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נקודת המוצא

ברוב המדינות המפותחות אין מחסור  

ביחידות דיור

קיים מחסור בדיור משביע רצון  , למרות זאת

ובמחירים סבירים



המסר

בינוי חדש לא יצליח לספק דיור במחירים  

או  /יקר מדי ו, בדרך כלל, סבירים מאחר והוא

רחוק מן העיר

דרך טובה להגיע לדיור סביר ומשביע רצון  

עדכון יחידות הדיורהיא בתהליך של 

בשליטת בעליהןשנעשה , הישנות



תוכן העניינים

?מהו עדכון הדיור▪

סיפורו של עדכון הדיור בישראל▪

למימוש "( עוף החול" )"הפניקס"אסטרטגיית ▪

העדכון

היתרונות הרבים בעדכון מלאי הדירות▪



?מהו עדכון הדיור

תהליך ההופך בתים ישנים לדומים יותר לבתים  

על ידי שינוי משמעותי באחד או יותר , חדשים

:מהבאים

(הרחבה או חלוקה פנימית של יחידת הדיור)גודל ▪

סוגי החדרים הפנימיים ומצבם▪

סוגי השירותים העיקריים בבניין ואיכותם▪

תכונות חיצוניות▪

מהו עדכון הדיור



סיפורו של עדכון הדיור בישראל

רקע

2-8ממלאי הדירות בישראל מורכב מבלוקים של 40%-כ

מלאי . 70-ותחילת ה60, 50-אשר ניבנו בשנות ה, קומות

זה רחוק מלעמוד בסטנדרטים המקובלים כיום

גודל הדירות: הבעיה העיקרית

(ר"מ140–90-בשנות ה, ר"מ60–60-שטח ממוצע בשנות ה)

ליקויים  , מטבח קטן, חדר שירותים אחד: בעיות נוספות

קומות בלבד5מעליות בבניינים מעל , במערכות חימום

סיפורו של עדכון הדיור בישראל



(60-וה50-שנות ה)שלב א 

עדכון ספונטני

,  משפחות בעלות הכנסה נמוכה ובינונית

(  ר"מ30-45)המתגוררות בדירות קטנטנות 

הגדילו את  , (יחידות דיור1-4)בבניינים נמוכים 

,  דירותיהם ושיפרו אותם בצורה משמעותית

ללא תמיכה ציבורית

שלב א–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



,  שבשליטת בעל הדירה, דוגמא לעדכון ספונטני

בשכונה של בעלי הכנסה נמוכה

גבעת אולגה

ר"מ114-לר"מ43-מהרחבה

שלב א–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



, שבשליטת בעל הדירה, דוגמא לעדכון ספונטני

בשכונה של בעלי הכנסה נמוכה

מזרח עכו

(ר"מ33)בפנים מתחבאת דירה קטנטונת 

שלב א–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



(80-שנות ה)שלב ב 

,עדכון בשליטת בעל הדירה

כחלק מפרויקט שיקום שכונות

שיפורים אחרים+ הרחבות 

על ידי בעלי בתים בעלי הכנסה נמוכה ובינונית 

שכונות שלקחו חלק בפרויקט השיקום100-ב

יחידות דיור 35,000

(חלקם גבוהים יותר)קומות 2-4בעיקר בבלוקים של 

שלב ב–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



,  דוגמא לעדכון של דיור ציבורי לשעבר

60-משנות ה

אור יהודה

(60%)+ר"מ87עד ר"מ54-מ

שלב ב–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



אופציות לעיצוב פנים של דירות מעודכנות

(חדרי שינה4-ו3, 2)

שלב ב–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



:  שכונה מעורבת של בעלי הכנסה נמוכה

יהודים וערבים בעכו

קומות4

משפחות16

1976-נבנה ב

1996-שודרג ב

ר"מ52: לפני

מרפסת+ ר"מ86: אחרי

שלב ב–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



עדכון דיור בפרויקט המיועד לזוגות צעירים

משפחות ממשיכות להתגורר בבניין 

בזמן שהבנייה מתרחשת

שלב ב–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



(90-שנות ה)שלב ג 

עדכון דיור באזורים של בעלי הכנסה בינונית

שלקחו חלק בפרויקט  , עובר משכונות" מדבק"התהליך ה

אל בלוקים עירוניים של משפחות בעלות , שיקום שכונות

הכנסה בינונית

שהתייחסו לתהליך בעוינות באמצע שנות  , רשויות מקומיות

כאמצעי למניעה של  90-מאמצות אותו בשנות ה, 80-ה

אשר יכולים  , הידרדרות שכונות ולאספקת דיור במחיר סביר

לעצור עזיבה של משפחות עם ילדים

שלב ג–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



דוגמא לעדכון דיור בשכונה של בעלי הכנסה  

בינונית

תוכנית רצפה של שתי דירות בגני תקווה

ר"מ100-ר ל"מ70-כל אחת הורחבה מ

שלב ג–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



דוגמא לעדכון דיור בשכונה של בעלי הכנסה  

בינונית

תוכנית רצפה של שש דירות בהדר יוסף

ר"מ100~-ר ל"מ60~-כל אחת הורחבה מ

שלב ג–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



דוגמא לעדכון דיור בשכונה של מעמד בינוני  

בתל אביב

ר"מ65: לפני

+ חדרי מגורים 3

חדר שירותים אחד
ר"מ100: אחרי

+ חדרי מגורים 4

מעלית+ חדרי שירותים 2

שלב ג–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



שכונה של מעמד בינוני בתל אביב

שלב ג–סיפורו של עדכון הדיור בישראל 



"הפניקס"אסטרטגיית 

הוא ציפור אגדית אשר חיה חיים  ( עוף החול)הפניקס 
עולה בכל פעם מחדש מעפרה שלהּ על מנת  , ארוכים

