2013בניטה ונאור ) ,על כך נוסף. המשכנת בלי

 17תרשים 

 שכנתאותמאפייני מ
 2011–2013באחוזים, 

   ממוצעים חודשיים משוקללים על פי סכומי ההלוואות.  *

 נתוני תקופת הפירעון משוקללים על פי סכומי ההלוואות,  **
  .2013מוצגים רבעונית עד יולי 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 בנק ישראלנתונים: 

                                          

                             -               

                    

                                       -        
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אחוז  23-מכ – 2009–2010הכנסה, ומוצאים עלייה חדה במהלך השנים ביחס ל

 .2010שנת אחוז ב 30-מיותר ל 2009בתחילת 

בשנתיים ש מראה 17תרשים , ורבניטה ונא עם זאת, ובניגוד לאומדנים של

אחוז  60-מלמימון של יותר שנועדו הן בשיעור המשכנתאות  חלה ירידה האחרונות

הן בשיעור ו – 2013אחוז בדצמבר  34.8-ל 2011אחוז באפריל  43.2-מ –הנכס  שווימ

.2013אחוז בדצמבר  28-ל 2011אחוז באפריל  34.5-מ ההחזר הממוצע מההכנסה:
15
 

תואמים את  אינם לשכה המרכזית לסטטיסטיקההוצאות של הנתוני סקר הגם 

הכנסה ביחס ל הדווקא ירידה בשיעור המשכנתמציגים ו אור,בניטה ונשל הערכות ה

  17, 16(.18ך העשור האחרון )תרשים שבמ
  

                                                        
ייתכן שחוסר ההתאמה נובע מהשימוש של בניטה ונאור בשיעורים ממוצעים למשכנתה,   15

 ומי המשכנתאות.לעומת נתוני בנק ישראל המבוססים על ממוצעים משוקללים, לפי סכ
יותר, ירידת הריבית  מוקדמותיש לזכור כי עבור משקי הבית המשלמים משכנתאות   16

הייתה יכולה להביא עמה ירידה בתשלום החודשי, אם עקב מרכיב הריבית המשתנה 
חזור המשכנתה )כלומר לקיחת משכנתה חדשה בתנאים  במשכנתה ואם עקב מ 

ית המשלמים משכנתה יכול להיות מטעה. משופרים(, כך שממוצע של כלל משקי הב
( מתמקדים ביחסים בין ממוצעי תשלומי המשכנתה 2013נוסף על כך, בניטה ונאור )

הם מנמקים זאת בטענה כי אומדן . היחסים בין גורמים אלו בממוצע במקום וההכנסה,
 עם קטן מההכנסה המשכנתה דבר הנובע מהנחתם ששיעור זה מוטה כלפי מטה,

)מניתוח נתוני סקר ההוצאות שערך  משכנתאות בעלי נכון בקרב ולם הדברוא ההכנסה.
 עם יורד דווקא משכנתה( משלמים אינם )שכלל השוכרים ששיעור אך ברור, המחבר(

 .בהכרח תקפה אינה זו הנחה ולכן, (6ההכנסה )ראו תרשים 
מקרי השימוש בשיעור החציוני במקום בשיעור הממוצע נועד לנטרל את השפעתם של   17

קיצון, לדוגמה משקי בית שההכנסה בהם נמוכה מאוד ביחס למשכנתה. בניכוי מקרי 
 קיצון, מגמות השיעור הממוצע והשיעור החציוני דומות. 
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בשיעור המימון ובשיעור ההחזר מההכנסה )תרשים  ניתן לייחס חלק מהירידות

ביל את הסיכון בשוק מתוך רצון להגל הבנקים, למגבלות שהטיל המפקח ע (לעיל 17

ולמנוע איום על יציבות המערכת הפיננסית במקרה שמשקי בית  האשראי לדיור

משבר תקופת ב ארצות הבריתרעון, בדומה למה שהתרחש בירבים יגיעו לחדלות פ

הוא לצנן את עליות של המפקח על הבנקים )לא מוצהר(  יעד נוסף פריים.-הסאב

בין הקשר כן שוק הדיור ולהחליש את השפעת הריבית על הביקוש בו, המחירים בש

עוד  פחיתאת יכולתו של בנק ישראל לה עלול להגבילמחירי הדירות בין והריבית 

 .אחרים ביחס למטבעות את הריבית כדי להחליש את השקל

( של המשכנתאות LTVשיעורי המימון )לראשונה הוגבלו  2012בנובמבר  1-ב

אחוז עבור משפרי דיור  70אחוז עבור רוכשי דירה ראשונה,  75: ציאליבאופן דיפרנ

ירידה עקבית בשיעור כרה אחוז עבור משקיעים. לאחר הטלת המגבלות ני 50-ו

מגבלות אלו אכן השיגו את  נראה כילפיכך ו, משווי הנכס אחוז 60-מיותר של מימון 

 . (17)תרשים  בסיכון גבוהשמשקל ההלוואות יעדן בצמצום 

 18תרשים 

 כנסההכאחוז מה ההחציוני של משכנתהשיעור 
 2003–2012 ית,, לפי גיל ראש משק הבהבקרב משקי בית המשלמים משכנת

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 של הלמ"סמשקי הבית  הוצאותסקר נתונים: 
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מתן על אסרו  2013בספטמבר  1-ב המפקח על הבנקים לישהט נוספות הגבלות

כן הציבו אחוז מהכנסת משק הבית, ו 50-מיותר משכנתאות בשיעור החזר של 

 אחוז 50-ל 40ביטחונות מוגדלים למשכנתאות בשיעור החזר של בין דרישה ל

 18אחוז(, 66.7-נתח ההלוואה בריבית משתנה )לא יותר מאת בילו כנסה, הגהמה

יתה ירידה יהאכן , 17תרשים לפי  שנה. 30-של יותר ממתן הלוואות לתקופה  וואסר

, אך 2013בחודשים האחרונים של  שיעור ההחזר הממוצע מההכנסהמסוימת ב

שיעור המשכנתאות כך,  הפירעון.תקופת בניכרת קפיצה על חשבון הירידה באה 

אחוז  10-מ – שלושה חודשיםתוך בשנה יותר מהוכפל  15-ל יותר מלתקופה ש

 ברור לא. זמינים לגביו נתוניםההחודש האחרון ש ,אחוז בנובמבר 22.6-באוגוסט ל

, שדחקו משקי בית רבים להאריך הכנסהביחס לעל שיעור ההחזר הגבלות ה אםכלל 

את רמת פחיתו האכן את התשלום החודשי, להקטין  כדיאת תקופת הפירעון 

בשיעור החזר  הכשמשקי בית בעלי משכנתראשית, הסיכון של משכנתאות אלו. 

האפשרות ממילא גבוה נתקלים בקושי לעמוד בתשלום החודשי, פתוחה בפניהם 

)כלומר לכסות את תשלומי המשכנתה באמצעות משכנתה  האת המשכנת "למחזר"

את התשלום ולהקטין  להאריך את תקופת פירעונהוכך , שנייה בתנאים נוחים יותר(

 הריבית הנגבית על משכנתאותעל פי נתוני המפקח על הבנקים, ת, שני. החודשי

, כך שהנטל הכולל גבוה יותר, ומשק יותרארוכה  ת הפריסה שלהתקופגדלה ככל ש

יעשה  טובאבטלה ותנודות בריבית לתקופה ארוכה יותר. כמו  הבית חשוף לסיכונים

בין ושק הבית בין הכנסת משהמפקח על הבנקים אם יעבור להתמקד בהגבלת היחס 

בין ולו, ויניח את האיזון בין אורך תקופת הפירעון מתחייב שהוא  הסך המשכנת

  ו של משק הבית.דעת לשיקול שיעור התשלום החודשי

  הכנסה משכירותהמיסוי . 5

מחירי הדירות בשנים האחרונות נובעת מעלייה בביקוש התייקרות , לעיל דוןכפי שנ

 הוא הביקוש בצד צד כשלים בצד ההיצע. הטיפולל, עקב ריבית נמוכה ומיסוי מועדף

 זמן קצר יותר. תוך, ויניב תוצאות ביותר הפשוט

שיעור על המקומית שליטה הפתוחה, קטנה ולכלה היא כ ישראלמכיוון ש

כפי שמסביר  נמצא בשליטה רבה יותר.המיסוי מרכיב עם זאת, . מוגבלת  הריבית

יצר אפליה  ,2003שנת מבישראל שהוחל  ,שוק ההוןממיסוי הרווחים  (,2014שראל )

                                                        
, שהגבילה את חלק הריבית 2011הגבלה זו נוספה להוראת המפקח על הבנקים ממאי   18

 המשתנה לשליש מסך המשכנתה במהלך תקופה הקצרה מחמש שנים.
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מתמקד ביתרון שנוצר למתגוררים בדירות שראל השקעה בנדל"ן. הלטובת 

הגדלת הביקוש לדירות המקור לשוכרים, וטוען כי יתרון זה הוא לעומת שבבעלותם 

 בפועלאפקט זה היה אמור להגדיל את שיעור הבעלות, אך מחירן. להתייקרות ו

 25–34ה, ואף המשיך במגמת ירידה עבור משקי בית בגילי שיעור הבעלות לא על

, בישראל משקי בית שביכולתם לרכוש לראותכפי שניתן . (לעיל 9-ו 7)תרשימים 

כך שהתמריץ הנוסף בדמות דירה למגורים אכן עושים זאת בשיעורים גבוהים, 

לא גרם לשינוי מגמה. עם זאת, לעומת השקעה בשוק ההון היתרון במיסוי 

ליתרון מתברר כי השקעה בנדל"ן, בין וובר בבחירה בין השקעה בשוק ההון כשמד

 משמעות רבה.יש זה 

מס  שנגבה עליהעליית ערך הנכס,  :משני סוגיםרווחים מניבה השקעה בנדל"ן 

.הכנסה משכר דירה; ובמכירת הנכס שבח
19
מרוכזת הכיום ההכנסה משכר דירה,  

בשונה מהכנסה מעבודה או  20,ברובהס , פטורה ממ(לעיל 13)תרשים  אצל העשירים

 – ים העדכניים גבוהים יותריש להניח כי הנתונו – 2012לפי נתוני הון פיננסי. מ

שקלים,  2,500שכרות בשכר דירה חודשי ממוצע של המואלף דירות  640-כבמדובר 

 ,הממוסים בשיעור נמוך ,מיליארד שקלים בשנה 20-כלומר תשלומי שכר דירה של כ

לא ברורה מידת , שקלים 5,080-גבוה מהחודשי דירה השכר גם אם  כןש – אם בכלל

משקי  בידישרוב ההכנסה משכר דירה מרוכזת במצב זה, כ. מסה אכיפה של גבייתה

ראשית יש בית בעלי הכנסה גבוהה, סכום זה צריך להיות ממוסה בשיעור גבוה. 

