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 תקציר

סיוע קיומו של ,  בו חלק גדל והול* של האוכלוסייה אינו יכול לעמוד במחירי שוק הדיורבעיד�

 )י " בהבנת המושג דבחיבור זה עוסק.  בכל מדינה דיור ראוי בהישג יד הוא הכרחלאספקתציבורי 

) decent housing(ובמדיניות ציבורית להבטחת דיור ראוי ) affordable housing(דיור בהישג יד 

 יכולי�, מאיד*) הציבור(והמדינה , מחיר שמשק הבית מעוט המשאבי� מחד תמורת , לכל אזרח

  . לעמוד בו

יכו� מהתמקדות בש; מדיניות הדיור בישראל שינתה את יעדיה, משנות השבעי� למאה שעברה

�, מאז. תושבי� ותיקי� מעוטי הכנסה, וביניה�, המדינה עברה לתמיכה בקבוצות נוספות, העולי

גדלו הפערי� בי� אלה שיש לה� ואלה שאי� ,  גדלה פי שניי� ויותרהאוכלוסיית, השתנו פני החברה

�  . לה� ואית� הצור* בבחינה מעמיקה של נושא הדיור עבור מעוטי האמצעי

 במדינות – דיור בהישג יד –י "ג בזאת הינה ללמוד מ� הניסיו� לאספקת דבמטרת המחקר המוצ

, בכדי להציג בפני מתכנני� ומקבלי החלטות בישראל ידע מעודכ� ומנותח, מפותחות אחדות

לש� כ* הופעל הנוהל . י"שיסייע לה� לקבל החלטות מקומיות בנושא המורכב של אספקת דב

  :שלהל�

דיור בהישג ", "דיור ראוי": כולל, י ואספקתו" בנושאי דבהבהרת מושגי� וסוגיות יסוד �

 .דיור מעורב מבחינה חברתית ועוד, הדרה והכלה, חזקות דיור, "הזכאי� "זהות" יד

: לש�, בריטניה והולנד, ב"בעיקר מארה, סקירה אקסטנסיבית של הספרות הבינלאומית �

בהתייחס לחמישה , ההסדרי� תהערכ .ב; י" לאספקת דבמיפוי ההסדרי� העיקריי� .א

�,  העניי� ביותר במשאבי�כולל, מעוטי הכנסההבטחת דיור ל: קריטריוני� עיקריי

עלות ,  מעוניתוסיכוי להיחלצוהרחבת הזדמנויות ,  לטווח הארו2ת הדיורביטחו� בחזק

העשויי� להועיל , הסדרי� חדשניי� זיהוי .ג; ישימות ההסדרלקופה הציבורית וההסדר 

 .ולה� פוטנציאל למימוש באר2, כנסהבמיוחד למעוטי ה

כפי , ישראלב סקירה תמציתית של המדיניות .א: באמצעות, לימוד מדיניות הדיור בישראל �

�מתחומי� ע� תריסר מומחי� ראיונות וניתוח של  העריכ .ב; שהיא מתוארת בכתובי

�הסדרי� , לגבי סוגיות יסודעמדת� : באר2דיור  שוק הלע  ומשפעי� הקשורי�שוני

 לפי סקטור ,מיו� העמדות בהתאמה לנושאי� השוני�ו, � והסדרי� חדשניי�רכזיימ

� .ל"ולפי חמשת קריטריוני ההערכה הנ, לפי תומכי� ומתנגדי�, המרואייני

 .ל של המחקר"המתבססות על שלושת החלקי� המובחני� הנ, תובנות והמלצות, מסקנות �

,  דרישה ליצירתה של מדיניות דיורהוא,  בתובנות מ� המחקרוססנשבי, היגד נורמטיבי מרכזי

בהתחשב בהכנסותיו , במחיר שביכולתו לשל�, לכל משק בית) decent(שתבטיח זכות לדיור ראוי 

מימוש מדיניות דיור כזו דורש מ� הרשויות הציבוריות מחויבות לאספקתו של  . משק הביתובמאפייני

,  י"תובנות והמלצות לאספקת דב, סקנותלהל� מ. י בכמות מספקת לכלל הזכאי� ובאיכות נאותה"דב

�  : הנסמכות על מה שנלמד במסגרת המחקר מ� הספרות הבינלאומית ומ� המרואייני� המומחי

 כל המומחי�  ) תפקיד הממשלה היה ויהיה תפקיד הכרחי ומרכזי בהבטחת דיור בהישג יד �

בידי הממשל רק . י"ובאספקת דבצור2 במעורבות ממשלתית בשוק הדיור שותפי� להכרה ב
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בניית , הענקת סמכויות, חקיקת חוקי�: המרכזי מצויי� הכלי� החיוניי� לביצוע מדיניות

� . הסדרה ואכיפה, גופי מימו� תומכי

מקובל בארצות המערב שהזכאות לסיוע ציבורי מסתמכת על נזקקות  ) קביעת הזכאות  �

ר ג� לפי שיקולי� הממשלה יכולה להקצות משאבי� ציבוריי� לדיו. כלכלית של משק הבית

�אשר , א* המלצתנו היא להפנות את המשאבי� הממשלתיי� לדיור, כמו לעולי�, אחרי

  . קוד� לתושבי� מעוטי משאבי� , צומצמו מאד בשני� האחרונות

; בנייה של יחידות דיור חדשות, בהכרח, י אי� משמעה" אספקת דב)מלאי יש� מול חדש �

באמצעות , מומל2 להבטיח. ובו זול יותר מ� החדש שברי רב מצוי במלאי היש�"דב, להיפ*

ובתנאי שתהיינה במצב , י לאור* זמ�"שמירה של דירות ותיקות כדב, הסכמי� ע� בעלי דירות

 . סניטציה ואחרי�, ותעמודנה בתנאי� שיקבעו ביחס לצפיפות) decent(ראוי 

ה� עבור מי שבאופ� , רי המדינה זקוקה היו� ותיזקק בעתיד למלאי של דיור ציבו)  דיור ציבורי �

הנמצאי� במצוקה א* יש , קבוע אינ� יכולי� לתחזק דירה משלה� וה� עבור משקי בית

מלאי הדיור הציבורי באר2 קט� הרבה מ� המקובל ברוב מדינות . תקווה שבעתיד ייחלצו ממנה

 .להגדיל את המלאיאנו מציעי� ; אירופה

המענקי� הוקטנו . סיוע בשכירות לזכאי� באר2 מקובלי� מענקי� ממשלתיי� ל)  מענקי דיור �

מומל2 להשאיר על כנה מערכת . מאד בשני� האחרונות וכללי הזכאות הוחמרו במידה ניכרת

להתאימה מחדש לצורכי , כמו כ�,  ולא להבליע� בהסדרי הבטחת הכנסהמענקי דיור ייעודיי�

מוצע לאמ2 את . הזכאי� ולדאוג לכ* שתוכל להבטיח ביטחו� לאור* זמ� בחזקה על הדירה

 כחלק מעלות לאפשר קבלת מענקי דיור ג� לרוכשי דירותו, tenure neutral)רעיו� ה

 .וכ* יקודמו משקי הבית לעצמאות ויוקט� העול הציבורי בעתיד, המשכנתא

 שותפויות אלה עדיי� לא מקובלות )  פרטיות)י באמצעות שותפויות ציבוריות"אספקת דב �

במיוחד באזורי הפריפריה , י"מומל2 לנסות בניית דב . המערבא* רווחות במדינות, בישראל

הטבות י באזור המרכז באמצעות "ובניית דב,  ליזמי�הטבה של זיכוי ממס הכנסהבאמצעות 

י במקומות "בתנאי שיבנו מספר מסוי� של יחידות דב, ליזמי� בתהלי2 רישוי בנייה

�ומל2 שדירות שתיבנינה בשותפות מ .אחידות ושקופות, ושההטבות תהיינה ברורות, מוסכמי

לפיו ה� מועברות , בהתא� לניסיו� הבריטי, י"תישארנה לצמיתות במעמד דבפרטית )ציבורית

, שראוי לבחו�, הוצעה אפשרות). מעי� אגודות דיור( לניהול קבוע של גופי� ללא מטרת רווח

 . לשלב בתפקיד את החברות המשכנות הקיימות ולאחר שיעברו רוויזיה

, בכל המדינות שבדקנו ) )Income Housing-Mixed  ( מעורב לבעלי הכנסות ברמה שונהדיור �

מקבלי ההחלטות הגיעו למסקנה שבידוד תושבי� עניי� בשכונות מופרדות גור� להתמדת 

בתקווה שדר2 זו תקל על , דיור מעורבבכול� מקובל כיו� להמלי2 על . העוני והבידול החברתי

המלצתנו היא לבחו� וללמוד על . שפר את ההזדמנויות החברתיות ותהיחלצות ממעגל העוני

 . כלכליות אחרות)אופ� העירוב הרצוי של מעוטי האמצעי� ע� קבוצות חברתיות

שמתחת  לרמות הממשל העברת סמכויות מומל2 לבחו� ) העברת סמכויות מהממשל המרכזי �

כי� ברמה האזורית לרשויות האזוריות כ* תתאפשר ראיית הצר,  ובעיקרלממשל המרכזי

יש לבחו� האצלה של סמכויות ג� לרשויות חזקות בכדי . י"ותו* חלוקת נטל הבנייה לדב
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א* מומל2 כי הדבר יעשה תו* בקרה ממשלתית על יעדי , י בתחומ�"לאפשר לה� אספקת דב

 .הבנייה והבטחת מימוש מטרותיה

, � בי� בעלות לשכירותחזקות ביניי בספרות נמצא רעיו� ) בחינת חזקות חדשניות בדיור �

 ללא הסיכו� הכרו*, החזקהות יציבבמיוחד ו ,המאפשרי� ליהנות מחלק מיתרונות הבעלות

א* תמיכת� הבולטת בבעלות , המומחי� באר2 דחו את רעיו� חזקות הביניי� .ברכישת דירה

 .  המובילי� בהדרגה לקראת בעלותמחייבת בחינת רעיונות חדשניי� ובעיקר אלולכול 

במיוחד מומל2 . י ולדרכי אספקתו" חשוב להמשי* ולחקור נושאי� הקשורי� לדב)  נוס.מחקר  �

י לקבוצות "ולבחו� סוגיות של דב, ללוות את הנהגת ההסדרי� החדשי� שהצענו במחקרי הערכה

  .י לתושבי� קשישי� ועוד"דב, י ביישובי� ערבי�"כמו דב, ספציפיות

 



 

 

  

  

  

  
  

  

  
  

  1934,  קריית ביאליק, בית הימ	: 1.1איור 
Figure 1.1.: Hayman's home, kiryat-Bialick, 1934 
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2



 

 

 

3

 מבוא

, מלאי הדיור במדינת ישראל מספיק בכדי לאכלס את כלל משקי הבית המתגוררי� במדינה וככלל

וריבוי אוכלוסיה שאינה , שכר נמו� מאד לחלק מ� העובדי�, מחירי דיור עולי�, אול�. מספקתאיכותו 

ה� מהגורמי� לכ� שמשקי בית רבי� אינ� יכולי� לעמוד , )מובטלי� ואחרי�, קשישי�(עובדת 

לאור . הקטנת הסיוע הציבורי בשני� האחרונות החריפה את הבעיה. בתשלו� הדרוש תמורת דיור�

ומה נית� ללמוד מניסיונ� ) affordable housing) (י"דב" (דיור בהישג יד" זה יעסוק בסוגית מחקר, זאת

שללא סיוע אינ� יכולי� לעמוד , המתמודדות ע� סוגית הדיור עבור מעוטי אמצעי�, של מדינות אחרות

  .במחיר דיור ראוי

קתו של דיור למשקי בית בשיפור אספ, ובכלל זה, ממשלות בעול� כול� מתערבות בשווקי הדיור שלה�

מדיניות הדיור , בתחילה. הממשלה עסקה בנושא הדיור מראשית ימיה, במדינת ישראל. מעוטי הכנסה

שינתה המדיניות יעדיה ,  משנות השבעי� למאה שעברה. התמקדה בצרכי שיכונ� של העולי� הרבי�

לא עודכנה , ול� מאזא. אזרחי� ותיקי� מעוטי הכנסה, והחלה תומכת בקבוצות נוספות וביניה�

ניצני� להכרת . מעול� לא עוגנה בחוק, שנתפסה כער� חברתי, והזכות לדיור, ועוצבה מדיניות לדיור

המדינה בחשיבות הזכות לדיור ובצור� לסייע למעוטי האמצעי� נית� לראות באישור תוכנית המתאר 

אפשר לראות בכ� . כניותכתנאי להפקדת ת" דיור בהישג יד"הכוללת דרישה ל, 351א "תמ, הארצית

  . ג� לעניי�, איתות לעיגו� סטטוטורי של הזכות למגורי�

בכדי , במדינות מפותחות אחדות, י" דב#  ללמוד מ� הניסיו� לאספקת דיור בהישג יד :מטרת המחקר

שיסייע לה� לקבל , מאורג� ומנותח, להציג בפני מתכנני� ומקבלי החלטות בישראל ידע מעודכ�

  . י"ות בנושא המורכב של אספקת דבהחלטות מקומי

בנדב� הראשו� ביקשנו למפות מיפוי ההסדרי� לאספקת דיור , למחקר שני נדבכי�: נוהל המחקר

ננסה לזהות , מתו� ההסדרי�. לימוד מהלכ� ותוצאותיה�, במדינות רווחה נבחרות) י"דב(בהישג יד 

תייע בסקירה מקיפה של ספרות נס, לש� כ�. בעלי פוטנציאל ליישו� בישראל, הסדרי� חדשניי�

  : תו� התייחסות לשלושה מרכיבי� עיקריי�,  ונבסס רקע וידע קיי�2רלוונטית זמינה

דיור ", "דיור ראוי"נדו� בהגדרות יסוד למושגי� – י"הבהרת מושגי� וסוגיות יסוד בנושאי דב .א

 מרבית ההסדרי� .עבור� רצויה התערבות ציבורית להשגת דיור ראוי" הזכאי�"וקבוצת " בהישג יד

בעוד שרבי� הכותבי� התומכי� בבעלות ככלי לחיזוק , עבור מעוטי האמצעי� מכווני� לסיוע לשכירות

שיכונ� של . תבח� סוגיית חזקת מגורי� עבור מעוטי ההכנסה, לפיכ�; משקי בית מעוטי אמצעי�

 אוכלוסיית מעוטי ההכנסה במתחמי הדיור הציבורי הוליד תופעות חברתיות של בידוד ובידול

הקשורות ברצו� , נבח� סוגיות חברתיות ערכיות). הדרה(השיכוני� ממעגלי החברה והתעסוקה 

סוגיות ). mixed income(כמו ניידות ועירוב הכנסה , )הכלה(לשילוב� של הדיירי� העניי� בחברה 

יר אפשרי מצויות במרכז השיח על הסיוע לדיור למעוטי המשאבי� ועל תפקידו של הדיור כמכש, אלו

  .ליציאה ממעגל העוני

חלק נכבד זה של  � י"סקירת ספרות בינלאומית לש� מיפוי ולימוד של הסדרי� לאספקת דב  .ב

                                                 

 
 12.1.13סעי' , לפיתוח ולשימור, נית מתאר ארצית משולבת לבנייהתוכ, 35א "תמ) 2005(שחר אריה , שמאי, אסי' 1
תוכנית ומסמכי מדיניות לחידוש ושימור  (14.4.2וסעי' ) דרישות לש� הפקדת תוכנית מקומית להרחבה ניכרת(

 .משרד הפני�, מינהל התכנו�, )עירוני
 בעברית ואנגלית 2
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,  של המאה שעברההובעיקר במחצית השניי, שנוצרו ועוצבו במהל� השני�, יתייחס להסדרי�, העבודה

או הרשות הציבורית יכרעו ומבלי שמשק הבית מעוט המשאבי� , לאספקת דיור ראוי בתמיכה ציבורית

שכבר זכו , תכלול ה� הסדרי� ותיקי�, סקירה זו של הסדרי� מינהלי� ופיננסיי�. תחת נטל המימו�

ניצור תרשי� הממפה את ההסדרי� , בסופו של שלב זה. וה� מנגנוני� חדשניי� יותר, להערכה וביקורת

ילות� כמקדמי� פתרונות דיור עבור העיקריי� אות� נערי� על פי חמישה קריטריוני� הבוחני� את יע

,  ממעגל העוניתהיוצרות סיכוי להיחלצוהזדמנויות  הרחבתהא� יש בה� ל, מעוטי האמצעי�

 עלות ההסדרהקריטריוני� בוחני� את .  או מענה לתפיסות חברתיותביטחו	 לטווח ארו$כמספקי� 

ירת ההסדרי� אות� נביא לפני הקריטריוני� יסייעו לנו בבח. היתכנות יישומולקופה הציבורית ואת 

 . מרואיינו המומחי�

 הולנד, ב"ארה:  והאמפירי הוחלט להתמקד בספרות משלוש מדינותיבאיסו' החומר התיאורט

 תהתומכת בהתערבות מינימאלי, ב בעלת תפיסה קפיטליסטית ביסודה"ארה, הראשונה. בריטניהו

ע� . הפונה רק לעניי� והחלשי� ביותר, דהיא בעלת שוק דיור חברתי קט� מאו; בכוחות השוק החופשי

המשלבי� , משרד השיכו� האמריקני משמש חלו* בחשיבה ובפיתוח הסדרי דיור למעוטי הכנסה, זאת

בספרות האמריקאית . ומנסי� לתת מגוו� תשובות לצרכי הצרכני� השוני�, משאבי� ממקורות שוני�

נטתה להיות חברתית , אית ההיסטוריתהגישה האירופ.  ומסקנותעחקרי אירו, זמינות של מחקרי�

בעלת סקטור דיור חברתי הדומה בגודלו , בריטניה. תומכת יותר בפרטי� המרכיבי� את החברה, יותר

ועברה שינויי� גדולי� , הייתה חלוצה בהכרה בזכויות הדיור ובשיקו� שכונות, למקובל באירופה

מספקות דיור חברתי למעוטי הכנסה ולצד אגודות דיור ללא מטרות רווח כ, בעשורי� האחרוני�

נתפס כזכות בסיסית , הדיור בהולנד. לאספקת דיור, ציבוריי�#מתפתחי� הסדרי� פרטיי�

)entitlement( ,היה החזקה הנבחרת על , ולה סקטור ציבורי לדיור גדול במיוחד �סקטור שבמש� שני

ע� השתנות צרכי , במדיניות הדיורג� בהולנד נערכי� שינויי� , כיו�. ידי מגוו� רחב של בעלי הכנסה

  .החברה וערכיה

, סקירה שתער� כמבוא לנדב� השני של החיבור – לימוד ראשוני של מדיניות דיור בישראל  .ג

ולקראת בחינת האפשרות ליישומ� של , לסיוע להבנת הרקע בתמיכה בדיור בהישג יד במדינת ישראל

.  התפתחות מדיניות הדיור ומקומה כיו�נסקור בקצרה את. י בישראל"הסדרי� נבחרי� לאספקת דב

 . י"ביטויה העיקרי של המדיניות לסיוע לדב, במש� שני�, הסקירה תכלול מבט על הדיור הציבורי שהיה

חשיבות , המחקר האמפירי,  לנדב� השני �  ראיונות ע� מומחי� בנושאי דיור בישראלעריכת   .ד

ה� כמצביעי� ,      � מעוטי האמצעי� בישראלכפולה לחידוד והעשרת הדיו� בנושא הבטחת דיור לזכאי

וה� לבחינת ישימות� בישראל של הסדרי� חדשניי� , על הלכי רוח לגבי רעיונות ערכיי� מ� הספרות

, מקבלי החלטות בדרגי הממשל: הקשורי� לדיור בישראל, בפני מומחי� בתחומי� שוני�. ספציפיי�

. יוצגו סוגיות מסקירת הספרות .ק ההו� והמימו�אנשי בינוי ואנשי� משו, חוקרי� העוסקי� בנושא

ה� . כבעלי פוטנציאל ליישו� בישראל, נבקש את תגובת� להסדרי� שיבחרו בסו' פרק ההסדרי�, אחר

יתבקשו לתת דעת� על ההסדר כביטוי לראיה חברתית ופוליטית ומהבחינה הפרקטית של ישימות 

 שנבנו קריטריוני�הערכת התגובות נסתמ� על הבעריכה ו. ההסדר במציאות כלכלית וחברתית בישראל

 . קוד� לכ� ובכ� נשלי� את ההערכה לגבי ישימות� בישראל

מסקנות וגיבוש המלצות העשויות לתרו� לדיו	 בנושא הדיור ולקידו� מדיניות דיור , תובנות  .ה

, דהחלקו האחרו� של החיבור יסכ� את הידע שנרכש בכל שלבי העבו � עבור מעוטי אמצעי� בישראל

כבסיס לגיבוש המלצות , תו� עריכת סינתזה בי� ממצאי הראיונות והלקחי� מסקירת הספרות

  .בכדי לענות על הצור� באספקת דיור בהישג יד בישראל, לשינויי� רצויי� במדיניות הדיור
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  1פרק 
  מושגי יסוד:  בהישג ידדיור

הגנה על מינימו� הקיו�  ... כבודו של האד� כולל בחובו"

הוא אד� , אד� המתגורר בחוצות ואי� לו דיור.. .האנושי 

, אד� הנאל* לחיות בתנאי� חומריי� משפילי�... שכבודו נפגע 

' ד גמזו נ"פס, ברק. השופט א."  (הוא אד� שכבודו כאד� נפגע

  ).1998, ישעיהו

? מהו דיור ואיזה דיור: כולל, מורכבת וכוללת שאלות משנה) י"דב( מהו דיור בהישג יד ההגדרה

 על מי מוטל להסדיר או לספק ?ולמי? הא� יש לסייע: בהמש� תשאלנה השאלות ?הישג ידמהו 

עד כמה עליו : וא� התשובה שעל הממשל האחריות לאספקת הדיור? דיור שהוא בהישג יד

להשיג באספקת הדיור אלו מטרות ערכיות וכלכליות מעוניי� הממשל , כלומר? ומדוע? להתערב

כלכלי , הכוללות מבט ערכי ומוסרי, תצרי' של תשובות, א� כ�, תהיההתשובה  ?ובאיזה מחיר

  .בנושאי� של אחריות החברה לאזרחיה ודמותה, ופרקטי

 ?  מהו דיור1.1

ולניהול חיוני להתפתחות  בסיסכ הגישה המודרנית מתייחסת לבית. אינו רק מחסה ומקו�" דיור"

יחסי , חיי� נורמטיבי של עבודה קשה לדמיי� את הפרט כמנהל אורח .חיי הפרט והמשפחה

לבית משמעות . יסי והביטחו� הנפשי שהדיור מאפשר וקשרי� חברתיי� ללא הבסיס הפ,משפחה

דברי� אלה ). Bratt et al. 2006 מתו� Hyden, 1984(ביטחו� והגנה , ומעבר לכ�, פיסית של הגנה

� ולבוש לאחר מי� ומזו ,צור� קיומי בסיסיהיא האפשרות להשגת דיור מחזקי� את התפיסה כי 

  ). ;Bratt et al. 2006; Van Vliet, 1998;2002 מ� וקלוש'רצ'צ(ויחד ע� בריאות וחינו� 

 חלק בלתי נפרד מכלכלת הדיור הוא .וההיבטי� הקשורי� באספקתו רבי�, מורכב' דיור'המושג 

התעוררות  חלק בהמרצת ישדיור ל. )Bourne,1990(הפוליטי מהמבנה החברתי והמער� , המדינה

חלק ולעיתי�  ,)Harloe,1995 (ה באירופה לאחר מלחמת העול� השנייכ� היה, התעסוקה ושווקי�

  ).Bourne,1990(השגת מטרות  טריטוריאליות ב

Arnott�את הדיור לשונה מכל מוצר אחר, מציי� רשימה של מאפייני �בראש הרשימה :  ההופכי

הדיור , עבור משק הבית.  בסיסי של מחסהתשובה לצור� האנושי,  את היותו הכרחהוא מציב

, בהיבט הרחב יותר. מרכיב עיקרי בהו� , במקרה של בעלות, והבית, מגל� שיעור נכבד מהוצאותיו

, באזור ובמדינה, ויחסי הכוח, הקצאתה, עלותה, על כל המשתמע מכ�, הדיור קשור לקרקע

ות מקנה לו חלק בעושר אופיו של הדיור כמוצר שאינו מתכלה במהיר. הקשורי� באספקתה

א� כ� משלבת צרכנות ואלמנט , הדרישה לדיור. הלאומי ובסל הנכסי� של משק הבית ושל המדינה
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על , תעשיית הבניהעל  שינויי� בביקוש משפיעי� על השקעה בדיור ומשפיעי�. של צבירת נכסי�

והכלל ארצית ניהול הכלכלה המקומית על המימו� ו, מכא�, ייצור משרותו, רכישת חומרי גל�

   ).Arnott, 2001(ת לאומי#לעיתי� הבי�ו

נושאי� , � וחומריי� ג� על נושאי� פחות מדידירבה א� השפעתו ,להו�ו לנכסי� נקשר 'דיור'ה

ועל רווחת , "אי�"לאילו ש" יש"בי� אלו שעל האיזו� כמו השפעה , חברתיי� הנוגעי� לדמות החברה

 להתקד� בשוק ו יכולת,ר או חינו�שירותי ציבוב זכותלו של משק הבית יכולתכולל , הפרט

  .  החברתימעמדהתעסוקה וב

 )decent housing (  דיור ראוי1.2

 A decent home for every family at a": הכריזה על חובתה לספק1945ממשלת בריטניה בשנת 

price within their means" Whitehead, 2002)  מתו�Ministry of Regeneration 1945.( 

 A decent home and suitable living" בדבר1949 שנתבב הצהירה הצהרה דומה "ממשלת ארה

environment for every American family" )1997, כרמו�Glaster, 2002; CCCR, 1986; 

Grigsby and Bourassa, 2003;  מתו�Housing act of 1949, Public Law 84-171,63 stat.(. 

“decent housing”  תנאי הדיור ל,בראש וראשונה, מתייחס ,"דיור ראוי"או בתרגומו לעברית 

ותמיד , שיקפותקני� אלו .  ובריאות של בטיחות�מינימאליי �בתקניולדיור העומד הפיסיי� 

ה� מבטאי� תפיסה לגבי המינימו� הנדרש על פי .  של מקו� ובנקודת זמ� נורמות חברתיות,ישקפו

 ,Shlay ( בהוהתפתחות מצב הדיורמצבה הכלכלי , פות את ערכי החברההנורמות המשתנות ומשק

1995.(   

תחבורה ואזורי� בבריטניה , מרחיבה יותר לדיור ראוי ראתה אור על ידי מחלקת סביבההגדרה 

 "רווחה ועצמאות אישית, לכידותאשר יקד� , השגת דיור ראוי"ההגדרה קוראת ל; 1998בשנת 

)Whitehead, 2002(.הוא מונח שמקפל בתוכו "בית"כי   משקפת את תפיסת הממשל ההצהרה 

.  כולה והקהילההשכונה, ל להשפיע בצורה חיובית על היחיד יכו,הול�דיור שיותר ממגורי� ו

בהגדרה זו ישנו , המכירה כי הסביבה חשובה לרווחת הפרט, לעומת ההגדרה האמריקאית הקודמת

הוא דיור המסייע , לפי תפיסה זו, "דיור ראוי ".לבחור ולהתפתח בחברהביטוי ליכולת הפרט 

 ולקידו� מטרות חברתיות  Shlay,1995)(לשילוב הפרט בחברה ולטיפוס בסול� המעמד החברתי 

   .וערכיות

שהדיור בו הוא אמצעי ולא עוד פיתרו� סטטי שנעשה בעבור , הרעיו� של בחירה וקידו� תהלי�

תחילתו בתוכניות כגו� . ב"ינות מערב אירופה ובארהבמדיניות של מד, מופיע בצורות שונות, הזכאי

ואחרות שביקשו את העצמת הפרט וראו בדיור ופיתרו� , ב" שבארהMoving To Opportunity#ה

מסו' המאה העשרי� ותחילת המאה הנוכחית השיח . לקראת חיזוק משק הבית ומעורבותו בחברה

גי� של הזדמנות ויצירת קהילות לצד מוש, על הדיור הראוי כמקד� את רווחת הפרט מופיע

  . הולנד ומדינות מערב אירופה אחרות, בריטניה, ב"בארה, מאוזנות
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Bratt'יצירת דיור ראוי צעד נוס �את ההצדקה להתערבות לש �;  ועמיתיה לוקחי �רואי �ה

כגור� המחבל בבניית דמוקרטיה , לה� מימד גזעי דומיננטי, ב"בריכוזי העוני והמחסור שבארה

  ).Bratt et al. 2006 (ראויה

     )affordable housing(יד  �   דיור בהישג1.3

כביטוי ליכולתו , מתייחס ליחס בי� הכנסת משק הבית, בהקשר לדיור" בהישג יד"המושג 

 (1998) מתו� האנציקלופדיה לדיור בעריכת Hartman הגדרתו של. לבי� עלות הדיור, הכלכלית

Van Vliet, למונח affordability )מתייחסת ליחס בי� עלות הדיור למשאב)בהישג יד  �הזמיני �י

 מתו� Hartman, 1988b .(Maclennan and Williams) 1990ג�  וHartman, 1988a (3למשק הבית

Hancock, 1993 ( את המונח ביחס לאפשרות להבטיח דיור בסטנדרט מקובל �מגדירי)מבלי ) ראוי

גורר , חוסר יכולת לעמוד בעלויות גבוהות של דיור. יתלהציב עול בלתי מתקבל על הכנסת משק הב

מגורי� בדיור רעוע ולא ראוי או צפיפות יתר של מספר רב של , פינוי, מצבי� לא רצויי� בכלל זה

אנשי� מחוסרי בית , ובמקרה הקיצוני דיירי� ליחידת שטח או מספר משקי בית ליחידת דיור

)Chester, 1998 Hartman .(משק הבי �א� אלו מכלות את כל משאביו , ת עומד בהוצאותלעיתי

  . ולא נותרת יתרה המספיקה לשאר הוצאות המחיה והרווחה

להתייחס לא רק ליכולת לעמוד בעלויות ' הישג היד'על מושג יש הסבורי� כי , ל" הנלאור הדברי�

סה מו� יתר ההוצאות המחיה מההכנלמליכולת� של משקי הבית מעוטי ההכנסה , הדיור אלא ג�

שה� , תחבורה ולבוש, מזו�, חינו�, הבריאותהכוונה להוצאות . העודפת לאחר ההוצאה לדיור

 ,Rossi מתו�;Hartman, 1998b Shlay, 1995; Hancock, 1993( בסיסיות וחיוניות לרווחת הפרט

 כיכולת משק ',הישג היד'הגדרת  הרחיבו והגדירו את Rogozhina et al. (2004), ברוח זו).  1994

בנויה הגדרה ה, לדיד�. רוע תחת עול יתר הוצאות המחיהכ מבלי ל,הבית לעמוד בעלויות הדיור

 החיי� רמתהגדרת . housing standard (2(דיור הראוי  מדדי� להגדרת. 1: �מרכיבישלושה מ

)living standard ( למשק הבית רמתמה אמור להיות מחיר הדיור המקובל שיספק . 3המקובלת 

ערכי� ועובדות משמשי� בערוב ולפעמי� נוגדי� זה את ,  גורמי� שוני�).cost standard(חיי� זו 

יישומה בעייתי שאותה הכנסה , כאשר ישנה הגדרה. זה ומקשי� על הגדרה ליכולת ולהישג היד

החל מההגדרה , ג� הוא לא אחיד, בסיס החישוב.  כוח קניה שווה באזורי� שוני�תאינה מייצג

ובמיוחד בעבור בעלי בתי� בעלי משכנתא , במורכבות חישוב ההוצאה לדיורמהי ההכנסה ועובר 

)Hartman, 1998b.(  

 Rogozhina et al. שתי גישות בסיסיות להסתכלות על נושא �האחת דר� אופ� : 'הישג היד' מביאי

אפשר  מתייחסת ל,ההגישה השניי.  בהנחה שסטנדרט הדיור מספק,התשלו� עבור דיור קיי�

  ).Rogozhina et al. 2004(מהיכולת לשל� ור ראוי עבור משקי בית שאינ� נהני� נגישות לדי

                                                 

 
3 "Housing affordability is the relation of a consumer's housing costs to his or her available resources. 

