
 3102 אוגוסט 

 0  המודל הכלכלי 

 משפטי  המודל הכלכלי -דיור בהישג יד במסגרת התחדשות עירונית 
 

 מתחמי ההתחדשות ושווקי רשות מקרקעי ישראל  -הקרקע לדיור בהישג יד

שעל מנת לפתור את  היא ודיור בהישג ידהרשות להתחדשות עירונית להקמת הצעת החוק  במרכזהנחת היסוד ש
 חוק חקיקת של בדרך לאומי מידה בקנה ותכנוניים קניינים הסדרים להבטיח יש -בעיית הדיור והעוני הנכסי בישראל 

, שיוכרזו (דונם אלף 751 -כ של שטח על המתפרסות) שכונות 781 -ל מפליגות בנייה וזכויות קנייןכדי להעניק 
 קרקעות ישווקו לאיקבע כי במסגרת החקיקה המוצעת, בנוסף לכך,  .יד בהישג ודיור עירונית להתחדשות כמתחמים

מהדירות  71-01%כי  יובטח אם אלא כניות להתחדשות עירונית,, ולא יאושרו תלמגורים לבניה ותהמיועד המדינה
מאגר נרחב של דירות בהישג יד , ייווצר  בדרך זו יהיו לדיור בהישג יד. לפי הצורך בעת הנתונה, ,כנית המוצעתבת

 בישראל, שלו המשק הישראלי כמה כל כך.

 המודל הכלכלי

עלויות בניה  הנקבע על ידי ממחירה הכולל ייגזר הדירהמימון 
)שהינו קבוע  הקרקע, עלויות הבניה מורכבות ממחיר הבניה מחירו

( מ"ר 15-ל 66בין ) למ"ר כפול שטח הדירה ולא תלוי מיקום(
. עלות (, תשתיות, תכנון וניהולעלויות נלוות )כגון מסיםבתוספת ו

המחיר הממוצע של קרקע ליחידת דיור כפי  לפי תחושבהקרקע 
שנקבע במכרזים מאושרים של שיווק קרקעות לבניה רוויה של 

 .כנית המוצעתקרקעי ישראל בעשר השנים שקדמו לתרשות מ
בערים במחוזות הצפון והדרום אשר עבורם אין מספיק נתונים 

)לא קרקע ליחידת דיור במחוז ממוצע של החישוב יעשה לפי מחיר 
ואילו בערים במחוז מרכז כולל חיפה בצפון ובאר שבע בדרום( 

מנהל באותה עיר מהמחיר ייקבע לפי נתוני עסקאות פרטיות 
 הכנסות המדינה ורשות המסים.

 01משכנתא ארוכת טווח )ב במסגרת המערכת הבנקאית ותבוטח ע"י תמומןעלות הבניה לשניים:  יחולקו המימון עצמ
שיעורה של המשכנתא יהיה שווה ערך לעלות הבניה  על בסיס סולם החזרים עולה. ( בתנאים נוחים,ויותר שנה

הלוואה עומדת ב ימומנו הנותרים 01%מערך הדירה הכולל )הנמוך מביניהם(.  61%במלואה או עד לשיעור של 
אולם, קרן  .לפירעון בכל עת )מלא או חלקי( ללא הגבלת זמן נתהחזר חודשי קבוע וניתב תחויב לא, אשר מהמדינה

 ,שהמערכתהמשמעות היא  .מימון באמצעות אג"חשיאפשרו צמודה למדד ובתוספת ריבית  תהיהההלוואה העומדת 
 מממנת לזכאי את ההון העצמי או מקצתו לפי שיעור הזכאות. ,באמצעות החוק

המכירה יהיה  עם תום בכל עת שיחפוץ. למכור את דירתו בשוק החופשי, הוא רשאי לעשות זאת ירצהבמידה והדייר 
רווח הון  עליו לפדות את שאריות המשכנתא וההלוואה העומדת וכן תשלומים נלווים נוספים )הצמדות לריבית וכו'(.

במכירת הדירה לרוכש זכאי  הדייר. בידיאשר ייווצר כתוצאה מהמכירה, לאחר ניכוי כל ההחזרים הנדרשים, יישאר 
 בשיעור עלות הקרקע כאמור.להסב ההלוואה העומדת המוכר , יהיה רשאי  אחר

 אבני היסוד של הצעת החוק בהיסטוריה החקיקתית של ישראל

לרשות המחוקקת בישראל. במהלך השנים,  אינם זריםנקים ומשכנתאות מסובסדות מודלים של הלוואת עומדות, מע
, כמו גם הרצון לספק לאוכלוסיות מהגרים נעשה שימוש בכלים אלה על מנת לעודד התיישבות ולקדם את שוק הדיור