ון כי יש למסות ניתן לטעעל כך, למסות הכנסה משכירות במס ערך מוסף. נוסף 

משוק ההון, או לחלופין מיסוי רווחים , בדומה לאחוז 25בשיעור קבוע של  זוהכנסה 

בעל הדירה, בדומה להכנסה  שלהכוללת ו בשיעור מס שולי על פי סך הכנסת

באופן  תבתלו .יקל על גמלאים שעיקר הכנסתם מהשכרת נכס יחיד, דבר שמעבודה

 של גודל בסדר הכנסות עלכיום  מוותרת דינההמ כי להעריך ניתן ,העתידי המיסוי

 ביקוש היוצר, המס במערכתרגרסיבי  בעיוות מדובר .בשנה שקלים מיליארד 6–8

 , ומחזק את השפעת הריבית על הביקוש להם.ן"נדל לנכסי יתר

את גלגל יגרום למשכירים ליהיו שיטענו כי מיסוי ההכנסה משכירות פשוט 

ואולם בחינת . עוד יותר יאמירו מחירי השכירות , וכךשוכריםאובדן ההכנסה אל ה

, בטווח הקצר ההיצע בשוק השכירות קשיח , שכןאינה נכונההטענה מראה כי היא 

                                                        
 ההכנסה למיסוי חלופה בלבד, ואינו משלים אמצעי הוא דירות מכירת על השבח מס  19

כי יכולתו נוסף על כך, יש לציין  .דירה משכר הכנסה ממסה שאינו מכיוון, משכר דירה
להרתיע רכישת דירות להשקעה ארוכת טווח מוגבלת ביותר, שכן אפשר לדחותו לנצח, 

 כל עוד הדירה לא נמכרה.
( אינם חייבים 2014)לפי נתוני  לחודש שקלים 5,080-מדירה המושכרת בפחות מ רווחים  20

 במס.
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על ידי  יםהשכירות נקבע יומחיר ,יש מספר קבוע של דירות להשכרהכלומר 

לים יכוהמשכירים כבר גובים את שכר הדירה הגבוה ביותר שהם כך ש ,הביקוש

 . כריםלגבות מהשו

כיוון מאת היצע הדירות להשכרה, פחית מיסוי ההכנסה משכירות י זמן רךואל

, מהשוק ייעלמולא כמובן . דירות אלו (19)תרשים  שהתשואה על נכסים אלו תרד

, קרי, הבבעלותם דיר יתהידי המשקיעים למשקי בית שלא הימ ומכרייאלא 

 צע הדירות להשכרה(. את הי פחיתשוכרים )מכירת דירות ממשקיע למשקיע לא ת

 

הביקוש בשוק הן את את ההיצע והן  פחית אפואמיסוי ההכנסה משכירות י

זמן ההשכירות גם בטווח  ישפיע על מחירי אל, ובאופן מאוזן הדירות לשכירות

 19תרשים 

 שוק השכירות בטווח הקצר
 (על בעלי דירות )לפני ואחרי החלת המס

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 
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(.20)תרשים  משקיעים דירות שבבעלותבמכירת  שיתאפייןהבינוני, 
21
את  ורכשכש 

פחות אל שוק השכירות ית המבוססים המשקיעים את משקי הב דחקו ,הדירות

והגבירו את הביקוש בו, כך שהגדלת היצע הדירות להשכרה לא גררה ירידה במחירי 

משקיעים והקטנת היצע הדירות להשכרה של השכירות. באופן דומה, מכירת דירות 

מקבילה היה כרוכה במגמה תמגמה זו כיוון שמעלייה במחירי השכירות, ו רגרילא 

 המשקיעים תוביל לירידת מחירן. מצדאגב כך מכירת הדירות  ביקוש.של צמצום ה

ממס על הכנסה משכר דירה נכנס כיום רובו ככולו בפועל ברור אפוא כי הפטור 

בעלי בם המקרי ברובמדובר , 13תרשים מראה כפי שולכיסם של בעלי הדירות, 

עשירים מיטיב עם ה במערכת המסזה  הכנסה גבוהה מלכתחילה. עיוות רגרסיבי

חוסם את שוק הדירות להשכרה בפני אף ו ,את הביקוש לדירות ואת מחירן גבירמו

                                                        
יש לסייג ולומר כי בטווח הזמן הארוך מיסוי הכנסה משכר דירה, שיקטין את הביקוש   21

 לדירות כהשקעה, יוביל לבניית פחות דירות ולהקטנת היצע הדירות להשכרה. 

 20תרשים 

 שוק השכירות לאורך זמן
 )מעבר לשיווי משקל חדש לאחר החלת המס על בעלי דירות(

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 
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כיוון שהן בעמדת נחיתות לעומת פרטים בתחום תשלומי מ ,המתמחות בכך חברות

ווידנד )אם מופרש(. מחברה נגבים מע"מ, מס חברות ומס די בהשכרת דירה .המס

ם יפרטימשכירים לעומת לו החברות הל הדבר מפחית מאוד את שולי הרווח של

שכירות  של שהן המפתח לשוק, אף ומונע מהן להתחרות בשוק זה בשוק השכירות

 .ארוכת טווח

הכנסה  נה את הפטור ממס עלת  הצעה לתיקון לחוק השכירות, המ  נדונה כיום 

 (.א'2014)בוסו, שקלים בחתימת חוזה לשלוש שנים  5,080-נמוכים משכירות דמי מ

הגבייה ומאלץ את רשות המסים בסיס מרחיב את הד בכיוון הנכון, לכאורה זהו צע

, יםאחוז 10בשיעור עדיין  הואמיסוי ה לעקוב אחר עסקאות השכירות. עם זאת,

ק ממנו ומהמיסוי על רווחים בשוק ההון, ויש אפשרות לחמבאורח ניכר נמוך 

משכירות הכנסה של באמצעות חוזי שכירות ארוכי טווח. כאמור, השוואת המיסוי 

ותיצור היצע של השכרת הדירות הכנסה משוק ההון תאפשר כניסת חברות לתחום ל

 שכירות ארוכת טווח.

, הכרזה של המדינה על כוונה לגבות בשנים הקרובות מס על הכנסה משכר דירה

 להוזלתהביקוש לדירות להשקעה ו צמצום מיידי שללכשלעצמה עשויה לתרום  היא

כירים ירצו לגלגל את עלות המס על השוכרים, אך . אין ספק כי המשיהןמחיר

השפעה ישירה על לא תהיה כיוון שלמס מכאמור יכולתם לעשות זאת היא מזערית, 

 ביקוש בשוק השכירות. להאיזון בין ההיצע 

משקי בית למשכר דירה  ההכנסאת האין זה רצוי למסות  יש לסייג ולומר כי

כיוון שהדבר יהווה קנס על מ, כורהאך מתגוררים בדירה ש אחתדירה המשכירים 

למיסוי על , במסגרת השוואת המיסוי על נדל"ן על כך נוסףניידותם הגיאוגרפית. 

 22לבטל את מס הרכישה.יהיה מן הראוי  ,הון פיננסי

 היצע הדיור. 6

מכתיב את המחירים. לעומת הביקוש הוא ה בתנודות קצרות הטווח בשוק הדיור

הסבירות לתנודות קיצוניות בע על פי עלויות הבנייה, ובטווח הארוך המחיר נקזאת, 

עלייה השיעור מ ,מושפעת מגמישות ההיצע, קרי בועות וקריסות בשוק הנדל"ןמסוג 

 .ה במחיריבהיצע בתגובה לעלי

                                                        
מיליארד שקלים )בן  2.2-ב 2011-ת הסתכמו בהכנסות המדינה ממס הרכישה על דירו  22

 (. הכנסות אלו יקוזזו מההכנסה הצפויה ממיסוי השכירות.2013נאים, 
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מציג מתאם ברור בין מחירי הדירות ובין מספר התחלות הבנייה  21תרשים 

ירידה של  –ה בהתחלות הבנייה ניכרה נפילה חדבישראל. בתחילת שנות האלפיים 

רוויה בשוק הדיור וציפייה כי  שהסיבה לכך היאייתכן  התחלות בחודש. 1,000-כ

, כפי שאכן קרה. סביר גם כי למשבר הכלכלי תימשך זמן רבירידת המחירים 

אקצא( היה חלק במצב זה. רמת -בעקבות האינתיפאדה השנייה )אינתיפאדת אל

 – 2008-עד תחילת ההתאוששות במחירי הדירות ב התחלות הבנייה נותרה נמוכה

אז החל גם מספר התחלות הבנייה ו – קב הירידה בריביתעשכאמור לעיל הגיעה 

לגדול, ועד מהרה שב לרמתו בתחילת שנות האלפיים. מגמת העלייה נעצרה, ואף 

. בהחלט ייתכן כי מחאת הדיור, שהגיעה לשיאה באותה 2011התהפכה, באמצע 

תה מקור לחוסר ודאות ולציפיות לירידת מחירים בעקבות התערבות תקופה, היי

שלפני  פר התחלות הבנייה, וטרם חזר לרמהממשלתית, ולפיכך דווקא פחת מס

חלק בירידה בהתחלות הבנייה. כך יש המחאה. ייתכן גם כי לירידה במלאי התכנוני 

ר מספר , נות2012–2013או כך, למרות עלייה נוספת במחירי הדירות בשנים 

 אלף בשנה.  42-בחודש, או כ 3,500-כ –התחלות הבנייה על כנו 

מייצג את שיווי המשקל בין ההיצע הכי מחיר הדירות,  שוב להבהירחשוב 

הביקוש, ולא שורשה. בשוק  לביקוש בשוק הדיור, הוא סימן לבעיה, שהיא עודף

ספת מספקת מביאה לתועליית המחיר גוררת עלייה בהיצע, ובעקבות זאת  תחרותי

ירידת המחיר לרמתו הטבעית, לובסופו של דבר, בטווח הארוך,  –של דירות לשוק 

הקרובה לעלות הבנייה. הבעיה מתחילה כשהחסמים בצד ההיצע מונעים עלייה 

מספקת בהתחלות הבנייה, הפער בין ההיצע לביקוש אינו מצטמצם, המחירים אינם 

 יורדים, ומתחיל מעגל הרסני המוביל לבועה.
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, למשק הישראלי יש יכולת לבנות יחידות דיור בהיקף 22כפי שעולה מתרשים 

ברית המועצות גדול הרבה יותר מהקיים. באמצע שנות התשעים, בעקבות העלייה מ

, הואץ מאוד קצב הבנייה, הן ביוזמה ציבורית והן ביוזמה פרטית. בשנת לשעבר

, שנת 2011לעומת  גבוה בהרבהנתון  – אלף דירות 73חלה בנייתן של כמעט ה 1995

אלף יחידות בלבד.  46-השיא בהתחלות בנייה בעשור האחרון, אז החלה בנייתן של כ

המתנה, סביר שרמת באזורי ביקוש כרוכה בפחות לו הייתה קבלת היתרי בנייה 

הפער בין וכך היה נסגר המחירים הנוכחית הייתה גוררת בנייה בקצב מהיר בהרבה, 

 ירידת מחירים. חלהבעקבות זאת הביקוש להיצע, ו
  

 21תרשים 

 מדד מחירי הדירות הריאלי ומספר התחלות
 2000–2013הבנייה, 

  100=2000ינואר  *

  עונתיות.נתון חודשי, מנוכה  **

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 
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, החדשות אים גם בשינויים במלאי הדירותתבטמהפערים בין ההיצע לביקוש 

. מורכב יחסית, אם כי הקשר נמכרועדיין לא דירות שבנייתן הושלמה אך  כלומר

כך, לפידירות. מכירת ההזמן הדרוש ל הוא פועל יוצא שלקיומו של מלאי דירות 

ונלי הן להיקף הבנייה והן למהירות המכירה הממוצעת בשוק. פרופורצי המלאי גודל

מספר פחתה בהגררה  אלפייםהירידה בביקוש לדירות בתחילת שנות ה, לדוגמהכך 

 מיותר – ירידה הדרגתית במלאי הדירותבעקבות זאת נרשמה ו ,היהתחלות הבני

שגם אלא  .(23)תרשים  2005בסוף  19,000-לכ 2000דירות בסוף שנת  30,000-מ

 2008-ב 18,000-מ: ה ירידה במלאי הדירותרגר 2008-שהחלה בהעלייה בביקוש 

נתוני  לפי 13,000-)או ל משרד הבינוי והשיכוןנתוני  לפי, 2009-בדירות  15,000-ל

אינו ההיצע בתחום הבנייה . הסיבה לכך היא ש(לשכה המרכזית לסטטיסטיקהה

המכירה זמן ר נמוך וותנייה נהיקף הב לכן ,בתגובה לעלייה בביקוש מידל גד  

ירד יה הדרמטית במחירי הדירות, יעלה ד בבד עם, ב2009–2010בשנים  ,כך .התקצר

. סביר כי 2000בסוף שנת שנרשם המלאי  תחצימדירות, פחות מ 15,000-לכמלאי ה

לעליית המחירים בתקופת היה הגורם גם המלאי הנמוך  ,ריבית הנמוכהה לענוסף 

בלט  זמנית ברמת המחירים,ההתייצבות ד הלצ, 2011שנת  ורךלאביקוש גבוה זו. 