Both facts and standards are involved. '" p.9 
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 עד אחוז מסוי� מההכנסה יכול להיות ,בוחנת את היחס ב� עלות הדיור וההכנסההתפיסה העל פי 

). Rogozhina et al. 2004 (ו יש לשמור לרווחת משק הבית וצרכי קיומ, היתרהועל לדיורמופרש 

דיור המועבר לתשלו� עבור נמו� החלק היחסי , ככל שההכנסה גבוההכי  ,ותעקבי מראה בניסיו�ה

)Hartman, 1998b .(מצביע,  גבוהה מההכנסה על דיורשיעורהוצאת , במשקי הבית מעוטי היכולת 

  . DiPasquale and Murray, forthcoming(4( המתבטא ברווחת בני הבית מימוני, פיננסיעל קושי 

הקצאת סיוע ל מוסדות ,כמו' הישג היד'ר וגופי� אחרי� הנעזרי� בהגדרות חוקרי כלכלת הדיו

 למדידת העול )אינדקסי�( הגיעו למספר מדדי� ,בנקי משכנתאות ואחרי�, ת מדיניותוקביע

בוחנות את שאלת מדידת כלליות  שיטות שתי, נביא .על משק הבית, הכלכלי שבהוצאה לדיור

, Proportional Measure ,בשיטה הראשונה. ת נתו� בעבור משק ביההוצאה הסבירה לדיור

 היחס בי� הכנסת משק הבית :הכנסה�יחס דיורההוצאה לדיור נמדדת כשיעור קבוע מההכנסה או 

ובוחנת את , "עוד'" מתייחסת ל,Residual Measure, נייה המקובלתהשיטה הש. ועלות הדיור

אות� הוצאות , לתשלו� עבור הדיוריכולת משק הבית לצרו� שרותי� ומוצרי� הכרחיי� מעבר 

     .)Market Basket (' המוצרי�סל' ג� כבחינת זו ידועה תפיסה; המתחרות על אותו משאב הכנסה

 Shelter Povertyמצב בו משק הבית נותר ללא אמצעי� לאחר תשלומי עלויות הדיור נקרא 

)Rogozhina et al. 2004; Jensen, 1998(. היא גישה , ת הישג הידלבחינמורכבת יותר  גישה

ליחס בי� יכולת רכישת הדיור והנגישות לדיור , מתייחסת ליכולת הקניה של משק הבית כלומרה

היכולת לזכות באשראי ובמשכנתא והיחסי� בי� , מקורות המימו� הזמיני�, הנגזרי� ממחיר הבית

  ). Rogozhina et al. 2004(גורמי� אלה 

 30%משפחה להוציא עד על קובל שמ,  ובאישור הקונגרס1981החל ממשל רייג� בשנת , ב"בארה

לסיוע ) 1996(שיעור זה הוא ג� מבח� הזכאות הפדראלי  .) ,1991Stegman(מתקציבה על דיור 

א� ; )Jensen, 1998(של שוכר ) adjusted income(במענק לדיור המחושב מ� ההכנסה המתואמת 

לש� . שהיה מקובל עד לשנות השמוני� מההכנסה 25%הוא שיעור גבוה יותר מהשיעור של 

  עלות,י המדינה"והוא מסופק עהדיור מעוג� כזכות בחוק  בה�  במדינות סוציאליסטיות,השוואה

, באוסטרליה. )Van Vliet, 1990(הכנסת משק הבית תו�  מ, או פחות#5%  כיתהר היהדיור לדיי

מחושב היחס בי� . לדיורתשומת הלב בהגדרה היא על הכנסה המאפשרת צרכי� בסיסיי� מעבר 

הדרישה לדיור ראוי באוסטרליה . ההכנסה הזמינה להכנסה הדרושה לעמוד בעלות של בית טיפוסי

כלכלה , עבור שרותי בריאות, הנדרשות למשק הבית, קוראת להתחשבות בכל אות� הוצאות

� ע�  עבור דיור נחשבי� למשקי בית המתמודדי25#30% # משקי בית המשלמי� יותר מ. ורווחה

  ). Rogozhina et al. 2004 מתו� AIHW,1997(בעיות בהישג היד לדיור 

את יכולת הדייר לשל� עבור הדיור , כאמור ,מבקשת לבחו� )Market Basket(תפיסת סל המוצרי� 

 U.S# כזו מופיעה בת מוצרי�רשימ. לאחר הפחתת עלות סל המוצרי� ההכרחיי� לרווחת המשפחה

                                                 

 
4 Dennis DiPasquale ,הרצאה :Equity Efficiency & Externalities in Urban & Regional Markets ,4 , נובמבר

  .הטכניון חיפה, 2007
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Department of Labor Consumer price Index (CPI)) Jensen 1998.(  על פי כלכל� הדיור

Michael Stone ,לגודל משק הבית �שההוצאות ה; החישוב צרי� להתייחס ג �אחרות"משו "

את מצב� של אלו . גדלות ע� גודל משק הבית הרי שהחלק היחסי המוקדש לדיור צרי� לקטו�

 Shelter"" (מחסה� עוני "Stoneר כינה הנאלצי� לוותר על רווחת� בכדי לשל� בעבור דיו

Poverty” .(פי תפיסה זו על Stone פחות מהשיעור המקובל על �מצא כי ישנ� משקי בית המשלמי 

אחרי� המשלמי� חלק . אולי משו� גודלו של משק הבית, מחסה#דיור וה� עדיי� סובלי� מעוני

על פי , 1991 האמריקאי משנת ניתוח הסקר. גדול יותר מהכנסת� מהמקובל ואינ� לוקי� במחסור

למחצית� של אלו לא : מחסה#היו עניי, בעלי� ושוכרי�,  מכלל משקי הבית30%שיטה זו הראה כי 

   .)Hartman, 1998b; Jensen 1998(נותר כס' לדיור כלל לאחר חישוב הוצאות המחייה ההכרחיות 

  : מקובלי�המדדי� שניי� מ	 ה

House Price Income Ratio :על פי רוב חציו� , אשו� משווה בי� רמת שכר מסוימתהמדד הר

לא השיטה  בכ� שוחסרונ,  בפשטות השיטה הואהיתרו� .בהשוואה לעלות דיור מסוימת, ההכנסה

 UN Humanבתוכנית . התמונה אינה מלאה, דיור ואי לכ�שוק ההמורכבות את  מכילה

Settlement Program (Habitat)  מוגדרת כיחס בי� חציו� עלות הגדרת היחס בי� הכנסה לדיור

  ).Rogozhina et al. 2004(השוק ליחידת דיור וחציו� ההכנסה השנתית של משק בית 

Housing Opportunity Index (HOI) #מאותו שוק �של המגורי �אשר ,  מדד הבוח� את חלק

ו� על ב המדד נקבע בכל רבע"בארה. משק בית המרוויח את חציו� ההכנסה יכול לשכור או לרכוש

הנמסרי� , על פי נתוני חציו� ההכנסה לכל שוק, National Association of Home Builders#ידי ה

  ).HUD ()Rogozhina et al. 2004(על ידי משרד השיכו� הפדראלי 

Hancock (1993) סקרה את הגדרות המקובלות להגדרת הישג היד )affordability (ולטענתה ,

בבסיס , לטענתה). a merit good( ההנחה שדיור הוא זכות בסיסית קיימת, בבסיס ההגדרות עצמ�

אות� החברה רואה כמינימו� הכרחי , שאינ� הוצאות דיור, ההגדרות ההנחה כי קיימות הוצאות

שדיור הוא זכות לה זכאי האזרח , מכא�. ההנחה כי יש להבטיח סטנדרט של דיור, כמו ג�, מחויב

)a merit good( ,לא כ� �שאז אספקת אות� הוצאות לצריכה שאינ� דיור מבלי לדאוג הרי, שא 

  . היו מספקות את הצור� להישג היד, להוצאות הדיור

  י " אחריות המדינה לאספקת דב1.4

, הע� ההגירה המונית של תושבי הכפרי� אל הערי� ואזורי התעשיי, תבעיד� המהפכה התעשייתי

יפקה הקהילה הקטנה הוחל' בחוסר ודאות של הביטחו� שס. נוצר מחסור בדיור בכל רחבי אירופה

כנסיות וקבוצות , )corporation(גופי� חברתיי� כגו� תאגידי דיור . המהגרי� שהתיישבו בערי�

 הצטרפו מפעלי� ,ב" באירופה ובארה,בתחילת המאה העשרי�. קמו בכדי לסייע לפועלי�, צדקה

אול� רק ע� ). ב" בארהעלו של פורד מפ,הידוע מכל(להקמת מפעלי דיור ורווחה עבור פועליה� 

תפס הממשל את תפקיד האחראי לאספקת שירותי , התחזקות מושג מדינת הרווחה המודרנית

היא האחראית , על פי תפיסת מדיניות הרווחה, המדינה. הרווחה בכלל ואספקת הדיור בפרט
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נה וצמצו� תו� הג, ללא קשר למעמד� או הכנסת�, תוהמאפשרת לאזרחיה רמת חיי� מינימאלי

, רצמ� וקלוש'צ; 2000, יו�#קלוש וליו(תלות� בכוחות השוק החופשי על מורכבותו וכשליו 

2002;Harloe, 1995 .(  

  האוניברסאלית מול הסלקטיבית ,   מדינת הרווחה וגישות1.4.1

החלה להתפתח , #19על רקע תהליכי התיעוש והתבססות הכלכלה הקפיטליסטית בסו' המאה ה

ארצות המערב . הרווחה והדאגה לרווחת הפרט ולצרכיו כחלק מאחריות המדינהתפיסת מדינת 

בהבדלי� במבנה משקי , בסגנו� החיי�,  שלה�יחוו שינוי דרמתיי� במבנה הכלכלי והדמוגראפ

פ� למקובל שמייצג את התחזקות השוק החופשי ההקפיטאליז� . בהכנסת� ובצרכיה�, הבית

,  בהתערערות הביטחו� הכלכלי ולוו,הקצינו והתחדדו,  �וההבדלי� בי� קבוצות ופרטי, ושליט

 ;Harloe, 1995; 2002, לוי� אפשטיי� ואחרי�(בפערי� וחוסר שיווי� בתחומי המשפט והפוליטיקה 

Bourne,1990.( שוויו� חברתי וכלכלי או לפחות שוויו� �אלו הובילו לקריאה למדיניות שתקד 

במידה זו או אחרת כל מדינת , רי� שתי מטרות המאפיינותגוז,  ואחרי�לוי� אפשטיי�. בהזדמנויות

על פי מדדי� שיקבעו לפי ,  לכל אזרחחברתיוביטחו� כלכלי הראשונה היא חיי� נאותי� ו: רווחה

השוויו� בי� #צמצו� אי, המטרה השנייה היא. ללא קשר ליכולת השתכרותו, המקובל בכל חברה

  ).2002, לוי� אפשטיי� ואחרי�(בחברה הפרטי� 

, נזכיר שני מושגי� הנגזרי� מאותו דיו�, היות וקצרה היריעה מדיו� מעמיק במדיניות הרווחה

גישות אלו מגדירות את מבח� . 'סלקטיבית'והגישה ה' אוניברסאלית'מושגי� בדבר הגישה ה

 בסיס התפיסה. ג� את עומק ההתערבות של המדינה באספקת הדיור, הזכאות ובמידה רבה

ומטרתה , הערבות והאחריות של החברה לחבריה, תא ברעיו� הסולידאריוהו האוניברסאלית

על פי התפיסה האוניברסאלית כל פרט זכאי לביטחו� ללא הבדלי . להגדיל את השוויוניות בחברה

דורו� מרחיב ומסביר כי . הסיוע נית� כזכות אזרחית לכל, הכנסה או סטאטוס חברתי, מעמד

פועל .  למנוע את תיוג� של קבוצות חלשות הזקוקות לסיוע מאחורי הגישה נבע במטרה�ההיגיו

לא רק כנושאי� בנטל , הכלת מעמד הביניי�, ועל ידי כ�, יוצא מכ� היה ביטולו של מבח� ההכנסה

תפיסת הזכות לדיור כזכות אזרח הבאה לידי  ).1997, דורו�(המיסי� אלא ג� כזוכי� לשירותי� 

אינו מספק , הדיור לעניי� ולמחוסרי הדיור,  על פי האמנה.1991ביטוי באמנה האירופאית של שנת 

 ,Blanc) (אזרחות(=לכבוד ולהשתייכות כחבר בקהילת המדינה , רק מחסה אלא הזכות לזהות

1998.(   

מתארי� תהלי� שתחילתו בעשורי� האחרוני� של המאה העשרי�  ,עמיתיולוי� אפשטיי� ו

הגישה  מתחזקת, מנגד; גישה האוניברסאליתובמהלכו נחלש רעיו� מדינת הרווחה המנוהלת ב

מתחזקת , אל אלה. הדוגלת בכלכלת שוק ובצמצו� ההתערבות הממשלתית, הניאו ליבראלית

, כפועל יוצא. �ומחזקת את רעיו� האינדיבידואליז, הגישה המקדשת את זכות הפרט למימוש עצמי

). 2002, י� אפשטיי� ואחרי�לו(מתחזקת התפיסה שעל הפרט לשאת בתוצאות מעשיו וגורלו בידיו 

ניצבת כתשובה לתפיסה האוניברסאלית ומקורה באותה תפיסה של , סלקטיביתהתפיסה 

ממילא התפיסה , כ�. אחריות חברתית מזערית,  כלכלי וחברתי כער� ומכא��אינדיווידואליז

ות עמיתיו רואי� במדינילוי� אפשטיי� ו ).1997, דורו�(לזכאות נקשרת למבח� הכנסה כמדד 

 תכ� ג� שינוי המדיניות כאשר נשחקת אותה הסולידאריו, הרווחה מעשה פוליטי ומשו� כ�
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,  מדינות רבות יותר).2002, לוי� אפשטיי� ואחרי�(שהבטיחה לפרט הגנה של החברה מפני סיכוני� 

  .מתמודדות ע� הגדרת גבולות הזכאות, ג� ממדינות מערב אירופה

תואמת ומשלימה את התפיסה המזהה שלוש ,  וסלקטיביתחלוקה זו של מדיניות אוניברסאלית

, הסוציאל דמוקרטית, הראשונה: גישות עיקריות של מדיניות הרווחה במדינות הקפיטליסטיות

התפיסה .  במדיניות השווה לכל המעמדותימקבילה לרעיו� קידו� שוויו� ובסיס אוניברסאל

חלוקה זו ב. הסלקטיבית והשיוריתמקבילה לגישה ) לבראלית#או ניאו(הליבראלית , ההשניי

צרפת המדיניות בכדוגמת  ,)corporatism(קורפורציה המהווה סוג של , שלישית, קבוצה נוספת

מקצוע  תפיסה המקדמת זכויות בעבור קבוצות שונות של מעמד או -)גרמניהב, בשנות השישי�ו

)Esping-Andersen, 1990 Balchin and Maureen, 2002; .(  

  ר בהקשר למדינת הרווחה   הדיו1.4.2

הדיור אינו דומה למוצרי� או שירותי רווחה אחרי� וקשה לשלבו בתבניות המוכרות של מדיניות 

מעמידו בנפרד ממוצרי� רווחה , מקומו המיוחד של הדיור כמוצר סחיר המסופק בשוק. הרווחה

, ע� זאת. החופשיביטוח סוציאלי או פנסיה שאינ� סחירי� בשוק , בריאות, אחרי� כגו� חינו�

נתפסת , לפיכ�, מדיניות הדיור; קיימת הסכמה כי הדיור הוא מוצר בסיסי הנחו* לרווחת הפרט

; 2000, יו�#קלוש וליו(במרבית מדינות מערב אירופה כמספקת תיקו� לכשלי שוק הדיור 

Boelhouer, 2002; Bengtsson, 2001 .(  

, דל בי� הגישה הסלקטיבית לאוניברסאליתהשוק נתפס כמנגנו� החלוקה העיקרי של דיור וההב

: בשתי הדרכי� הקיימות למדינה להטיב ע� מצב אזרחיה. הוא באופ� התערבות הממשלה בשוק

, הקצאת דיור ישירות למשקי בית אשר אינ� מסוגלי� לספק דיור לעצמ� בשוק החופשי, האחת

 Bengtsson,  כל משקי הביתהתערבות בפעילות השוק בכדי לענות על צרכי הדיור של, השנייה, או

  . רואה הקבלה להבדל שבי� הגדרת המדיניות הסלקטיבית לזו האוניברסאלית(2001)

נית� לאכו' , א� קיימת היא זכות אזרח שלפחות בתיאוריה, הזכות לדיור, במדיניות סלקטיבית

בל על מתארת את תנאי הבסיס לדיור מתק, הזכות לדיור, במדיניות אוניברסאלית. בתוק' החוק

, ש�.  מציג את התפיסה המקובלת בשוודיהBengtsson, כדוגמא. הדעת כנחו* לאזרח בקהילה

מתפרשת על פי התיאוריה האוניברסאלית ) העוסקת ברווחת הפרט(הזכות לדיור כזכות סוציאלית 

לחברה ' סדר יו� של הרווחה הסוציאלית'לתיקו� השוק ומשו� שמודל זה של זכויות הוא חלק מ

האזרח ראשי לפתור את נושא מגוריו דר� . אי� לצפות מהמדינה למלאו בכל רגע ובכל מקרה, כולה

בהקשר זה הוא מביא . חליפי� בשוק ועל הממשל לסייע לו לספק לעצמו את צרכיו במסגרת השוק

הדיור כזכות סוציאלית אינו מציי� , על פי רעיו� זה). Rawl, 1971(' עצמי#הזכות לכבוד'ג� את 

אלא תנאי דיור הנחוצי� לשמירת כבוד� ,  חוקי לתנאי דיור ראוי מתקבלי� על הדעתקריטריו�

תפיסה זו עשויה לשמש להסבר וגשר בי� הרצו� לחיזוק ). Bengtsson, 2001(העצמי של הדיירי� 

). צד הביקוש לדיור(וא' למעבר למדיניות התומכת בזכאי , השוק ואספקת מענה לצרכי הפרט

עבור ' מוג�'וסקטור ' שוק פתוח'ר את הגישה הסלקטיבית כמבדילה בי� ברוח זו הכותב מסבי

רגולציה וסבסוד מובח� , בחינת נזקקות, )היצע דיור( מלאי מוגדר ,החלשי� הכולל בדר� כלל

)Bengtsson, 2001.(  
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      הזכאי� לסיוע ציבורי לדיור  1.4.3

על תפיסת מושג מדינת , אחריות המדינה לסיוע בדיור מבוסס על התפיסה הערכית של החברה

בעיד� בו . נגזר שהזכאות מוענקת לאזרחי המדינה, מכא�; הרווחה ומ� הדיו� בזכויות האזרח

  .יש לכ� משקל רב א� הוא חורג ממסגרת עבודה זו, ההגירה אינה עוד תופעה שולית

קביעת הזכאות מגדירה את הרכב וגודל הקבוצה שתהנה מסיוע הממשלה ובסופו של דבר את 

הגדרת הזכאי� לסיוע ציבורי היא סוגיה שאי� לה תשובה חד משמעית ובכל מדינה .  ק' הסיועהי

בעלת , בהולנד. הנהוגה באותה עת, )כלכלית ופוליטית(היא נקבעת בהתא� לגישה החברתית 

, )חברתי(זכאי לבקש מגורי� בדיור הציבורי  18כל אזרח מעל לגיל ', אוניברסאלית'מדיניות רווחה 

כל אזרח המוציא על שכירות , עדיי�;  ההעדפה ניתנת לאוכלוסיות חלשות ופגיעות בחברה,א� כי

לזכאות נמדד ס' הכניסה ', סלקטיבית'שמדיניותה  ,ב" בארה.זוכה לסיוע, לדיור מעל למקובל

  .   כעדות למצוקה כלכלית והסיוע נית� לאחוזי� בודדי� מ� האוכלוסייההכנסהביחס ל

# לסייע לא רק לעניי� אלא ג� לקבוצות אחרות בהתא� לתפיסת� החברתיתישנ� מדינות הבוחרות 

. יותר מכל קבוצה אחרת, לאור� השני� זכו העולי� לסיוע רב בדיור, בישראל למשל. ערכית

 באזורי� מעוירי� בה� מחירי ,זכאי� לסיוע בדיורכהממשלה כללה , בשני� האחרונות, בבריטניה

אחיות , מורי�, שוטרי�, הציבור שעובדי� למע� הקהילה כמו עובדי את, הדיור גבוהי� במיוחד

  .'וכד

חשיבות רבה משו� שיתכ� שכל ',  יד#דיור בהישג'#למרכיב זה בתצרי' המרכיב את מושג ה

א� הוא נית� לקבוצה קטנה , הפרמטרי� האחרי� מענקי� תשובה נדיבה והסיוע לזכאי� מספק

 תספק המדיניות מענה מניח את הדעת לצרכי לא, ובכל זאת, מאוד והנגישות לסיוע מוגבלת

  .החברה

    הזכות לדיור1.4.4

שבה� הזכות לדיור היא , ובהולנד, כ� הדבר בבריטניה. במדינות אחדות הזכות לדיור מעוגנת בחוק

מבלי , שכל העומד בדרישות הזכאות יזכה לדיור, המשמעות היא). entitlement(זכות מולדת 

ג� ). Priemus, 2004; Priemus and Kemp, 2004( תקציב נתו� שהדבר יהיה מוגבל במסגרת

הזכות לדיור מעוגנת בחוק אול� ייתכ� ומשק הבית ענה על כל הדרישות ונמצא , בארצות הברית

  .א� לא יזכה לקבלו בשל מגבלות מסגרת התקציב, זכאי לדיור

סווג את זכויות האזרח  מMarshall. שאלת הזכות לדיור נגזרת מדיו� רחב יותר בזכויות האזרח

שתמצית� היא , זכויות פוליטיות; הקשורות לחופש הפרט, זכויות אזרח: לשלוש קבוצות

ביטחו� והזכות , וזכויות סוציאליות הכוללות מגוו� של זכויות בדבר רווחה כלכלית, הדמוקרטיה

מדינה זכויות האזרח מתבטאות בחובת ה, בעוד. לחיי� תרבותיי� בהתא� לחברה בה חי הפרט

 ,Bengtsson אצל Marshall, 1964(הזכויות הסוציאליות ה� כלפי החברה כולה , כלפי כל אזרח

2001 .(  

ב ורואה בו כמי " את הממשל בארהHartman (1998c)מסו' שנות התשעי� מבקר , במאמר

הכותב בוח� את השינויי� שעברה ההצהרה מחוק הדיור משנת . שנכשל בהבטחת הזכות לדיור
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. המתחייבת לאספקת דיור ראוי לכל משפחה אמריקאית, ותה הבאנו בראשית הפרקא, 1949

ומושג , הוש� הדגש על הצור� ביותר יחידות דיור ראוי, הבימי� שלאחר מלחמת העול� השניי

; י" מלי� על כי הממשל לא עשה די להבטחת הזכות לדיור ראוי ודבHartman. חסר' הישג היד'

במיוחד שזו לא נתמכה בחקיקה , הצהרה לבי� הבטחת הזכות לדיורגדול המרחק בי� ה, לטענתו

הצור� העיקרי הוא להבטחת , כיו�, לטענתו. ובהקצעת משאבי� שנדרשו להשגת מטרותיה

במדיניות ' הישג היד'כלומר להבטחת מרכיב , )ראוי(יכולת� של מיעוטי ההכנסה להשיג דיור 

נחשבת , בפרט, ווחה בכלל ומדיניות הסיוע בדיורמדיניות הר, ב"בארה). Hartman 1998c(י  "הדב

  . המופנית לחלשי� ביותר באוכלוסייה, לדוגמא למדיניות סלקטיבית ושיורית

לדיור  היה זכאי יניות דיור אוניברסאלית בה כל אזרחמדע� מדיניות הדיור בהולנד זוהתה 

גי מדיניות הרווחה של בחינת המודל ההולנדי על פי הגדרות סו, Boelhouerלפי , אול� .חברתי

Esping-Andersen ,מזהה �קורפורטיבי#  ומהמודל השמרנידמוקרטי–מ� המודל הסוציאל אפיוני .