"שורשים" במדינת ישראל
1

"שופט שעקב מינויו עבר  :7550 -בחוק השופטים, תשי"ג  בהסדר לשופטי העליון נקבע. 
לירושלים או לעיירת פיתוח זכאי לקבל הלוואה עומדת לפי הכללים ובשיעורים הנהוגים לעובדי מדינה".  בחוק 

"חלק מההלוואה לדיור, אשר יהפוך למענק או -( כ6.7מוגדרת הלוואה עומדת )סעיף  7550 –הלוואות לדיור, התשנ"ב 
. במודל המוצע על ידנו אין מענקים או מחיקת ם התנאים הקבועים בכללים;", בהתקייהעניין, לפי לפירעוןיועמד 

לבין רוכש המהווה בפועל בעלות משותפת על הדירה בין  ,הלוואות, אלא הסדר בנקאי המאפשר מימון ארוך טווח
   למקרה של מכירה. הנאמן על אחזקת הקרקע והנאמנות לטובת הרוכש, לאורך שנים או

  

                                                           
1
 6002לחקר העיר והאזור, סדרת מחקרי המרכז כשלים בפירעונן",  –הלוואות משכנתא בישראל בן שטרית, גילת; כרמון, נעמי, " 
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 בעולם לדיור בהישג יד י מימוןמודל

 בריטניה

בעלי זכאים ל יד-( המקדמות דיור בהישגShared Ownershipבעלות משותפת )של ת ות תכניובבריטניה מיושמ
 בבעלות נכסים 711,111 -כ נםיש כיום בריטניה.ב מאוד נפוץ זה מודל. ליש"ט 61,111-הכנסה שנתית הנמוכה מ

 עושר בנייתב עזרה, ניוד חברתי לעודד דרך זה במודל רואה הבריטית הממשלה. שנה מדי צומח והביקוש משותפת
להיות בעלים  שמעוניין מי בפני הקיימים החסמים על להתגבר וכדרך (הכנסה מבחינת) מעורבות קהילות יצירת, נכסי

 .של דירה

 המימון מנגנון
 באמצעות( 05-15%) הנכס על בעלות של חלקי שיעור רכישת •

 מהבנק. רגילה משכנתא
 בבעלות. שלא הנכס של החלק על שכירות דמי תשלום •
 זמן לאורך הנכס על נוספים בעלות שיעורי לרכוש אפשרות •

 .71%של  (stair-casing)במדרגות 
 - הרשויות קובעות את מסגרת המחיר למכירה שנייה של הנכס •

 .בהישג ידכך נשמר ערכו כדיור 
 

 ןממהמ לגורם היתרונות
 .ההלוואה על החזר קבלת באי הסיכון צמצום •
 .השכירות מדמי הכנסה •
 

 היתרונות לרוכש
 זכויות וחובות של בעלות. •
 .תשלום מקדמה נמוכה יחסית •
 .ההכנסה לרמת התואם מוזל במחיר הנכס רכישת •
 (הבעלות לשיעור בהתאם) שניתן לעמוד בה הלוואה נטילת •
 .עולה תההכנסנ רמת כאשר זמן לאורך הבעלות שיעור הגדלתאפשרות ל •
 

 קנדה

 Canadaהפועלות תחת  נמוכה הכנסה בעלי דירות לרוכשי פיננסי סיוע ותהמעניק רבות תות חברובקנדה פועל
Mortgage and Housing corporation .הלקוחותלדיור בהישג יד כאשר  שונים פרויקטים בפיתוח ות מסייעותהחבר 

 והרשויות קנדה ממשלת עם פ"בשת תופועלה ותהחברהתאגיד מפעיל . יחסית נמוך שכר הם בעלי הפוטנציאליים
 .הפרויקטים של והפיתוח הסיוע תכניות לקידום המקומיות

 מנגנון המימון
ע"י הרוכש באמצעות הלוואה  מותמשול בנייההפיתוח והעלויות  •

 .מהבנק
למחיר השוק של הנכס ממומן ע"י הבניה הפרש בין עלות ה •

 .משכנתא שנייה
קרן על המשכנתא השנייה עד הרוכש אינו משלם ריבית ו •

 .הנכס תלמכיר
ומשמש  לקרן של החברה מועברהמשכנתא השנייה  פירעון •

 .נוספיםלמימון פרויקטים 
 . הופכת למענק בירידת ערך המשכנתא השנייה •

 
 ןממהמ לגורם היתרונות

תוספת במכירת הנכס המוכר משלם לחברה את הקרן רק ב •
הקרן מכסה את המשכנתא ששולמה, הריבית מהווה את  ריבית.
 הרווח.