 22תרשים 

 1995–2012מספר התחלות בנייה, 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 
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אלף דירות עד  21של  ר ברמהותנהמלאי דירות חדשות, ו 6,000של מלאי בל ודיג

לעת הנוכחית. היציבות במלאי הדירות החדשות בשלוש השנים האחרונות מצביעה 

ן ר אימצליח לעמוד בביקושים ברמת המחירים הנוכחית, אך כאמוהעל קצב בנייה 

 .זיל את המחיריםכדי להובו 

–2006רמות המלאי של השנים טווח חזרה לפירושה  2011יה במלאי בשנת יהעל

אם כי חלק , ובעיקר במחוז המרכז ,בהדרגה בכל חלקי הארץעלה המלאי . 2002

 2012 סמרחודשים שהתרחשה בירידה ב במרכז ובדרום קוזזמרשימה ה יהימהעל

 .24תרשים מ עולה, כפי ש2013י עד יול
  

 23תרשים 

 2000–2013מלאי דירות חדשות למכירה בכל הארץ, 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 משרד הבינוי והשיכוןנתונים: 
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למרות במחיר ובמלאי הדירות, יחסית התקופה הנוכחית מאופיינת ביציבות 

 23חברות הבנייה. יהן שלוהדבר משתקף גם בציפיותרמת המחירים הגבוהה, 

העלאת ריבית  –מש בצד הביקוש של משינוי  אין כל עוד שךמיזה צפוי להמצב 

או בנייה מים מנהליים פריצת חס , כלומרההיצעבצד או  – או מיתון במשק

עם זאת, היציבות הנוכחית עלולה להיות סיבית באזורי ביקוש. אממשלתית מ

דינמיקה מצביע על הישראלים בשיעור משקיעי הנדל"ן זינוק המכיוון שמטעה, 

שמשקיעים אלו ינסו כעם התפוצצות הבועה,  קריסת מחיריםלאפשרות בועתית ועל 

גם אפוא נחוצים  ,ת מחירי הדירותזלף בהוצורך הדחולצד ה. למכור את נכסיהם

ניתן להצדיק אמנם . הישנות של המשבר הנוכחישימנעו  מערכתייםשינויים 

                                                        
, 2013כפי שמראה סקר הערכות עסקים של הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה מאוקטובר   23

צפו שהמחירים יישארו ללא שינוי בשלושת החודשים אחוז(  75.7)רוב חברות הבנייה 
אחוז( או  11.3) במחירים. מבין שאר החברות, שיעור החברות שצפו עלייה העוקבים

אחוזים( או  9.2אחוזים( היה דומה מאוד לשיעור החברות שצפו ירידה ) 2לעלייה חזקה )
 אחוזים(. 1.8ירידה חזקה )

 24תרשים 

 מלאי דירות חדשות למכירה
 *2009–2013לפי מחוז, 

 , 2014ות למעט הנתונים עבור חודש יולי בכל השנים המצוינ *
 שבה הנתונים הם עבור ינואר. 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 הלשכה המרכזית לסטטיסטיקהנתונים: 
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גמישות היה לו עדיף אך לנוכח רמת המחירים כעת, ישירה מעורבות ממשלתית 

כאשר  :בפתיחה כפי שנאמר, ויתה מונעת את עלייתם מלכתחילהיא שהיההיצע ה

 .לבועת נדל"ן ןהסיכוד מאוגובר ההיצע קשיח 

  הדיורהיצע בהמגבלות . 7

(, הם לעיל 4ה )תרשים יחברות הבני לפי דיווחי, המחסומים העיקריים מצד ההיצע

ועיכובים בקבלת היתרים, ובמידה פחותה יותר מחסור לבנייה מחסור בקרקע 

עיכובים בהיתרים נובעים ממבנה ההמחסור בקרקע ו בעובדים מקצועיים ובאשראי.

מישור מובנה בעניינים וד מניגהארצי, מישור מריכוזיות יתר ברוקרטי מורכב, ובי

 דיור משותף.גבוהה של המקומי ומשכיחות 

בניין  ה שלבנייקבלת היתר מציג את השלבים הפרוצדורליים ל 25תרשים 

אורכים  הקמת בניין בישראללמגורים בישראל. מהתרשים עולה כי ההליכים ל

שנתייםבפועל דורשת הבנייה  ,ןהמ. שנה 13בממוצע 
24
 מושקעות השנים 11ושאר  

בתהליך זה . הבנייה אכן מאושרות לבסוף תכניות, בהנחה שרוקרטייםוהליכים ביב

ועדה ושנים בממוצע( וב חמשועדה המחוזית )ובולטים באורכם שלבי האישור ב

רק לשם השוואה, ברוב מדינות האיחוד האירופי פשנים בממוצע(.  שלושהמקומית )

 פרקי. ((Pedro et al., 2011 שבועות 12-ל 8בנייה הוא בין לקבלת היתר י רבהזמן המ

הזמן הארוכים הללו משקפים היטב את קשיחות ההיצע בשוק הדיור בישראל. 

הציבור מתקשה להאמין שמשך זמן רב כל כך, אין פלא נכשתהליך אישור הבנייה 

 מחירי הנדל"ן ירדו בעתיד הנראה לעין.ש
  

                                                        
 20, זמן הבנייה הממוצע בארצות הברית לבניין המונה 2013לשם השוואה, לפי נתוני   24

  . US census bureau, 2013)ור לפחות היה כשנה וחצי )יחידות די
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 ועדה המחוזיתובנייה ב תכניתעד לאישורה של את השלבים מציג  26שים תר

.(לעיל 25)חמש השנים המוצגות בתרשים 
25
הוא ועדה המחוזית ובעיקר העיכוב  

 חודשים בממוצע( ומילוי התנאים לאישור 17-בשלבי מילוי התנאים להפקדה )כ

שהבולטות בות, עיכובים אלו נובעים ממגוון רחב של סיחודשים בממוצע(.  13-)כ

 .(2010)האן,  תשתיות חסרות והתנגדויות של בעלי עניין הן בהןש
                                                        

שנים, אבל עקב השוני  5, אישור בוועדה המחוזית אורך בממוצע 25לפי תרשים   25
 4-במעט יותר מ 26במקורות הנתונים של השלבים השונים מסתכם שלב זה בתרשים 

זיות מצויים חודשים(. נתונים נוספים על תהליכי האישור בוועדות המחו 49.4שנים )
 (.2013במינהל התכנון, משרד הפנים )

 25תרשים 

 משך תהליך הבנייה לדיור בישראל
 שניםלפי שלבים, ב

 . אישור מהוועדות המקומיות *

  .פרסום מכרז והחלטה על הזוכה **

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 (2012בנק ישראל )נתונים: 
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 הארצימישור חסמים ב

אחוז  93-כ – ישירות או דרך קק"ל – , המדינה מחזיקה בבעלותהארציקנה מידה ב

רמת הגולן ומזרח זה כלל , ובשבידי המדינה דונם שטח נימיליו 22. מתוך מהקרקע

דונם  ףאל 410-ו, וקק"ל נוהלים בידי רשות מקרקעי ישראלמ מיליון 20ירושלים, 

שגם היא  ,הליך מדידה כחוקבוצע לגביה שלא , כלומר קרקע מוסדרת-קרקע לאהם 

, הם ות במדינהמהקרקע יםאחוז 7-שהם כדונם,  ןמיליו 1.5-כ .אדמת מדינה

רוב ההן מדינה האדמות ש אף על פי .(2013נהל מקרקעי ישראל, )מ   בבעלות פרטית

 26תרשים 

 מחוזיתהמשך תהליך אישור התכניות בוועדה 
 חודשיםלפי שלבים, ב

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 (2013משרד הפנים )נתונים: 
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על קרקע פרטית.מתבצעת אחוז מהבנייה  50-כ, של הקרקעות בישראל המכריע
26
 

העתודות לפיתוח שטחן של  –ולראיה לכאורה, אין כל מחסור בשטחים לבנייה, 

גדול מהשטח שכבר בנוי  (דונם 985,000המתאר המחוזיות ) תכניותעירוני וכפרי ב

)כהן  שכבר בנוי בישראל השטחאדמות להכפלת די דונם(, כלומר יש  875,000)

בפריפריה, רחוק ממוקמת רוב הקרקע לבנייה בפועל, עם זאת, . (2010ואחרים, 

לפיתוח עירוני המתאר המחוזיות  תכניותאחוז מעתודות  63-מאזורי הביקוש. כ

עתודות הבנייה ב – ומנגדוכפרי הם במחוזות הדרום והצפון )לא כולל חיפה(, 

 ,המתאר הארצית תכנית) 35ן חמור במסגרת תמ"א באופ הוגבלהשבאזורי הביקוש 

בין מטרותיה  .ברמה המחוזית והמקומית( תכניותעל מחייבת ל-תכניתהמהווה 

 תקיפרבור )בנייה פרברית( במרכז ודח מניעתהיו של התמ"א המוצהרות 

ה לפריפריה.יהאוכלוסי
27
  

היו מודעים בהחלט להכרח שבשיפור אפשרויות התעסוקה, מחברי התמ"א 

יה חזקה,יתשתיות התחבורה ואיכות החינוך בפריפריה כדי למשוך לשם אוכלוס
28
 

אך בחרו להתעלם בהינף קולמוס מהאילוצים הפוליטיים והתקציביים העצומים 

תוך התמקדות בחזון ארוך מ, על כך נוסףהשגת מטרות אלו. מנגד בדרך להעומדים 

המדינה או בידי יימצשגם אם העובדה להתעלם ממחברי התמ"א טווח, בחרו 

שאו ילקידום הפריפריה, מדובר בתהליכים שיהמשאבים הכספיים והרצון הפוליטי 

להגבלת הבנייה עלול להיות ואילו  – ולא ידועיםשונים עתידיים  ןזמפרקי ב יפר

. ברור גם , כפי שאכן קרההיאפקט מהיר יותר, שיגרום בינתיים סבל רב לאוכלוסי

ייעשו  אזורים אלו ,בתנאי החיים בפריפריהתי אמישיפור של  יוחלהמכי במצב 

ה ישל הגבלת הבני "שוטה גם בלי "יבאוכלוסי ו את חלקםגדילייותר ו מושכים

הם לתחזית שהתגשמה ולפיה  םלבסוף, מחברי התמ"א לא נתנו את דעת. במרכז

עתידים להעשיר את בעלי הנדל"ן במרכז, ולהפוך את תושבי הפריפריה לעניים יותר 

רים פרק ורגמתהפריפריה . במדינה כישראל אין זה נדיר שתושבי אליהם בהשוואה

. עליית יוקר ר כך שבים לפריפריהעבודה, ואח כי לימודים אורוזמן במרכז, לצ

                                                        
היו על אדמות מדינה )משרד  2013ספטמבר -אחוז מהתחלות הבנייה בחודשים ינואר 49  26

(. הסיבה לחוסר האיזון היחסי נעוצה בין השאר בעובדה 2013הבינוי והשיכון, 
 עיקרי.שהקרקעות הפרטיות מרוכזות ברובן הגדול באזור המרכז, אזור הביקוש ה

. בסוגיית 163(, עמ' 2005ן מניעת פרבור, ראו לדוגמה מינהל התכנון, משרד הפנים )בעניי  27
 .103, 95הגבלת הבנייה במרכז ודחיקת האוכלוסייה לפריפריה, ראו לדוגמה שם, עמ' 

 .216, 172, 124(, עמ' 2005ראו לדוגמה מינהל התכנון, משרד הפנים )  28
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 תתפקיד מרכזי, פוגע הב מלאהדיור מתחום , שביחס לפריפריה ה במרכזהמחי

בניידות הפיזית והחברתית של תושבי הפריפריה.
29
 

המכריע של הקרקע מוצדקים  הברובהמדינה אחיזת הריכוזי ותהליך התכנון 

עתודות ת ועל וחקלאענף העל כמו גם נוף, הטבע והעל ערכי הגן רצון לבלרוב 

י תעל שגופי התכנון פסחו עד כה בפועל, . תשתיות עתידיותתכנון לקרקע ה

וך תוברוב הקרקע באופן בלתי מוגבל,  ה הסופי שלאת קביעת ייעוד וחד ,הסעיפים

נוח הן לגופי התכנון והן ליזמי זה  סידורטיפין. -קרקעות לפיתוח טיפין ושחררכך 

שליטתם באדמות המדינה, לשמור על  ראשוניםמאפשר לכיוון שהוא מהנדל"ן, 

תחרות  , שכבר צברו ניסיון רב בהתמודדות עם גופי התכנון,ומבטיח לאחרונים

, מאודגבוהה  צפיפות מחיה מופחתת עקב מחסור בקרקעות לבנייה. התוצאה היא

, (27לאומית )תרשים -בהשוואה בין מספר נמוך של חדרים לאדםב תהמתבטא

קוריאה והולנד,  כגון 30,מדינות בעלות צפיפות אוכלוסין גבוהה יותר לעומתאפילו 

  , דוגמת בלגיה ויפן.דומהאו צפיפות אוכלוסין 
  

                                                        
, המוצאים כי מדיניות דיור נוקשה פוגעת Andrews et al. (2011)ראו בהקשר זה את   29

 ביכולת הניידות של עובדים.
 צפיפות אוכלוסין נמדדת במונחים של מספר בני אדם לקמ"ר.  30
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בניהול הקרקע מדינה של הריכוזיות היתר מעורבות ובהבעייתיות הכרוכה ב

משבר הנדל"ן הנוכחי הגביר את הלחץ על הממסד להתמודד  31ברורה זה זמן רב.