 ,Esping-Andersen( היו מומחי המדיניות בוחרי� בי� שני מודלי� אלו, בהתא� לנושא, לטענתו

ד והניב סקטור רעיו� מדינת הרווחה שגשג בהולנ, לטענת הכותב. )Boelhouer, 2002  אצל1990

.  היווה מפנה במדיניות1989מסמ� המדיניות משנת . חברתי רחב ממנו נהנו רבי� מהאוכלוסייה

להמשי� בקו של מחויבותה , הממשלה ביקש להרפות ממעורבותה ולעודד את שוק הדיור החופשי

יור  אבדה תקפותו של הדבכ�, Boelhouerלטענתו של . חיזוק התנהלות השוק, לאזרחיה וע� זאת

   ).merit good( )Boelhouer, 2002(כמוצר זכות 

  י "  מעורבות הממשלה באספקת דב1.4.5

הממשלה האמריקאית בהתערבותה בשוק הדיור  את תפקיד Marcuse 5במאמר ביקורת מבקר

אי� ) the benevolent satae(המיתוס של המדינה הנדיבה , וטוע� כי בניגוד לאמונה הקיימת

כמענה לצרכי� כלכליי� , בטחת רווחת� של תושביה בראש מעייניה אלאהממשלה מתערבת כשה

טוע� החוקר כי האמונה שהשוק הפרטי מסוגל , בתוספת המאוחרת למאמר, ע� זאת. או פוליטיי�

לטענתו המדינה ממילא מעורבת במה . כמוטעיתהוכחה א' היא , להתנהל ללא התערבות המדינה

ומשו� , נה אינה מסוגלת לבצע את תפקיד הדאגה לחלשוהטענה כי המדי" השוק הפרטי"שקרוי 

 היא נטישת המדינה את חובתה לתושביה החלשי�, כ� מעבירה את האחריות אל הסקטור הפרטי

)Marcuse, 1986.(  

ההתערבות נועדה . נחוצה ההתערבות ממשלתית, בכדי לקיי� מדיניות לאספקת דיור בהישג יד

כ� , לכאורה). 2000, יו�# קלוש וליו(� תלות� בשוק החופשי תו� צמצו, לסייע לאוכלוסיות החלשות

כי בניגוד למיתוס של , 6טוע�) Marcuse) 1986אול� המתכנ� הביקורתי . נוהגות כל הממשלות

                                                 

 
5  "Housing Policy and the Myth of the Benevolent State" בכתב העת 1978 בשנת יצא לראשונה Social Policy, 

Jan/Feb, 21-26 ,כחלק מאסופה1986- ומאוחר יותר ב  Critical Perspectives on Housing , כפי שמובא במקורות
   ."The Myth of the Meddling State": לעבודה זו וכולל תוספת מאוחרת

6  "Housing Policy and the Myth of the Benevolent State" בכתב העת 1978 בשנת יצא לראשונה Social Policy, 

Jan/Feb, 21-26 ,כחלק מאסופה1986- ומאוחר יותר ב  Critical Perspectives on Housing , כפי שמובא במקורות
   ."The Myth of the Meddling State": לעבודה זו וכולל תוספת מאוחרת
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הממשלות מתערבות בשוק הדיור לא כדי להבטיח את , )the benevolent state(המדינה הנדיבה 

צרכי� כלכליי� או פוליטיי� של המדינה והעומדי� אלא כדי לשרת , רווחת� של תושביה העניי�

משמעות נטיית� של ממשלות להעביר את האחריות אל הסקטור הפרטי היא , לדעתו. בראשה

  . נטישת המדינה את חובתה לתושביה החלשי�

Grigsby and Bourassa) 2003 (חמש סיבות מרכזיות להתערבות הממשלה בשוק הדיור �מוני :

הרחבת שוויו� , שמירת הסדר הציבורי, צדק חברתי#הקטנת חוסר, בורשיפור בריאות הצי

 Bengtsson. כול� סיבות המשפיעות על החברה בכלל; ההזדמנויות ועמידה בגידול האוכלוסי�

שהטובי� הוא : בכדי להצדיק את התערבות הממשלה, טוע� כי חייבי� להתקיי� שני תנאי�) 2001(

בי� לא מסופק לכל התושבי� במחיר ואיכות מתקבלי� על שהטו, ושנית, בעל חשיבות לאזרחי�

שני התנאי�  , בעיד� של היו�. תנאי אחד מהשניי� אינו מספיק; הדעת בשוק הלא מוסדר

יש צור� בהתערבות ממשלתית במהלכי השוק , מתקיימי� ובכדי לאפשר דיור בסטנדרט ראוי לכל

ברור היו� שיש ,  החופשי ביותרב שמייצגת את השוק"וג� בארה, במדינות המערב. החופשי

המאפשר " הישג יד"ומחסה ב" ראוי"הדאגה לאספקתו של דיור , מכא�). Arnott, 2001(להתערב 

,  והדיו� הוא(Bourne,1990)משטרי� וכלכלות , תרבויות, חוצה מדינות, סביבת חיי� תומכת

  . בשאלה על היקפה של המעורבות

, ושאלת הזכאות לדיור, השיורית, מול הסלקטיבית, לתהכול, ההבדל בי� הגישות האוניברסאלית

דר� אספקת הדיור ועומק המעורבות ). Harloe, 1995(מגדירות את היק' ההשקעה וההתערבות 

ואפיינה את , י"דר� שהייתה נהוגה מראשית ימי הסיוע לאספקת דב. שונה בכל מדינה ומדינה

המדינה או ; רה של דיור לאזרחי� זכאי� מדיניות של אספקה ישיההיית, מרבית מדינות הרווחה

, במדינות מערב אירופה. בבעלות ובניהול של דיור ציבורי, בבנייה, הממשל המקומי פועלי� בייזו�

הממשלות התערבו בהלי� יזו� בנייה ; הייתה מעורבות עמוקה של הממשל, 1945#1990בי� השני� 

ועד לאמצע שנות השבעי� , הנייכצור� לשיקו� ולפיתוח שליווה את סו' מלחמת העול� הש

העול הכבד שבאספקת ). Balchin, 1996(בשיפור איכות המגורי� ,  השקיעו המדינות#70ומשנות ה

 הכללית לכיוו� האימו* התנהלות על פי חוקי ההדיור על חשבו� תקציב הממשלה בצירו' לנטיי

ב ובכל "בארה, הובילו להאטה בהיק' המעורבות של הממשלות באספקת דיור, כלכלת השוק

מהצד השני , מצד אחד ולצרכני הדיור, הוחל בגיבוש מגוו� של הסדרי� לבוני�. מדינות אירופה

). Bratt et al. 2006; Arnott, 2001; 1994,קלושויו� #לו; 1986, רוזנהק; 2002, רצמ� וקלוש'צ(

פקת תפקידו של הממשל בהתערבות לאס. הסדרי� אלה מגבירי� את חלקו של השוק הפרטי

בעוד האחריות הביצועית , מסדיר ואוכ', עדיי� מרכזי הוא מתעצב כמתווה המדיניות, י"הדב

המגמה מראה מעבר למדיניות רווחה . מועברת לשוק הפרטי ובמידת מה ג� לסקטור האזרחי

שהדיו� במציאת פיתרונות והסדרי� , מכא�. הנותנת מענה צר ורק לעניי� ביותר) residual(שיורית 

מוקדש לסקירה וניתוח של , החלק השני, החלק עיקרי של עבודה זו, � נחוצה ביותר ולפיכ�חלופיי

  . דיור בהישג יד–י "הסדרי� לאספקת דב
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  2פרק 
  סוגיות יסוד  :דיור בהישג יד

    דיור וחברה2.1

 יותר בחברה ועל הקשר של דיור על החלשי�בפרק שלפנינו מספר מושגי� המשמשי� היו� בשיח 

. נבנו מתו� ניסיו� החוקרי� להבי� תהליכי� בחברה המודרנית, מושגי� אלה. חברתיכמחולל 

המושג המסורתי של עוני לא הספיק לתאור קבוצות של אנשי� שאינ� זוכות להיכנס למעגלי 

ההשכלה או , היכולת להשתלב בשוק התעסוקה, מההנאה מזכויות אזרח; החברה על כל היבטיה

תיאר בצורה נאמנה יותר את ,  הרחקת� של קבוצות אלה,)exclusion( הדרההמושג . המעמד

, כתוצאה ממגורי� בשכונות מדורדרות, כאשר אל המצב נוספה ג� התבדלות מרחבית. הדברי�

ה� בי�  לנוע תקשור ליכולניידות דיו� על ה. הדרה מרחביתמדובר ב, מסוגרות וחסוכות שירותי�

או ניידות העדר . )social mobility ,דות חברתיתניי( בי� מעמדות בחברהמקומות במרחב וה� 

 ).inclusion (הדרה היא עדות לאפשרות של , בקרב בני קבוצות מעוטות משאבי�ניידות מועטה

 הזדמנויותשל קירוב וחשיפת קבוצת המודרי� ל,  של תיקו� להביא לתהלי�עשויעידוד ניידות 

כלי , עסוק במושג נוס' המהווה מכשירנ, לבסו'. הכלת� בחברה על כל רבדיה: הכלה ל,ומכא�

 ,תליצירת קהילות מאוזנות ומגוונו) social mix (המגוו	 החברתיזהו רעיו� , תכנוני להשגת ההכלה

  ).mixed-income (מעורבות ההכנסה

  במגורי�  הֲדָרָה והֲכָלָה 2.1.1

   הדרה 2.1.1.1

 מובנית להתקד� ת מחוסר יכולת קבוצה סובל,בההיא תופעה חברתית  )social exclusion(הדרה 

 מכלל הנהני� משירותי� לה� זכאי� חבריה, הקבוצה הוצאה , בכלל זה;מעמדהולשפר את 

התפתחות ). ;and Mullins, 1998 Marsh Somervill, 1998 מתו� Room, 1995a(כאזרחי� 

 ,תהרחקת ציבור מרשתות ומערכות הקשר וההזדמנושל  מהצור� להבחי� בתופעה ההמונח נבע

  . היותו עניבואינה תלויה באופ� ישיר 

התהוות כלכלה גלובלית . במהל� המאה העשרי� חל שינוי חברתי עמוק הנוגע לתחומי� רבי�

 ואיתה ,הביאה לחלוקה חברתית חדשה במדינות הקפיטליסטיותלקראת סו' המאה העשרי� 

תופעות של , יי�והמעמדות החברתהתעסוקה , הכלכלה שינוי במבנה :תופעות ובעיות חדשות

במש� , )Marsh and Mullins, 1998( המשפחה המסורתית שוני� מ�משקי בית ויצירת  הגירה

ראשית , בד בבד גברה התחושה.  חלשי�הרכב האוכלוסייה בשכונות ובאזורי� ג�  השתנה,הזמ�

ושג מכי מתהווה תופעה שהעיסוק בה מורכב יותר ונוגע בנושאי� רחבי� יותר מהדיו� ב, באירופה

הגדיר עשרה אחוזי� מאוכלוסיית , חבר בממשלת שיראק, Leonir Rene, 1974כבר בשנת . 'עוני'ה
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,  לקבוצות חלשות כגו� משפחות חד הוריותהכוונתו היית. 'מודרי�'כלומר ', excluded '#צרפת כ

צל אSilver, 1995 (ת חוקי הביטוח הסוציאלי של אות� הימי� זכו להגנשלא היו , נכי�, מהגרי�

Marsh and Mullins, 1998 .(  

אימו* המונח  . במדיניות האירופאית בשל להכיל מינוח חדששיחה היה #90רק לקראת סו' שנות ה

 Mullins Marsh and) 1998( .יחסות לעונייגישה אלטרנטיבית להת, כאמור הציע 'הדרה חברתית'

שאבי� זמיני� לפרט או ר מהעדו ולפיו העוני הוא שאלה של חלוקה Room )1995(מתו� מביאי� 

חוסר שילוב ב, מתמקד במעורבות בלתי מספקת' ההדרה החברתית' מושג ,ו לעומת.למשק הבית

שיח ליחס לקשר בי� מושג ההדרה החברתית ימת, השילוב חברתיכ� .  והשפעהחכובחוסר חברתי ו

לעוני חלק , מכא�. יו החברתיות של האזרחאזרחית וזכויות#על התודעה הפוליטית, רחותעל האז

כיו�  ).Marsh and Mullins, 1998(חשוב בהגדרת המושג ההדרה כתיאור לדברי� שמעבר לעוני 

ה� מונחי� מרכזיי� בדיו� הפוליטי והציבורי על חוסר ', הכלה'#ו' הדרה, 'ב"באירופה ובארה

מעוטי  ובהשלכות לגבי מדיניות הדיור והרווחה בכלל ודיור )disadvantage(ההזדמנות החברתית 

  . ההכנסה בפרט

 הדרה מרחבית :  הקשר בי	 דיור להדרה2.1.1.2

של  �מגביל את נגישותה בידוד, בידוד פיסי של קבוצהכאשר השיכו� יוצר היא הדרה מרחבית 

מונע בידוד פיסי ה. ברמה גבוההשירותי� לו תעסוקהל, השכלהל, לרשתות קשר חברתיותהדיירי� 

� להיות נגועי� הנוטי ומתחמי�, ה מחלוקת משאבי� ורווחהזכויות אזרחיות או הנאל נגישות�

שהייתה עשויה  מנותקי� ממערכת ההזדמנויות ,דיירי אות� מקומות. בסטיגמה ודעה קדומה

,  או בדיור ציבורי"מרחבי� עניי�"עצ� המגורי� ב, ולכ� לשפר את מצב� החברתי והכלכלי

 הדרי�. הקשורה למעמד ומיקומ� חברתי  הנוספת לאפליה הקיימת,יוצרי� לעיתי� קרובות הדרה

הטיעו�  . המועצמות משו� הניתוק הפיסי וריכוז הבעיות,חשופי� לכל אות� תופעותאלו מרחבי� ב

 על כל צורותיהחברתית משמעות כמתייג ומקבע הדרה , הנובע מכ� הוא כי לדיור הציבורי יש

)Somerville, 1998; Marsh and Mullins, 1998; Harloe,1995.(   

הוא דיו� של , הדיו� במרחבי� בה� ריכוזי עוני כה גבוהי� עד שה� היו למרחבי� מודרי� ומדירי�

בעבר מעמד הביניי� והשכירי� דרו בשכנות באות� שכונות ושיכוני� . העשורי� האחרוני�

לא עוד , אול� ע� השני� גדל ריכוז העניי� והמבנה הדמוגראפי של תושבי� השתנה, ציבוריי�

גידול במשקי בית של , ת מסורתיות של שני הורי� וילדי� אלא צורות אחרות של משקי ביתמשפחו

תנועת , בנוס'). Somerville, 1998 מתו� Marcuse, 1993(קשישי� ומיעוטי� , חד הוריות

תרמה רבות לשינוי מבנה הדיור הציבורי באירופה , ההגירה במחצית השנייה של המאה העשרי�

סקטור השכירות בדיור הציבורי הפ� מוגבל לאלו בעלי ההכנסה הנמוכה , ני�במהל� הש. ב"ובארה

שאינ� יכולי� , נכי� ולאחרי� אשר מעמד� כה נחות, הוריי�#חד, לקשישי�, למובטלי�, ביותר

בי� ). Van Kempen and Primus, 2002 מתו� Malpass, 1983(להשיג דיור ראוי בשוק החופשי 

צפיפות בהקשר ל(דיור שמתחת לסטנדרט המקובל : י ריכוז העוני מה� סובלי� מתחמ�המאפייני

מחסור בשירותי� או קיומה של כלכלה , שיעור השכלה ותעסוקה נמו� של תושביה�, )בינוילאו 

  ).  Fiedrichs, 2002(פנימית ומבידוד 
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 כי המונח הדרה מתאי� ומטיב לתאר את המצוקה במתחמי הדיור Taylor הציעה 1998בשנת 

 חזקי� :תופעת ההדרה כמעגל המזי� את עצמוהכותבת תופסת את . רי המדורדרי�הציבו

,  בלבדלעת מצוקהשיכו� הציבורי הופ� דיור , שמסוגלי� עוזבי� ובמקומ� באי� חלשי� יותר

.  הציבורידיורחברתית של התדמית הההדיירי� מזדהי� ע� תחושת כישלו� שמתעצמת ע� 

 ולעיתי� קשה להבחי� ,המשויכת למקו�) סטיגמה(מהתיוג  תופעות אמיתיות מועצמות ,לעיתי�

).  Taylor, 1998(הא� מתנאי� קיימי� או מהתפיסה על הנעשה במקו� , מה מקור� של תופעות

, ע� התקדמות התהלי�: )revisualization(שיור התהלי� זוהה כמרכיב חשוב בהדרה ונקרא 

 המתייחס לתפיסת החו* )סטיגמה(תיוג  ומתגבש, הולכת ונוצרת הפרדה ובידול מרחבי וחברתי

אלה מזיני� הדרה והרעה נוספת בכוחה הפוליטי של הקבוצה וביכולתה לגייס , את המרחב

 ביטוי אחד ). ;1991van Kempen and Primus, 2002, ורצברגר ורש'(משאבי� לתחזוקה ורווחה 

כלומר מצב ביניי� המעודד  , דיור מעבר,מדיניות הרואה בדיור הציבורילכ� הוא החשש בספרות מ

 Moving To Opportunity (MTO)#כמו תוכנית ה, את החזקי� יותר לרכוש דירות ולעזוב

או את הדירות הפחות (שאיר מאחור את החלשי� יותר עשויה ל ,מדיניות שכזו. ב"בארה

  ).Galster, 2002( ביותר הותיצור ריכוזי� של אוכלוסיה עניי) אטרקטיביות

מיעוטו של כוח והשפעה , מיעוט הזדמנויות תעסוקתיות,  חברתיתהקצימחסור באינטרא

של נורמות וערכי� פסולי� , של תרבות עוני) א� כי לא תמיד(התפתחות אפשרית , פוליטיי�

. כל אלו עשויות להיות התופעות השוליות של ההדרה ושל ריכוזה של אוכלוסייה ענייה; וסוטי�

והיוצרות ) מקו� (=locus רשיכול להיווצ, בוה של מהגרי�כמו בריכוז ג, ישנ� מצבי�, מאיד�

  ).Van Kempen and Primus, 2002(קהילה תומכת 

: ההדרה עשויה להיות כתוצאה של בידוד פיסי במתח� מרוחק או בידוד המתרחש במרכזי הערי�

� כפי שנת� לראות במרכזי הערי, ה� חלק מהרצ' האורבני של העיר, לעיתי� המרחבי� המודרי�

באירופה נבנו במחצית . ב ולעיתי� אלו שכונות מרוחקות בפריפריה"הגדולות באירופה ובארה

בתחילה ; עבור מעמד הפועלי�, שכונות רבות נבנו ברוח המודרניז�, הראשונה של המאה העשרי�

מתחמי דיור נבנו , בצרפת. בידי התעשיני� עבור עובדיה� ומאוחר יותר על ידי הרשויות המקומיות

מרוחקי� , מגורי� לבני המעמד הבינוניכ; קורבוזיה#לה של י חזונו האוטופיפל ע ורי בפריפריהציב

ע� השני� ). הפרדת שימושי�(שקטי� מאפשרי� חיי קהילה ה , ההומי� התעסוקהימאזורמהעיר ו

תושבי לעוד  לא התאימותנאי� וה, הפכו אזורי� אלו לשכונות המאכלסות את החלשי� ביותר

תעסוקה והשפעה פוליטית מ, שירותי�מפרוש הדבר הוא ניתוק� ש ,� מאודענייהמקו� ה

 1993( אינפורמציה וקשר, תלות נוספת באמצעי תחבורהיצירת שקיימי� במרחק מהמתח� ו

Blanc,.(   

 כותבי� על .Ostendorf et al.  בידוד והדרהנולמרות הקרבה הפיסית למרכז העיר עדיי� ייתכ

 בי� מיתא�חוסר , ראשית:  כפול�תאמיכסובלי� מחוסר ) inner city(תושבי מרכזי הערי� 

חוסר ,  ושנית;בעיקר במסחר ושירותי�,  בעירהכשרת� והשכלת� לזו הנדרשת בשוק העבודה

בעצ� ,  לפיכ�.עובדי כפיי� כשמגוריה� מרוחקי� ממקומות ש� התעשיה זקוקה ל, מרחבימיתא�

  ). Ostendorf et al. 2001(יו הבידוד והבידול המרחבי מחולל להדרת� של תושב



 

 

 

18

, להדרה חברתית של הדרי� בו יש בו לגרו� ,מרחבי של עניי�העיסוק בשאלה הא� עצ� הריכוז ה

מרחב בו נמצאי� ה אינההדרה מרחבית ה Berghman על פי. אינו מוביל לתשובה חד משמעית

 Marsh and מתו�1995 (המקשי� על הגרי� בה�, בפני עצמ�' מרחבי� עניי�'אנשי� עניי� אלא 

Mullins, 1998 .(  מאמרו שלWilson (1987)ריכוז ,ובעיקר' גטו' עורר את הדיו� על השפעת ה 

 עשור ).Ostendor et al. 2001(מעמד # כבעל השפעה בפני עצמו על היווצרות התת,העוני בגטו

, מרחביתחייב הפרדה הבידוד המרחבי בגטו . את המונח גטוג� הוא  Marcuse סקר, לאחר מכ�

, לטענתו). voluntary(שאינה מבחירה , על פי רוב גיזעית, נחיתות מהחברה השלטת והגדרת זהות

חדש המחזק ומעצי� את כוחות השוק לעומת תפקיד  ,  המדינה לקחה לה בעת הזו,לעומת העבר

בגטאות של היו� הוא רואה שיקו' לכ� ובהגדרתו לגטו ;  ולעמוד למול�נ� בעבר למתהנסיונותי

 ת מרוכז,י� מסומעמדל מתקשרת ,ת אתני האוכלוסייה,)Outcast ghetto(גטו המנודי� : העכשווי

לא תורמי� ,  החיי� הכלכליי� של החברה סביבמודרי� מזר�בו  התושבי� ,יתרה מכ�ו מרחבית

 Skifter Andersen (2002) מאוחר יותר ,לעומתו .)Marcuse, 1997( ולא נהני� מהקרבה אליה

שהפכו מאזורי מצוקה ) בדנמרק(קר תוכניות לשיקו� אזורי�  את השאלה כאשר חהעלהו חזר

 להעמקת ת ההדרהתופעהקושרי� את מחקרי� על א' ה ,לטענתו. וקיפוח לאזורי� מודרי�

 ,בטי� המרחביי� של הגלובליזציה והשינויי� בשוק התעסוקהיהל או, הקיטוב החברתי והכלכלי

 קשר חסרקימות עדויות רבות ש. י� להיות ספקולטיביי�קשר זה קשה להוכחה והמאמרי� נוט

ישיר בי� התהוות אזורי מצוקה לתהליכי� חברתיי� וכלכליי� מחו* לו ברמה המקומית או 

ואי שוויו� חברתי בכלל  נמשכי� ג� כשהכלכלה פורחת ,ומצוקה) segregation(בידול ו, הארצית

 income(י� על כ� שבידוד על סמ� הכנסה  כותבand Bourassa Grigsby) 2003. (�קטֵ, החברה

isolation (אורבאניימתרחש �בעיקר באזורי �,  �מתקיי �בה �קטני �מאשר באזורי �יותר גדולי

  . קשר ב� דיירי� מקבוצות הכנסה שונות

  הדרה וחזקה על דיור

 ,multifaceted(בהתא� לתפיסתה כי נכו� לראות את ההדרה כבעלת מימדי� רבי� 

multidimensional( ,Andersonשל הנושא �שוני �ובכלל זה את מצב ,  ממליצה לבחו� היבטי

הג� שהקשר בי� סביבת , למרות זאת. )Anderson, 2000(כדרגות של הדרה או הכלה , הדיור

. לא מוצה, הדיו� באופי המגורי� ובחזקה בה�, מלווה את גיבוש רעיו� ההדרה, המגורי� ודיור

Cole and Goodchild ,את המדיניות הבריטית אשר הציעה מבק �ליצור קהילות מעורבות "רי

 מועטה תמתייחסת התייחסו, ומאיד�, "7אשר מציעות בחירה במגורי� ובסגנו� חיי�, ומכילות

למרות שמדובר על איכות , לטענת�. לשוני הנדרש בהקשר לדיור בדיור הציבורי ובצורת החזקה בו

  ).Cole and Goodchild, 2001(מוב� מאליו אל הוא כהמגורי� אופי ההתייחסות אל , ובחירה

                                                 

 
7 Planning Policy Guidance, Note 3, DETR, 2000: "help create mixed and inclusive communities, which 
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הטועני� לקשר בי� החזקה . לקשר ב� הדרה לחזקה על הדיורג� עלתה השאלה  , בדיו� על ההדרה

נעשית יותר ויותר קשורה להכנסה , על דיור) tenure(טועני� כי החזקה , על הדיור והדרה חברתית

אלו מוצאי� . גדל הפער בי� אלו ללא יכולת הבחירה, ככל שקיימת יותר בחירה. וליכולת כלכלית

היכולת הכלכלית קשורה במעמד ובמיצוב חברתי ). Taylor, 1998(עצמ� בדיור שאיש אינו חפ* בו 

לפי טיעו� . היא המאפשרת את הבעלות ואת הבחירה, והאפשרות לניוד ומעבר למעמד גבוהה יותר

הוא המועד ביותר להדרה , במדינות המערב, הלהשכר, קיי� בסיס להערי� שהדיור הציבורי, זה

 Marsh and אצל Harloe,  1995(משו� שה� נוטי� לרכז את משקי הבית העניי� ביותר 

Mullins, 1998 .(  

והבעלות מבחינה בי� אלו , כנגד הטענה שהחזקה מבדילה באפשרויות הפתוחות למשק הבית

כי ג� א� נכוני� הדברי� אי� , Somervilleטוע� . לבי� האחרי� שאינ� יכולי�, שביכולת� לשל�

ובעלי חזקה שונה , הקשר לחזקה ולחשיפה להזדמנויות הוא פשטני. משמעות� כי קיימת הדרה

דיירי� בפרויקט דיור ציבורי , כ� לדוגמא. זוכי� לאותה התייחסות משו� מגוריה� באותה סביבה

או נשארו בחזקת שוכרי� נתקלי� באות� הסטיגמות ואות� הקשיי� בי� ע� רכשו דירת� 

)Somerville, 1998.(    

  תכנו	 כתוצאה של הדרה 

, המתבטאי� בסדרי עדיפויות להשקעת משאבי�, תכנו� הוא מונח הכולל ה� מדיניות והתווית כיוו�

מרחבי� בנויי� ופנויי� מאורגני� , ובסופו של יו�, שתוצריו ה� תשריטי� ותכניות, וה� תכנו� פיסי

. בכל היבטי התכנו� ורמותיו קיי� הפוטנציאל ליצירת הדרה חברתית. כנ� באופ� שקבע המת

ולפעמי� ישירה ומכוונת בברור ליצירת עליונות של , לעיתי� תהיה ההדרה עקיפה ונסתרת

  . הקבוצה השלטת

הוא דיו� מורכב , הנוצרת כפועל ישיר לתפקידו כמתכנ�, הדיו� על מקו� הממשל כאחראי על הדרה

 הקיי� בי� הנחיצות במעורבות הממשלה ובי� החשש לניצול כוחה במקרה הקיצוני משו� הקו הדק

מבטא הלכי רוח שלטוניי� , התכנו�, כאמור. או התעלמות מאינטרסי� של החלשי� באזרחיה

לפעול בתקציב ולקד� , על הממשלה לאז� בי� צרכי� ואינטרסי� רבי�; וסול� קדימויות ערכי

 תהממשלה פועלת באקלי� פוליטי הכופה סדר עדיפויו, מעבר לכ�. יעדי� אות� הציבה כנחוצי�

במקביל להתערבות� של ממשלות לסייע לדיור למעוטי , משו� כ�. שאינו בהכרח מקצועי גרידא

, כמאפשרת את הדרת� של קבוצות, התפתחה ספרות מקצועית המבקרת התערבות זו, הכנסה

 כי  Marcuse)1997(במאמר ביקורת טע� . ו�כלכלי נמ#קבוצות אתניות או קבוצות ממעמד חברתי

התפקיד . עמדו מניעי� ומטרות אחרות, ב"מאחורי תוכניות לרווחה וסיוע למעוטי האמצעי� בארה

 מיישו� מדיניות המתוכננת להגנת הוהימנעות, אותו נטלה המדינה כמעודדת את כוחות השוק

. עודד ומחזק את תופעת ההדרהמ, כשלעצמו, החלשי� שאינ� מסוגלי� להתמודד ע� כוחות אלו

והדרת� ממרכזי כוח ומגישה , עודדה הממשלה את דחיקת� הפיסית של החלשי�, בכ� לטענתו

נדרש משנה זהירות בתכנו� מדיניות , משו� כ�. לשירותי� ולזכויות אזרח לה� ה� זכאי�

 לצרכי המיועדת לתת מענה להדרה כולל בחינת שורשיה בהקשרי� המקומיי� ולתת מענה ממוקד

קריאה זו נכונה לכל מקו� ובוודאי ג� בהקשר הישראלי בו אזרחיה היהודי� של . המודרי�
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וקיי� ) 2000, כפי שמכני� אות� יפתחאל וקידר" המהגרי�("המדינה מיצגי� מגוו� של תרבויות 

לבי� אזרחיה שחיו במקו� שני� רבות טר� ) ש�, "המייסדי�("מתח בי� אזרחיה היהודי� 

  ). 2000, על פי יפתחאל וקדר, "הילידי�("נגדו לחזו� הקמתה הקמתה והת

עשוי , ג� הוא, החל מתכנו� המרחב בתוכניות האיזור ועד לתוכניות המפורטות, התכנו� הפיסי

, היכ� יבנו הדירות: לתכנו� השפעה על מלאי הדיור ואפיונו. ליצור את הדרת� של קבוצות תושבי�

ההדרה נובעת : הקהל לו ה� מיועדת ומהו אופ� הקצאת הדיורמי , באיזו צפיפות וכמות הדירות

. בדר� כלל מכ� שהתכנו� מפני� את התנגדות� של אנשי� לדור בשכנות לחלשי� מה� חברתית

מלאי דיור קט� אשר יכול להשפיע על עליית מחירי� אל : לדוגמא, ההדרה נגרמת בעקיפי�, לעיתי�

לתכנו� חשיבות , ברמת התכנו� המפורט). Somerville, 1998(מעבר להישג יד� של הזקוקי� לו 

ג� א� לא מקבלי� את הגישה הדטרמיניסטית שהתכנו� הפיסי מעצב את התנהגות� של ; רבה

אינטראקציה בי� : אי� ספק כי לתכנו� משקל רב כמאפשר או כמעכב פעילות אנושית, תושביו

 ,Vale, 1997, 2000( נה ועוד או הימנעות ממהעשיי, התושבי� וקשרי� ע� הסביבה החיצונית

ג� ,  טוע� כי לא יהיה זה נכו� לתמו� בדיור למיעוטי הכנסה בגטאותHills) 2001(, לפיכ�). 2002

תהיה קשה יותר , כי הפגיעה למשק הבית מ� ההדרה, א� נית� לספק ב� דיור באיכות גבוהה

  . מתנאי מגורי� פחותי� במקו� שאינו מודר

  הֲכָלָה   2.1.1.3

; בא לתק� את ההשפעות השליליות של ההדרה) Inclusionary Housing" (הכלה בדיור"ג המוש

כחברי� מלאי� החברה  אל כלל , ובודדוורחקבורי� שהוהוא הנסיו� להשיב ולכלול צ, משמעותו

נגישותה של קבוצה לאפשר את . תרונותיה ויקדמו את עצמ� לדר� עצמאיתיייהנו מבכדי ש, בה

הדיור נמצא במרכז הדיו� להתמודדות ע� . להזדמנויות וקשרי�, בדי� ומבלי�עו, במרחב בו גרי�

, שבהישג יד לכל האזרחי� ובמחיר,  מובטח,מתאי�, דיור ראוי. דרה הכלכלית והחברתיתנושא הה

 ובאספקטי� אחרי� של חיי יספק בסיס אית� לחברה משולבת ויאפשר השתלבות בשוק העבודה

  ).Anderson, 2000 (היו� יו�

 כשהוא מתורג� Inclusionפעמי� רבות נית� לקרא בספרות המתורגמת והעברית על המושג 

משו� א� . הסקת מסקנה כללית מתו� עיו� בפרטי� שוני�, פרוש אחד הוא קביעת כלל. כהכללה

הטמעת מושגי� או פרטי� כלומר , Generalization מקביל למילהמושג הכללה ל  נוס'שפרוש

שאפשר לראותה  משמעות ,למושג זה. כקבוצה הומוגנית על הכולאחיד לל חלת כוהכלל שוני� ב

מלשו� להכיל ולכלול ג� את , "הכלה"הפוכה מ, ולפיכ�, השונה ואת המגוו�, מבטלת את האחרכ

  ).Blanc 1998השראה מתו� (השונה או השולי , החריג

עד כי יקשה על פיתרו� , כה רבי� בנו את ההדרה והאפליה, חברתיי� וכלכליי�, כוחות פוליטיי�

 מציע Von Hoffman et al. 2006 .(Skifter Andersen(או מדיניות לתת מענה המתייחס לכול� 

 קבראש ובראשונה הוא מציע להיאב: אסטרטגיה למאבק בהדרה תו� שיקו� המקו� והקהילה

 ,במקביל; בהדרה החברתית המקומית ולהתמקד בעצירת תהלי� יצירת סטיגמה ותיוג המקו�

יש להתמקד באזורי , לתפיסתו. מקומיות) networks(הוא מבקש ליצור בסיס לרשתות קשר 
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על . המצוקה העירוניי� ולשלב מדיניות רווחה כוללת ומאמ* מקומי למאבק בהדרה חברתית

, השקעה ברווחה, ובמקביל, שיקו� פיסי, המדיניות לתת מענה לנושאי� כגו� חלוקת דיור סוציאלי

ההתמקדות המקומית תתייחס לאספקטי� התורמי� .  בהשכלה ובתעסוקהעידוד להזדמנות

 דעה דומה ).Skifter Andersen, 2002(להדרה ולמשאבי� מקומיי� שנית� לגייס לש� השיקו� 

 אשר אינו מאמי� כי נית� למשו� אוכלוסיות חזקות של המעמד הבינוני אל הגטאות Marcusמביע 

, משו� כ�. ת משו� שממילא תושביו אינ� ש� מבחירהוג� אינו מאמי� בעידוד החזקי� לצא

חיזוק הקהילה וקשרי� חברתיי� , הכוחות צריכי� להגיע מבניית היכולות הפנימיות, לטענתו

)Marcuse, 1997(.  