 
 היתרונות לרוכש

 הלוואה עומדת שהופכת למענק במקרה של ירידת ערך.  •
לאחר מכירת הנכס שנרכש כדיור בהישג הגדלת ההון העצמי  •

 .יד
 

  

מחיר השוק של 
 הנכס

 ליש"ט 200,111

אחוז בעלות 
 מינימאלי

01%  
 משכנתא()באמצעות 

מחיר נדרש 
 מינימאלי

 ליש"ט 710,511

 ליש"ט 5715 גובה מקדמה 

 ליש"ט 010 גובה דמי שכירות 

סה"כ תשלום 
חודשי ממוצע 

 לרוכש

 ליש"ט 990
)שכירות, עלויות 
 שונות ומשכנתא(

 000,111$ מחיר השוק של הנכס

עלויות הפיתוח והבנייה 
 של הנכס

701,111$ 

 0% -תשלום ראשון
 מינימום מערך השוק

1,151$ 

משכנתא רגילה מהבנק 
 על ההפרש

700,051$ 

משכנתא שנייה לכיסוי 
ההפרש בין מחיר השוק 

 לתשלום הרוכש

05,111 $ 
מערך  76.7%)

 השוק(

ערך השוק של הנכס 
 במכירה שנייה

011,111$ 

סה"כ תשלום לחברת 
 המימון

00,011 $ 
מערך  76.7%)

 השוק 'הנוכחי'(

 05,111$ החזר המשכנתא 

 1,011$ ריבית לחברת המימון

עליית ההון העצמי של 
הרוכש לאחר מכירת 

 הנכס

01,811$ 
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 ארה"ב

 לרכישת מענק מקבל זכאיה, שבמסגרתה (Shared Equity Ownership) משותף עצמי הוןבארה"ב קיימת תכנית 
 שיעור' חולק' הוא אז עלה הוערכ במידה, הדירה את למכור מחליט רוכשה כאשר. השוק ממחיר נמוך במחיר דירה

 במנגנון המוענקת הסובסידיה .יד בהישג דירהה תנשמר ובכך הבאזכאי  רוכשה עםדירה ה של הערך מעליית מסוים
 גורם י"ע מבוצע לרוכש הסיוע. הרלוונטית לאוכלוסייה השגה כברהדירה  שמרתנ ובכך הדירה מערך כחלק נשמרת זה

 שימוש עושהה, של החברה המממנת לקרן חזרה הערך עליית של החלק את מעביר שבתמורה פרטי או ציבורי
 את שבחן מחקר. הדיור מחירי עליית למול גם המענק של הקנייה כוח נשמר כך. הבא לרוכש זכאי לסיוע אלו בכספים

 של להחזר זכו הרוכשים ובמקביל ארוך לטווח השגה כברי נשמרו הנכסים כי מצא במדינות מסוימות המודל יישום
 .הראשונית ההשקעה על 71%

 מנגנון המימון
 .דיור בהישג ידבמחיר של הנכס  לרכישתמענק לזכאי  •
בעל הנכס מעביר חלק מסכום המכירה לקרן  הנכס, תמכירב •

 .מןמהמ רםגוה
 למענק לרוכש נוסף. עוברמן מהמ רםגוההסכום שמועבר לקרן  •
 

 ןממהמ לגורם היתרונות
)משמש למתן מענק  המכירב קבלת שיעור מעליית ערך הננכס •

 .לזכאי הבא(
 .זכות ראשונים ברכישה חוזרת של הנכס מהזכאי •
 וכשים.קבלת דמי חברות מהר •
 

 היתרונות לרוכש
 מימון רכישת דירה. •
 .הגדלת ההון העצמי •
 

ים הנ"ל יד מרחיב את המודל-בהישג המודל הכלכלי של הצעת החוק הרשות להתחדשות עירונית ודיור
יוצר מגזר, פלח שוק מיוחד של דירות בהישג יד אשר אינו מתחרה בדיור הקיים ולא פוגע בתפקודו, כך ו

מקל משמעותית על הרוכש בהיבט הכלכלי ומוביל מקטין את הלחצים של מחירי הדיור מלמטה. בכך הוא 
 ון בחברה.השווי-למקסום יעדים בצורה הבונה עושר, מקדמת דיור ומביאה לצמצום העוני הנכסי ואי

 

 

 

 

 

 

 

הנכס מחיר 
 בשוק

300,111$ 

גובה המענק 
 לזכאי

55,111$ 

מחיר הנכס 
 לזכאי

761,111$ 

מחיר מכירה 
 חוזרת של הנכס

761,111$ 
 05% בתוספת

 מעליית ערך הנכס

תשלום דמי 
 חברות חודשיים 

011$ 