הוחל תהליך  2012-ברפורמות. כמה יצאו לדרך בעקבות זאת עם סוגיה זו, ו

נהלב ארגון מחדשהתייעלות ו שינה את מעמדו מסגרת זו הוא בומקרקעי ישראל  מ 

נהלב 32."רשות"ל שינויים ארגוניים רבים לצורך  וים נעשהתכנון במשרד הפנ מ 

                                                        
, אך עמוד האינטרנט דוחות של ועדות ועבודות מחקר בתחום רוכזובאתר משרד האוצר   31

 הרלוונטי הוסר. ניתן למצוא עותק בכתובת:
http://web.archive.org/web/20120128173355/http://www.mof.gov.il/BudgetSite/

 Reform/Pages/LandsReform2009.aspx 
 (. 2013מינהל מקרקעי ישראל )ראו השפעתו על נהל לרשות ועל המעבר ממעמד של מ    32

 27תרשים 

 *2011, מספר חדרים ממוצע לאדם

 נבדקו הנתונים  2011-במדינות שלא היו עבורן נתונים ל * 
 . שהיו בנמצאביותר העדכניים 

 מקור: נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראל

 OECD (2013)נתונים: 
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http://web.archive.org/web/20120128173355/http:/www.mof.gov.il/BudgetSite/Reform/Pages/LandsReform2009.aspx
http://web.archive.org/web/20120128173355/http:/www.mof.gov.il/BudgetSite/Reform/Pages/LandsReform2009.aspx
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נהל) האצת תהליך התכנון בחוק של ממש שינוי  .(2013התכנון, משרד הפנים,  מ 

.2014כנס לתוקף באוגוסט נהבנייה, "רפורמת הפרגולות", התכנון ו
33
 במקביל 

מסלול  – )ועדות לדיור לאומי(וד"לים  :רוקרטיה"והוקמו שני מסלולים "עוקפי בי

 – מועדפת לדיור( תכנית)ועדה ל ותמ"לוגם  ;ון במסגרת משרד הפניםמואץ לתכנ

בנייה בקנה מידה גדול והפקעת  תכניותהמאפשר אישור מהיר של  ימשרד-גוף על

  .קרקע חקלאית לצורך בנייה

 מהירים. להיזהר מפתרונות קסםגם אך אלו, יש לברך על תהליכי התייעלות 

צפיפות המגורים ויוקר ובין ף החקלאות ענושימור הסביבה  האיזון בין סוגיית

 השאין לדון ב החשובסוגיה  יאהמחיה בסולם העדיפויות של מדינת ישראל ה

כלאחר יד, אלא מתוך ראייה מפוכחת וארוכת טווח. דווקא מתוך תובנה זו נחוץ 

 בנייה תכניותייזום וב חזקת קרקעותבה לשקול מחדש את תפקידה של המדינה

בועת הנדל"ן והמצוקה והמדינה יוצר חסמים להיצע, לקוי של  תפקוד, שכן ןאישורו

פגיעה ידי שהיא מביאה עמה עלולות להאפיל על שיקולים ארוכי טווח ולהביא ל

  חמורה בנכסי טבע.

 מקומימישור החסמים ב

בדוח הוועדה הציבורית לבחינת חסמים ניהוליים וארגוניים בתחום כמפורט 

ארצי רחוקים קנה מידה החסמים ב (,2013 ;2010אן )האצל ( ו2011)התכנון והבנייה 

מרכזיים חסמים  .מלהיות האשמים היחידים בהגבלת היצע הדירות בישראל

ברמה מונעים קידום מיזמים רבים שכבר אושרו הם ומקומי מישור הבגם קיימים 

ונובעים בחלקם הגדול מוניציפליים, בעיקר באזורי הביקוש החסמים הם  ארצית.ה

סיבית ארוויה מבנייה רשויות מקומיות. בין ום מובנה בין יזמים עניינימניגוד 

 חינוךמוסדות ביוב,  מקומות חנייה, כבישים, – בתשתיותתואמת מצריכה השקעה 

העומס הנוצר פוגע בסביבת אם לא כן, ש – גני משחקים ופארקיםן כו, ובריאות

כלס את מבני המגורים לא העתידים ואלוהן של וותיקים הן של הדיירים ה המגורים

היטלי הפיתוח ו, ליחידת שטח הוצאות גדולותבבבנייה רוויה מדובר  .המוקמים

המדינה נושאת  לפחות בטווח הקצר.ן, אותמלכסות  רחוקיםארנונה תוספת להו

 מכיוון שגופים ממשלתיים מימון חלק מתשתיות אלו, אך לאחריות לבנייה או ב

 
  

                                                        
 על אודות הרפורמה, ראו באתר משרד הפנים:  33

http://www.moin.gov.il/Subjects/BuildingReform/Pages/default.aspx 

http://www.moin.gov.il/Subjects/BuildingReform/Pages/default.aspx
http://www.moin.gov.il/Subjects/BuildingReform/Pages/default.aspx
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ונים,רבים אחראים לסוגי התשתיות הש
34
 נוצרים עיכובים רבים בהעברת הכספים 

הנטל נופל על הרשות המקומית.חלק גדול מבפועל , וובבניית התשתיות
35
 

הכנסות הן עבור השלטון המרכזי  ניבהבנייה למגורים מ כי מראה 28תרשים 

דרך היטלי פיתוח ) והן עבור השלטון המקומי )דרך מכירת קרקע ממשלתית ומיסוי(

מקרקעין זורמות לתקציב המדינה, ת השלטון המרכזי ממיסוי . הכנסו(והשבחה

. משם מחולק התקציב למשרדים ת קטן יחסיתמסך הגבייה הממשלתיוחלקן 

תקצוב המשרדים שכיוון ממוציאים אותו על פי סדרי העדיפויות שלהם. ההשונים, 

בגיבוש סדרי העדיפויות שלהם הרי שביצועם של מיזמי הבנייה, אינו מותנה ב

הקמת התשתית אם המדינה בהכנסה שתקבל  רדי הממשלה אינם מתחשביםמש

הכנסות השלטון המקומי אינן מספיקות שבאחריותם תאפשר את ביצוע המיזמים. 

דוח הוועדה הציבורית , וכפי שמפרט באחריותושעבור ההוצאות על התשתיות 

לטון שה (,2011)לבחינת חסמים ניהוליים וארגוניים בתחום התכנון והבנייה 

ממן היטלי הפיתוח בהתאם או לדרוש מהיזם למוגבל ביכולתו להגדיל את  המקומי

שהפיתוח הנדל"ני מייצר הכנסות רבות  אף. כך, מכיסו התשתיותבניית את 

הכנסות אלו אינן מופנות ביעילות לבניית התשתיות  בושלמדינה, נוצר כשל שוק 

 . זה המאפשרות פיתוח

המעוניין לבנות ולהרוויח, בייחוד כשמחירי  בין היזם ענייניםהתוצאה היא ניגוד 

בין הרשות המקומית, שאין לה דרך לגלגל על היזם את העלויות והדירות גבוהים, 

השפעה חיצונית שלילית עקב כשל שוק למאוד דומה שהפיתוח יוצר עבורה. מצב זה 

(negative externality)לים תקבולי המסים המתקבאילו היו שונה בכך ש ך, א

לרשות  כיםחסנ והי ,למימון התשתיות הנחוצותים ופנממהפיתוח הנדל"ני 

 .היה נמנע המקומית עלויות ועיכובים רבים וכשל השוק

  

                                                        
משרד הבינוי והשיכון, הממונה על מימון תשתיות ברשויות  יקריים הםהגופים הע  34

חברתי נמוך; משרד החינוך, האחראי להקמת בתי ספר; משרד -מקומיות בדירוג כלכלי
התחבורה, הממונה על חלק מתשתית התחבורה, כגון מחלפים לחיבור לרשת הכבישים 

החשמל, המים והביוב;  הארצית; משרד התשתיות, האחראי לעיבוי הולם של תשתיות
ומשרד הבריאות, האחראי להגדלת קיבולת מוסדות הרפואה הקיימים או להקמת 

 חדשים. 
הדבר מתבטא במיוחד בהיבט הגברת העומס על התשתיות הקיימות בקרבת מיזמי   35

הבנייה החדשים. כך לדוגמה, בנייה של שכונה חדשה תגדיל את היקפי התנועה בדרכים 
 העוברות לעתים בשכונות ותיקות. המובילות אליה, 
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כלל אינם מעוניינים בתוספת רבים  ותרייראשי עאין פלא שבמצב הקיים, 

לחסום בנייה אפוא האינטרס של הרשות המקומית הוא  .לשטחם ניכרתה יאוכלוסי

להגדיל את תקבוליה באמצעות קידום בניית יוקרה ותחת זאת רוויה למגורים 

אך מניבות  יה, שאינן דורשות השקעה רבה בתשתיותיתעשלדלילה ובנייה למסחר ו

, המחיר למ"ר למסחר (2012) ריםחאאקשטיין ו ארנונה. כפי שמראיםמסי יותר 

המחיר למ"ר מ תחצימכעומד על  יה כמעט לא עלה בעשור האחרון, והואיתעשלו

ההעדפה כיוון שתשומות הבנייה דומות מאוד, ההסבר לפער העצום הוא מ למגורים.

  .יהימסחר ותעשצורכי ל קרקעותאשר לבנייה יותר של הרשות המקומית ל

משתקפת לאינטרס של הרשויות המקומיות לחסום בנייה רוויה  פתנוסעדות 

. (29)תרשים  ת קטנות לעומת דירות גדולותבעליית מחיריהן היחסיים של דירו

העובדה  .האחרונות קטן מאוד משקלן של דירות קטנות בתמהיל הבנייה םבשני

מעידה על  ,שמחירן היחסי דווקא עלה, ובכל זאת משקלן בתמהיל הבנייה ירד

, הרשויות המקומיות פשוט אינן מעוניינות במיזמים כאלו – ההיצעצד בחסמים 

 28תרשים 

 תהליך תקצוב תשתיות עבור בנייה למגורים

 החברתית בישראל נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניותמקור: 
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הצמצום בבניית דירות לו היה  ועדות המקומיות.ופניהם מכשולים בב מציבות לכן ו

ביחס  יוזלמחירן שצפוי היה הרי , וירידה בביקוש לדירות אלמ נובע רקקטנות 

 לדירות הגדולות.