יצירת תעסוקה , בשינוי התדמית האישית של הדיירי� ככישלו�, Taylor לפי שינוי בהדרה מתחיל

המדיניות .  כשהדיירי� עצמ� ה� הבסיס ליכולת,ת מתו� האזורבאזור והפעלה של תשתית ויכולו

ולכ� רק מאיצה את התהלי� כמדגישה , הקיימת מתבססת על מקו� הקהילה והפרט כעובדה נתונה

, לשיטתה.  יש לראות את הפיתרו� כשילוב כלכלי וחברתילשיטתה. את כשלו� המקו� והחיי� בו

ועל המדיניות להחזיר את המעגל ;  הדרכי� לתיקו�הבנת התהלי� שהביא להדרה עשוי להכשיר את

 יש לטעת בתושבי� את , ראשית.י מעורבות התושבי� הכרחית לפתרו� מאמינה כTaylor. לאחור

לתת בידיה� את הידע . בטחו	 והו	 חברתיהאמונה כי ה� אינ� כישלו� אלא מסוגלי� וכ� לבנות 

יש לפתח את קשרי� ע� הסביבה , אחר. חזו�ארגו� ו, להכשיר� לפתח רשתות קשר, ובניית יכולות

ולייצא , לש� התמודדות ע� המערכות בחו*, להכשיר� לקבל החלטות לגבי חייה�. מחו* לשכונה

א� השכונה או : כלכלה דינמיתפיתוח , השלב השלישי. את כישוריה� ואת היכולת שרכשו

יש ', � אינ� של הדיירי� וכו העסקי,העובדי� בו אינ� גרי� בפרויקט, הפרויקט מייצא כס' כלומר

הכלכלה המקומית שנבנית תסייע ליצירת קשר חזק יותר בי� . לדאוג להשקיע אותו חזרה בפרויקט

יזמות ומחשבה ליצירת השקעה ; יצירת עבודה וכלכלה המכניסה הו� לקהילה. הפרויקט לחו*

, לא עוד כשלו�: מעגללבסו' יהיה זה סגירת ה. להנעת הכלכלה במתח�, חברתית ובניית הו� אנושי

 ייאס' ידע הבמרכז העשיי. הו	 חברתיאלא גיוס והפעלה של תשתית ויכולות מתו� האזור ובניית 

אמו� ובטחו� יבנה ; יבנה שיתו' פעולה ע� הדיירי� ובי� הסוכנויות, כיצד לעבוד ע� השונה והמגוו�

   ).Taylor, 1998(בפני� ומחו* לפרויקט תו� פיתוח� של רשתות קשר ומעגלי כח 

Blanc , הואא' כותב�בהצלחת תהלי� שילוב �הוא .  על תפקיד התושבי �שואב מתהליכי

 לקשר הישיר בי� המדינה לאזרחיה ומציע הוא רואה לחשיבות שהשראהכבהיסטוריה הצרפתית 

ה� נכללי� , שילוב והכלה של מיעוטי� דר� תהלי� פוליטי בו הקבוצה והכלל מסכימי� להתפשר

ו  דר� הכללתתו של הפרט נעשית העצמ,הפתרו� הוא בפרט עצמו ;ת ההחלטותבתהלי� קבל

ההדרה משו� ההבנה כי , לדעתו באותה עת. דר� עידוד אזרחות פעילה, בתהלי� קבלת ההחלטות

  ). ,Blanc 1998(ינוי רדיקאלי בצורת השלטו� שלחולל  יש ,התהלי� השלטוני של תוצאההיא 

Ratcliffeמ בי� ה�צעדיב נוקטתההכלה מדיניות ,  לדעתו,ו� להכלה את הרעיבקרי�אלא  �שאינ 

להציג , על ידי ההכלה עשוי, התחו� בי� המודר לתיקו�.  כתשובה'לא הדרה'#תשובה רפה בדומה ל

לפספס את ההיבטי� הרחבי� יותר של ההדרה , ובכ�) Integration(את המשולב 

)Ratcliffe,1998.(  
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 האמצעי. מאבק בהדרה ועידוד הכלהה הוא ,לתכנו� היו�צידוק והמפתח יש הטועני� שנקודת 

 ,Hills(ומגוו�  )social mix(מא ואזורי� המכילי� עירוב חברתי י יצירת קהילות בנות קי,הוא

  .2.1.3יוצג להל� בפרק , דיו� בדרכי� שבה� תור� התכנו� למאבק בהדרה ועידוד ההכלה. )2001

  זדמנותניידות  וה : כלי� להכלה במגורי�  2.1.2

אלא ג� כמרכיב חשוב מגורי� ל כמקו� פיסי אינה רק הדיור משמעותקיימת היו� הסכמה כי 

הפיסי והאנושי , למבנה המגורי� והשכונה ).Whitehead, 2002( בניית חברהברווחת הפרט וב

. מייחסי� השפעה ליצירת מנו' להתקדמותו של משק הבית ולאפשרות שלו להטיב את רווחתו

מובנת , השתלבות זו; ות וההזדמנות מתקשרי� לאפשרותו של הפרט להשתלב בחברהמושגי הנייד

נבח� כמאפשר או , בהקשר זה, הדיור .כמפתח ליציאה ממעגל העוני וההדרה, סמשני צידי האוקיינו

  .מדיר את האפשרות לניידות ולהזדמנות בחיי בני משק הבית

    ניידות  2.1.2.1

Somerville)1998( ,להדרה להתחילמציע �ניידות חברתית'בדיו� על ,  את הדיו� בתהלי� ובגורמי '

)social mobility .(או ניידות מועטה  ניידותהעדר �לאפשרות של הדרה ת עדות עיקריהמהווי 

יכולה להתייחס ,  בהקשר זה,הניידות. הכלהעידוד ניידות יש בו להביא לתהלי� של , לפיכ�ו

 ד ההדרה תלויה ותימד.עניעני ושאינו , ת של זכאי ולא זכאימקטגוריו, לניידות אל ומשוק העבודה

יוצא נגד , כאמור, Somerville) 1998. ( המוסדית לכל מקרהתעל פי המבנה החברתי והתייחסו

 הרואה בניידות החברתית רק מעבר בי� מעמדות ’class analysis‘של , הגישה בעיקר הבריטית

 הניידות היא תהלי� של קבוצות ,לשיטתו). �רותימעמד נותני השי, ביניי�, מעמד הפועלי�(

הספרות מתייחסת לנושאי� כחינו� וחוסר מובנה . מפתח של קשרי�#חברתיות אל ומתו� מעגלי

ובמבנה שוק התעסוקה , במגדר ומעמדו בחברה, ביכולת� של מעוטי ההכנסה לזכות בחינו� שווה

 Grigsby and אצל Esping-Andersen, 1993(כמדדי� לניידות וכמסבירי� את החוסר בהזדמנות 

Bourassa, 2002; Somerville, 1998 .(  

אלא ג� היכולת הפיסית לצאת מהשכונה ולגור במקו� , הניידות אינה רק בדבר ניידות חברתית

חברה או כל סיבה העשויה להטיב את איכות , שירותי�, מעבר בעקבות תעסוקה או השכלה. אחר

האפשרות לניידות , כלומר, קשר זה מתקשרת לנושא ההזדמנותבה, הניידות. חיי משק הבית

  . פותחת פני משקי הבית את החשיפה להזדמנויות לקידומ�

בעלות על דיור עשויה מחד להיות למנו' . מקו� בדיו� על הניידות, לשאלת החזקה על הדיור

חזקת , נגדמ. ומנו' כלכלי העשוי לסייע באפשרות לעבור, שיתמו� בקידו� משק הבית, מעמדי

הטענה כי יכולת . הבעלות על נכס בסביבה מדרדרת עשוי לקבע את סיכויי משק הבית למעבר

. ממחישה את הבדלי הגישה בי� אירופה לארצות הברית, הניידות מושפעת מצורת החזקה על דיור

 באירופה נוצרו ,לעומת זאת.  הבעלות בארצות הברית נתפסה כמועדפת וכמאפשרת,היסטורית

שאלת הבעלות לא הייתה , ארוכת טווח בשכירות הציבורית, ת המבטיחות חזקה בטוחהמערכו

 ,Whitehead(מרכזית ועיקר הכתיבה נסובה בעיקר סביב סקטור הדיור לשכירות סוציאלית 

2002.(   
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Somerville ) 1996מתו� Watt,(כשדייר בדיור הציבורי , לטענתו: 'דייר הלכוד' לרעיו� הס מתייח

 וסביר שיישאר, וג� א� ירכשו את דירת�,  וחזקהס באותו סטאטוויישארו ילדי, רתורוכש את די

 אול� מחקרי� אחרי� אינ� תומכי� ברעיו� זה .בשכונה בעיקר משו� שיקשה עליה� למוכרה

  ) Somerville,1998( תנועה אל מחו* לשכונה קיימתכי בקרב רוכשי הדיור הציבורי  ,ומראי�

  הזדמנויות  2.1.2.1

 היא בדבר האפשרויות הנפתחות בפני משקי בית מעוטי אמצעי� או דמנות בשיח על ההכלהההז

אינו עוד מטרה העומדת בפני עצמה , בהקשר זה, הדיור. להיכלל ולנוע בי� מעגלי החברה, מודרי�

, נגישות לשירותי�, אלא כלי להנעת אות� משקי בית מיעוטי הכנסה לעתיד טוב יותר דר� הבחירה

  . לדיה� ומקורות תעסוקההשכלה לי

 הגישות .סבהקשר לדיור משני צידי האוקיאנו הזדמנות על הגישות לGalster כותב ,במאמר העור�

א� תפקיד מדיניות הדיור נועדה בוחנת הה, מפתח בגישה המודרנית לדיורה ת לאור השאלנבחנו

 מטרות חברתיות לספק מענה פיסי לדיור או שהמענה לצור� הפיסי הוא רק חלק מאמצעי להשגת

 לכיוו� הבעשור האחרו� היית, לטענת המחבר המגמה משני צדי האוקיינוס. וכלכליות נוספות

  .שיפור היכולת וההזדמנות הכלכלית לדיירי� באמצעות הדיור

 מנה שלושה מרכיבי� העשויי� לתרו� Galster,  של דיורהקשרמודל הבוח� הזדמנויות בב

  : הדיור,  ומרכיב רביעי נוס',להזדמנויות הנפרשות בפני הפרט

) opportunity structure (תההזדמנות שבמערכת האובייקטיביהמער� הראשו� יהיו  �

.  במרחב העירונינטוותה, או המסחרית) כולל מערכת הרווחה והצדק(ציבורית #המוסדית

בשווקי , בדיור, בתעסוקה, ניידות חברתית מבחר השווקי� והמוסדות המאפשרי� בכלל זה

  . מוסדות החינו� וכדומה, הו�

:  הפרטי מאפיינהמער� השני שיש בו לסייע או להגביל את האפשרות להשתלבות ה� �

, כגו�, אחרי� קבועי�. רישו� פלילי, עושר, כושר ביטוי, בחלק� ניתני� לעיצוב כמו השכלה

  . מי� והורי�, גזע, מוצא

 ההזדמנויות ,כלומר) perceived opportunity set( המערכת הנתפסת המער� השלישי הוא �

ת הפרט את תפיס', אוביקטיבי'בשונה מהמבנה ה. כפי שה� נתפסות על ידי היחיד

תו� הנחה , )או חוסר הידע( ההזדמנויות הזמינות בעבורו מעוצבת מתו� הידע הזמי� לפרט

 המעצבות את ,רשתות חברתיות שונותבעלי אינטרסי� ומידע על ידי כי קיי� סינו� של 

 . והקונטקסט לקבלת ההחלטותהנורמות 

קשרי� לשרותי ציבור ורווחה ,  מספקי� נגישותמשו� שה�,  חשוב במודלחלקשכונה לדיור ול

 וג� על על המערכת האובייקטיביתלשכונה ולמקו� המגורי� השפעה . מקומיי� וקשרי� חברתיי�

זקה ומיקו� סוג הח, יציבות החזקה, מצב הדיור של הפרט. תפסת של ההזדמנויותהמערכת הנ

 ).  (Galster, 2002 הפרט וקשריו החברתיי� י ישפיעו על מאפיינ,המגורי�

Glastnerבי� ארה �ב למערב אירופה בכל הקשור להקשר בי� דיור להזדמנות" מצביע על הבדלי  .

מקור ההבדל בתפיסה השלטת במערב אירופה הרואה כאחריות הממשל העמדה של מדיניות 

, כתוצאה מכ� באירופה. רתית והמספקת בטוחות לסיוע בהכנסה ובדיורהמספקת רשת ביטחו� חב
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. ב"ביחס לארה, ריכוזי עוני ופשע, שכונות העוני אינ� כה שיוריות וקיי� פחות בידול על רקע גזעי

נמש� הדיו� בקרב הוגי הדעות במערב אירופה על משקל השכונה בתהליכי� , ב"כמו בארה

)Glastner, 2002 .(  

הדגש היה על קידו� הסקטור הפרטי תו� אמונה שצמיחה כלכלית תדביר , ר� השני� לאוב"ארהב

כי , הגישה בעשור האחרו�. את העוני וכל משק בית יוכל להשיג דיור ראוי במסגרת השוק החופשי

עיצבה את המדיניות הפדראלית שמטרתה , המגורי� ה� יסוד מפתח לסיכוי להזדמנויות כלכליות

, במש� השני� חל שינוי בתפיסה. מעמדי או גזעי) segregation(דה ובידול כיו� היא צמצו� הפר

 המשפעי� על היצע , עצמואספקטי� של הדיורה אלא ,דיור#לא עוד העוני עצמו כגור� לתת

לס 'אנג# מהומות לוס). Galster, 2002(חברתיות כלכליות ומחוללי עוני ובעיות , ההזדמנויות ומכא�

ואילצו את המתכנני� להתמודד ע� תוצאות העוני והפערי� החברתיי�  ר היוו קטליזאטו#1992ב

) APA(במטרות האגודה האמריקאית לתכנו� .  תו� התייחסות לשיח עדכני,ב"והגזעיי� בארה

 הכולל את ,)new comprehensiveness(' תכנו� מקי' חדש'הופיע שנתיי� מאוחר יותר המושג 

 שבבסיסו הכלת תושבי השכונות ומת� )community equity (' קהילתיהו�'בניית הקריאה ל

  ).Calavita and Grimes, 1998 (הזדמנויות שוות לכל אזרח

בחנו , יצר פוטנציאל לטובת הפרט והחברהתיבעזרתו חזקת הבעלות ש ,בניסיו� לגלות מכניז�

Rohe et al.מארה �המתייחסי, ב" מחקרי�במשפחות מעוטות הכנסה,  לנושא השפעת הבעלות ,

, המחקרי� בחנו את ההשפעה דר� צבירת נכסי�. ל מער� ההזדמנויות הנתפס והמובנה שלה�ע

, ההשפעה על הנוער במשפחות, בריאות הנפשית והפיסית כמייצרת אני חזק יותר ובטוח בעצמו

מעטי� מהבעלי� השתמשו בבעלות , אשר למינו' הבעלות כמכשיר להזדמנות.  ומעורבות� בקהילה

שיפרה במשהו את מצב� ,  לפי הממצאי�, הבעלותמאיד�. כלה או הכשרהו' למימו� השכמנ

קיימות עדויות . הנפשי של הנבדקי� ואת תפיסת� את יכולת� להצליח בניסיו� להיענות להזדמנות

ה� , כי לבעלות השפעה על מצב� הגופני והפסיכולוגי של הבעלי� העמודי� בתשלומי המשכנתא

חלק מהמחקרי� הראה השפעה .  הזדמנות לקידו� מצב�תופסי� עצמ� כאלו שהצליחו לנצל

החוקרי� מצאו תמיכה מסוימת לרעיו� לקשר . בלימודי�חיובית על התנהגות הנוער ועל הישגיה� 

להעמקת , חיובי בי� הבעלות ושיפור ההזדמנויות א� גו' הידע לוקה בחסר ולכ� הכותבי� קוראי�

  ). Rohe et al. 2002(הידע האמפירי בנושא 

 .ק כלי� גמישי� ורבי� להשגת המטרה על המדיניות לספ, לש� כ�.שיח הוא בדבר הזדמנויותה

,  בקרבת בתי ספר טובי�, הזדמנויות ניתנות כשנית� לעבור ולהתגורר בשכונה בעלת ריכוז עוני נמו�

הזדמנויות ניתנות ג� כשחזקת הדיור יש בה לספק צבירה של הו� והשקעה .  או תעסוקה�שירותי

 המתרג� רעיונות חברתיי� , שיבנה מנגנו�,ברור שיש צור� בשילוב רב תחומי. כי� עתידיי�לצר

  . למנגנוני� כלכליי� ומימוניי� שיאפשרו את ביצוע�וערכיי�
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ומגוו	 ) mixed income(עירוב הכנסה  : כלי� להכלה במגורי� 2.1.3
  ) social mix(חברתי 

� בדיור למיעוטי הכנסה באזורי� מסוגרי�  לתמורבי� מ� המתכנני� סבורי� שטעות תהיה

בריטניה , ב"ובכלל� ארה, במדינות רבות .)Hills, 2001 (אפילו א� סטנדרט הבניה גבוה, ונבדלי�

עירוב ימא ואזורי� המכילי� יעידוד ההכלה על ידי יצירת קהילות בנות קהשיח הוא על , והולנד

יסיו� רעיו� מוביל בנכ) mixed-income (רמות הכנסהובכלל זה עירוב ב ,)social mix (חברתי

לו ומקבי, 'הכנסההעירוב ' המונח המדובר הוא על פי רוב ,בשיח האמריקאי. להתמודדות בהדרה

. לש� ביטול ריכוזי העוני, אלה נתפסי� ככלי� ליצירת הכלה'; חברתי עירוב'ה ,בשיח האירופאי

וטי ההכנסה להזדמנויות ולקשרי� כי מגורי� משותפי� יחשפו את מע, ה� מבוססי� על האמונה

   .שנמנעו מה� במתחמי הדיור המבודדי�

. הכלי העיקרי לשילוב הוא עירוב מגורי� של מיעוטי הכנסה בשכנות לאוכלוסיות אמידות יותר

ניסיו� . חשיבות המהל� הוא בניסיו� לעשיית צדק חברתי ועידוד אינטגרציה כלכלית וחברתית

, למשרות טובות יותר, וטי ההכנסה וחשיפת� לחינו� טוב יותרלשבור את מעגל העוני של מיע

בשיח ). Calavita and Grimes, 1998(לערכי עבודה ואפילו לאפשרות של צבירת כח פוליטי  

הפתוחות ' הזדמנויות'העכשווי ידובר על חשיפת� של התושבי� לרשתות קשר חברתיות ולמגוו� ה

רווחת כתפיסה המייחסת ליצירת רשתות קשר  מתאר את הגישה הMusterd. לכלל האזרחי�

הזדמנות : כאחת משלושה אמצעי� לשילוב; חברתיות מקומיות את המפתח לשילוב בחברה

פתרו� הוא דר� הדיו� לכיוו� ה). Musterd, 2002(קשר חברתית # מדיניות רווחה ורשת, תעסוקתית

 ימה ותומכת יותרהאפשרות לבחור שכונה מתא,  ולפיכ�על השפעת השכונה על מצב הפרט

)Ostendor et al. 2001.(   

Sassen-Koob)  1984אצל Van Kempen and Primus, 2002 ( �כתבה בדבר היתרונות של מגורי

מגורי� בשכנות . המשלבי� בעלי רמות הכנסה שונות דר� השלמת ההיצע של תוצרת ושירותי�

 קימות דוגמאות , בפרקטיקה,דמנג. הבנה ולפחות דעות קדומות ותיוגי�יכולי� לתרו� ליצירת 

 Van אצל Bolt et al. 1998(רבות לקונפליקטי� וגזענות דווקא על רקע השכנות במתח� אחד 

Kempen and Primus, 1999 .(  

אול�  פיזור האוכלוסייה , דהוכי עירוב הכנסה אכ� משפר השכלה ועבחלק מ� המחקרי� מורה 

אולי נית� להשקיע משאבי� אלו ישירות , מכא�. ידרוש השקעה כספית עצומה בבינוי ובסבסוד

הכשרה מקצועית ובתחבורה וכ� להטיב את מצב� של משפחות רבות , בחינו�, במתח� הקיי�

 inפיזור המשפחות יכול לארו� שני� בעוד שנית� מידית לסייע לה� להיות עצמאיות כלכלית ? יותר

situ )Grigsby and Bourassa, 2003 .(Parkinson) 1998  אצלSkifter Andersen, 2002 ( סוקר

אימצו את הגישה לשיקו� כול� , רב ההבדל בי� המדינות אול� מדינות ומסכ� ש#5 ת מותוכני

במהל� השני� היה ). area based( ת החוזרות לטיפול ממוקד בשכונות עצמ�ומקומי ועברו לתוכני

כדוגמאת שיקו� (' הרווחה ',ה כוללניתלגיש, 'הפיסית'מהגישה ,  באזורי המצוקהמעבר בטיפול
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הכלכלי צור� בחיזוק בשני� האחרונות החלה רווחת הראיה המדגישה את ה). השכונות באר*

  ). Skifter Andersen, 2002 ( כדר� לחיזוק�והתעסוקתי של דרי השכונות

    מדיניות ליצירת עירוב הכנסה ומגוו	 חברתי  2.1.3.1

מדיניות הדיור מתייחסת לנושא , ב"ארהבו, דבאירופה המערבית כולל את בריטניה והולנ

בכול� מקובל כי התיקו� יעשה בדר� .  שבריכוזי העוני בדיור הציבורי ובשכונות מצוקהתהבעייתיו

משיכת אוכלוסייה חזקה אל השכונות החלשות או שיכונ� של : של יצירת מגוו� בשכונות מעורבות

עירוב חברתי יכול לחזק את הרקמה "י מתו� הנחה כ, מעוטי האמצעי� בשכונות חזקות יותר

  ).disadvantage) "(Uitermark, 2003(החברתית השכונות החלשות 

   ב"ארה

, בארצות הברית המאבק על ההדרה ועל הזכות לדיור קשור באופ� ישיר לנושאי� של גזע ומיעוטי�

עלי ריכוזי עוני ומרחבי� ב" גטאות"ע� השני� נוצרו . הבאי� לידי ביטוי מרחבי במגורי� בשכונות

לא זכו במשכנתאות משו� הסיכו� הגבוהה , אמריקאי�#בעיקר מיעוטי� ואפרו, דייריה�. גבוהי�

, ג� א� לא רישמית, מנגד נוצרו שכונות ופרוורי� אמידי� יותר אשר. שבהלוואה לנכסי� בשכונות

יור עסקה המדיניות הקשורה לד, לפיכ�. אמריקאי� לא הייתה כניסה אליה�#למיעוטי� ואפרו

  . ועוסקת בחקיקה נגד אפליה כחלק בלתי ניפרד להקמת כלי� תכנוניי�

מזה שני� רבות הדיור הציבורי מזוהה ע� מתחמי דיור מדורדרי� המשרתי� את  העניי� 

הבסיס לבעיות , נתפסי� בעיני הממשל, מגורי� במתחמי ריכוז עוני מסוגרי�. והחלשי� ביותר

ליצירת קהילות מעורבות , המדיניות מכוונת כמענה. החברתיחוסר השילוב הכלכלי ו, ההדרה

המצדדי� ראו באוכלוסייה החזקה מקור למשאבי� ומודל לחיקוי . mixed-income, הכנסה

 1998בחוק משנת . דפוסי תעסוקה וישפיע על הביטחו�,  התנהגותשידגי� נורמות חדשות של

)Qulity Housing and Work Responsibility act (40%: ייבת כל בניה ציבורית בעירובמחו 

  ).Rosenbaum, 1998( עובדי� ועד לבעלי הכנסה ממוצעת #  עניי�#60% העניי� ביותר ו

, פרט לעיצוב ושירותי ציבור, יצירת מתח� בנוי המציע, האחת: מקובלות שתי דרכי� עיקריות

את האמצעי� , נסהמספקת לדיירי� מעוטי הכ, ההדר� השניי. דיור מגוו� לבעלי הכנסות שונות

  ). Von Hoffman et al. 2006(בשכונות בעלות ריכוזי עוני נמו� יותר , למציאת דיור בשוק הפרטי

 עירוב תרהדר� ליצי ,ראשית. קיימי� במדיניות כלי� ואמצעי� שוני�,  הראשונהדר�להצלחת ה

;  מעט יותרחיזוקה על ידי שילוב דיור לבעלי ההכנסה הגבוההוהתערבות בשכונה עצמה ב היא

שיקו� , לדוגמא, יחידות דיור לאוכלוסיות חזקות יותרשל שיקו� המתחמי� הקיימי� ושילוב 

בפרויקטי� המיועדי� לשוק , שילוב דיור מוזל שבהישג יד. HOPE VI אתרי דיור ציבורי במסגרת

פרויקטי� חדשי� הגדולי�  הנבנות בהקצאת אחוז מסוי� מיחידות הדיורהסדרי� ל. הרחב

במחירי� , )או מכירה(לבעלי הכנסה נמוכה או בינונית לש� השכרה , ר מינימו� של יחידותממספ

הרשויות .  מספקי� הזדמנות למעוטי ההכנסה לגור בשכונות מבוססות יותרובכ�, "הישג יד"שב

דר� פיתוח פרויקטי� קטני� של , לדיור וארגוני� ללא מטרת רווח פועלי� בשטח לעירוב חברתי

   .ר סוציאלי המפוזרות בשכונות שאינ� שכונות מצוקהיחידות לדיו
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ישירות כדוגמת : פרויקטי� הנבני� או משוקמי� על ידי יזמי� פרטיי� נתמכי� על ידי סובסידיות

Community Development Block Grantו #HOME Block Grant ,התוכנית , עקיפות כגו�, או

  . LIHTC, Low Income Housing Tax Credit,לזיכוי במס

 לש� הקצעת שיעור מהדירות, כלי נוס' משתמש בהסכמי� ע� יזמי� במסגרת תהלי� התכנו�

הרעיו� החל בשנות . Inclusionary Housing, 'דיור מכיל 'בהסדר הנקרא , י"המתוכננות לדב

 האמידי� יותר עבור  והפרוורי� המתחמי�לחדור את גבולות האפליה ולפתוח את כדר�, השבעי�

 מטרתו עירוב אוכלוסי� ופתיחת ההזדמנויות אפשריות מהקשרי� .מעוטי ההכנסהומיעוטי� 

לא , י"חשיבות ההסדר הוא באספקת דב, כיו�. החברתיי� והחיי� במקו� עשיר יותר בשירותי�

  . פחות מאשר בעירוב ההכנסה

, מאפשרת לזכאי� סיוע לשכירת דירה בשכירות פרטית בשכונות המעמד הבינוני, השנייהדר� ה

 Section 8, Housing Choice,תלושי� לדיור, �הסיוע נית� כמענקי. בעלות ריכוזי עוני נמוכי�

Voucher Program .התוכנית הניסיונית ,Moving to Opportunity , החלה במחצית הראשונה של

בעלות ריכוזי עוני מעבר לשכונות התלושי� יאפשרו  לבחו� הא� השנות התשעי� בכוונה היית

יבטיח תעסוקה טובה יותר למשתתפי� וגישה נרחבת , בתעסוקה ומשאבי�יותר עשירות , נמוכי�

לעמוד את , היה זה ניסיו�, כ�כמו .  חברתיי� רצויי� אחרי��יותר לשירותי רווחה ולהיבטי

בכדי להכשיר� למציאת , חשיבות ההדרכה והסיוע שנית� לקבוצה מממשקי הבית המשתתפי�

נית� לראות כי התוכנית מוכיחה הצלחה והשילוב של , נתוני� החלקיי�מה. תעסוקה וכדומה, דיור

הוכיחו עצמ� כמכשיר יעיל המאפשר , מענקי דיור ע� הכוונה והכשרה למציאת דיור ותעסוקה

למשקי בית לעבור לשכונות עדיפות ע� ריכוזי עוני נמוכי� והיצע שירותי� רחב ואיכותי יותר 

)Von Hoffman et al. 2006; McClue, 2006; Apgar, 2004; Glastner, 2002; Ostendorf et 

al. 2001; Varady et al. 1998; Calavita and Grimes,1998 .(  

ג� א� לא נועדו מלכתחילה כמכשיר , רמענקי הדיו, אשר להשגת המטרות לפיזור ריכוזי העוני

הוכחו כמנגנוני� , LIHTC# ה במסגרת  ובניית פרויקטי� על ידי יזמי� פרטיי�,לפיזור ריכוזי העוני