לחיות מחזור חיים ארוך נוסף תוך שימוש במשאבים 
הפנימיים שלה לצורך החייאת עצמה

במקרה שלנו  
גוף הציפור הוא יחידת הדיור  

ונשמתה היא משק הבית

לאחר מחזור חיים אחד
עוברת טרנספורמציה

יזומה ומנוהלת על ידי משק הבית
אשר ממנה עולה כחדשה יחידת הדיור

בכדי לשרת את משק הבית לתקופה נוספת

אסטרטגיית הפניקס



"הפניקס"אסטרטגיית 

עקרונות הפעלה

ניהול עצמי▪

(פרטי-אזרחי-ציבורי, אזרחי-ציבורי, פרטי-ציבורי)שותפויות ▪

ידידותית לסביבה▪

התאמה לתנאי הסביבה▪

יישום בשכונות מתאימות  ▪

יוצרת השפעה על כלל השכונה▪

אסטרטגיית הפניקס



תנאים הכרחיים

מוטיבציה של משקי בית לעדכן את דירתם הנוכחית▪

הכנסה קבועה ומתאימה של משקי הבית▪

שיתוף פעולה בקרב דיירים▪

יחס חיובי מצד רשויות מקומיות▪

"הפניקס"אסטרטגיית 

תנאים ליישום

אסטרטגיית הפניקס



תנאים תומכים

בעלויות בטוחות על הנכסים▪

עיצוב ארכיטקטוני יצירתי וחדשני▪

ביקוש גבוה לדיור באזור הרלבנטי▪

תכנון מטרופוליני מסוים▪

"הפניקס"אסטרטגיית 

תנאים ליישום

אסטרטגיית הפניקס



"הפניקס"יתרונות צפויים מאסטרטגיית 
כלכלי-סוציו

דיור במחיר סביר ומשביע רצון▪

בעיקר בקרב נשים, הגדלת המוטיבציה לצאת לעבודה▪

עירוני

מניעת הידרדרות של שכונות▪

סביבתי-כלכלי

,  מבני מגורים)פיזיות ; ניצול יעיל של תשתיות קיימות▪

('מרפאות וכו, בתי ספר)וחברתיות( 'דרכים וכו, צנרת

הקטנת תהליכי זחילה אורבאנית▪

היתרונות שבעדכון מלאי הדירות 



"הפניקס"יתרונות צפויים מאסטרטגיית 

:במילים אחרות

בו זמנית  , מעניקה יתרונות" הפניקס"אסטרטגיית 

סביבהולמקומותל, אנשיםל, ובאופן מצטבר

היתרונות שבעדכון מלאי הדירות



יכולות לשלם ומשקי בית עניים מאד( 1

האסטרטגיה מאפשרת עדכון של דיור למשקי  

,  בית ברמת הכנסה בינונית אך  העניים ביותר

,  אשר אינם יכולים לשלם את החזר ההלוואות

לרוב אינם יכולים ליהנות מן העדכון הנדון כאן

"הפניקס"סוגיות הקשורות לאסטרטגיית 

"הפניקס"סוגיות הקשורות לאסטרטגיית 



איכות הסביבה העירונית( 2

:שינויים במרקם העירוני הקיים צריכים להתייחס ל

שימור של מרקמים עירוניים חשובים מבחינה תרבותית▪

שטחים פתוחים בינות לבניינים▪

אספקטים של אסתטיקה ועיצוב עירוני▪

"הפניקס"סוגיות הקשורות לאסטרטגיית 



עדכונים בלתי מסודרים( 3

?האם עלינו להתיר הרחבות שכאלה בקומות השניה והשלישית

"הפניקס"סוגיות הקשורות לאסטרטגיית 



עדכונים בלתי מסודרים( 3

אחת מתוך אפשרויות רבות אשר יכולה לספק תשובה חיובית לצורך

"הפניקס"סוגיות הקשורות לאסטרטגיית 



דוגמא מאור יהודה

שכונה של הכנסה נמוכה

עדכונים אינם דורשים אחידות

"הפניקס"סוגיות הקשורות לאסטרטגיית 



התאמה לעקרונות נוספים של מדיניות ציבורית( 4

שוק הדירות בכל אזור מורכב מחלקים פנימיים 

שינוי באחד משפיע על האחרים; מחוברים

שמירה על דיור מוזל( 5

כל עיר זקוקה למלאי של דיור מוזל

"הפניקס"סוגיות הקשורות לאסטרטגיית 



מרכזיות הדיור בקביעת איכות החיים של הפרט. 1

מרכזיות מלאי הדיור הישן בקביעת התפקוד של  . 2

בכל שנה נוספים רק : ערים ושכונות

קיימא דורש ניצול טוב יותר של מערכות-פיתוח בר. 3

ובמיוחד של המרקם העירוני הקיים, קיימות

סיבות טובות לאימוץ אסטרטגיית  3

"הפניקס"

על אף הסוגיות השונות

"הפניקס"אסטרטגיית 



שתי נקודות לתשומת הלב

דיור כְשירות מתמשך. א

כאסטרטגיה מונעת" הפניקס"אסטרטגיית . ב

סיכום



תודה



סוגיות חשובות

עם הזמן, הסיכון שבניתוק ממקום1.

הסיכון שבפגיעה בנכסים ארכיטקטוניים2.

סיכום



עדכונים בלתי מסודרים

סיכום



עדכונים אינם דורשים אחידות

סיכום



דיור לזוגות צעירים

ר"מ100: אחריר"מ75: לפני

סיכום



דיור לזוגות צעירים

תוכנית

1:750

סיכום



בניינים וסביבתם המיידית, עדכון של דירות

אור יהודה

:לפני
בלוק טיפוסי

אחרי

סיכום