כדי לאפשר מיזמי דיור בקנה ו, אלו בעיותמשרדי הממשלה מודעים היטב ל

כמים בין משרדי הממשלה, הס –" הסכמי גג"מה שמכונה מידה גדול, החזירו את 

 36בין הרשות המקומית שבשטחה אמור להתבצע המיזם.ובראש ובראשונה האוצר, ו

, בסדר גודל של מיליארדי נדיבהמדינה מעניקה מימון  והסכמים אל במסגרת

משרדי הממשלה  .עוד לפני התחלת הבנייה ,, להקמת התשתיות הנחוצותשקלים

 מועד קבועלעד להן אחראים  ןהששתיות מתחייבים להקים את התהנוגעים בדבר 

 עיכובים. ילבלקדם את המיזם הרשות המקומית ובתמורה מתחייבת  ,מראש

-מודיעיןב ;יחידות דיור 7,000בהיקף של  קריית גתבנחתמו כאלה  גגהסכמי 

                                                        
 ראו פירוט באתר רשות מקרקעי ישראל:  36

 http://www.mmi.gov.il/shivukweb/pages/mainProject1.html 

 29תרשים 

 חדרים 4.5–5חדרים ביחס למחירי דירות של  2.5–3מחירי דירות של 
 2005–2012דירות בבעלות הדיירים, על פי אזורים, 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 הלשכה המרכזית לסטטיסטיקהנתונים: 
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 ,רודייחידות  15,700לגבי  – ראש העיןב ;רודייחידות  11,800לגבי  –רעות -מכבים

ם עתידים להיחת באר שבעביבנה ובהרצליה, בראשון לציון, בובקריית ביאליק, 

, צפיפותו וסכום המימון המיזם היקףמשא ומתן על ב 37.הסכמים בקנה מידה דומה

הרשויות המקומיות מעוניינות כמובן לצמצם את הבנייה ולהגדיל את , הממשלתי

היות אמור להמימון הממשלתי להסכמי הגג  .(ג'2014; ב'2014)בוסו,  המענקים

במעמד ממכירת הקרקע ומיסוי  המדינה הכנסותבדמות  לפחות חלקית, ,וחזרמ

ברים עו ולומר שכספים אל אפשר. במקרה של הסכמי הגג יםהגמור יםמכירת הנכס

מסלול מעגלי ארוך, מעסקאות הנדל"ן לקופת המדינה ובחזרה למימון התשתיות 

 .ףהנחוצות, ומספקים בדרך תעסוקה למנגנון ממשלתי ענ  

בין היזם לרשות עניינים המסגרת הסכמי הגג היא דרך אחת לפתור את ניגוד 

זהו אולם כיוון שהמימון הנוסף מכסה את עלות בניית התשתיות, מהמקומית, 

תהיה והיא מראש מצד המדינה,  תנכבדהסכמי גג דורשים הוצאה אמצעי משברי. 

 .דיוחזק יהיה  יבוריהדירות יצאו מכלל שליטה והלחץ הצשמחירי כמוכנה לכך רק 

עבור מספר  ;מתאימה לפרויקטים בקנה מידה גדולהסגרת דובר במ, מזאת ועוד

גדול של עסקאות קטנות הצורך לתאם בין משרדי הממשלה השונים ולשאת ולתת 

 צור עיכוב רב. יעם הרשות המקומית י

ה יתעשיהגדלת נתח הבנייה לעל המקומיות בפועל נוצרת תחרות בין הרשויות 

. אמידהה יאוכלוסילמשיכת  דלילהיוקרה הדיור כן על הגדלת נתח ו ,מסחרלו

כדי לדחות  קטנותהדירות הרוויה והבנייה נתח הלרשויות יש תמריץ להקטין את 

. האינטרסים המנוגדים של היזם, המעוניין לבנות בנייה רוויה חלשה אוכלוסייה

הרשות המקומית  לעומתקרקע, על אותה באזורי ביקוש כדי להרוויח יותר 

 תיומתכון לשחיתו הםהתשתיות שהיא מצריכה, עלות המתנגדת לבנייה כזו עקב 

של  פרטיהלכיסם לעתים זולגים חלק מרווחי היזם , כך שקניית אישוריםבדמות 

היו הרשויות המקומיות במקום לממן את הפיתוח הנחוץ. תכנון החברי ועדות 

היזמים הם אלו אבל בפועל כיום , ביניהן על משיכת היזמיםאמורות להתחרות 

בנייה מועטה,  ות הןהתוצאהמתחרים על מכסות מוגבלות של אישורי בנייה. 

 ת.ה מוסריתשתיות חסרות והשחת

רוקרטיה והבי נבכימפותל בבמקום שכספים יעברו מסלול מעגלי ארוך ו

דרכם  את ימצאו , במקרה הטוב, אופיתוח כתקציבי ליישוב שיחזרו עד הממשלתית

                                                        
 :2014בפברואר  4ראו הודעת דובר משרד הבינוי והשיכון מיום   37

 -http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93

-8bbb-49eb-21cd-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-7e38-4841-15b2
1ed64f47de0&ItemID=567 

http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-1ed64f47de0&ItemID=567
http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-1ed64f47de0&ItemID=567
http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-1ed64f47de0&ItemID=567
http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-1ed64f47de0&ItemID=567
http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-1ed64f47de0&ItemID=567
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יש לאפשר לרשות המקומית , ברשות בעלי מהלכים למיניהםשל כיסם ללעתים 

 הכל עסקבשל היטלי פיתוח והשבחה  גדלמושיעור לגבות ישירות ובאורח שקוף 

השלטון  המסים שגובהלהפחית את בתוך כך ו 38,מכירת קרקע מאושרת לבנייהל

ן, ובפרט גדיל את המוטיבציה של הרשות לקדם עסקאות נדל"יהדבר  המרכזי.

כיוון שערך הנדל"ן קשור ישירות לאיכות התשתיות מבנייה רוויה. יתרה מזאת, 

התשתיות  לשפר אתהמקומית תמריץ נוסף לרשות  ייצורהמקומיות, הדבר 

התחרות שתיווצר בין הרשויות  .על הנדל"ן כדי להגדיל את תקבוליה שבתחומה,

  39יטלים שלהן.המקומיות על מיזמי הבנייה היא שתגביל את היקף הה

מסגרת כזו מייתרת את הסכמי הגג, מתאימה גם לפרויקטים בקנה מידה קטן, 

איכות , ובעלת פוטנציאל לשפר את י הכוונה מגבוהבל בתגובה לשינוי בביקושפועלת 

כספים כן מדובר בש, מזעריתהעלות התקציבית היא  התשתיות המוניציפליות.

את המדינה תעביר ו תשתיות, מושקעים בפיתוחהאמורים גם כיום להיות 

כל סוגי התשתיות המקומיות בגוף ריכוז האחריות ללרשות המקומית.  התחייבותה

גופי הממשל המרכזי לנה ייעל ויאיץ את התהליך, ויפ   –הרשות המקומית  –אחד 

דרך אחת לבצע זאת היא להעביר לרשויות  ארצי. קנה מידהק בתשתיות בולעסזמן 

קניין על הקרקע שבתחומן, ולאפשר להן להשתמש המקומיות את זכויות ה

יש  אחר תשלום מסים למדינה.ל, לבניית תשתיות בתקבולים מפיתוח הקרקע

ויתור  יהרשות המקומית בל גובהמנע מהגדלה פשוטה של היטלי הפיתוח שילה

כן הדבר יהווה מס נוסף על ש, הקרקעשל הממשלה על הכנסותיה מפיתוח מקביל 

 ע בכדאיותם.מיזמי נדל"ן ויפג

 חסמים להתחדשות עירונית

בנייני החלפת . ולעיבויבנוף העירוני בישראל ניכר פוטנציאל עצום להתחדשות 

עשויה  לגובה נייה מודרנית ורוויהבבקומות  2–4 שלמגורים ישנים ומוזנחים 

. בתוך כך ייצאו התושבים נשכרים להגדיל מאוד את היצע הדיור באזורי הביקוש

 כל זאת –ה מתקדמת ומעיצוב אדריכלי מודרני ים בבניין חדיש, מבנייוייהנו ממגור

לנוכח הביקוש העצום לדיור  באיכות הסביבה. מזערית בלבדבמחיר של פגיעה 

שטחים פתוחים בנייה מאסיבית ב עקב, והחשש לפגיעה בסביבה גיסא מחדעירוני 

                                                        
התכנון והבנייה )רפורמת כפי שאכן מציע משרד הפנים, בהמשך מתוכנן לרפורמה בחוק   38

 ד'(.  2014הפרגולה. להרחבה ראו בוסו, 
ר. הדבר מובן שרשויות מבוקשות יותר יוכלו לגבות היטלי פיתוח והשבחה גבוהים יות  39

מעלה חשש למלכודת עוני, שבה רשויות חלשות אינן יכולות לשפר את רמת התשתיות 
שלהן ולמשוך אוכלוסייה אמידה יותר, עקב חוסר יכולתן לגבות היטלים משמעותיים. 

 יש בידו של השלטון המרכזי לסייע לרשויות כאלו באמצעות מענקי איזון.
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אלא תרון מושלם. פכנראית )הכוללת עיבוי עירוני( , התחדשות עירונית גיסא מאידך

השתקפה בינוי( -ופינוי 38)תמ"א בפועל, הבנייה על בסיס בניינים קיימים ש

אחוזים בממוצע ארצי  4-כ: 1997–2008 בשנים מסך הבנייהבלבד דים אחאחוזים ב

 .(2010, רים)כהן ואח

 (1: )למצב זהמובילים מונעים התחדשות עירונית ו יםעיקריחסמים י נש

הגברת הצפיפות  – שפורטו לעילכפי  ,עומס על התשתיותמי התנגדות העיריות מטע

קשה ויקרה במיוחד בשטח  אבשטח עירוני מצריכה השקעה הולמת בתשתיות, שהי

יגדל נתח ההכנסה הישירה של השלטון אם סביר להניח ששכבר בנוי ברובו. גם כאן, 

וד איץ מאהדבר י, השלטון המרכזיהכנסת על חשבון  ממיזמי התחדשות המקומי

ץ שיפור דן, נחו באזורים צפופים במיוחד, כדוגמת גוש, זאת ועוד את התקדמותם.

; נוספתניכרת כדי לאפשר בנייה  ,תחתיתרכבת  למשל ,התחבורה בתשתיתשל ממש 

יש בעיה  פיםמשותמגורים  בבנייני – ישראלבדיור משותף הרבה של  שכיחותו (2)

קשה  ,בעלי הדירותרך בהסכמה בין של זכויות קניין מרובות בנכס אחד, ועקב הצו

 כןורוב הדיירים,  –לקדם מיזמי בנייה. במצבים רבים נוצר ניגוד בין טובת הכלל 

זכויות הפרט, שכן בין ו – הגדלת היצע הדיורבבהתחדשות עירונית ו הלאומי הצורך

כן, כשנחוצה הסכמה פה  תכן שהעסקה אינה כדאית. כמויעבור דיירים מסוימים י

תנאים בסחטנות להשיג , לעתים כדי לסרב לעסקה יחידה פיתוי לדייראחד, יש 

 ערים רבות בעולםמאתגרת זו בעיה . תמורת הסכמתו ועצמלטובים יותר 

היא חמורה במיוחד , אך מלאי גדול של בנייני דירות משותפיםבאף הן המתאפיינות 

 בישראל.

כונות עוני בעיה היה בהקשר של טיפול בשהראשון להתמודד עם ההניסיון 

( נעשה ניסיון, שלא צלח, 1965ומצוקה. במסגרת חוק בינוי ופינוי של אזורי שיקום )

 במסגרתושבינוי, -על בסיס חוק זה נוצר מסלול פינוי לפינוי בכפייה של שכונות עוני.