המספקי� למספר הרב ביותר של משקי בית את האפשרות לגור בשכונות בעלות ריכוזי עוני 

 ;Von Hoffman et al. 2006; McClue, 2006 (נמוכי� יותר והמאפשרות הזדמנויות רבות יותר

Glastner, 2002.(  

  ב"ארה, שיקגו, Lake Parc Placeשיקו� אתר הדיור הציבורי  : חקר אירוע

  Lake Parc Placeהוא פרויקט , אחד מהמפורסמי� בניסיונות האמריקאי� ליצירת קהילה מעורבת

י רשות הדיור של "הפרויקט ניזו� ע. הוסב למגורי� מעורבי�ש,  פרויקט דיור ציבורי גדול בשיקגו;שבשיקגו

במקור היה זה ). Schill, 1997 (כניסוי בתמיכת הקונגרס לבדיקת רעיו� עירוב האוכלוסי�) CHA(שיקגו  

ברוב� שחורי� החלק הגדול קיבל סיוע ציבורי ורק מעטי� , אתר דיור ציבורי אשר שיכ� את החלשי� ביותר

ממזרח נפרס האג� והוא שכ� בי� העיר התחתית לרובע מגורי� של , למיקו� היה פוטנציאל. השתכרו כלל

ג� א� השכונה עצמה לא נחשבה אטרקטיבית היה בה ו. משכנה של אוניברסיטת שיקגו, המעמד הבינוני

  ). Rosenbaum et al.1998(פוטנציאל לשיפור כלכלי 
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המתכנני� ביקשו ליצור אתר מעורב הכנסה שמחצית מדייריו  . בפרויקט מגדלי מגורי�6 רוקנו 1985בשנת 

י הכנסה צנועה  בעלמשקי בית, ומחצית�, מרבית� דייריו המקוריי� של האתר, בעלי הכנסה מועטה מאוד

דיור שיעברו אל ה, י יצירת תנאי� וסביבה מתאימה לבעלי אמצעי� גבוהי� יותר"עשהעומד בראש� עובד 

 שעות ביממה 24תובטח אספקת אבטחה , המתכנני� עמדו על כי תהיה הנהלה חזקה. הציבורי הקיי�

אזור ,  במתח� שכלל גינה קומות16 הושל� שיפו* שני מגדלי� בני 1991בקי* . וסטנדרט בניה גבוה

. העירוב היה ללא הבחנה או הפרדה פיסית בי� דיירי� בעלי הכנסה שונה. חדר כביסה ומעו� יו�, משחקי�

)Rosenbaum et al.1998; Schill, 1997.( חיסכו� עוצב מרכיב , פרט לסטנדרט הבניה �ייחודי שמש� רבי

המשפחות נתבקשו לעזוב לאחר חמש . בעבור�נחס� , חלק מתשלומי השכירותו, מבעלי ההכנסה הצנועה

 אישה, יו משפחות ע� ילדי� שבראש�ה, מרבית המשפחות שהגיעו. שני� וסכו� זה יכול היה לסייע לה�

)Rosenbaum et al.1998; Schill, 1997.( �,  בנסיו� הקצר#הלקחי�שיפור באיכות החיי:  

שנה בלבד לאחר חנוכת , �1992 בשנת  נערRosenbaum et al. (1998)מחקר� של  : שביעות רצו� �

הביעו את שביעות רצונ� , כמעט שלושה רבעי� מהנשאלי� שלא היו דיירי האתר קוד� לכ�, הבנייני�

שביעות הרצו� בקרב .  שביעות רצו� רבה#33.1% מהנשאלי� הביאו שביעות רצו� ו41.5%: מהפרויקט

# הביאו שביעות רצו� ו38.0% (90%של כמעט כ "דיירי אתר הדיור הציבורי גבוה עוד יותר ומגיע לסה

  ) שביעות רצו� רבה51.9%

, שלוש שני� לאחר האיכלוס נשמרה בניה באיכות גבהה וע� מתקני� כגו� חדר כביסה: תחזוקה �

  ).Schill, 1997(וג� משחקי� מתוחזק ושמור , לובי מוג�, דירות מוארות ומרווחות

 מהדיירי� השתמשו בסמי� א� ההנהלה הפרטית אמנ� כמה, כמעט ואי� פשיעה חמורה: ביטחו� �

תכנו� , תקציב יחסית גדול. התלונות ה� על ליכלו� וזריקת זבל. פינתה אות� בנחישות ובמהירות

ג� ) Schill, 1997(סינו� הדיירי� ומנהלת טובה המקפידה על תחזוקה ועל מניעת פשע , מוקפד

Rosenbaum et al.   (1998)ח �כי בביקורי �מדווחי  �ניכר כי כמעט ואי� ונדליז �ונשני �וזרי

  .מספר הריבי� ירד והוא נמו� מכל אתר דיור ציבורי אחר. וגראפיטי ונשמרת תחושת הביטחו�

חלק ניכר ממשקי , social mixבמש� שלושת השני� הצליח הפרויקט לשמור : שמירה על עירוב הכנסה

 משקי בית #4,000רשימת ההמתנה מונה כ, ארהבית השתכרו שכר שהיה מאפשר לה� לעבור א� בחרו להיש

  ).Schill, 1997(ד השמורות לבעלי הכנסה בינונית " ליח#2,000ד לבעלי הכנסה נמוכה ו"ממתיני� ליח

עדיי� קשה לבחו� את השפעת המגורי� המעורבי� על שתי קבוצות האוכלוסייה והא� אכ� היו בעלי 

אי� ספק שזו סביבה , מחד, כל לדעת רק בעתידנו? ההכנסה למודל לחיקוי לילדי� המאוד עניי�

ישנ� עדויות לטעו� הפו� מכ� שההבדלי� יוצרי� הסתגרות , שקטה ובטוחה יותר ומנגד, אטרקטיבית

  ).Schill, 1997(והתקבצות ע� אלו שדומי� 

ר� היא העלות הגבוה  העשויה להיות גו, ביקורת החוזרת על עצמה בפרויקטי שיקו� רבי� בכלל ובזה בפרט

). Schill, 1997(פרוייקט השיפו* עלה כמעט כמו בנייתו של פרויקט חדש , ג� ללא עלות הקרקע. מגביל

  .  לעלויות אלו נוספו העלויות שיועדו למשיכת האוכלוסייה החזקה יותר ולהמש� האבטחה והניהול

כי , דיור הציבורישחקר א' הוא את שיקומ� של אתרי ה, Vale טע� .Rosenbaum et alכתגובה למאמר של 

לא ברור הא� הצלחת הפרויקט נובעת מעצ� עירוב האוכלוסי� או משו� שהפרויקט המחודש מנוהל 

בתגובתו הוא מספר את סיפורו של . מעניק שירותי ביטחו� ומסנ� דיירי� לא רצויי�, כהלכה

Commonwealth Development) כל כדוגמא לפרויקט מצליח המשרת את) המובא בהמש� העבודה 

בפרויקטי� אחרי� דווח על ביקורת והצלחה חלקית , אכ�). Rosenbaum, 1998(אוכלוסייתו המקורית 

 אצל Brophy and Smith, 1997; Schwartz and Tajbaksh, 1997(על ניכור , על ונדליז� ועזיבה, בלבד

Rosenbaum et al.1998.(  
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  בריטניה

 1997הלייבור הבריטי ע� עלייתה לשלטו� בשנת המונח הדרה חברתית אומ* על ידי על ידי ממשלת 

)Murie, 2002; Anderson, 2000( . בקדמת המדיניות החברתית הוצב נושא ההדרה החברתית

הוקמה יחידה בי� , 1998בשנת ,  ולמרות שזמ� קצר לאחר מכ�. כמוקד לפיתרו�מעורב הוצג ודיור

ש זמ� רב להגדרת משמעות ההדרה נדר, the Social Exclusion Unit, משרדית ללוחמה בהדרה

, המגמה לעירוב הכנסה ויצירת קהילות מאוזנות ולמניעת הדרה. הנדרשוהתיקו� גיבוש חזו� 

 8בהנחיות למדיניות תכנו�. מופיעה במסמכי מדיניות מאותה תקופה בניסוחי� ודגשי� שוני�

,  מעורבות ומכילותליצור קהילות", נשמעת הקריאה המלווה את המדיניות עד היו�, 2000משנת 

  ). Cole and Goodchild, 2001" (אשר מציעות בחירה במגורי� ובסגנו� חיי�

Cole and Goodchild) 2001 ( כי �לתקופת כותבי �הרעיונות של קהילה מגוונת ומאוזנת חוזרי

ואילו , כמדיניות אוניברסאלית אז ;הציבורי לאחר מלחמת העול� השנייההתנופה של בניית הדיור 

 התעורר הצור� באיזו� חברתי של ,שיוריתכתולדה של מדיניות רווחה , עשורי� האחרוני�ב

כותבי� נציגי משרד האוצר והמשנה לראש , בסקירת מדיניות הדיור . שהפכו לריכוזי עוניהשכונות

באות� מקומות אי� עדות לתמורות המתחוללות ; הממשלה כי אתרי הדיור הציבורי הפכו פגיעי�

 Brown and(� פורח "שיעורי אבטלה שיורדי� ושוק נדל, וסייה כגו�  הכנסה שעולהבכלל האוכל

Prescott, 2005 .(  

 New Deal for theביניה� ', הדרה'מספר תוכניות כוונו לחידוש השכונות ומענה לנושא ה

Communityו # National Strategy for Neighbouhood Renewal , אשר ייצגו את החשיבה

, המדיניות כפי שהיא מובאת במסמ�, כיו�. כמייצגת יחידה מרחבית וקהילה, כונהלחידוש הש

PPS3, A New Planning Policy Statement for Housing , קוראת לאספקת דיור ולתכנו� לעבור

בשוק הפרטי , קהילות מעורבות המעניקות שילוב של סוגי דיור שוני�, קהילות בנות קיימא

 ,Brown and Prescott(גילאי� והכנסה , סוגי�  שוני� של משקי ביתוהחברתי וסוגי חזקות ל

2005 .(  

, )demonstration projects(מתווי המדיניות יצרו פרויקט ניסיוני , כמודל ליצירת עירוב חברתי

הכוונה לתכנו� . במסגרתו חודשו תשעה אתרי הדיור הציבורי,  האמריקאיתHOPE VI#בהשראת ה

כ� שיספקו דיור , שיפור השירותי� הציבוריי� והסביבה, ות ריכוזי עונימחודש של שכונות בעל

התוכנית מפרטת ). Brown and Prescott, 2005(איכותי מגוו� וימשכו אוכלוסייה חזקה לשכונה 

. ג� עבור מעוטי ההכנסה ודיירי הדיור הציבורי, אחת מה� היא קידו� הבעלות, מטרות נוספות

בעמדות מפתח לקהילה ,  דירות לעובדי� בשירות הציבורי30,000ק בסעי' זה נכללת המטרה לספ

)Key workers ( כלכלי וחיזוק הקהילה/תומכת ברעיו� העירוב החברתי, מטרה זו. 2010עד לשנת .

התוכנית , בנוס'. התוכנית מקדמת את הרעיו� לבחירה ג� בי� הזכאי� לדיור ציבורי בשכירות

                                                 

 
8  PPG3, Planning Policy Guidance, Note 3, DETR, 2000: "help create mixed and inclusive 

communities, which offer a choice of housing and lifestyle" 
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י� הפרטי האזרחי והציבורי לש� קיו� כל האספקטי� של קוראת להקמת שותפויות בי� הסקטור

  ). ODPM, 2005(המדיניות 

האחראי לאספקת למעלה ממחצית , י בבריטניה כיו�"אחד מהכלי� החשובי� לאספקת דב

הג� שבמינוח ). עליו הרחבנו בהמש�(הוא הסדר חיוב יזמי� , הדיור שבהישג יד בבריטניה יחידות

 Inclusionary Housing# זהו הסכ� מקביל ל, ירות הרי שבפועל המטרה לאספקת הדזה גלומה

, י"רתימת היז� הפרטי לאספקה של דב, בבסיס מנגנו� זה. והשמתו מייצרת מגוו� דיור ואוכלוסייה

נדרש לספק מספר יחידות , יז� המבקש לבנות פרויקט למגורי� מעל למספר יחידות מסויי�

הכנסה באזורי� בה� עלות שוב לאפשר בניה למעוטי הממשלה רואה באמצעי זה מכשיר ח. י"לדב

   ).Mixed Communities(רואה בו אמצעי לקידו� רעיו� הקהילות המגוונות הקרקע גבוהה ו

   הולנד

 המסמ� הגדיר את אחריותה של. 'דיור#רצונות#אנשי�' פורס� מסמ� המדיניות 2000בשנת 

המסמ� מבקש ליצור . ל הפרט לבחורהממשלה בנושא הדיור וש� בראש סדר היו� את יכולתו ש

למצוא פיתרונות שישאירו בשכונות החלשות את החזקי� , מגוו� של אפשרויות דיור ובתו� כ�

 Van(ולשמור על מגוו�  ניות של תושבי� בעלי הכנסה נמוכהיצירת שכונות הומוגיותר בכדי למנוע 

Kempen and Primus, 2002; Primus, 2001 .(ניות מופנית לעיצוב ותכנו� עיקר המדי, בהולנד

  .מחודש בשכונה

, מדינת הרווחה באירופה בכלל ובהולנד בפרט, ב"הדיו� באירופה הוא ממות� יותר מ� הדיו� בארה

תיאורי . מאזנת ומונעת את היווצרות� של ריכוזי עוני כפי שה� מתוארי� בספרות האמריקאנית

כמו התיאורי� שמעבר לאוקיינוס אינ� כה חמורי� וקיצוני� , שכונות מדודרות וגטאות

)Ostendorf et al. 2001 .(מכלל הדיור 36%הוא סקטור גדול המונה , הדיור החברתי בהולנד 

, )59%9 ורוטרד� 56%אמסטרד� (בערי� גדול שיעור הדיור הציבורי מהממוצע במדינה , בהולנד

הדיור . ) Van Kempen, 2004 Primus and( לבעלי ההכנסה הנמוכה ובהכרח סיפק דיור לא רק

אוכלוסייה  ג� את ומש�ובאיכות דיור טובה , טחו� החזקה על דיוריבהוג� אופיי� בבשכר דירה 

מיעוט� של השכונות בהולנד הוא על טהרת הדיור הציבורי ובקרב דירי . אמידה יותר ומגוונת

  . עירוב הכנסות, מתקיי� על פי רוב, השיכו� הציבורי בשכונות

תהלי�  ל ג� בהולנד,כמו במדינות רבות אחרות,  בתעסוקה וגלי הגירה הביאו,התמורות בכלכלה

הדיור הציבורי הפ� למשמעותי  ,#80 משנות ה .ריכוז� של אוכלוסיות חלשות יותר בדיור הציבורי

העשירו� (עשירוני� הנמוכי� יותר תר בקרב העשירוני� התחתוני� והחל ריכוז של תושבי� מהיו

בעיקר אלו שנבנו מעט לאחר מלחמת , שכונות רבות ).#90שלישי בשנות ה וה#80החמישי בשנות ה

#אורחיאת השכונות מילאו  , מאופיינות במצאי מזדק� של דיור, #60 ועד שנות הההעול� השניי

ריכוזי� אלו היו בשורש נקיטת היוזמה למדיניות .  ונוצר ריכוז בעלי הכנסה נמוכהמהגרי�ו עבודה

   .תו� שינוי המבנה של מלאי הדיורחדשה להתחדשות עירונית 

שכונות היא במדיניות המבקשת תכנו� ועיצוב מחדש של , תתשובת הממשל לשכונות ההומוגניו

                                                 

 
  .  Van Kempen, 2004 Primus andעל פי , 1999נתוני� משנת  9
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, בכדי שיכילו מגוו� גדול של סוגי דיור, בעיקר אלו שנבנו מיד לאחר המלחמה, גדולות ומתחמי�

; לשכונה עבור בעלי היכולתהחידוש יכלול הוספת מלאי דיור . במחיר ובחזקה, מגווני� בגודל

 גורי� ואספקת דיור לטווח הקצר והארו� תו� שיפור ושינוי באיכות האזורהעשרת רבעי המ

, ובחלקו, מלאי הדיור בשכירות חברתית ישמר בהיק' קט� יותר .ושמירה על מגוו� האוכלוסייה

רחב חלק� של בכדי למשו� משקי בית אמידי� יותר ויו, המלאי יעודכ� בהתא� לרוח המדיניות

  . )Galster, 2007; Primus and Van Kempen, 2004; Uitermark, 2003( הבעלי� על הדיור

,  שכונות#170שהקיפה יותר מ  דומהמדיניותהוצגה תוכנית , 1997קוד� משנת במסמ� מדיניות 

, התוכנית ביקשה לתכנ�.  ממשקי הבית בהולנד#12%  משקי בית או כ#750,000 כהמאכלסות 

חסרונה של . ולבנות דיור באיכות ובסטנדרט שיתאי� לדרישות התושבי� החזקי� יותר, להרוס

היו משו� שאזורי� אלה .  מלאי הדיור הסוציאלי בשכונהה המיידיתקטנבה יהה, המדיניות דאז

) שיפו* או הריסה( של דיור זול ופינויהיה בניה מחדש של המשמעותה , מאוכלסי�, על פי רוב

הייתה אחראית להקטנת מלאי , #1997תוכנית המדיניות מ, על פי הערכה. ירותדיור לשכת ומכיר

מבקשת  המדיניות ,חידוש השכונותב). Uitermark, 2003( דירות #94,000הדיור החברתי המוזל בכ

 מונח Mismatch תופעה המכונה ;מלאי הדיור הציבוריהנקשרת ל בעיה נוספתלתת מענה ל

כתוצאה מכ� משק הבית .  בית אמיד יחסית החי בדיור זולהמתייחס לחוסר ההתאמה של משק

על ידי אספקת דיור להשכרה ולקנייה מאפשרי� לבעלי . לאלו הנזקקי� לומוזל דיור " תופס"

 ,Van Kempen and Primus (ואפילו לרכוש דיור בה,  בשכונה בדיור מתאי�רהאמצעי� להישא

2002.(  

בעיקר כי מדיניות הרווחה .  עוררה ביקורות רבות,מדיניות הדיור המעודדת עירוב אוכלוסי�

לא , והמגוו� הקיי� בשכונות אינו דומה לשכונות המודרות מ� המודלי� שבאירופה ובעיקר

מערכת התחבורה הציבורית יוצר שכונות , פיזור אזורי העוני, מבנה השכונות. ב"לגטאות שבארה

משקי הבית הזוכי� לסעד אינ� שוני� ; אי� בהולנד עדות להדרה ולמצוקה המתוארת. מחוברות

בהרבה מאלו שאינ� מקבלי סעד ולקהילות אי� השפעה כבה עמוקה על תהליכי הקבלה החברתית 

מלימוד מחקרי� שנעשו . כמעט ואינה קיימת, של הפרט וסטיגמה הנובעת ממגורי� במקו� מתוייג

יתרה . זדמנות הפרטכי מבנה השכונה לא ישנה בהרבה את ה Musterd (2002)בהולנד מסיקה

הביקורת טוענת כי הצעדי� בהתערבות בשכונה ה� חזקי� מידי ועשויי� לגרו� לתופעות , מזאת

כגו� שבירת רשתות חברתיות תומכות בי� קבוצות חלשות או מודרות והעובדה , הפוכות מהמצופה

  ).Uitermark, 2003(שיתכ� ואנשי� בחרו לגור בקרבת אנשי� הקרובי� ודומי� לה� 

Ostendorf et al. ישפיע על ריכוז העוני בשכונה �יצירת מגוו� בצורות מגורי �ניסו לבדוק הא 

רגו� לפיה א, ס המדיניות במדינות רבותהחוקרי� ביקשו לאשש את הטענה שבבסי. ההומוגנית

מבנה מלאי הדיור ויצירת מגוו� באופי ובאיכות המגורי� ישנה את מבנה החברתי ויביא למיתו� 

משו� שהמחקר נער� זמ� קצר יחסית מכינו� המדיניות נבחנו שתי שכונות .   העוניריכוזי

ממצאיה� לא תמכו בטענה שבבסיס . מלאי דיור מגוו�, ההאחת הומוגנית ובשניי, באמסטרד�

, ה�יהמחקר בעייתי מסיבות רבות בינ.  מפחית עוניאינווה� מצביעי� על כ� שעירוב , המדיניות

, הגדרת איכות הדיור כמשתנה תלוי, במאמר מוגבלת) underprivileged(ח הגדרת� את בני הקיפו

הכותבי� מזהירי� שעיצוב השכונות ידרוש ; ובכל זאת מסקנת� מאתגרת. אינה ברורה דיה ועוד
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ה� , מסקנת הכותבי� היא כי מרכיב העוני הוא אישי. תקציבי� רבי� ותוצאותיו אינ� ברורות

בעיות העניי� ולא לצפות שהעוני יחלו' בהשפעת השכונה ל יווידואלממליצי� לפנות לפיתרו� אינדי

)Ostendorf et al. 2001 .(  

ת ומקדמ, מדיניות הדיור, שוודיה ובריטניה, צרפת, בהולנד, מרבית מדינות מערב אירופה ובפרט

כדר� להורדת ריכוזי , בשכונה או המתח�הגדלת המגוו� החברתי ואת רעיו� עירוב האוכלוסי� 

, במאמר עכשווי. )disadvantaged(שכונות מצוקה  בני והטבת רווחתו של הפרט ומשק הביתהעו

  ?  ועל איזה בסיסכל אות� מדינותזו עליה מסכימי� ב  גורפת הא� יש בסיס למדיניות,Galsterבח� 

 מסגרת אל מול, מדינות מערב אירופהב מחקרי� סטטיסטיי� שפורסמו המאמר בח� נתוני� מתו�

תו� הנחה ; בשכונה פרמטרי� הקושרי� את המגוו� החברתי לשיפור במצב התושבי� שלאנליטית 

משתני� ממקו� למקו� ומודעות לקושי באיסו' ', מצוקה'או ' עירוב חברתי'כי מושגי� כגו� 

  . והמתודולוגיה שמאחריה�, משתני�, אחידי� מבחינת איכותנתוני� לא 

אכ� מעידה על שיפור מוחלט ברווחתו , זי� של מצוקהעל פי העדויות מדיניות עירוב המונעת ריכו

העדויות אינ� תומכות במדיניות עירוב על בסיס , ע� זאת). equity(=של הפרט שבמצוקה 

כ רווחת שתי הקבוצות ללא הבחנה בי� קבוצת "שיפור אבסולוטי בסה, קריטריו� היעילות כלומר

 חברתיות תו� שכונתיות תטראקציובי� א� מבחינת אינ; )efficiency(=המצוקה או האחרת 

)intra-neighborhood (מחו* לשכונהתובי� מבחינת אינטראקציו �על רקע תיוג והגבלות שמקור  .

) disadvantaged(ינועו בי� התושבי� העניי� , העדויות ה� שג� השפעות חיוביות וג� שליליות

שמעיות להעיד כי תצרי' כלל קיימות מעט עדויות חד מ, לטענת הכותב). advantaged(והאחרי� 

אכ� , כלומר. יהיה חיובי בשכונות מעורבות חברתית) social utility(היתרונות החברתיות שנבחנו 

, לסיכו�. הפרט המגיע מקבוצת המצוקה יכול להטיב את מצבו א� לא כ� כלל אוכלוסיית השכונה

 וא� . לאוכלוסיה האחרתלבחו� את מחיר השיפור ברווחת העני ולשקול את המחירביקש הכותב 

, הא� מוסדות קהילתיי�, הוא מבקש לבדוק אלטרנטיבות כגו�? מהו העירוב הנכו�, כ� לעירוב

הוא סבור כי יש , בנוס'; עשויי� להקטי� את ההשפעה על הקהילה, חלוקה מתקנת של משאבי�

  ). Galster, 2007(ללמוד את התופעות החברתיות הקשורות בעירוב� של אוכלוסיות שונות 

ב ש� היו " לגבי יתרונות העירוב בארה, עצמוGalster מהווה ניגוד למסקנתו של ת המחקרמסקנ

 העידו על היתרו� בהורדת את שיעור העוני efficiency# וג� הequity#התוצאות חד שמעיות וג� ה

  ).Galster, 2007 אצל Galster, 2002; Galster et al. 2007 (#20%בשכונה למתחת ל

העדויות מהשטח אינ� מספקות בסיס , אנשי המדיניות קוראי� למדיניות עירוב ומגוו�בעוד 

מה ה� החלופות להקטנת שיעור . כיצד ליישמה, או, אמפירי מספק לכ� שזו המדיניות הנכונה

ועדויות ? מה טווח הפערי� הרצוי? מה היחס הרצוי בי� האוכלוסייה הענייה מאוד לאחרת? העוני

  .מחקרי אירוע
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  חזקה על דיור בקרב מעוטי הכנסה:   בעלות מול שכירות2.2

 הנדרש לסיוע ,מעוטי אמצעי� מדיניות הדיור של ממשלות מנסה לתת פיתרו� מיטבי לציבור

רה מבקשת לראות  החב, לצד הדיו� בהשקעה עצמה.למגורי� בתנאי� ראויי� לממ�ציבורי בכדי 

שו� ההבנה כי החזקה עשויה לספק בדיור משמעותית מ שאלת החזקה .ער� נוס' להשקעתה

 מנו' להזדמנויות חברתיות להיות ;לשימושו כמחסה ועוג�מעבר , יתרונות נוספי� למשק הבית

עיקר הדיו� . לחברה בכללו, משק הביתלתרו� ל,  בחברה כחלק אינטגרליותוהשתלבול ,וכלכליות

הא� . בית מעוטי ההכנסהבפרק זה מנסה לבחו� הא� נכו� שהמדיניות תעודד בעלות עבור משקי ה

או הא� אלו יהפכו בעבורו לעול , משק בית בעל אמצעי� מועטי� יכול ליהנות מיתרונות הבעלות

היא , י" לאספקת דבתמהווה שאלת יסוד בגישות העכשוויוההשאלה הנשאלת כיו� ו? ומעמסה

   ?שכירותלהכנסה עדיפה על תמיכה מעוטי ידי #רכישת דיור עללהא� תמיכה ציבורית 

  צורות חזקה שונות בדיור  2.2.1

). Gruis et al, 2005(מגדירה את זכויותיו וחובותיו של הדייר בנכס ) Tenure(החזקה בדיור 

  : בעול� מקובלי� שני אופני חזקה עיקריי� על דיור

בחוק . כלפי הנכס, המאפשרת את חופש הפעולה הרב ביותר הקבוע בחוק, בעלות   .1

זכות להחזיק כבמקרקעי�  מוגדרת הבעלות) 2סעי' ' פרק א, 1969ט "תשכ(המקרקעי� הישראלי 

 .הגבלות לפי די� או לפי הסכ�לסקה בכפו' מש בה� ולעשות בה� כל דבר וכל עלהשת, במקרקעי�

במקרה זה המקרקעי� ממושכ� עד לסילוק החוב על ,  מלאה לבי� משכנתאהחוק מבחי� בי� בעלות

   . הנכס

תו� ,  בחוזהתנאי� הרשומי�י� וזכויות בסיסיות בהתא� למאפשרת מגורה ,שכירות   .2

סעי' ' פרק א, א"תיקו� תשל, 1969ט "תשכ(בחוק המקרקעי� הישראלי . הגבלת מש� זמ� השכירות

  . לחזקה במקרקעי� ולשימוש בה� שלא לצמיתות, השכירות מוגדרת כזכות שהוקנתה בתמורה) 3

  :  קבוצות עיקריותארבעהשכירות נחלקת ל

שכירות של נכס או נכסי� בודדי� המושכרי� על ידי משכירי  )חופשית(ות פרטית שכיר �

 ). 2002, ר'ורצברגר ולנצ(לה� דירה אחת או אחדות להשכרה ) חובבי�(דירות 

 שניהול מלאי הדיור הוא עבור� משקיעי� מקצועיי� השכרת דירות על ידי שכירות מסחרית  �

 . עסק והשקעה למטרות רווח

בעקבות הגדרת� , 2002(ר '  הבחנה זו נעשית על ידי ורצברגר ולנצמוסדיתת שכירות מסחרי �

המבדילי� בי� משקיעי� מסחריי� למשקיעי� , )Gilderbloom and Appelbaum, 1988של 

  .�עסקיי� או מוסדיי

 מגורי� ,פי הגדרת מדיניות הסיוע לדיור#על, מאפשרת לזכאי� # ציבורית/ חברתיתשכירות  �

או כפי שהוא נקרא באירופה (במדינות הרווחה מקובל שהדיור הציבורי . דתבשכירות מסובס

כפי שהדבר (בי� א� הממשל המרכזי ,  הממשלבהסדרתהוא )  חברתי,ר הסוציאליהדיו

 ).  ב"ארה(או שילוב של שניה� ) ניהבריט(או המקומי ) בישראל

ב  " בארהי שהיה שני�כפ, הדיור החברתי נחלק ג� הוא לדיור שנבנה ומנוהל על ידי הממשלה �
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 ש�ג� , במדינות כגו� הולנדכמו , דיור שנבנה על ידי ארגוני� ללא מטרת רווחובישראל או ל

מרבית הדיור שנבנה למעוטי אמצעי� , במדינות המערב, כיו�. בהסדרת הממשלהייתה הבניה 

עיקר נוטלי� גופי� אזרחיי� את , ב" ובאירופה וג� בארהלא נבנה על ידי הממשלה ישירות

  .בסיוע הממשל, נטל האספקה והניהול על עצמ�

  : למרות שאינ� מהוות סקטורי� גדולי�,מקובלות בעול� חזקות נוספות שתינציי	 

: בעיקר בעבר היא מגורי� בדמי מפתח,  חזקה שהייתה מקובלת באר*�דיור בדמי מפתח �

שהוא חלק ) פתחדמי מ(הדייר משל� תשלו� דמי קדימה , הדייר אינו שות' פורמלי לבעלות

ד הדיור בעת הכנסה לנכס וממנו נגזר גובה תשלו� תשלומי "יחסי מער� הנכס לבעל יח

הדייר זוכה לביטחו� מפני עליית מחיר או הפסקת השכירות . שכירות תקופתיי� וקבועי�

בעת פינוי הנכס מרצו� מקבל הדייר חלק מדמי . והוא רשאי להוריש את הזכות למגורי� לבניו

  ).1997, שחר# ב�(ל הדייר הבא אחריו הקדימה ש

 הדיירי� ה� בעלי מניות בגו' שהוא הבעלי� למבנה � )cooperatives(קואופרטיבי� לדיור  �

 הוא זוכה ליחידת הדיור, הדייר רוכש מניות ברכוש המשות'. ואחראי לניהולו ותחזוקתו

 הדיור הוא רשאי למכור את יחידת. המסוימת שלו ולהשתת' בהחלטות הנוגעות לנכס

לש� סינו� הדיירי� ; מציבה) cooperatives association(בתנאי� שהאגודה השיתופית 

 ). Apgar, 2004(יד #הנכנסי� או בכדי לשמור על עקרו� נורמטיבי כגו� שמירה על דיור בהישג

של שיעורי בעלות , מלמד על מגמה כללית באירופה ובארצות הברית, שבעמוד הבא 2.1עיו� בטבלה 

עלה השיעור ביותר ,  ומשנות החמישי� ועד להיו�70%שיעור הבעלות עומד על בבריטניה . �גדלי

עלה , חזקה הנפוצה להיתובמש� שני� הי) 47%(ג� בהולנד ש� שיעור השכירות גבוה . #40%מ

 2002 ב שיעור הבעלות לשנת"בארהאמנ� . #2000 מאז ועד לתחילת שנות ה#25%שיעור הבעלות ב

 # אז עמד על כ, #50 שיעור זה מהווה עליה משמעותית בשיער הבעלות מאז שנות ה א�#70%הגיע לכ

, 70%, שהחריגות ה� בריטניה ע� שיעור גבוה, שיעור הבעלות בי� מדינות מערב אירופה דומה. 48%

  . אחוזי בעלות41, וגרמניה ע� שיעור נמו�

על רקע זה . ירות החברתיתמ� השכ, ניזו� משיעורי שכירות קטני� וככלל, שיעור הבעלות הגדל

תחילת גידולו של הדיור . הראשונה היא השינוי בסקטורי� בהולנד: מעניי� להצביע על שתי תופעת

 1960מ� הטבלה נית� לראות כי בשנת . החברתי בהולנד החל מיד אחר מלחמת העול� השנייה

 הפרטית איבד ע� הזמ� סקטור השכירות). 41%(סקטור משמעותי היה סקטור השכירות הפרטית 

היה באמצע , #40%קרוב ל, הסקטור החברתי צמח מעבר למקובל במדינות אירופה ושיאו. מגודלו

, הסקטור החברתי, עדיי�. שנות התשעי� לאחר שהחזקה כבר דעכה במדינות אירופה האחרות

מחיר המעבר לבעלות התבטא בירידה , בבריטניה. שומר על שיעור גבוהה יחסית מכלל החזקות

 #75%א� בעיקר בירידה חדה של כ) Right to Buy#תוצר תוכנית ה(טור הדיור הציבורי בסק

דומה , 71% שיעור השוכרי� בבריטניה היה 1950בשנת . הפרטיתמגודלו של סקטור השכירות 

  . ממשקי הבית התגוררו בשכירות52.2%ב באותה שנה "בארה. לשיעור הבעלות היו�
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  השתנות לאור$ ציר הזמ	 :מכלל מלאי הדיור(%) י� חזקות הדיור באחוז: 2.1טבלה 

Table 2.1: Changes in Housing Tenures (%) in the  

General Housing Stock: Change over Time  

  שכירות ציבורית  פרטית�שכירות  בעלות  
)Public/ Social (  

  אחר

  צרפת
1961  
1988 ◊  
2002  

  
39.4  
54  
56  

  
33.2  
20  
21  

  
?  
17  
17  

  
?  
9 
6  

גרמניה 
  )המערבית(

1978  
1987  
1994 ◊  
2001  

  
  
37.5  
42.0 
38  
41  

  
  
40.8  
41.7  
43  

  
  
17.7  
12.6  
15  

  
  
4.0  
3.7  
4  

  
  ב"ארה
1950  
1990  
2002  

  
47.8  

)64*(  
68  

  
?  
)30*(  

?  

  
?  
)2*(  

3  

  
?  
4  
?  

  הולנד
1960  
1980  
1992  
1998◊  

  
33  
42  

47)1993 47(*  
51  

  
41  
24  

17) 1993 12(*  
11  

  אגודות דיור
26  
34  

36) 1993 40(*  
36  

  רשויות מקומיות
#  
#  

0) 1993 1(*  
2  

  UKבריטניה 
  

1950  
1961  
1981  
1994 
2002  

  
  
29.0  
42.3  
56.6  
67  
70  

  
  
53.0  
31.9  
10.9  
10  
10  

  רשויות מקומיות
  
18.0  
25.8  
30.3  
19  

20 )14 council*(  

#שכירות ציבורית
  אגודות דיור

#  
#  
2.2  
4.0 

#)6social landlord (*  

  דנמרק
1990  
1999  

  
)55*(  

53  

  
19  
18  

  
18  
19  

  
9) 5co-op +4 

municipalities*(  
9)6+3(*  

  שוודיה
  

1975  
1985  
1990  
1998 ◊  

  
  
39  
42  
43  
42  

  
  
23  
18  
17  
17  

ממשל מוניציפאלי 
  מרכזי+ 

24  
23  
23  
22  

 #בעלות דיירי�
  קואופרטיב

14  
17  
16  

1+18  
  

 Ditch מתוך 1998נתוני ◊, CML Research 2004 Chp.2 Table 2  McCrone and Stephens, 1995  Table 4.1;:צרפת: מקורות

et al. 2001 גרמניה: CML Research 2004 Chp.2 Table 2 ; Tomann, Horst, 1996 Table 4.2,◊ מתוך 1994נתוני Ditch et al. 

 CML Research 2004 Chp.2 Tableהולנד Balchin, 1996 Table 14.2, CML Research 2004 Chp.2 Table 2: בריטניה 2001

2, McCrone and Stephens, 1995;,◊  מתוך 1998נתוני Ditch et al. 2001 ב "ארה:ב"ארהKatz et al. 2003  Joint Policy 

Statement, 2004; CML Research 2004 Chp.2 Table 2, דנמרק:CML Research 2004 Chp.2 Table 2 ,שוודיה :CML 

Research 2004 Chp.2 Table 2 1995:120;,McCrone   and Stephens, .◊ מתוך 1998נתוני Ditch et al. 2001 . ;�בסוגריי *() :
  .CML Research 2004 : נתוני� מהפרקי� על המדינות השונות מתו�
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  ב"במדינות אירופה וארה, תפיסת הבעלות בציבור הרחב  2.2.2

 בשוק תהזדמנויוו שוני� כגו� תנאי המימו�גורמי� קשורה לדירה ההחלטה הא� לשכור או לרכוש 

בעיני ). Gruis et al, 2005(תרבות ונורמות חברתיות , מקו�החלטות שמקור� בל כמו ג�, הדיור

חלו� ' ההבעלות על דיור מצטיירת כאידאל כמו,  בעיקר במדינות דוברות האנגלית,רבי�

, לבעלות על הבית). Rohe at al 2002; Kemeny, 2004(' גדר לבנה'לבית מוק' ' האמריקאני

מוקד הפעילות של , עוג� וביטחו� מפני התערבות ואיו� חיצוני: מיוחסת השפעה על חיי הפרט

 1991Rohe, ורצברגר ורש'(יכולתו הכלכלית והחברתית וביטויו של העצמי , עדות למעמדו, היחיד

at al. 2002;  Bratt, 2002;.( במדינות , זהה ההתייחסות לבעלות א� לא בכל החברות �ובמש� שני

שיעור נמו� של בעלות , דנמרק והולנד, שוודיה, שווי*, ביניה� מדינות עשירות כגו� גרמניה, אירופה

אספקת דיור ל כוונה יותר במדינות אירופה  השיכו�מדיניות, היסטורית ). ,2004Kemeny(על דיור 

מעטי� , וממילא, ישג יד בשכירותנבנתה מערכת יציבה שסיפקה דיור בה. לשכירות ופחות לבעלות

. גדלושיעור הבעלות בעלות באירופה דרישה להעלתה בעשורי� האחרוני�  .היו בעלי� למגוריה�

השבעי�  בסו' שנות השישי� ובתחילת שנות  אירופה התבססהבשוק הדיור הכללי במדינות מערב

היא גובתה במנגנוני ; עליה בהכנסות הפרטבהדרישה מקורה של  .דרישה מוגברת לבניה פרטית

ינות שכת המאפיינת  רבות ממדתממגמה מוהייתה ל, התחזקות הכלכלהב ומימו� שהתפתחו

בעלות פרטית ל ובבנייההממשלות נענו על פי רוב לדרישה וסייעו במימו� . ב"אירופה וארה

)Harloe, 1995 .(  

ר "מלכשהיה בזמנו  ,Fannie Mae) 1994( על ידי  לפני למעלה מעשורב"בארה סקר ארצי שנער�ב

 כי כדאי לרכוש האמינו 74%, בעלות כי ה� מעדיפי� מהנשאלי� 86% ענו, י"המסייע באספקת דב

 כי ה� ,מהנשאלי� 67%  ענושוכרי�הסקר  ב. ללא קשר למצב משפחתי,אפשרברגע ש ,דיור

  היחס לבעלות.חירהמב בלבד טענו שהשכירות היא #26%ושוכרי� משו� שאי� ביכולת� לרכוש 

 יה אצל מרבית האוכלוסיל נתפסת כאידיאהבעלותחזקת . באירופהכחזקה מועדפת מתחזק ג� 

השאיפה ). ;Sunders, 1990 Burrows, 2003 מתו� Gruis et al, 2005(בבריטניה ואירופה 

אלא ג� את בעלי , לבעלות כחזקה מועדפת אינה מאפיינת עוד את המעמד הבינוני והגבוה בלבד

' הו� שלילי'אי� של נזו חזקה מועדפת ג� לאחר התנסות בתתהיה  ,אצל רבי� .האמצעי� המועטי�

)Gruis et al, 2005, של �על מחקר Forrest et al, 1999.(   

במש� חמישי� . הגיע מחקר ראשוני על חלק� של בעלי הדיור בקרב העניי� במדינה, מבריטניה

 70%לכדי , 1950 בשנת 29% #  מ,ויותר מהכפיל את עצמהכללי  בשוק הדיור אחוז הבעלות, שנה

קבוצה ,  ולמרות ההכרה שקיי� סיכו� גבוהה בבעלות עבור אוכלוסיית מעוטי היכולת.200210בשנת 

 #1.8 נקנו למעלה מ1979החל משנת , על פי המאמר. זו של בעלי הבתי� בבריטניה הולכת וגדלה

ותוכניות עידוד אחרות  Right To Buy# ממלאי הדיור הציבורי דר� תוכנית ה11ד"מליו� יח

                                                 

 
 2.1ראה טבלה  10
 ,Joseph Rowntree Foundation Findings, Reviewing the Right to Buy מתו� Wilson (1999( על פי  11

December 1998, מ#2.2למעלה מ,  מכרו הרשויות המקומיות ואגודות העיריות  �בי� השני �1979#1996ליו� נכסי, 
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מחצית מאלו הנחשבי� עניי� , בעת כתיבת המאמר. בחלק� על ידי מעוטי הכנסה, לבעלות

עובדה זו  ).Burrows, 2003) (בעלות מלאה ובעלות ע� משכנתא(בבריטניה ה� בעלי� למגוריה� 

תי חבר#מחייבת שינוי חשיבתי המשחרר מ� ההקשר המידי של החזקה על דיור ע� מעמד כלכלי

שהבעלות , יתרה מזוו ומהתפיסה שהבעלות היא עדות לצבירת הו� ויכולת השקעה של בעליה

  .בהכרח ממנפת ומעצימה את משק הבית

 ע�היו�  מתמודדות המפותחות במערב המדינות, הבדגשי� ובאידיאולוגי, שוני בגישהה על א'

 משותפי� לה� התנהגות ).Fiedrichs, 2002(י "בעיות דומות בכל הקשור למדיניות אספקת הדב

אמנ� הגידול בשיעור . השוק החופשי והשתנות המאפייני� החברתיי� והכלכליי� בעיד� הנוכחי

א� בהחלט נית� לדבר על כ� כמגמה , הבעלות בשוק הדיור במדינות אירופה לא אחיד

)Harloe,1995 .(�לעידוד סבסוד הבעלות למעוטי הכנ, משני עברי האוקינוס, היו �סההמתנגדי ,

ג� א� בשני� . ניצבי� בפני הצור� להתמודד ע� תופעה קיימת של קבוצת בעלי� הולכת וגדלה

   .)CML, 2004(שיעור גידול קבוצת הבעלי� נמצא במגמת האטה  ,האחרונות

כאשר הפרט נמדד . � הדרה לחזקה על הדיוריעלתה השאלה  לקשר ב, ההדרה העכשווי על בדיו�

מחזקת את , הרי שיכולתו לרכוש ולהיות לבעלי�, קיי� קשר כזהטועני� הסבורי� כי , בהונו

טועני� , כנגד. להזדמנויות, כלכלית וחברתית, מעמדו כמוכל בחברה ומאפשרת לו בחירה ונגישות

ה� טועני� כי תדמית . בית א� לא בהכרח בהדרת משק ה,הסבורי� כי לחזקה יש משמעות במעמד

בי� א� הוא גר ש� , רוע ישפיע לרעה על סיכויי משק הבית ומקו� בעל תיוג ג,א הקובעתהמקו� הי

  . בחזקת שוכר או בעלי�

  בעד ונגד הבעלות עבור מעוטי הכנסה  2.2.3

,  במעגל הכלכלהות� מת� כוח להעצמה ומכשיר להשתלב,בבעלות עבור מעוטי הכנסה יש הרואי�

כל טיעו� בעד ישנ� עדויות ל. לא בכל תנאיבוודאי שאול� לא תמיד הדבר נכו� ו. החברה והקהילה

  . ועודהדרה,  ואל הבעלות מתקשרי� ג� מושגי� של סיכו�,למצבי� שכנגד

מעוטי הבעלות לדיור עבור נערכה סקירה של מחקרי� הבודקי� את הטיעוני� בעד , 2000בשנת 

עבור , ב" הסקירה נערכה על ידי שלושה מהחוקרי� המובילי� בתחו� הדיור בארה.ההכנסה

נסקרו הטענות השונות בעד הבעלות והמחקרי� האמפיריי� המנסי� . קר לשיכו�המכו� המח

מרבית הידע האמפירי שבפרק זה מתבססת על סקירה זו שפורסמה בשתי . לאשש טיעו� זה

 .Rohe, M(אחת המתייחסת לטיעוני� החברתיי� והשנייה לטיעוני� הכלכליי� , חוברות

William, Van Zandt Shannon, McCarthy George, 2000a, 2000b.(  

      טיעוני� בעד הבעלות למעוטי הכנסה2.2.3.1 

לשמש וג� שעליו לתת מענה לצרכי משק הבית  ,מוצר צריכהעל בית נתפסת כבעלות על הבעלות 

.  וכרוכי� בה סיכוני�אחריות רבהמחייבת חופש רב יותר א� ג� מספקת הבעלות . השקעהכ

  של הבעלות נוגעי� לאספקטי� השוני� של הבעלותמליתתומכי� בהרחבה מכסיטיעוניה� של ה

  .    מהפרט אל הכלל, נמנה אות� להל�. והיתרונות באי� לידי ביטוי בכמה רבדי�
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  יתרונות עבור הפרט ומשק הבית : הרובד הראשו	

היתרונות . הפרט ומשק הביתהכוונה להזדמנויות ולפעילויות שהבעלות מאפשרת וממנפת בעבור 

  :מכווני� להיבטי� שוני� ברווחת הפרט, ובד זהלבעלות בר

. טענה זו היא המרכזית בי� הטענות לתמיכה בבעלות    יתרונות כלכליי� לפרט  �

ומנו' כלכלי , השקעה ; וצבירת הו�התבססות כלכליתדר� , הטענה רואה ברכישה ובבעלות על נכס

הרוכש נהנה , בי� הטועני�מרחי, פרט ליתרונות הכלכליי�. אפשרי לביסוס מעמדו של משק הבית

 National המביאה מתו�; 1991Bratt, 2002, ורצברגר ורש'( ממעמד חברתי הנקשר אל הבעלות

Housing Task Force, 1998.( בארה"מומחי דיור וראשי מלכ, קובעי מדיניות �"רי �ב רואי

אשראי הבעלות מאפשרת בניית . בבעלות דר� לצבירת הו� עבור רוב המשפחות האמריקאיות

רכישה אחרת וב� א� לחינו� גבוהה , שיפו*, ואפשרות להלוואה של כספי� בי� א� לבניה) קרדיט(

שהוציא בשנת , National Homeownership Strategy, בהקדמה למסמ�. או להשקעה בפיננסי�

טחו� כלכלי יהיא התחיבות לבעל דיור הבעלות " : נכתב)HUD (האמריקאי  משרד השיכו�1995

לגדל ילדי� ולהשקיע בנכס שערכו יכול לצמוח , דר� הבעלות המשפחה רוכשת מקו� לחיות. אישי

  ".טחו� כלכלי בגמלאותימימו� השכלה גבוהה או לב, ולספק את ההו� הדרוש להתחלת עסק קט�

 יציבותעל פי גישה זו הבעלות מקנה לפרט תחושת ביטחו� ו   פסיכולוגי�מצב נפשי �

יש בו להניע את הפרט , שיפור זה. פסיכולוגי של הפרט# הנפשיוהבעלות מביאה לשיפור במצב

היכולת ליצירת רשתות , לקד� התנהגות חברתית חיובית ובכלל זה: לפעול לרווחת משק הבית

לפעול , הזדמנויות לעבודה לתהיענויכולתו ללמצבו הנפשי של הפרט ה� בסיס  .בקהילה חברתיות

 . ולהטיב את תנאי השכלתו ובריאותו

 Rohe andבמחקר� של . ר מחקרי� בדקו את הקשר שבי� הבעלות לשביעות רצונ� הדיירי�מספ

Stegman (1994a) ,ת  קבוצנבדקה �בעלי�143רואינו . בבולטימור, מול שוכרי �ארבע ברוכשי 

המשתכרי� ו )Section 8(המקבלי� מענקי דיור קבוצה נוספת של שוכרי�  ואתרי� בבולטימור

 125 ,לאחר כשנה וחציהחוקרי� חזרו וראיינו . ת לאלו של הבעלי�ת הכנסה מקבילוברמו

שנה . כלומר כשלוש שני� לאחר הרכישה, כשנה וחצי מאוחר יותרבפע� השלישית  ו,בעלי�מה

 Rohe(שלוש שני� מאוחר יותר .  יותר הבעלי� הרגישו עליה ניכרת בשביעות הרצו�וחצי מאוחר

and Basolo, 1997 (עדיי� הביע �ו שביעות רצו� רבה וזאת למרות שהיחידות הנרכשות היו הבעלי

, טחו� העצמי של הבעלי� מול השוכרי�יהבדל בבהמחקר בח� ג�  .תבשכונות פחות מבוקשו

  . )Rohe et al. 2000aמתו� (וממצאיו העלו קשר לא מובהק בי� בעלות על דיור ובטחו� עצמי 

י הכנסה בינונית או מעט גבוהה מעוטי רוב המחקרי� נעשו על בעלי� בעל, Shlayלטענתה של 

לשביעות רצו� , כי הבעלי� הראו נטייה לחזקה ממושכת, היא מסכמת, בכל זאת. ההכנסה

  ).   Shlay, 2006(ומעורבות חברתית 

 פיסיתה ו לבריאות על דיורבעלותהרואה קשר בי� , קיימת טענה נוספת   בריאות פיסית �

ה עדות מוגבלת לקשר שכזה נמצא Rohe et al. (2000a)במחקרי� שנסקרו בידי . של הפרט

 ,בהמש� לטיעו� הקוד� .ולטענת הכותבי� אי� זה מספיק להעיד על קשר סיבתי בי� בעלות לדיור
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 .Rohe et al(מחקרי� אחרי� הראו קשר בי� שביעות הרצו� לבריאות והמצב הגופני של הפרט 

2000a; Galster, 1987 .( 

יסה לבחו� את השפעת הבעלות על ילדיה� של משקי בית גו' מחקר משמעותי נ   ילדי� �

הספרות מראה כי ילדי� למשפחות המתגוררות בבעלות השיגו הישגי� טובי� יותר . מעוטי הכנסה

 מביאה Shlay. ונרשמו פחות הריונות של בנות עשרה, גילו התנהגות טובה יותר, בבית הספר

בממצאי מחקר ישראלי של ספילרמ� ג� � התומ, Boehm and Scholttman, (2002)ממחקר� של 

 גבוהי� יותר, בעצמ� לרכוש דיור ילדי� שהוריה� היו בעלי דיורוהראה כי סכוייה� של ) 1996(

 .צברו עושר רב יותר וזכו בהשכלה גבוהה יותר,  בעלי�ילדיכמו� כ� אות� . מאלה של ילדי שוכרי�

Shlay של �מביאה ממחקר Green and White (1997) ,ר מצאו כי הבעלות אצל מעוטי אש

 ,Shlay(הכנסה הטיבה ע� ילדיה� יותר מאשר אצל משקי בית מרמות הכנסה גבוהות יותר 

2006.(  

. לנוע בעקבות העבודהלעיתי� קרובות שוק התעסוקה כיו� מחייב   הניידות וההזדמנויות �

הבעלות . גמישותמושג הקביעות ומחויבות המעביד מפנה עצמו לדרישה מהעובד להוכיח יכולת ו

 המאפשר ביטחו� להיענות להזדמנויות הנקרות בדרכו של הפרט ,ב נתפסת כעוג�"בארהעל דיור 

 בחנו מחקרי� הבוחני� את השפעת Rohe et al. (2002). שתלבות בשוק העבודה ובחברה בכלללה

ובנה והמ) כפי שה� מבני� אותו(הבעלות במשפחות מעוטות יכולת על מער� ההזדמנויות הנתפס 

שיפור היציבות , בעלות לשיפור ההזדמנויות ומכא�ומצאו תמיכה מוגבלת לקשר ישיר בי�  .שלה�

או � שהרכלילהפנות משאבי� ל, כותבי המאמר מציעי� לכותבי המדיניות. של הפרט ושל הקהילה

התמודדות ע� בעבור שיפור מסגרות החינו� להשקיע ב, בעיקר, בעבר קשר ישיר בי� הכלי למטרתו

המאמר מכיר בהשפעת הדיור . עיות התנהגות הנוער וההזדמנויות הנפתחות לפניו בהמש� דרכוב

 קורא להעמקת הידע על ההזדמנויות הפתוחות בפני הפרט ואינו פוסל השפעת הבעלות עליה� ולכ�

את הקשר בי� מבר� על הקריאה לבחו� לא , Apgar (2004)בתגובה למאמר . האמפירי בנושא

  .ג� את תפיסת הפרט את אות� הזדמנויות ת שבפני הפרט אלא להזדמנובעלות

 הבעלות מאפשרת למשק הבית לשנות את פני� יחידת    שינויי� לפי צרכי משק הבית �

הבעלות מקנה שליטה רבה יותר על הדיור ועל האפשרות לשנות ולעצב את ; הדיור על פי צרכיה�

עלות השינוי , לפי מאמר מהולנד. )Rohe et al. 2000a(מקו� מגוריה� ללא אישור מבחו* 

  מעלות ההעברהמוכה נ לצרכי המשפחה המשתני�והתאמת המבנה הפנימי של יחידת המגורי�

   ).Gruis et al, 2005(אחרי� למגורי� 

, ורדיעל  הבעלי� יותר על הנכס אצל טובה עדויות לשמירה ישנ�  וערכו הנכסשמירה על  �

, ורצברגר ורש'(ולתחזק את רכושו מאשר בקרב השוכרי� ולנכונות רבה יותר של הפרט להשקיע 

 אור�  בי�הקשרבחנו את , Rohe and Stewart (1996) .)1985,  מתו� גינזברג וורצברגר1991

עליה עולה כי  ממחקר�. ת הבעלות על השכונהשני מדדי� להשפע כהשהיה בדיור וערכי הנכסי�

. בערכי הנכס של בתי� בודדי� לבעלותבשיעור הבעלות בשכונה לאור� זמ� מובילה לעליה 

  .)Rohe et al. 2000aמתו�  (לאור� זמ�ביחס נקוב הער� חישוב הא' הגיעו להחוקרי� 
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    יתרונות לקהילה ולשכונה: הרובד השני

איכות ,  הפרטשהיא משרה עלטחו� ימצב השכונה והב: קיי� יחס דו כיווני בי� הפרט לשכונה

 לכל אלה קשר ישיר ,רותי� לחינו� ולעבודהילשהיא מספקת שנגישות ה ומהמיקו,  בההדיור

 ולמיתוגה תורמי� לבניית שכונה וקהילהה� התושבי� ה, מנגד). Bratt, 2002(לרווחת הפרט 

מעורבות ו  נתפסת כאמצעי להשגת יציבות חברתיתהבעלות, על פי הטענה. כשכונה מוצלחת

 חזקה לטווח ארו� .רצו לטובת קהילהייטה להשקיע מזמנו ומ,  בעלי� לנכס בשכונהחברתית

השקעה ה� במשאבי� ,  ותעודד השקעה נוספתתורמת למחויבות גדולה יותר, והבעלות בפרט

 ,כונה מטופחתשל, מכא� .דאגה לרכושלטיפוח ול ,כספיי� וה� של מעורבות ועשייה חברתית

קהילה ל, ה יועמקו שהקשרי� בי� חבריובריאות טובה יותרוחברה פעילה ערכי הנכסי� ליציבות ב

  ).Rohe et al 2000a,b ;Rohe et al 2004; 1996, רוזנהק( יציבה ומשגשגת

הקשר בי� בעלות על דיור לבי� , )Rohe et al 2000a מתו� (Rohe and Stewart (1996)על פי 

 ת�השכל, �גילמ וצר מבוסס על הו� אנושי הנ, האחד:איכות השכונה מוסבר דר� הבעלות 

, בעלי בתי� נוטי� להיות משקי בית ע� ראשי משפחה מבוגרי� יותר. דיירי המקו�ת� של והכנס

. באותו המקו� לתקופה ארוכה יותר רבעלי הכנסה גבוהה יותר ואלו מצופי� להישאו  השכלהבעלי

 .שוכרי�אלו הבעלי� נוטי� פחות למעברי� מקיימות עדויות אמפיריות תומכות בטענה כי 

שומרי� על מקו� ה שוכרי� לעומת,  נמצא כיAnily, Hornik and Israeli (1999)במחקר� של 

 70% מ יותר . שני� בממוצע13הבעלי� נשארי� באותו המקו� , י� שנ2.5מגוריה� בממוצע 

קיימות , מאיד� ).Rohe et al 2000a מתו�(מהשוכרי� גרו במעונ� הנוכחי פחות מארבע שני� 

ישנ� עדויות . יי� לראות ירידה ביציבות הקשורה לבעלות אנו עשו,כשעלות המעבר יורדתעדויות כי 

בפעילות   יותר של בעלי�למעורבות רבה בטענהג� המחקרי� נוטי� לתמו� אמפיריות ו

     .)Rohe et al 2000a(התנדבותית או פוליטית 

   יתרונות לציבור הרחב ולמשק: הרובד השלישי

 להביא עשויההיכולת עבור מעוטי דיור הבעלות על ומציג את היתרונות ש רחב יותרזה רובד 

. הבעלות על דיור עשויה ליצור תמרי* לבניה ולפיתוח המשק, ראשית. לציבור הרחב ולמשק כולו

מדינות אירופה השתמשו בבניה בכלל כבמנו' להנעת , כ� בשני� שלאחר מלחמת העול� השנייה

בדיו� בעת הנוכחית , שנית. )Harloe, 1995(בנוס' לתוצר הסופי של אספקת הדיור , גלגלי המשק

, כי הפרטת הדיור הציבורי ועידוד הבעלות מפחיתי� את נטל התקציב הממשלתי, מועלת הטענה

מכירת הדיור הציבורי א' , יתרה מכ�. הנובע מהוצאות התחזוקה הגבוהות ומסבסוד עלות הדיור

 Roheמסקירת הספרות של  ).2004, מנסקי' וצ ב� שיטרית( יכולה להניב רווח לאיזונו של התקציב

et al (2000b)המחקר , כי לתעשיית הדיור ולשוק הדיור משקל רב בפעילות המשק,  ברור �על אול

 ואינו מעיד על קשר  לוקה בחסר,על כלכלת המקרו לעומת הבנייה לשכירותהבעלות חזקת השפעת 

 .ישיר

    ערכי� ערכיי� כלל חברתיי�: רובד נוס3

 ודר� חלוקה צדקש הרואי� בעידוד הבעלות רעיו� ערכי של הנחלת ערכי י, בראיה רחבה עוד יותר

  ).1991, ורש'ורצברגר(וויונית יותר של ההו� בחברה ש
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    טיעוני� כנגד הבעלות למעוטי ההכנסה2.2.3.2

Shlayהכותבת רואה את מקור מדיניות .  מבקרת את המדיניות המקדמת בעלות למעוטי יכולת

, עידוד הבעלות. הרואה בתכנו� מכשיר ליצירת התנהגות חברתית, תיהדיור בגישה הדטרמיניסט

יתרונות כלכליי� והתנהגות " תביא עימה", מושרשת ברעיו� ש הבעלות, למעוטי הכנסה, ובמיוחד

עדות לכ� כי עצ� הבעלות לא משנה את משק הבית מ� היסוד . חברתית המצופה מבעלי� לדיור

הטיעוני� ). Shlay, 2006(וטי הכנסה מבעלות לשכירות מוצאת המחברת בתנועה ההפוכה של מע

את אות� הנושאי� א� באור מעט , מציגי� לעיתי�, שרבי� מ� מגיעי� ממערב אירופה, כנגד

  .נראה שבנוס' לעדויות האמפיריות הדברי� מבוססי� במידה רבה על תפיסות ואמונות. אחר

  משק הבית לפרט ול הסיכו	: הרובד הראשו	

לא הכל , בה השכירות הייתה חזקה מקובלת יותר במש� שני�, באירופה   סיכו	 כלכלי �

הכנסה ותומכי� בדעה כי לבעלי ההכנסות הנמוכות עדיפי� מתלהבי� מיתרונות הבעלות למעוטי 

 הסיכו� בהשקעה .כדי להקטי� את הסיכו� הפיננסי הכרו� ברכישהעיקר ב ב,מגורי� בשכירות

 מעוטי היכולת משו� שמדובר בהשקעה כה גבוהה המערבת את עשוי להיות גבוה יותר עבורבדיור 

עלויות לכ� נוספות . ג� את כל הונו העתידי, )משו� המשכנתא(כל הונו של משק הבית ולעיתי� 

הוצאות (ג� הוצאות המעבר . גבוהות מהמקובל משו� הסיכו� הגדול, ולעיתי�, עסקה גבוהות

 ,מעוטי הכנסהדות יותר כשמדובר במשקי בית כב, והתחזוקה) הנובעות מ� ההתמקמות והמעבר

 Rohe (יותר שידרשו ליותר הוצאות תחזוקה נוטי� לרכוש בתי� ישני� משו� שאות� משקי בית

et al. 2000b.(     

רגיש יותר לכל טלטלה , חשש נוס' הוא שמשק הבית המשל� משכנתא גבוהה יחסית להכנסתו

סייע היכולי� לפחות חסכונות , מעוטי ההכנסהבית למשקי : � או בשוק התעסוקה"בשוק הנדל

אלו .  או לכל משבר אחר הקשורה לעלות התחזוקה הגבוהה, הוצאה בלתי צפויהמקרה שלב

 ולכ� יש בו סיכו� גדול , הדיור גדול מידי בסל ההשקעותמביאי� להעדר מגוו� בהשקעה וחלקו של

 .Rohe et al (י הבעלות"הנצבר ע של מעוטי ההכנסה כנגד הנכס מכרסמות בהו� תהלוואו. יותר

2000b(.  מבנהמנובעת נוספת סכנה�מעמד, על פי רוב . התעסוקה של היו�של ראשי  התעסוקתי 

כל טלטלה בשוק התעסוקה או בבריאות ראשי , ולכ� ,משק הבית מעוטי הכנסה אינו מקנה קביעות

ית רטיש#ב� (המשכנתאמשק הבית עשויה לאיי� על הכנסת� ומכא� על יכולת� לעמוד בתשלומי 

    ).Burrows, 2003; 2004, מנסקי'וצ

על דיור בקרב , בעלות:  של הפרטמצבו הנפשיכי הבעלות משפרת את טיעו� כנגד ה  מצב נפשי �

קשיי� במילוי תנאי ,  משו� חוסר הביטחו� הכלכלי,נמוכה אינה מקנה שליטהבעלי הכנסה 

עשוי כל אלו ל.  בעלויות תחזוקת הביתקושי, קושי בחיסכו�, החשש מאיבוד הבית, המשכנתא

חות רצויי� או היכולת יכולה לכבול אות� לאזורי� פמעוטי הבעלות אצל .  אפקט שלילילהיות

 ).Lauria 1976 (לתחושת חוסר אוני� וחידלו�, וכתוצאה מכ�, �הה בשהפרנסה אינה מצוי

קרו וניתחו סקר  חNettleton and Burrows (1998)בבריטניה   השפעה על בריאות הפרט  �

ניידות וקשיי ,  משק הביתגודל והרכב,  בתעסוקהי� שינויהחוקרי� בחנו. איש 3,500 המקי'

 .משפחהרופא הנתא מגדיל את הסיכוי לביקור אצל הקושי לתשלו� המשכה� גילו כי . משכנתא
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 ,יי�עד .עול ומקור ללח*העיקו והיו ל הבית �דהחשש מאי עמידה בתנאי המשכנתא ומהסיכוי לאוב

 .Rohe et alמתו� (שאינו מספק עדות מספקת לקשר קשר ישיר ומובהק לתופעה , זהו מחקר בודד

2000a( . 