לקבל ברוב  רשאיםבו הדיירים ובינוי, -משרד הבינוי והשיכון מכריז על מתחם פינוי

הצעה של יזם להרוס את הבניין ולבנות אחר במקומו. תנאי  חוז(א 80)כיום  מיוחס

עסקה בדיירים, אך לרוב מדובר לבמשא ומתן בין היזם  ם נקבעיםהפרטילהעסקה 

שיוקם גדולה יותר בבניין החדש חלופית דירה המבטיחה לכל בעל דירה בבניין 

 ת הבנייה.היזם מממן את שכר הדירה של הדיירים בתקופבעוד שלוש שנים, כבתוך 

אחריות ינוי )פיצויים(, המטיל על דיירים סרבנים ובינוי פחוקק חוק  2006בשנת 

ייפסק אם לפצות את שאר הדיירים על הנזק הכלכלי הנגרם להם מדחיית העסקה, 
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רובם אינו סביר.יסכי 
40
עיכובים עקב  פיצוי לא נחל הצלחה רבה-ול פינוימסל 

מועט בקידום מיזמים עניין יש לעיריות  ,בדומה לבנייה חדשה , שכןיםרוקרטיובי

הכרוך עקב הסרבול הרב אך גם  ,עקב העומס שהם יוצרים על התשתיות מסוג זה

לדירה המיועד להריסה מהבניין  – מדובר בשני מעברי דירה עבור הדיירים .הםב

בעוד שהיזם צריך לממן את שכירות הדיירים  –שהוקם שכורה ובחזרה לבניין 

 .היזםהפרויקט עבור מכדאיות עול שמפחית , הביניים בתקופת

במציאות של דיור משותף. אמצעי אחר להתחדשות עירונית היא  38תמ"א 

תמ"א לפי ה .נועדה לאפשר חיזוק בניינים ישנים נגד רעידות אדמה התמ"א

 בניין ישןשיפוץ שם דיירים רשאים להתקשר עם יזם בחוזה לה ,(38/1המקורית )

 כל דירהלממ"ד הוספת ו, קוזיחאינו מוגן בפני רעידות אדמה, ש (1980לפני )שנבנה 

תחילה  .קבל היזם זכויות בנייה בבנייןי. בתמורה נגשתו באמצעות התקנת מעליתהו

 2.5-( ל38/3לתמ"א ) 3ניתנו זכויות לקומה נוספת אחת, אך הן הוגדלו בתיקון 

לשם ביצוע  ריםמהדיי בלבד אחוז 66 של הנחוצה הסכמ 38/1תמ"א מתוקף  קומות.

במודל שחיזוק מבנה קיים( עוקף את הסרבול המובנה , 38/1מסלול זה ) .התכנית

כן הדיירים אינם צריכים להתפנות לדירה שכורה ובחזרה. עם זאת, שבינוי, -הפינוי

מבוטל בתוך אתר בנייה, מחיר נכבד בפני עצמו. גם היכולת  עליהם לגור פרק זמן לא

היציבות המוגבלת של על ידי תקנות התמ"א והן על ידי הן  ,לבנות לגובה מוגבלת

 הקיים, גודל המגרש וכושר הנשיאה של התשתיות במקום.המבנה 

 ים נפוצים יותרנעש 38בשנים האחרונות, עם עליית מחירי הדיור, מיזמי תמ"א 

מרוכזים באזורי  38של תמ"א הפרויקטים שרוב . אין זה מפתיע (30)תרשים 

מיזם תמ"א שכן מידת הכדאיות של  – אביב תלמחוז ב תםחצימיותר מ – הביקוש

. ברור כי שיעמדו לרשותו בבנייןתלויה בערך הדירות החדשות עבור היזם  38

 תמריץכן אין שלוקה בחסר,  38כפתרון לחיזוק מבנים כנגד רעידת אדמה תמ"א 

יש לה יתרונות כאמצעי לעומת זאת בפריפריה, אך  תכניתם הכלכלי ליישו

 חדשות עירונית ולהגדלת היצע הדירות באזורי ביקוש. להת
  

                                                        
 ן:לפרטים ראו אתר משרד הבינוי והשיכו   40

http://www.moch.gov.il/shikum_vehitchadshut/hitchadshut_ironit/Pages/dayyarim_sa
rvanim.aspx  

http://www.moch.gov.il/shikum_vehitchadshut/hitchadshut_ironit/Pages/dayyarim_sarvanim.aspx
http://www.moch.gov.il/shikum_vehitchadshut/hitchadshut_ironit/Pages/dayyarim_sarvanim.aspx
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, אחר במקומו הקמתל( ניתנת האפשרות להריסת הבניין ו38/2בתיקון לתמ"א )

 בינוי המקורי-, כמו בפינויבמקרה זהגם  .קטן בינוי מואץ בקנה מידה-מעין פינוי

מציג  31. תרשים אחוז מהדיירים 80 ה של, נחוצה הסכמ(38)שלא במסגרת תמ"א 

 38/2הבקשות המתייחסות לתיקון  שיעורבהתפלגות לפי  38את הבקשות לתמ"א 

 .)חיזוק מבנה קיים( 38/1המתייחסות לתיקון הבקשות )הריסה ובנייה(, לעומת 
  

 30תרשים 

 2010-2013לפי מחוז,  38מספר בקשות למיזמי תמ"א 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 משרד הפניםנתונים: 

161

324

556

1,059

2010

2011

2012

2013

0 1 9

41 37

73

0 6
19

33

74

191

4 6
18

94 93

341

17 30 32

185

225

570
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מיזמי ההתחדשות העירונית, ברור כי הפוטנציאל הגדל של  םלמרות מספר

 נוסףסוג ל 41הימים 90וות צשל  הבעייתיתבאחרונה התקבלה הצעתו רחוק ממיצוי. 

, שלבית-רבעסקת חליפין בבינוי". מדובר -פינוי-של מיזם התחדשות עירונית: "בינוי

מוקם בניין חדש על קרקע פנויה, דיירי בניין ישן מתפנים אליו, מוקם  במסגרתהש

מסלול זה אמור לחסוך לדיירי הבניין הישן את  42בניין חדש במקומו וכן הלאה.

כן להגדיל ו ,וכך להגדיל את שיעור היענותם בתקופת הבנייה ורהלדירה שכ מעברה

 במסלול מצריך וך הכרוךהיזמים. עם זאת, הסיבכדאיות הפרויקט עבור את 

                                                        
בתחילת כהונתה של הממשלה משרדי לטיפול בבעיות הדיור, שהוקם -צוות ממשלתי בין  41

 הנוכחית.
 לתיאור התכנית בפירוט, ראו הודעת דובר משרד הבינוי והשיכון:  42

 -http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93

-8bbb-49eb-21cd-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-87e3-4841-15b2
71ed64f47de0&ItemID=551 

 31תרשים 

 2010–2013לפי סוג הבקשה,  38מספר בקשות לתמ"א 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 משרד הפניםנתונים: 

144

284

446

675

17

40

110

384

2010 2011 2012 2013

            

     

         

http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-71ed64f47de0&ItemID=551
http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-71ed64f47de0&ItemID=551
http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-71ed64f47de0&ItemID=551
http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-71ed64f47de0&ItemID=551
http://www.moch.gov.il/Spokesman/Pages/DoverListItem.aspx?ListID=5b390c93-15b2-4841-87e3-abf31c1af63d&WebId=fe384cf7-21cd-49eb-8bbb-71ed64f47de0&ItemID=551
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 יהאופיעוד, וזאת  .תפקיד היזם תקבלד כדי ע, דומיננטית מעורבות ממשלתית

הרוס אין אפשרות ל , שכןמגביל מאוד את היקף הבנייהשל עסקת החליפין הטורי 

 במקומו עד שהדירות החדשות לדייריו מוכנות.אחר בניין ולבנות 

לאפשר לדיירי הבניין היא  חלופה פשוטה למסלולי סחר חליפין מסורבלים אלו

 רכושם לה. הדבר יאפשר לכפי שהוא ו ליזםאות רוהישן להחליט ברוב מיוחס למכ

יזם לא יצטרך לממן הבעסקה זו , בלי תקופת ביניים של שכירות. בחירתםפי לדירה 

אין כמו כן עבור הבניין הישן יהיה גבוה יותר.  שלםכל לוהמחיר שיוכך ת, יושכירו

-במסלול "בינויפי שתואר , כבאצורך לחכות להשלמת בניין לפני הריסת הבניין ה

בחלופה זו על פי הביקוש.  ,להרוס ולבנות כמה בניינים במקביל אפשרבינוי", ו-פינוי

צריכה רוב מיוחס, בדיוק כמו במסלול מהמכירה שן יווכמות הפרט, אין פגיעה בזכוי

 מקומות שהמשותף להם הוא שכיחותבכמה מתבצע כבר בינוי" רגיל. הדבר -"פינוי

 90-כשסינגפור, מדינה ב הלדוגמ. 1, כמפורט בלוח של מגורים בבנייני דירות גבוהה

רים אחוז מהדיי 90נחוץ רוב מיוחס של  ,בדיור משותףרים ורגמתושביה מתאחוז 

אחוז למכירה של בניין  80-, וקודם לכן שנים 10עד שנבנה ל בניין דירות ה שלמכיר

ישן יותר.
43
  

  

                                                        
 mnd.gov.sg/stb/typesofapplicationannex1.htmlhttp://www. ראו:  43

http://www.mnd.gov.sg/stb/typesofapplicationannex1.html
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 לאומית-למכירת בניין משותף, השוואה ביןהדרוש שיעורי רוב מיוחס  .1 לוח

 מקום למכירההנחוץ רוב מיוחס 

 אלברטה, קנדה 75%

 , סיןקונג-הונג 80%

מהבעלים  50% אזור פיתוח עירוני מואץ:

 מהנכס 50%שבבעלותם 

מהבעלים  60% :אזור פיתוח עירוני מועדף

 מהנכס 66.7%שבבעלותם 

 מהבעלים  66.7% אזורים אחרים:

 מהנכס 75%שבבעלותם 

 אןו, טאיוטאיפיי

 טוקיו 66.70%

 )חוץ מטוקיו( יפן 80%

 ניו זילנד 75%

, יורק ניוו סי-וושינגטון די 80%

 ארצות הברית

 , אוסטרליה*ויילס 'תסאו-ניו 75%

 , דרום קוריאהסיאול 66.70%

 שנים 10עד  שגילולבניין   90%

 שנים 10-יותר משגילו לבניין   80%

 סינגפור

 , סיןקנטון ושנגחאי מהנכס 66.7%מהבעלים שבבעלותם   66.7%

 הצעת חוק.  *

 מקור: נעם גרובר, מרכז טאוב 

 ;Legislative Council Secretariat, 2010 נתונים:

  New-South-Wales Ministry of Fair Trading, 2013 

   

בינוי הנוכחיים מהווה חסם -הרב של מסלולי הפינוי סרבולהלסיכום, 

שיישומן המלצות שתי להתחדשות עירונית ולהגדלת היצע הדירות בשטחים בנויים. 

גמישות היצע החשוב גם להגברת עירונית, ההתחדשות את תהליך היקל מאוד 

בינוי -עסקאות פינוינתח מרווחי ( העברת 1, הן: )הדירות בתגובה לשינויים במחיר
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 ,ר התשתיותופישלצורכי  המקומית שבתחומה מתבצע הפרויקט לידי הרשות

למכור את הנכס בניין משותף יירי דהקניית זכות ל (2; )צפיפותגברת המהמתבקש כ

על דיירים מוגדרת טית ל אחריות משפיהטכך לתוך וב, ברוב מיוחסליזם כולו 

  .סרבנים

 סיכום ומסקנות. 8

 –אלו שאין להם לאלו שיש להם עשירים לעניים, בין בין הקיטוב  2014בישראל של 

נהנו בעיקר משקי בית מבוגרים ובעלי הכנסה גבוהה, וחד מתמיד. בעלי הדירות, 

מנכסיהם השקיעו חלק ואף  ,מרשים בערך נכסיהםמזינוק בשנים האחרונות 

לעומתם, אלו שלא "ן כדי ליהנות עוד יותר מעליית המחירים. בנדלפיננסיים ה

נאלצו לבחור בין  , בעיקר משקי בית צעירים ומעוטי הכנסה,יתה ברשותם דירהיה

חלק גדול מהכנסתם, נוגסים ה בין מחירי שכירות מאמיריםומכבידה  המשכנת

 .משלהםדירה לם חלוהאת עוד יותר מקשים עליהם לצבור חסכונות ומרחיקים 

עשירים לבין עניים הכלכליים את הפערים עמיק להיוסיף המשך עליות המחירים 

, או במילים במחיריםניכרת מהירה ומבוגרים. לעומת זאת, ירידה לובין צעירים 

טיב עם אלו שאין בבעלותם דירה, אך תפגע יאמנם ת הבועה, התפוצצותאחרות 

בתרחיש גרוע . עובדי הענףות הבנייה ובבחברוכן במשקי הבית שהשקיעו בדירה, 

ביציבות הבנקים ובמשק הישראלי גם פגיעה לידי להביא היא עלולה אף במיוחד, 

 .צות הבריתכפי שקרה במיתון האחרון באר ,בכללותו

שהונהגה היה הריבית הנמוכה הדיור בישראל  הגורם הראשוני לעליית מחירי

 לחרוגאינה יכולה ישראל ה ופתוחה, ככלכלה קטנבעקבות המשבר הכלכלי העולמי. 

משינויים חדים בשער היפגע ל ילאומית בל-מסביבת הריבית הביןרבה במידה 

פחית את כלכלות אחרות בעולם שלא נפגעו מהמיתון אך נאלצו להמו כהחליפין. 

יתה התוצאה עלייה במחירי נכסים מניבי תשואה, והנדל"ן יריבית, גם בישראל הה

עלייה זו עדיין העלייה במחירי הדירות ואת העובדה שממדי  בכללם. עם זאת, את

השקעה בנדל"ן, שהעצים את ה עללמיסוי המקל מצד אחד  ניתן לייחס נמשכת

 נגדעל הביקושים בשוק זה, ומבמשק ריבית של ההפחתה בשיעור ה ההשפעה

 העומדים בפני הגדלת היצע הדירות. נוקשים לחסמים 

יש לתקן  ,בטווח הקצרהנוכחית בשוק הנדל"ן  כדי להתמודד עם בועת המחירים

הכנסה משכירות  יוניאת העיוות במערכת המס ולמסות באופן שוו תחילה

את הביקוש להשקעה פחית ימיסוי שוויוני יותר ומתשואה על נכסים פיננסיים. 
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בתוך ולשוק השכירות, המתמחות בהשכרת דירות חברות  תכניסיאפשר כן בנדל"ן, ו

 של שכירות ארוכת טווח. פיתוח היצעכך 

תיות יתר והיווצרות ולמנוע תנודאת מחירי הדירות  וזילבטווח הארוך, כדי לה

 . צד ההיצע בחסמי לטפל מערכתיתיש  ,בועות נוספות

ארצי, שליטת המדינה בקרקעות והריכוזיות הרבה של התהליך מישור הב

בעולם המפותח.  צפיפות מחיה מהגבוהותידי מצב של לישראל את התכנוני הביאו 

על המדינה להתפרק מבעלותה על כלל קרקעות הלאום, ולהסתפק באדמות 

ארצי או הנחוצות להגנה על ערכי טבע קנה מידה המיועדות לפיתוח תשתיות ב

  לאומיים.

המקומיות המקומי, העלות הגבוהה של פיתוח תשתיות גורמת לרשויות מישור ב

יש  לפיכך, רעונית עבורן.יגה רוויה היא בנייכן ש, להתנגד לבנייה רוויה בתחומן

מקומי, ולהפוך את ה מידה נקלרכז את המשאבים, ההוצאות והסמכויות ב

עבור כלל היבטי פיתוח  (one stop shop) מקור סמכות בלעדילקומיות הרשויות המ

קנה מידה תיאום בהעל פיקוח והעל  המנגנונים המרכזיים ממוניםבעוד הקרקע, 

הקמת הסמכות לאשר פיתוח, ההכנסות מהפיתוח והאחריות לבה מתכונת שלאומי. 

ההליך תאפשר קיצור ניכר של  ,כולן במקום אחד תרוכזומתשתיות מתאימות 

 רוקרטי ובנייה מואצת בתגובה לעלייה בביקושים. והבי

הם חסם  ,ישראלהנפוצים כל כך ב ,בנייני דירות משותפים לחסמים אלו נוסף

את ההיצע באזורי הביקוש. עיבוי עירוני מאוד לה להגדיל יכוש ,להתחדשות עירונית

 בטרחהכרוך  ,(38מבנים קיימים )תמ"א ל והוספהאו חיזוק , בינוי-באמצעות פינוי

בינוי(, -הבנייה )בפינוי תקופת, עקב הצורך להתגורר בשכירות בעבור הדיירים הרב

ור דיירים (. עב38/1)תמ"א  ממושכתבתוך אתר בנייה למשך תקופה חיות או ל

להוסיף אפשרות לפיכך, מומלץ כדאי. אינו הדבר ד קשישים ונכים, ויחיבורבים, 

, שיטה הנהוגה במקומות רבים בעולם מקרב הדיירים מיוחסלמכירת הבניין ברוב 

 ת שלתשתית החוקיהשכיחות גבוהה של בנייני דירות משותפים. המתאפיינים ב

: החלטה ברוב מיוחס והטלת אחריות מתכונת זוגם ל יכולה להתאים בינוי-פינוי

דן,  בגושניכר , כדי לאפשר עיבוי עירוני זאת ועוד משפטית על דיירים סרבנים.

התואמת  וזמין של תחבורה ציבורית בירושלים ובחיפה יש צורך דחוף במערך יעיל

 . את צפיפות האוכלוסייה וצרכיה

פריפריה, ולחבר יות התעסוקה בואפשרבלבסוף, יש להשקיע בשיפור החינוך ו

מתאימה. יש  ם הקיימים באמצעות תשתית תחבורהאותה למרכזים העירוניי

, שהתיימרה לחזק את 35הטעות המזיקה של תמ"א שחזר את להיזהר מל

 הפריפריה על ידי הגבלת היצע הדיור במרכז.
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 משבר הדיור הנוכחי הוליד שלל אמצעי מדיניות: מצד אחד צעדים מבורכים

מצווארי הבקבוק של היצע הדיור, כגון הרפורמות ברשות המתמקדים בחלק 

נהלראל, במקרקעי יש כמה מהן ש תכניות אחרמצד ו התכנון ובחוק הבנייה; מ 

בשיעור מע"מ  תכנית. אפשר לקבל את מוטלת בספק ןעלות גבוהה ותועלתבכרוכות 

 נוקטת העדפה מתקנת ביחסלגיטימית, ה פוליטיתעל דירות לצעירים כהחלטה אפס 

. עם להשקעה נדל"ןרוכשי צעירים חסרי דיור לעומת מבוגרים משפרי דיור או ל

ולכן היא אינה מקרבת את פתרון לחסמים בצד ההיצע, משום זו  תכניתזאת, אין ב

, במצב של היצע זאת ועודואינה תורמת למניעת המשבר הבא. לקצו המשבר הנוכחי 

 לכיסי היזמים.לבסוף קשיח, סביר מאוד שחלק ניכר מההנחה במע"מ תגיע 

מחיר המטרה אין כל הצדקה  תכנית, לבשיעור אפס מע"מ תכניתלעומת 

רגם ושתת ,תחרות בין קבלניםליצור היא כל תכליתה , ואידאולוגית-פוליטית

הוזלה תבוא על חשבון יש חשש רב שהאלא ש. רוכשיםה מחירים עבורהוזלת ל

י מלאכותי זה, המנסה לדמות . סביר כי אמצעבהתאם אבזורהגימור ורמת האיכות 

רוקרטיים במקום להסיר את החסמים המונעים אותה, לא ותחרות באמצעים בי

 . של ממשיביא תועלת 

הביקוש באמצעות מיסוי  צמצוםמצוקת הדיור הנוכחית אינה גזירה משמים. 

יתרמו להוזלת  ,הסרת החסמים בצד ההיצעבד בבד עם  ,ההכנסה משכירות

תופעות דומות בעתיד. הטיפול חייב וימנעו  הבנייה איכותאת שפרו י, המחירים

 ן שלהתחשבות בזמינות בלי, ירודהבנייה צעדים שיביאו ללהיות מעמיק וזהיר, שכן 

לגרום יותר נזק  יםעלול ,סביבהאיכות הפגיעה אפשרית בתוך תשתיות מתאימות ו

 מתועלת.
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 יםנספח

 הכשרת עובדים לענף הבנייה

, עליית מחירי הדיור בשנים האחרונות לא נגרמה ממחסור ןנכתב קודם לככפי ש

לבנייה  ומהיצע קשיח של קרקע מאושרת אחד דצבעובדים, אלא מעלייה בביקוש מ

הביקוש לעובדים את במקביל הגדילו . עם זאת, היקפי הבנייה הגדלים מצד אחר

ייה עלגרור ם יאט את קצב הבנייה ויבו מחסור בעובדישיתכן מצב ימקצועיים, ו

 במחירי הדירות.ת פנוס

ישראלים, ויש נטייה בציבור שב בלתי מושך, בעיקר עבור יהודים ענף הבנייה נח

רע פלסטינים זרים והעובדים הלקבל את הדבר כנתון ולראות בהגדלת מכסות 

בכך שמדינה כישראל, הלוקה כבר נכתב על האבסורד  .הכרחי להגדלת קצב הבנייה

דוד, -כשרה נמוכה, מייבאת בפועל עוד ועוד מהם )בןבעודף עובדים בעלי רמת ה

(. יש סיבות אובייקטיביות לרתיעתם של מחפשי עבודה רבים מענף הבנייה ועל 2013

מדינת ישראל להתמודד עמן, במקום להמשיך ולהסתמך על מהגרי עבודה ועל 

 (. 1פלסטינים )תרשים נ'

  

 1נ'תרשים 
 יים בענף הבנייהמועסקים רשממספר 

 2007–2013באלפים, 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 (2013משרד הבינוי והשיכון )נתונים: 
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ראשית, כפי שניתן  .יהמעבודה בענף הבניגורמים לרתיעה  כמהניתן למנות 

 , השכר בענף נמוך מהממוצע במשק. 2תרשים נ'לראות ב

 11–12ענפי המשק לגברים בעלי מגוון מציג את השכר הממוצע ב 3נ' תרשים

ה גבוה רק מזה ייה, השכר בענף הבנייזה של האוכלוס חלקשנות לימוד. עבור 

 שבענף שירותי אירוח ואוכל.

הן מאוד לשעת עבודה( בענף הבנייה, הנמוך שכר זה משקף את הפריון )תוצר 

במדינות לענף הבנייה בהשוואה לענפים אחרים במשק הישראלי והן בהשוואה 

בשכר הסתמכות על עבודה  תוצאה שלהפריון הנמוך הוא  .(2013דוד, -)בן אירופה

  בנייה מתקדמות. ולוגיותעל חשבון השקעה במיכון הענף ובטכנ נמוך
  

 2נ'תרשים 
 שכר חודשי ממוצע למשרת שכיר בענף הבנייה

 2013בשקלים, 

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 (2013רד הבינוי והשיכון )משנתונים: 

7,137

8,488

9,203
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 יש גורמים רבי משקל נוספים ,לשכר הנמוך יחסיתר מעבנראה כי אלא ש

כרוכה פיזית, ו יםקשבתנאים לרוב נעשית העבודה בענף הבנייה  (1: )בהקשר זה

 תשליליתדמית  לענף הבנייה יש( 2) 44;מוותלסיכון לא מבוטל לפציעה ואפילו ב

ה , ולכן לא מקנים הגנ"בשחור"מתנהלים מוסדר, שחלקים ניכרים ממנו ענף בלתי כ

;סוציאלית
45
מפועל לבעל מקצוע או ומקובל מסלול קידום ברור בענף אין ( 3) 

 מנהל עבודה. ל

 

                                                        
נהל הבטיחות היו בענף הבנייה )מ   2012-עבודה ביותר ממחצית מקרי המוות בתאונות   44

 (. 2012והבריאות התעסוקתית, 
היה שממילא  –יש לציין כי העבודה הבלתי מוסדרת אינה מיטיבה עם הפועל הפשוט   45

 –, אך לפחות היה נהנה מהגנה סוציאלית ופן רשמילו היה מדווח בא שלם מס נמוךמ
 אלא עם מעסיקו, המעלים בכך את פעילותו ומשתמט מתשלום מס על רווחיו.