. מקומות שכונות ופרויקטי� קיימת תופעה של תיוג וסימו� חברתי של   הסכנה בתיוג �

,  הדיירי� דר� הבעלות קשורי� למקו� בצורה פיסית ועל דר� השיו�,בעצ� רכישתו של נכס

. )Van Vliet, 1990( מגורי�מקו� הסטיגמות הקשורות לאת אות�  לקבע אל עצמ� עשויי�

ולכ� , לעיתי� משו� דימויה הנמו� של השכונה יקשה על משק הבית למכור את הדיור או להשכירו

 .לא יוכלו לעבור לאזור מוצלח יותר

 , יותר דיור קט�ש� אחוז הבעלות על,  ממערב אירופההגיעמטענה נוספת     ניידות והזדמנויות �

 בהתא� קבוע את מגורי�י הגבלת ניידות והגמישות ל"כנגד הבעלות כמגבילה הזדמנויות ע

דרדרות יהתזרז את ה המצוקה ותעמיק ,לטענת החוקרי�, בעקבות כ�. לאפשרויות שוק התעסוקה

)Coulson et al 2002; ; Rohe et al. 2000a; Rohe et al, 2000b ; ;ימנסק' וצ ב� שיטרית ,

 הרואה בבעלות גור� המגביל ניידות לעבודה ומנסה , הטענהבדק את, ב"מארה מחקר  ). 2004

 הבעלי� יהיו מוגבלי� יותר ולכ� ,על פי ההשערה. לקשור את שיעור האבטלה לשיעור בעלי הבתי�

 סקרי�  נתונימבדיקת. הניידי� יותר, יזכו לשכר נמו� ושיעורי אבטלה גבוהה יותר מאלו השוכרי�

טובי� יותר , השערה זו וא' הראו שנתוני העסקת� של הבעלי�ל לא נמצאה תמיכה ,סטטיסטיי�

ההסבר לממצאיה� הוא כי ההחלטה לרכוש דירה מגיעה , לטענת הכותבי�. מאלו של השוכרי�

אותה רואי� , ההנחה שעלות המעבר. לאחר שמשק הבית נוכח לדעת כי הכנסתו ועבודתו מובטחי�

, תהיה נמוכה תמיד עבור דיירי השכירות,   כמגבילת הניידותRohe et al. (2000a)העורכי� 

  . ג� היא התגלתה כלא נכונה תמיד,מעלות המעבר של המחזיקי� בבעלות

באות� מקומות , ערכו של הנכס והיותו השקעה נכונה לאור� זמ�קיי� ספק בדבר   הנכס �

 בה� שוק הקוני� מוגבל חלשי� יותר אזורי� , מלכתחילה,בה� משק בית מסוגל לרכוש היות ואלו

הדיור המשוי� לבעלי , על פי רוב. הדירות לא תמיד מתוחזקות כהלכה, לנישה קטנה של דיור זול

החשש . רד מהר יותרלבעלי� אי� את המשאבי� לתחזוקה ראויה וערכו י, הכנסה נמוכה ירוד יותר

 משו� שממילא אי� ,יות המשכנתאו בי� ער� הנכס לעלרווחו מצבירת הו� ביהנילא  שהדיירי� הוא

 .Gruis et al, 2005; Rohe et al( סיכוי לעליה בערכו והנכס לא יהווה השקעה משתלמת לעתיד

2000b Van Vliet, 1990;( .לא ייהנ �ומעבר לחשש כי הדיירי�חשש שחוסר ,  מהשקעת �קיי

 .י�יכולת� לעמוד בעלויות התחזוקה יביאו לכ� שיחיו בתנאי דיור לא ראוי

מצביעי� על תופעה שמשו� שינויי� ) 2002(מנסקי 'ב� שיטרית וצ     "הו	 דיור שלילי" �

, במקרה כזה. עלולי� לגרו� לער� הדירה לרדת, או סיבות אחרות, בשוק המימו�, �"ובשוק הנדל

ער� הנכס , לומר כ,"הו� דיור שלילי"#נקלעי� למצב המתואר כ, משקי בית המושקעי� בדיור

משקי הבית .  לפיו חושבו הריבית ותשלומי ההחזר, ביו� לקיחת המשכנתאהער�בהווה נמו� מ

, דרישות שוק העבודההעדפותיה� ול בהתא� ל,לכודי� בדירה ואינ� יכולי� לנועמוצאי� עצמ� 

. אז� את השקעת�ומכירת הנכס לא תוכל ל,  מערכה בשוק בהווהמכיוו� שחוב� עבור הדירה גבוה

 .)2002, מנסקי'ב� שיטרית וצ(ע טל וגור� מק8ֵלנ כת הופהבעלות על הנכס
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 ללמד י�עשוי, המתרחש ממש בזמ� כתיבת החיבור, בארצות הברית subprime#משבר הלוואות ה

לצד  .על הזהירות שיש לנהוג בה בכל הנוגע לסיכוני� הכרוכי� בהלוואות למעוטי ההכנסה

בעיית ,  בעיות קרדיט רבות הביא בפיתרו�'ההחזר לקהילה'היתרונות וההקלה הרבה שחוק 

הגידול בפלח שוק זה של בעלי� מעוטי  .לא נפתרה, למלווה וללווה, המימו� משו� הסיכו� שבו

שינוי משמעותי במימו� ויצר  המסוכנות subprime#עודד את התפתחות ענ' הלוואות ה, הכנסה

� שבהלוואה הסיכוהלוואות אלו כרוכות בריבית גבוהה יותר ותשלומי� לכיסוי . ב"לדיור בארה

. #900% מספר ההלוואות מסוג זה גדל ב90,#במהל� שנות ה. למשק בית ע� קרדיט בעייתי

המנצלות את מצוקת הלווי� וכוללות סעיפי� " דרקוניות"נוצר שוק של הלוואות , במקביל

', הלוואות הדרקוניות'וה subprime#ה, מרבית הלוואות אלו). Predatory lending(, מכבידי�

המאפשרת , הכותבת טוענת שבניגוד להלוואה רגילה. מיעוטי� ומעוטי הכנסה, ווקות לקשישי�מש

לעיתי� אל , כ�. סוחטות את מעט ההו� שיש למשק הבית" דרקוניות"ההלוואות ה, בניית הו�

הא� , השאלה המתבקשת. מצטרפות  עלויות של חידלו� פירעו� שהפ� נפו*, העלויות הגדלות

   ).Shlay, 2006(נסה לא מציבה אות� בסיכו� גבוה מ� הראוי הבעלות למעוטי הכ

משקי הבית . נמצא פעמי� רבות בשכונות ירודות, הדיור אותו רוכשי� משקי בית  המקו�  �

ולעיתי� ג� ע� איכות ירודה של , נאלצי� להתמודד ע� עלויות תחזוקה ושיפוצי� גבוהות

באי ודאות ,  המעמידה את אלו שבסיכו� רואה בכ� מדיניותShlay. שירותי� המוצעי� בשכונה

, Cummings et al. (2002)מתו� מחקר� של .  וסיכו� גבוהי� עוד יותר אשר לעתיד� ונכסיה�

בעלי� בפע� , המחקר בדק את מצב� של משקי בית מעוטי הכנסה:   דוגמאShlayמביאה 

המשפחות .  העירבשני מתחמי� שזכו לסבסוד רב א� ממוקמי� באזור מדורדר במרכז, הראשונה

ואחוז הפשע , א� איכות השירותי� ובית הספר גרועי� יותר, אמנ� זכו לאיכות דיור גבוהה יותר

  ).Shlay, 2006(הגבוה יותר מהשכונה אותה עזבו 

    יתרונות לקהילה ולשכונה: הרובד השני

הרצו� . בי� סיכוני� רו בחוב�טומ,  א� מאיד�,מקו� וקהילה לבנות עשוי, ריבוי נכסי� בבעלות

עשויות לפגוע נתפסות כ ה,הדרת אוכלוסיותעידוד לגרו� לעשוי  , ועל הקהילהלהג� על הרכוש

 ,Priemus and Kemp( ת ער� הדירות אדירוהשנוכחות� באזור עשויה ל או ,בהומוגניות השכונתית

2004 .(  

   יתרונות לציבור הרחב ולמשק: הרובד השלישי

 מצב שוק הדיור קשור עוד יותר בקשרי תלות ,הדומיננטיתככל שחזקת הבעלות הופכת לחזקה 

ריבוי משקי הבית , מכא� .ותנודות בשוק הדיור עשויות להשפיע על השוק הרחב. כלכלת המדינהל

בני השכבות , שוי להשפיע על יציבות השוק כולו ויותר חשובההכנסה שה� בעלי� עמעוטי 

  יתרטיב� ש. (תנודות השוקכל פגיעי� יותר מ� הופכי, החלשות בכלל ואלו המושקעי� בדיור בפרט

  ).2002, מנסקי'וצ

    ערכי� ערכיי� כלל חברתיי�: רובד נוס3

 של התמיכה בדיור העלות הגבוהמצטרפת ל, הדרישה לבעלות כחזקה מועדפת על ידי רבי�
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 בריטניה, ב"ארה, מדינות המערב. על אופי הסיוע למעוטי ההכנסהדיו� את ה תמעוררוהציבורי 

מעבר דנות בעומק הסיוע והמעורבות וב ,כגו� הולנד וצרפת, ומדינות אחרות שנחשבו מדינות רווחה

 ,Harloe, 1995; Priemus and Kemp, 2004; Priemus( יותר  ושיוריתלמדיניות סלקטיבית

כותבי� על הסכנה בהעמקת הקיטוב ) 1984 (Sunder בהסתמ� על ) 1991(רש' ו ורצברגר. )2003

הבעלות תהווה בסיס , משו� שבנוס' לחלוקה המעמדית על פי הכנסה, כתוצאה מכ�החברתי 

בריטניה החלו בשנות השמוני� בהפרטת ומכירת ב. אמצעי�המעוטי מעמדי נוס' המבדיל בי� 

 ונמצא שהרוכשי� שנהנו מההטבות לרכישה היו החזקי� יותר שהיה, מלאי הדיור הציבורי

מכירת הדיור ). 1991, רש', ורצברגר( החברתי �וסר השוויוחדבר שהרחיב את באפשרות� לרכוש 

כולל הנתו� של בעלות על דיור , הציבורי בבריטניה תרמה רבות לשיעור הבעלות הגדול של היו�

נתו� המחדד את הבעייתיות של הפיכת  ).Burrows, 2003(בקרב מחצית מאלו המוגדרי� עניי� 

ואת , בתי� ודווקא בשכונות הירודות ביותר במדינהדיירי� מרוששי� ע� בעיות חברתיות לבעלי 

 ,Stegman מתו�Burchell and Listokin, 1995 (בעלות שכזו תסייע בעד�, הא� אכ�, השאלה

1991.(  

  השוואה של תכונות נבחרות בדיו	 בעד ונגד הבעלות: 2.2טבלה 
       Table 2.2: Comparison of Selected Attributes For and Against Home Ownership   

  נגד  בעד    :הרובד

/ יתרונות כלכליי�
  מצב פיננסי

התבססות כלכלית וצבירת 
  הו�

כל הונו , השקעה בסיכו� גבוהה
  . של משק הבית

  ' הו� שלילי'סכנה להיווצרות 

מאפשר #הבעלות כבסיס  ניידות והזדמנות
להיענות להזדמנויות 
  הנקרות בפני הפרט

בעת את משק הבעלות מק
הבית ופוגעת בגמישות 
הדרושה בשוק העבודה 

  העכשווי

נכונות להשקיע ולתחזק את 
  הנכס

חשש ממחסור במשאבי� 
לטפל בעלויות התחזוקה 

או /יגרו� לדיור לא ראוי ו
  ירידת ער�

הפרט ומשק 
  הבית

  נכס

שליטה על שינויי� בנכס 
  לצרכי משק הבית

  

שכונה 
  וקהילה

תרומה למעורבות בקהילה   
  יבהולקהילה יצ

חשש מהדרת� של בעלי� 
הנתפסי� , מעוטי אמצעי�

כעשויי� להוריד את ער� 
  הנכסי� בשכונה

ערכי� 
  נורמטיביי�

תרומה לחלוקה שוויונית של   
  ההו� בחברה

בסיס לפילוג מעמדי בקרב 
  מעוטי האמצעי�

 הקריאה לבעלות למעוטי הכנסה קיוותה להשגת יתרונות רבי� למשק ,Shlay (2006)לטענתה של 

, הכותבת מציעה ,בסיו� מאמרה. אול� העדויות אינ� מספיקות בכדי לתמו� בכ�, הבית ולקהילה

על . אות� תציע המדיניות, אפשרות אחת מכמה אפיקי� אפשריי� לחזקה יהיהכי הסיוע לבעלות 

 ממוק� בשכונה איכותית וכי המשפחה , המוצע לרכישההמדיניות לספק כלי� ולבחו� כי הנכס

לאלו ו,  ה�ניסיו� להשאיר את הזכאי� בשכונת�ה היא קוראת להעמיק ג� את. בנטלתוכל לשאת 

   .לאפשר לה� בעלות בשכונה, שבעלות מתאימה לה�
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  סיכו� 2.2.3.3

הא� יש , בראש ובראשונה. למרות הידע הרב שנצבר בנושא עדיי� שאלות חשובות נותרו פתוחות

שאלות ? ת להשתלב בחיי הכלכלה והחברהלחזקת הבעלות השפעה על יכולת� של מעוטי היכול

הא� מת� סיוע לצור� רכישה משחרר את החברה מהמש� מעקב אחרי איכות ותנאי : נוספות

הא� שיעור בעלות גבוה יפחית מעלות שרותי ? הדיור ודאגה לתחזוקה עבור דיור מעוטי היכולת

  ?הרווחה או אולי יכביד על הנטל
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  1951, בוסטו	, שיכו	 ציבורי, במשחק  ילדי�:3.1איור 
Figure 3.1: Children at Play, Public Housing, Boston, 1951 

(Vale, 2002, p.292, Figure 4.8 'Multiracial children at play') 

  
  

  

  :חלק שני

מיכה ציבורית באספקת ת
   � י"דב

  סקירת הניסיו	 הבינלאומי
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שכול� , של העבודה סוקר את הפעילות העשירה של מדינות של מערביות מפותחותחלק מרכזי זה 

) פרק קוד�' ר (�לפחות למעוטי המשאבי� ביניה, רואות מחובת� לתמו� באספקת דיור לתושביה�

הולנד , ב"ארה: התמקדנו בעיקר בשלוש מדינות. וכול� מפעילות הסדרי� מגווני� למטרה זו

, הולנד. שמדיניות הדיור בה� זוכה לתשומת לב וחדשנות, מפותחותשלושת� מדינות , ובריטניה

היא החברתית מהשלוש במוב� , דומה לישראל בצפיפות האוכלוסי� ובבעיות זמינות הקרקע

אמנ� ע� סקטור חברתי קט� א� מהווה , ב"ארה. שסקטור הדיור החברתי שלה הוא הגדול ביותר

בריטניה ע� סקטור גדול . רטי והסקטור האזרחימקור חדשני להסדרי� המערבי� את הסקטור הפ

משפרת ומשכללת את מדיניות הדיור שלה תדיר ומציעה מגוו� , יחסית המשכ� חמישית מתושביה

הסתמכנו על פרסומי� , לצור� סקירה זו.  אזרחית#פרטית וציבורית#הסדרי� בשותפות ציבורית

  .ות ברשת האינטרנטחות ומקור"דו, ספרי� מאמרי� בכתבי עת: זמיני� באנגלית

���  

שביטא לראשונה , "חוק העניי�" חוקקה המלכה הבריטית אליזבט הראשונה את 1601בשנת 

, אחריות של המדינה לרווחת� של כל תושביה וכלל הסדרי� מטע� המדינה לדיור� של קשישי�

נטרי  והיה לחוק הפרלמ1851 שנה עד שיאושר חוק שפסטבורי משנת 250חלפו עוד . נכי� וילדי�

חוק זה אִפשר לרשויות המקומיות לנצל ). 1976, כרמו�(הראשו� בבריטניה שעסק בשאלת הדיור 

מגמות דומות של דאגה לעובדי� בעלי . משאבי� ציבוריי� לש� בניית מגורי� למעמד העובדי�

נפתח עיד� של הסדרי� , בארצות נוספות באירופה וכ�, הכנסה מועטה התרחשו באותה עת

כיו� . ליחידי� ולקבוצות מעוטות משאבי�) י"דב(ננסיי� לש� אספקת דיור בהישג יד מנהליי� ופי

המבטאת את עמדת המדינה בנושא הדיור ויש בה מקו� , לכל המדינות ישנה מדיניות דיור

בתנאי� נאותי� , לעקרונות ומנגנוני� שנועדו לאפשר גישה לדיור עבור משקי בית מעוטי הכנסה

עבור , שכר דירה או מחיר לרכישה, להוזיל את עלות הדיור, יות כזו מכוונתמדינ. השגה#ובמחיר בר

  .משקי בית הזכאי� לסיוע

. הוא רחב ומגוו�, אות� מפעילה המדינה באמצעות מדיניות הדיור, מבחר הכלי� או ההסדרי�

נית� לחלק� לשלוש . המותאמות למקו� ולתנאיו השוני�, ההסדרי� מופיעי� בגרסאות שונות

  :ת עיקריותקבוצו

 בניה ציבורית של בתי� לנזקקי� או סיוע ליזמי� בוני # מנגנוני� המסייעי� לצד ההיצע  �

   .בתי� ולספקי קרקע ומימו� לבניה

הסיוע . לצרכני הדיור,  מכווני� לסייע לנזקקי� לדיור# מנגנוני� התומכי� בצד הביקוש  �

  .שהא� לשכירות או לרכי, בהסדרי� אלה מיועד ישירות למשקי הבית

הסדרי� .  חוקי� ותקנות שנועדו להסדיר אספקת דיור בהישג יד# �הסדרי� רגולאטורי �

 . א� משפיעי� על שוק הדיור, או הקצאת מימו� בהכרח, אלה אינ� זוכי� לסבסוד

ההסדרי� עדיי� , ברוב�. רוב ההסדרי� המכווני� למעוטי היכולת מציעי� פתרונות לשכירות

כי� ומתרבי� הסדרי� המשותפי� לסקטור הפרטי והציבורי הול, כיו�; ציבוריי� במהות�

עליה� , ההסדרי� ותיקי�, בחלק�. גופי� ללא כוונת רווח, והסדרי� במעורבות סקטור האזרחי

� חדשניי� מאות� מדינות המתקדמות ובחלק� אלו כלי� או מנגנוני, קיימי� מחקר והערכות

   .רה הערכה וביקורת עבור אלו המחקר מתהווה והול� ועדיי� חס,בחשיבה
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  3 פרק
   תמיכה בצד ההיצע–י "סיוע ציבורי לאספקת דב

הקצאת דירות בשכירות . י"במסגרת פרק זה נדו� בהסדרי� המרכזיי� לאספקת היצע של דב

בתחילת הפרק נדו� . היה הפיתרו� המקובל והוותיק ביותר לסיוע בדיור, מוזלת ומובטחת לזכאי�

אלו ההסדרי� הראשוני� והמזוהי� ביותר . 'דיור החברתי'ה, קבילוובמ', דיור הציבורי'בהסדרי ה

, ההסדרי� חברתיי� שבחנו ה� משלוש המדינות העיקריות שסקרנו. ע� סיוע ציבורי לדיור

מבלי להמעיט מערכ� של מנגנוני� , כל אחד מהמנגנוני� שבמדינות אלה. בריטניה והולנד, ב"ארה

  . חברתי לדיור#ר של הסקטור האזרחימציג היבט אח,  אחרי� במדינות אחרות

י לשכירות לזכאי� "נדו� בהסדר ותיק נוס' להבטחת דירות הנבנות על ידי יזמי� פרטיי� כדב

, הענקנו משקל מיוחד לדיו� בהסדר מהעשורי� האחרוני�, בסיו� הפרק. בתמורה לסבסוד הבניה

י בשכירות מוזלת בפרויקטי� "נועד להבטחת דב, כקודמיו, מנגנו� זה. המעניק הנחות ממס ליזמי�

א� ההבדל הוא בפרטי ההסדר המכווני� לתת מענה לאינטרסי� של , הנבני� על ידי יזמי� פרטיי�

  .כל המעורבי�

  חברתי/ דיור ציבורי. 3.1

רשויות מקומיות או ,  דיור בבעלות או בניהול הממשל המרכזי או המקומימשמעותו" דיור ציבורי"

לדיור הפועלות כזרוע מבצעת של ) אגודות(ג� דיור שבניהול עמותות , בכלל זהו, טעמ�חברה מ

, במחיר שיד� משגת" זכאי�"מגורי� לשכירות ל נועד לאספקתדיור אשר  .הרשויות המקומיות

 תו� הבטחת החזקה לכל תקופת הזכאות, במבני� מנוהלי� ומתוחזקי� על ידי ארגו� ציבורי

)Burchell and Listokin, 1995; Fenna and Van Vliet,1987; Priemus and Kemp, 2004( .

אלא אמו� על ניהול ותחזוקת הדיור והבטחת היות� , דיוררק מספק הדיור הציבורי אינו , כלומר

" דיור ציבורי" בפרק נשתמש חליפות במונח המונח .ראויי� למגורי� לפי הסטנדרטי� המקובלי�

)Public Housing (דיור חברתי"ובמונח , להמקובל בארצות הברית ובישרא) "Social Housing (

  . שרווח במדינות אירופה

 שעמדו בתנאי הס' והוכרו על ידי הרשויות , לאות� פרטי� או משקי ביתינהה" זכאי�"הכוונה ב

.  ע� דיור לבעלי הכנסה מועטה, בדר� כלל,רנקש הדיור החברתי .כזכאי� לסיוע הממשל לשיכו�

המכוו� רק לבעלי הכנסה , כתנאי לכניסה ולהמש� ההטבה, פדניב מקובל מבח� הכנסה ק"בארהו

 ;Ditch et al., 2001 ( מחציו� ההכנסה באזור, או פחות50%בעלי הכנסה של  מועטה ביותר

Burchell & Listokin 1995 .(מבח� הכנסה להכרה , בצרפת ובמרבית מדינות אירופה �קיי

 ,Van Kempen and Priemus(יאה מהתכנית ליצ, א� אי� מגבלה של זמ� או הכנסה, "זכאות"ב

2002; Harloe, 1995 .(לה� היסטוריה של זכאות רחבה יותר ,שונות בעניי� זה ה� הולנד ושוודיה 

בעבר : והמגורי� בשיכו� החברתי מתקשר לחזקה חברתית מוגנת תו� בחינה של היכולת הכלכלית
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ללא הגבלת הכנסה לזכאות , בה יותרחברתי הייתה פתוחה לאוכלוסיה רח/הגישה לדיור הציבורי

ההבדלי� בגישה  ."אוכלוסיות פגיעות" ניתנת העדפה ל, היו� בהולנד;)Balchin, 1996(לדיור 

ברוב המדינות שכר הדירה בדיור החברתי נמו� , פרט להולנד,  כ�.מקבלי� ביטוי בשכר הדירה

 אינה נמוכה מזו שבשוק בהולנד השכירות החברתית; באופ� משמעותי מעלות השכירות החופשית

   ).Ditch et al. et al. 2001(החופשי 

סקטור הדיור , בסו' האל' השני,  בדיור במדינות אירופהות ההשוואה של הרכב החזקעל פי

 בשנת 19.6% #בצרפת, 2000 בשנת 19.3% # דנמרקב: חמישית מכלל מלאי הדיורמהווה כ, יהחברת

 בשנת 16% #פינלנדוב, 1990נת בש מהמלאי 23% # יהשוודב, 2000 בשנת 21.9% #בריטניה, 1997

 ע� ,1998בשנת  ,וגרמניה שלאחר האיחוד) 1998 (35.6 הולנד ע� סקטור גדול של � הותהחריג. 1997

ב מנה "סקטור הדיור החברתי ציבורי בארה ).Stephens et al. 2003(בלבד ממלאי הדיור  5.6%

 ,CML Research, 2004; Joint Policy Statement(מכלל הדיור  3%רק ,  עוד פחות2004בשנת 

2004.(  

לדיור שנבנה או נרכש ומנוהל בידי : נחלק את הדיו� לשניי�, ציבורי/ נדו� בדיור החברתי, בפרק זה

  .לדיור לזכאי� שנבנה ומנוהל ציבורית בידי עמותות לדיור, הממשל ובנפרד

  מקומיותממלכתיות ו, חברתי בניהול הרשויות/דיור ציבורי  3.1.1

באירופה כמו , אול� חלקו הארי של הדיור הציבורי, באירופה היסטוריה ארוכה של בניה חברתית

. בשנות החמישי� והשישי� של המאה העשרי�, נבנה לאחר מלחמת העול� השנייה, ב"בארה

 לספק לתושביה דיור ראוי; נתפס כחלק מתפקידה של מדינת הרווחה" דיור הציבורי"ה, באותה עת

בניה וניהול ציבורי של מלאי , ייזו�: הסיוע לדיור התמקד בבניה לשכירות ציבורית .ר הוג�במחי

מחיר הנמו� , לרוב, דיור במחיר שבהישג יד, המאפשר לנדרשי� לו, דירות לשכירות בשיכוני�

בתחילת המחצית השנייה . הפירושי� ועומק המחויבות היו שונות ממדינה למדינה. ממחיר השוק

, ובאירופה" דיור הציבורי"נעשתה באמצעות ה, ב"י בארה"עיקר אספקת הדב, עשרי�של המאה ה