 3נ'תרשים 
 2012שכר של גברים* במשרה מלאה, 
 שנות לימוד 11–12שכר חודשי ממוצע בשקלים, לפי ענפים, לגברים בעלי 

 . פלסטינים* לא כולל עובדים זרים ו

 נעם גרובר, מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית בישראלמקור: 

 מ"סשל הלמשקי הבית  הוצאותסקר נתונים: 

19,677

12,552

10,688
9,503

8,850 8,782 8,518 8,430 8,020 7,787 7,731
7,215

5,962
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הגנה מוגבלת מאובדן כושר עבודה , השילוב של שכר נמוך, מאמץ גבוהאם כן, 

 אלו – ואופק קידום לא ברור ,בלתי מוסדרתיחוד בעבודה יב ,במקרה של פציעה

 תדמית שלילית.  לו יםומקנה בענף רבים מעבוד יםהמרחיקהגורמים 

 האתגרים העומדים בפני הממשלה הם לפיכך רבים: 

  את הפריון ואת השכר הממוצע מחדכי יגביר עידוד מיכון ענף הבנייה, שצפוי 

 .גיסא המאמץ הפיזי מאידךיתרום להפחתת , וגיסא

  מהענף,  הבלתי מוסדרתהעבודה נגע חיזוק הפיקוח על הבטיחות וביעור

את הסיכון בעבודת הבניין ולשפר את ההגנה הסוציאלית  במטרה להפחית

 על העובדים.

  השתלמויות לעובדים בענף על פי ותק, שיאפשרו לעובדים להתקדם סבסוד

ניסיונות , למרות ביקוש הן מצד העובדים והן מצד המעסיקים ולהתמקצע.

עקב חוסר במחויבות ארוכת טווח , בעיקר ישראלים כשלו ריהכשלקודמים 

, צד אחדלענף הבנייה משל מהגרי עבודה בוא ייהלצמצום  המדינהמצד 

ניתן לציין  .(2014סובר, -)חרותי נגדולהגדלת היצע העובדים הישראלים מ

במיוחד את הפוטנציאל בקרב הציבור החרדי, המתקשה להשתלב בענפים 

מסלול חדש . (2013)רגב,  אחרים במשק עקב מחסור בהשכלה מתאימה

במכללת הבונים באשדוד, ויש  מכבר נף הבנייה נפתח לאלהכשרת חרדים לע

שמסלול זה ואחרים כדוגמתו יוכלו לחבר את הצורך בפרנסה בקרב לקוות 

למדינת ישראל להשתחרר ציבור זה עם הביקוש הגדל לעובדי בניין, ולאפשר 

ניתן גם . (2014)גליק,  פלסטיניםעובדים ובמהגרי עבודה מהתלות שלה ב

של שירות  כצורהודה בבניין, ובעבודות נחוצות נוספות, לשקול הכרה בעב

 .(2012)גרובר,  אזרחי, שיחליף עבור חלקים מהחברה את השירות הצבאי

 פלסטינים, תחילה כוח עבודה זולה הישראלי נשען זה שנים רבות על יענף הבני

זו. הניסיון בעולם מזיקה  תלות, ויש לגמול אותו מעובדים זריםולאחר מכן גם 

את תהליך  מאיציםלמד כי השקעה במיכון ומעבר לשיטות בנייה מתקדמות מ

התקדמות את פריון העבודה, ועתידים להגביר  את איכותה משפרים ,הבנייה

העובדים מספר צמצום בתמיד ת. רצוי כי ממשלת ישראל יותר אפשר שכר גבוהתש

זכויות העובדים על  לפיקוח נאות, תדאג יהיגם לנוכח לחצי חברות הבנ ,בענף הזרים

 הכשרות והשתלמויות בתחום.תשקיע משאבים בסבסוד ובטיחותם, ו
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 מקורות

האם מחירי הדיור בישראל (, 2012אקשטיין, צבי, אפרת טולקובסקי וניצן צור )

 גלוב לחקר נדל"ן.-מכון גזית, גבוהים בשל מלאי תכנוני קטן?

 3-אם החוזה הוא ל אלא –א'(, "משכירי דירות ישלמו מס 2014בוסו, נמרוד )

  themarker.com/realestate/1.2359018. 2014ביוני  26, דה מרקרשנים", 

ב'(, "עיריית מודיעין כופפה את היד למדינה: הסכם הגג לבנייה 2014בוסו, נמרוד )

 .2014בינואר  23 מרקר, דהנחתם רק לאחר הפחתת אלפי דירות", 

 themarker.com/realestate/1.2224653  

ג'(, "המדינה רוצה לקדם אלפי דירות במרכז, ונאלצת לממן 2014בוסו, נמרוד )

 .2014באוגוסט  8, דה מרקרפרויקטים לעיריות החזקות", 

themarker.com/realestate/1.2400261 

ד'(, "החלק השני של 'רפורמת הפרגולה' ייצור בעיות בשוק הדיור 2014בוסו, נמרוד )

 .2014במאי  23, דה מרקרויביא לעליות מחירים", 

themarker.com/realestate/1.2329400  

פרק יט: רוכשי דירות , 2008 דוח מנהל הכנסות המדינה(, 2009בן נאים, גלית )

 .442–423 , עמ'מאפיינים ומגמות, משרד האוצר –להשקעה 

, פרק י: גביית מיסי 2011-2012דוח מנהל הכנסות המדינה (, 2013בן נאים, גלית )

 .226–254, עמ' משרד האוצר, הנדל"ן למגוריםמקרקעין וענף 

דוח מצב דוד )עורך(, -(, "פריון העבודה בישראל", בתוך דן בן2013דוד, דן )-בן

מרכז טאוב לחקר המדיניות החברתית , 2013חברה, כלכלה ומדיניות  –המדינה 

 .89–108בישראל, עמ' 

אות: התפתחותו סיכון הלווים בשוק המשכנת(, 2013בניטה, גולן ונאור זיו )

 .בנק ישראל, ההיסטורית והערכתו במספר תרחישים

(, "דפוסי הרכישה של דירות בידי משקיעים מקומיים בשנים 2013בנק ישראל )

חטיבת , 136 ,ההתפתחויות הכלכליות בחודשים האחרונים", 2003–2012

 . 30–35עמ'  של בנק ישראל,  המחקר

 .דין וחשבון(, 2012בנק ישראל )

, בחדרי חרדים(, "תלמד לטייח: מסלול חרדי חדש לענף הבניה", 2014אבי )גליק, 

  bhol.co.il/article.aspx?id=67055. 2014באפריל  10

http://www.themarker.com/realestate/1.2359018
http://www.themarker.com/realestate/1.2224653
http://www.themarker.com/realestate/1.2400261
http://www.themarker.com/realestate/1.2400261
http://www.themarker.com/realestate/1.2329400
http://www.themarker.com/realestate/1.2329400
http://www.bhol.co.il/article.aspx?id=67055
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, עמ' 2012במרס  5, דה מרקר(, "ליצור שירות המקובל על כולם", 2012גרובר, נעם )

27. 

: האם 2008-2010(, "שוק הדיור בישראל 2011ובמן, פולינה, יוסי יכין וסיגל ריבון )ד

 .61–101, עמ' 85 ,סקר בנק ישראל ",?התפתחה בועה במחירי הדירות

 דוח הוועדה הציבורית לבחינת חסמים ניהוליים וארגוניים בתחום התכנון והבנייה

 משרד הפנים., (2011)

הגדלת היצע הדיור בטווח הקרוב ללא פגיעה באיכות צעדים ל(, 2013האן, איריס )

 החברה להגנת הטבע ומכון דש"א., החיים ובסביבה

מכון  ,בחינת הצורך וההשפעות של הצעת הרפורמה בתכנון(, 2010האן, איריס )
 דש"א.

 , שנים שונות. סקרי הוצאות משקי הביתהלשכה המרכזית לסטטיסטיקה, 

", 1998–2012חירי קרקע למגורים בשנים (, "התפתחות מ2013זוסמן, נעם )

 .85–97, עמ' 5יב, מס' , מקרקעין

 22(, "מי מפחד מעבודה קשה? העבודה שתכניס לכם עד 2014סובר, טלי )-חרותי

 . 2014בפברואר  20, דה מרקראלף שקל בחודש", 

themarker.com/career/1.224897  

: ליווי, מעקב ועדכון, דו"ח שלב 35תמ"א (, 2010כהן, ארי, ירון טוראל ומוטי קפלן )

נהל ג',  התכנון, משרד הפנים. מ 

נהל דוח תאונות העבודה שהסתיימו (, 2012הבטיחות והבריאות התעסוקתית ) מ 

 משרד התמ"ת., במוות

נהל  .2012שנתון התכנון (, 2013התכנון, משרד הפנים ) מ 

נהל התכנון, משרד הפנים )  .עיקרים – 35תמ"א (, 2005מ 

נה מקרקעי ישראל לשנת  מִנהלדין וחשבון על פעולות (, 2013מקרקעי ישראל ) למ 

 .2012התקציב 

 14 דה מרקר,(, "'מורשת הנדל"ן' הלקויה של אריאל שרון", 2014מירובסקי, אריק )

  .2215929themarker.com/realestate/1. 2014בינואר 

המרכז  ,GGIIגלוב למחירי דירות -מדד מכון גזית(, 2012גלוב )-מכון גזית

 הבינתחומי הרצליה.

http://www.themarker.com/realestate/1.2215929
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 .סיכום רבעון שלישי -ענף הנדל"ן למגורים (, 2013משרד האוצר )

ניתוח כלכלי, רבעון שני;  –ענף הבנייה בישראל (, 2013משרד הבינוי והשיכון )

 .רבעון שלישי; סיכום

סקירת השתנות מחירי הדירות ברבעון השני של שנת (, 2013ים )משרד המשפט

 .השמאי הממשלתי הראשי, 2013

שנתי: יישום חוק הוד"לים להאצת הבנייה למגורים -דוח דו(, 2013משרד הפנים )

 .6מס' 

מה מסביר את מחירי הדירות ושכר הדירה בישראל (, "2011נגר, ויצמן וגיא סגל )

 . 7–59, עמ' 85 ,בנק ישראלסקר  ,"?1999-2010בשנים 

מהדירות החדשות בישראל יש  100%-(, "חוקרים בטכניון: ב2014סמולסקי, רז )

. 2014בפברואר  13, דה מרקרליקויי בנייה", 

themarker.com/realestate/1.2243879  

דוח דוד )עורך(, -לה ותעסוקה במגזר החרדי", בתוך דן בן(, "השכ2013רגב, איתן )

מרכז טאוב לחקר המדיניות , 2013חברה, כלכלה ומדיניות  –מצב המדינה 

 .111–149החברתית בישראל, עמ' 

 Ynet ,21(, "עלינו גבוה מדי? קדחת המגדלים של ישראל", 2014שאולי, אלפי )

  html-http://www.ynet.co.il/articles/0,7340,L.4489785,00. 2014בפברואר 

דוד -בתוך דן בן", 2011(, "הרקע הכלכלי למחאה החברתית בקיץ 2012שלו, מיכאל )

מרכז טאוב , 2011–2012חברה, כלכלה ומדיניות  –דוח מצב המדינה )עורך(, 

 .141–192עמ'  החברתית בישראל, לחקר המדיניות 

מאמר עמדה , הביקוש לדירות ומדיניות המסים הרצויה(, 2014שראל, מיכאל )
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