  ". שכר דירה מוג�"ואכיפה של " דיור החברתי"בעזרת ה

רוב הדיור , ב"בארה. ב מבחינת הגופי� המעורבי� ורמת הממשל"קיי� שוני בי� אירופה לארה

הממשלה , א� בחסות,  הממשל המקומימנוהל על ידי סוכנויות דיור של) public housing(הציבורי 

 council(במש� שני� עיקר הדיור נבנה ונוהל על ידי הרשויות המקומיות , באנגליה. המרכזית

housing .(או חברות "במדינות אירופיות אחרות הדיור מנוהל בדר� כלל ע �חברתיי �י ארגוני

  .דיור ללא מטרת רווח ורק מיעוטו בידי הרשויות המקומיות

 מקומיותהרשויות ל. י אגודות דיור"הדיור החברתי נוהל בעיקר ע, דנמרק ופינלנד , דבהולנ

  היהלרשויות הממשל המקומיות, באנגליה. הדיור ובניהולו ולממשל היה תמיד חלק קט� באספקת

הרשויות החלו מעבירות את הבעלות ,  ובחלו' האל',משקל מרכזי ומכריע במלאי הדיור הציבורי

 כדוגמת הולנד  לרבות מדינות רווחה,ב ובמדינות אירופאיות רבות"בארה. לאגודות הדיור

נוספת מגמה לצמצו� וא' ביטול  לקראת סו' המאה העשרי� .בוטל שכר הדירה המוג�, ושוודיה

 חדשה כמעט ואינה קיימת או שהיא נעשית על ידי אגודות  בניה.השקעת הממשלה בבניה ציבורית
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רשויות תפקיד גדל באסטרטגיה תפקיד האספקה והניהול בעוד ל בדיור הנכנסות לנעלי הרשות

  . ובהתוויית המדיניות

במקביל להרחבת , כ�. מגמה להפרטת הדיור הציבורי, בכל אחת מהמדינות, למגמות אלו מתלווה

ממשלתי הופ� #מנגנו� הבניה הציבורי. נותר מלאי קט� והול� של דיור ציבורי, קהל הנזקקי� לדיור

, ב"בארה. עדיי� בביקוש רב, דירות בשכירות ציבורית, קרי, מרות שתוצר המנגנו�ל, קט� יותר

ורשימת , וכתוצאה ס' כניסה לזכאות לדיור ציבורי היה לקפדני ונוקשה, המלאי הפ� שולי וזניח

, Stone (2006)על פי . המתנה ההולכת ומתארכת ע� הגידול בדרישה וצמצו� מלאי הדירות

ב יותר יחידות מגורי� "סיפק הדיור הציבורי בארה,  בסופו של דבר,למרות דימויו השלילי

  . מכל תוכנית אחרת, למעוטי הכנסה ולמישקי בית חד הוריי�, לנזקקי�

נושא קיו� וניהול , עודנה בסיוע עבור דיור בשכירות ועל כ�, י"מרבית התמיכה לדב, עדיי�, ככלל

מדיניות של ביזור , המגמה היא. והתהוותמלאי מגורי� לדיור ציבורי עובר תהלי� של שינוי 

הניהול , העברת הבניה. הסמכויות ורתימת כוחות השוק למימו� ההוצאות הכבדות שבתחזוקה

נדה החברתית 'והתפעול מ� הממשל והרשויות לגופי� בלתי תלויי� כלכלית א� מגויסי� לאג

 . והערכית ולמדיניות הדיור של הממשל

 למרות .בהיק' הסדר זה מכלל הדיורלמדינות אירופה הוא הבדל בולט בי� ארצות הברית 

, ב"הוא עדיי� מהווה סקטור גדול ואילו בארה, הצטמצמותו של סקטור הדיור הציבורי באירופה

י שכבר פכ. ה� מבחינת היקפו וה� מבחינת הזוכי� להכלל בי� דייריו, סקטור זה הוא סקטור שיורי

 שיכוני הרשויות 14%(מכלל הדיור בבריטניה ) 20%(ישית היק' הדיור הציבורי מהווה כחמ, ציינו

: ומשני קצוות הקשת, בדומה למדינות אחדות באירופה, )2002,  אגודות הדיור6% #המקומיות ו

, ומנגד )Priemus and Kemp, 2004 מתו�, 1999( מכלל הדיור הוא דיור ציבורי 36%, בהולנד

 CML Research, 2004; Joint Policy( הדיור מכלל 3% רק 2004ב סקטור זה מנה בשנת "בארה

Statement, 2004 .(  

המאפשרת דיור בכבוד ללא סיכוני� , חזקה יציבה בשכירות, לאפשר דיור ראוי, על הדיור הציבורי

  . למשק הבית בי� א� אלו במצב בו ה� נזקקי� לסיוע זמני או לסיוע לטווח ארו�

  ב"  ארה3.1.1.1

    הדיורגודל ההסדר מכלל

ממלאי הדיור  3%�2%  נע בי� הערכות שונות בי�)Public Housing(חלקו של הדיור הציבורי 

). CML Research, 2004; Ditch et al. 2001; Joint Policy Statement, 2004( 12ב"הכללי בארה

 6.9 מתו� 18%ששירתו ,  מיליו� יחידות דיור1.2  כלל ההסדר2004 בשנת Schwartz (2006)על פי 

  . � משקי בית שקיבלו סיוע כל שהוא לדיורמליו

  

                                                 

 
 Joint Policy:מתו� ,2002בשנת  CML Research, 2004; Ditch et al., 2001; 3%: על פי, #90 סו' שנות ה2% 12

Statement, 2004 
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    ב "ההיסטוריה של הדיור הציבורי בארה

על מאבקה , Edith Elmer Woodאז כתבה , המאבק לדיור מוזל החל בתחילת שנות השלושי�

נתח משמעותי מ� האוכלוסייה אינו מסוגל לשל� "משו� ש, לרעיו� הדיור הציבורי המעוג� בחוק

של דיור הממלא דרישות מינימו� של בריאות , ר מסחרי לרכישהפחות מכ� מחי, שכירות

רעיו� הדיור הציבורי נת� מענה למצוקת הדיור , בעת המיתו� הגדול של שנות השלושי�". והוגנות

  ). Vale, 2000(למחסור במשרות עבור עובדי ענ' הבנייה  , הגדלה וג�

נתפסה כאחריות ) Public Housing(י בניית השיכו� הציבור ו1937הרעיו� קר� עור וגידי� בשנת 

 ,the Housing Act(החקיקה . New Deal#פדראלית לדיור הגו� ועוגנה בחוק כחלק מחקיקת ה

) PHA’s, Public Housing Authorities(הורתה על הקמת רשויות מקומיות לדיור ציבורי , )1937

 ,Schwartz, 2006; Quigley(הממשל הפדראלי בסבסוד , שהיו הבעלי� ומנהלי מלאי הדיור

  ).Bratt, 2003( מיליו� יחידות דיור #1.3מלאי הדיור הציבורי עמד על כ, #21  על ס' המאה ה). 2000

בכדי שאלו יתנו מענה לצרכי� , השליטה והניהול בדיור הציבורי נית� לרשויות המקומיות

בי� היתר , מרכזיההכרעות העיקריות בדבר המדיניות נותרו בידי הממשל ה, מאיד�. המקומיי�

מחשש שזו עשויה להביא להגירת , משו� החשש שהממשל המקומי ימנע מבניה למעוטי יכולת

  ). Quigley, 2000(שחורי� ומיעוטי� לתחומו ולהתנגדות מצד התושבי� , עניי�

ולאחר , מימ� הממשל הפדראלי את עלות הבניה והפיתוח הראשוני, על פי תנאי הסדר בראשיתו

, משו� כ�. השיכוני� מכספי השכירותלשאת בהוצאות ניהול ותחזוקת  הרשויות הוטל על, מכ�

רבי קומות בעלי : תחסו� בעלות התחזוקה, תוכננו מבני� שאולי עלות� המקורית גבוהה א� זו

לא בהכרח תו� ראיית רווחתו של הפרט הגר בבנייני� אלו . חלונות קטני� ואזורי ציבור קטני�

)Schwartz, 2006; Quigley, 2000.(  

בשנות השישי� . הכוונה הייתה כי שכר הדירה יכסה את הוצאות התחזוקה השוטפות, בתחילה

החלו עלויות התפעול והתחזוקה להאמיר מהר יותר מהכנסת� של הדיירי� ומצב השיכוני� החל 

,  מהכנסת משק הבית25%הגביל החוק את גובה השכירות לכדי , 1969בשנת , בנוס'. מתדרדר

 1968בשנת . יות נאלצו להתמודד ע� הדילמה בי� אספקת דיור לנזקקי� ביותר או למשלמי�והרשו

, אופי התוכניות. החלו בסבסוד נקודתי וסלקטיבי לשיפו* ועדכו� הדיור, 1970ובחוק משנת 

אוחדו כל התוכניות לתוכנית אחת ,  אז1998הקרנות ומספר� השתנה במש� הזמ� עד לשנת 

 the Quality Housing and,  בחוקthe Public Housing Capital Fund, ילתמיכה בדיור הציבור

Work Responsibility Act .על הרשות להגיש תוכנית שנתית ולציי� את , בכדי להנות מ� המענק

  ).  Schwartz, 2006; Quigley, 2000(אופ� השימוש בכספי הסיוע  

א� מבלי לבחו� את אופ� ,  הרשויותהמימו� ממשלתי לתחזוקת השיכו� הציבורי אכ� הקל על

סבסוד ההשקעה ולאו דווקא ביחס לכמות , ג� לאופ� המימו�. התכנו� המקובל שנמש� כמקוד�

וזו הייתה גבוהה בארבעי� , הייתה השפעה על העלות הסופית של הדיור למשלמי המיסי�, התוצר

 ריכוז העניי� ביותר בי� שנות השבעי� ואל שנות השמוני� גדל. אחוזי� מער� הדיור שנבנה

  ). Quigley, 2000(העלויות לממשל הפדראלי , בפרויקטי� וכמו כ�
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במש� כמה עשורי� התמודדו משרד השיכו� הפדראלי והרשויות המקומיות בקשיי� שנבעו 

, מחסור במימו� לעִדכו� הדיור, מהפסקת הבניה בתוככי הערי� הגדולות, מאפליה גזעית בשיכוני�

במש� הזמ� הדיור הציבורי נקשר ע� השוליי� . פקת שרותי� חברתיי�לניהול תקי� ולאס

, הפ� דוגמא לעיצוב ולניהול גרועי� המנותקי� מגישה לשירותי�; הקיצוניי� של העוני האורבני

  ).Harloe, 1995(ותרומתו למת� פתרונות דיור לזכאי� מועטה מידי 

      י�החל משנות התשעי� של המאה העשר, תמורות בדיור הציבורי

, להתרש� ולשמוע את התושבי�,  נשלחה ועדה לאומית אל השיכוני� לבחו�#90 בתחילת שנות ה

מצוקה , 'הוועדה מצאה כי בחלק� המגורי� עוני� למונח שקבעו. בעלי עניי� ומספקי השרותי�

רבות מהדירות ה� בבניני� רבי קומות ובשכונות חלשות ). ”severely distressed“(' חמורה

, אחוז גבוה מילדי השכונות נשרו ממערכת החינו�. בחלק� נטושות, מוכות עוני ופשיעהונכשלות 

הושקה תכנית , כתגובה למסקנות הועדה, 1993בשנת . מובטלי� וחסרי ההשכלה, ורבי� מדייריה�

להקטי� את ריכוז , ובמקביל,  במטרה לשפר את התנאי� הפיסיי� באות� שיכוני�,HOPE VI#ה

תה להחלי' את הדיור הקיי� בפרויקטי� בקנה מידה קט� ובאוכלוסיה מעורבת הכוונה הי. העוני

אול� עד מהרה הרחיבה את יעדיה לאינטגרציה , בתחילה התוכנית כוונה לפיתוח פיסי. הכנסה

בכוונה לבנות שכונות מנוהלות , והתחדשות מרכזי הערי�" אורבניות חדשה", פיזור העוני, כלכלית

) השכלה ובריאות, תעסוקה(בת ובמקביל לדאוג לשירותי� ולתמיכה היטב לבעלי הכנסה מעור

מעודדת , ובמקביל, התכנית מתבססת על מימו� פדראלי ומעורבות הרשויות המקומיות. לקהילה

 ,Schwartz, 2006; Bratt, 2003; Wexler(ומגייסת ידע ומימו� מיזמי� ומכוחות שוק פרטיי� 

2001 .(  

. נעשה נסיו� לצמצו� הפשיעה האלימה והסמי� בדיור הציבורי, תחת ממשלו של ביל קלינטו�

מבטלת את זכויותיו וזכאותו של מי , 1996עוגנה בחוק בשנת , One Strike Eviction#מדיניות ה

סוחרי� או משתמשי� בסמי� , או מי שמיצרי�, מי�, שהורשע בעברות כגו� אלימות פיסית

  ).Schwartz, 2006(אסורי� 

 CML (ב" בארהמכלל מלאי הדיור,  בלבד3%חברתית #שיעור השכירות הציבוריתהיה , 2002בשנת 

Research, 2004; JPC, 2004 .(�לדיור מרבית הבניה נבנתה בשלושת העשורי �הראשוני 

בשנות השמוני� הואטה .  אז נבנו למעלה ממיליו� יחידות דיור;1949#1979  בי� השני�,הציבורי

, 1993#2004בי� השני� , מאוחר יותר. ד" יחי אלפ203  רקנבנו, 1979#1993בי� השני�  מאוד הבניה

,  אל' יחידות דיור קרי#173 ירד מלאי הדיור בלמעלה מ, HOPE VI #לאחר השקתה של תכנית ה

  ). Schwartz, 2006, Table 6.1, 102 ( לתֹכנית פחות מהמלאי בתקופה הקודמת12.3%

   ס3 כניסה והגבלות

 או פחות מחציו� שכר 50%לי הכנסה של בע י הכנסה מועטה ביותרבעלהזכאי� ה� משקי בית 

הדיירי� מתבקשי� לעזוב ע� .  מחציו� שכר זה#80%ולא יותר מ) או המטרופולי� ( באזורהברוטו

  ).Ditch et al., 2001(  מהכנסת הס' לכניסה120%הכנסת� עולה על 
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   שכר הדירה בדיור הציבורי

לאחר מכ� הועלה השיעור , 25% 1981עד לשנת , יעור קבועשכר הדירה דיפרנציאלי ונקבע כש

  ).Ditch et al., 2001( מהכנסת משק הבית 30% # השגה ל#שנקבע כבר

   דיור הציבורידיירי ההרכב 

 44%, הוריות# אמהות חד#24%כ,  נכי�8%, פנסיונרי�40%,  מועסקי�21% ;#90סו' שנות ה

  ).Ditch et al., 2001(מקבלי סעד 

   ב"ור הציבורי בארהדיהערכת ה

, שיפו* המלאי ושיקומו יקרי� עד מאוד. קטֵנה ומזדקנת, ב" בארהיתרת המלאי בדיור הציבורי

המנסות , עכשויותהאינו מתמזג ע� הסביבה ואינו מתאי� לתפיסות , ההבחלקו הוא בצפיפות גבו

סו ותחתיה� מבני� רבי� של הדיור הציבורי נהר ,במקומות שעברו שיקו�. למנוע ריכוזי עוני

רבי� , במציאותא� . בצפיפות נמוכה יותר ועיצוב מתקד�, הוקמו פרויקטי� מעורבי הכנסה

עניות , ת מאוד משפחות גדולו:מהזכאי� אינ� רשאי� להצטר' לדיירי השיכוני� שנבנו מחדש

 מ� הדיור שליליי�אמנ� הרחיק גורמי�  One Strike Eviction#חוק ה. מאוד או מוכות פשע

ג� מנע סיוע לילדיה� ובני בית� ומנע הזדמנות מפושעי� לשעבר ששילמו את ,  אול� בכ�,יהציבור

 בעבור או במיוחד, יש הקוראי� לפיתוח כלי� לשרת את אות� משפחות שקשה לשכ� .חוב� לחברה

א� מצב זה ; והזכאות אליה� הוקשחה, מלאי הדיור קט� משו� הריסת יחידות הדיור. דור העתיד

   ).Schwartz, 2006( תהיה קשה יותר ויותר ,נזקקי� לו ביותרל ות לדיורהנגיש, ימש�

. בפרט בבוסטו�, חקר את ההיסטוריה של פרויקטי� בדיור הציבורי, Valeהחוקר האמריקאי 

 מתושבי בוסטו� #10%שיכנה כ) BHA(בוסטו� של עיריית רשות הדיור , לקראת סו' שנות התשעי�

)Vale, 2002 .( ,בבוסטו� י"דבלרות דיהמלאי מרבית �גדולי �נמצא באתרי .Vale עקב אחרי 

מסכ� כי נית� , ובסיכומו של דבר) פרויקטי�(נסיונות שיקומ� של מספר ריכוזי הדיור הציבורי 

סיכו� (י וא� זאת לא כמובלעות לבעלי הכנסה נמוכה בלבד "לשמר את הדיור הציבורי כמקור לדב

  ). ,Vale, 2000, Vale, 1997 Vale, 2002מתו� 

Valeבארבע �שנעשו בשנות השמוני �מאתרי הדיור הציבורי ה התמקד בסיפור נסיונות השיקו 

שהצלחתה הניכרת ביותר , הגישה הראשונה: שתי גישות אפינו אז את התיחסות לשיקו�. בבוסטו�

הגישה מדגישה . ובמרכזה שיפור ושיקו� הקיי�, Commonwealth#היא זו שהונהגה בפרויקט ה

זו גישה של שיקו� והחייאה . מתחייבת לה� ומשתדלת לענות לצרכיה�, עשייה ע� התושבי�את ה

הגישה ). Public Neighbor(' שכנות ציבורית, 'של הדיור הציבורי ומעבר למה שהכותב מכנה

הריסה נרחבת ובניה מחדש תו� התרחקות מהתדמית הישנה ופניה לבעלי הכנסה גבוהה , האחרת

אי� זה , לטענתו. אמידי� יותר, פת הדיור הציבורי ופינוי דייריו לטובת אחרי�גישה של החל. יותר

החלפה ובניה של דירות חדשות במקו� ). Vale, 2000(פתרו� לדיור הציבורי אלא העלמת הבעיה 

י " לעיתי� רק שליש מהדירות יוחלפו בדב,היא יקרה עד מאוד ויתרה מכ�, שנועדו להריסהאלו 

 דיירי� 500על כל מענק שנית� לפרויקט או שניי� המטיבי� ע� , ענת הכותבלט. בפרויקט המשוק�

למעלה מחמישה , יתרה מכ�. ג� א� אינ� נכשלי� ביותר, יש אלפי תושבי� החיי� בריכוזי עוני
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ומשלמי� , אינ� זוכי� לסיוע או לדיור ציבורי, #90בסו' שנות ה, מליו� משקי בית עניי� מאוד

  . בור דיור שאינו ראוילמעלה ממחצית הכנסת� ע

,  דלות התקציבי�תרמו לכ�. כונה והשכנות הציבוריתמה שנכשל אינו הדיור הציבורי אלא הש

יש . ביטחו� וקהילה, פרטיות: הניהול הלוקה ועיצוב שלא תמ� בצרכי� הבסיסיי� של האד�

רו� קבוע הרואי� בדיור ציבורי תחנת מעבר ואחרי� מבקשי� לראות בו מקו� לקהילה יציבה ופת

הפרויקטי� המוצלחי� בבוסטו� הצליחו , Vale לטענת . מעט יותר ירצו להישארבו תושבי� חזקי�

הנסיו� , למרות שהנטיה היא להריסת הקיי� או לשינוי משמעותי שלו. להשיג את שתי המטרות

הרצו� להשיג יציבות חברתית הביא להגדלת , � זאתע.  בבוסטו� דווקא תומ� בהצלת הקיי�

וזאת למרות ,  מחציו� ההכנסה#50%ת הדירות הניתנת למשקי בית שמרוויחי� למעלה ממכס

  .  בעיר בכללה של משקי בית מקרב בעלי ההכנסה הנמוכה ביותרהגידול במספר�

Bratt (2003)בחנה את תכנית ה # HOPE VI ,ות לעיצוב מחדש של בסוד לרשויאשר סיפקה ס

העוני על ידי עידוד בניה מעורבת הכנסה ובניה וצפיפות  הפחתת ההתכנית אפשרה. הדיור הציבורי

תשומת לב . שתשרת את המתחמי�בניית מערכת שירותי� ו, במחירי שוק במתחמי� גובלי�

לחלק מ� התושבי� התאפשר לעבור . הוקדשה לעניי� ביותר וליצירת סביבת מגורי� טובה יותר

 נסובה על שלוש נקודות מקבילות לאלו רתהביקו. לשכונות אמידות יותר ע� הרכב אוכלוסיה מגוו�

    :Valeשהעלה 

הריסת יחידות הדיור לש� ע� עוטי ההכנסה העניי� יותר הפחתה במספר יחידות הדיור למ .1

# על2002 עד לשנת #100,000 ל45,000בי�  (� א� בחלק� ה� היו יחידות נטושותבנייה מחדש וג

  ). Brattפי מקורותיה של 

הביאה לכ� שרבי� מהפרויקטי� של ' דיור במצוקה חמורה'של ההגדרה הלא ברורה דיה  .2

אלו שהתאימו , הדיור ציבורי שאכ� זכו לסבסוד לא היו דווקא המדורדרי� ביותר אלא

  . לפיתוח עבור אוכלוסייה אמידה יותר

 11.4%רק , לטענתה; חדשאתר החוסר בהזדמנויות למעורבות תושבי הדיור הציבורי ב .3

 30%רק . וריי� חזרו או צפויי� לחזור לפרויקטי� המשוקמי�מתושבי הפרויקטי� המק

הרוב . המחאות לשכירות, מאלו שהועברו מהפרויקט מצאו דיור באמצעות מענקי הדיור

  . )Bratt, 2003 ( לפרויקט קיי� אחר בדיור הציבוריהועתקו

ההכנסה נועדו לתמו� ולאפשר את רעיו� עירוב אשר � השני� נוספו שתי יוזמות נוספות מהלב

משפחות , להעדפה של משפחות חסרי דיור, מתחילת שנות התשעי�חוק , האחת. בדיור הציבורי

תחילה נדחה . ורעות תחת נטל עלות הדיור או המתגוררות בבית רעוע שאינו ראוי למגורי�כה

אפשר לקשת רחבה של משקי בית להכנס , 1998אול� עד לביטולו בשנת . החוק ומאוחר יותר בוטל

העניק , 1998 משנת 'איכות הדיור ואחריות תעסוקתית'החוק ל, היוזמה השניה.  הציבורילדיור

. לרשויות הדיור המקומיות שיקול דעת רחב יותר ואפשר לה� לקבוע את הקריטריוני� לאיכלוס

נטע� כי הוא אפשר לרשויות להגביל עוד יותר , בפועל. לכאורה זהו צעד חיובי המאפשר פיזור העוני

להמשי� ולחקור את  קוראת, החוקרת. מנויות למשפחות ע� הצרכי� הרבי� ביותראת ההזד

  ).Bratt, 2003(היתרונות והעלויות של עירוב ההכנסה 
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  שיקו� מוצלח של פרויקט דיור ציבורי בבוסטו	: חקר אירוע

 כחלק מתוכנית המדינה לספק דיור לחיילי� #50 בבוסטו� הוקמה בשנות הCommonwealthשכונת 

א� באמצע שנות .  היה זה מקו� נעי� ונוח1976עד . ו ממלחמת העול� השנייה ולבני משפחותיה�ששב

מיעוט משאבי� . נכנסו משפחות חדשות שהיו ברוב� חד הוריות ע� הכנסה מועטה א� בכלל, השבעי�

ברחו , החזקי� שבתושבי השכונה. גרמו לכשל באכיפה ובתחזוקה, וניהול לוקה שלא עמד במשימותיו

, פשע וונדליז� פשו, מעט המבוגרי� התקשו להשגיח על הילדי� רבי�, ע� הזמ�. הרכבה האתני השתנהו

בשנת , 2.2% על 1975שיעור הדירות הריקות עמד בשנת . הגינו� נעל� ובמקומו כוסתה הקרקע באספלט

  ).52%( על למעלה ממחצית 1980ובשנת , #25% על כ1978

Valeשנה עקב אחרי שכונה זו במש� כעש �הביצוע והתוצאות של ,  על התכנו�טהוא דיווח בפרוטרו, רי

, מבצע זה לשיקו� פרויקט שיכו� ציבורי גדול. מבצע שיפו* נרחב בשכונה בתחילת שנות השמוני�

, והשנייה, שימור מלאי דיור לעניי� ביותר מהדיירי�, הראשונה: הצליח לממש שתי מטרות חשובות

ההצלחה היא פרי שילוב� של . המזמינה ג� דיור במחירי שוק, סהייצורה של  שכונה מעורבת הכנ

  : גורמי� שוני�

  . פרטיי� ואזרחיי� להצלחת התהלי�, מחויבות� של התושבי� ושל  גופי� שוני�. 1

לפתרו� קונפליקטי� ע� ,  שיתו' פעולה צמוד ע� הדיירי� והקמה של פורו� הסכמה#שיתו' הדיירי�. 2

  .  בעלי עניי� באזור

הפיתוח והעיצוב המחודש . אדריכל# נער� שיתו' הדיירי� בתכנו� באמצעות מגשר# עיצוב מותא� .3

 Defensible(' ההגנה#מרחב בר' בדבר Oscar Newman (1972)בוצעו על פי גישתו של הארכיטקט 

Space .(ביכולתו של העיצוב האדריכלי למגר פשע ולחזק את תחושת הביטחו� והשליטה של , לגישתו

בתכנו� הוקטנה הצפיפות ונלקחו בחשבו� צרכיה� המיוחדי� של ). Vale, 2000; Vale, 1997(ירי� הדי

  ).קשישי� ואחרי�, משפחות ע� ילדי� רבי�(משקי בית שוני� 

הדיירי� והחברה , מכוו� לעבודה משותפת של הרשות' הניהול הפרטי' רעיו� #שיטת ניהול חדשנית .  4

תו� מחויבות והשקעה של כל , לניהול יעיל ואכיפה, סכמה בי� הצדדי�תו� ה, הפרטית לקביעת נהלי�

  . הכללי� שנקבעו ואכיפת� ה� המאפשרי� המש� מוצלח לפרויקט, חוקי היסוד. הגורמי�

זהו שיעור גבוה ביחס לשיעור . 58%עומד על , שיעור הדיירי� שגרו בפרוייקט קוד� שיפוצו וחזרו

מושכת , הפרויקט נחל הצלחה ע� יצירת קהילה פעילה. � יותר מאוחריHOPE IVהחוזרי� בפרויקטי 

המבקרי� , מנגד. העדיפו להשאר, ג� אלו שיכולו לעבור למקו� אחר, בטוחה ויציבה ובה, דיירי�

ומצביעי� על אבד� יחידות ) 1993ליחידה בשנת $ 80,000(מבקרי� את העליות הגבוהות לכל יחידת דיור 

הקריטריו� לבחירת . שחסרות בדיור הציבורי, ת קוד� השיקו� ממספר הדירו40%, דיור רבות

 ,Vale, 2000, Vale, 1997 Vale(היה סיכויי ההצלחה טמוני� בו , כמו ג� פרויקטי� אחרי�, הפרויקט

2002,.(   

מחזק את הטיעו� כי רבי� מדיירי השיכו� הציבורי לא חוזרי� ) 2007(מחקר שפורס� השנה 

המחקר התחקה אחרי דיירי שיכו� הציבורי שהתבקשו . קמי�למתחמי� המעודכני� והמשו

 דיירי� היו HOPE VI .715#להעתיק את מגוריה� לש� שיקו� ועדכו� האתר במסגרת תכנית ה

 602מתו� .  נשארו בשיכו� הציבורי המקורי113מה� , 2001מועמדי� להעתקה מדירותיה� בשנת 
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 HOPE VIבע שני� מאוחר יותר בפרויקטי  התגוררו אר35  רק,הדיירי� שעזבו שיכו� שעודכ�

   ).Buron et al. 2007 ( בלבד5.8%, המעודכני�

.  התדמיתבעיית היא, הדיור הציבוריבעיה מרכזית שאינה נפתרת תמיד ע� שיקו� אתרי 

אלא במונח " פרויקט"להשתמש במונח הפסיקו , 1993בשנת . נשארת, על פי רוב, הסטיגמה

"development" ,בלבד אינו מהוה פתרו� , אתר פיתוח �א� שינוי הש)Vale, 2000.(  

בעיות של , למרות הבעיות הרבות. חשוב, ב"מקומו של הדיור הציבורי בארה, ע� כל הביקורת

סיפקו השיכוני� דיור , בעיות של ריכוזי עוני קיצוניי� ובעיות ניהול, עיצוב ושל איכות בניה ירודה

 הציבורי העמיד יותר יחידות דיור מכל תוכניות הדיור הדיור. היו ללא מענה, לאלו שללא כ�

במחיר הוג� שלא בנמצא בשוק , והוא מספק מגורי� למשקי בית עניי� ביותר, למעוטי היכולת

, 2004מתו� כלל יחידות הדיור שנתמכו על ידי הסיוע הפדראלי לדיור בשכירות בשנת . החופשי

ופר הניהול ויוסר איו� המחסור במימו� לעדכו�  טוע� כי ישSchwartz.  ה� בשיכו� הציבורי18%

 הרי שהשיכו� הציבורי ימשי� להעניק דיור ראוי ומתאי� למעוטי ההכנסה, ותחזוקת המבני�

)Schwartz, 2006; Bratt, 2003; Quigley, 2000 .(  

הפתרו� הוא . ד"יהיה תמיד צור� בדיור הציבורי ולעול� לא תהינה מספיק יח, Valeלדעתו של 

תומכי� , .Vale, 2000.( Buron et al (שמפוזר במתחמי� קטני� יותרר דיור ציבורי יות

לטענת� המדיניות צריכה לתת מענה לאלו החלשי� . Schwartz# וValeבהמלצותיה� בדעת� של 

דיירי שיכ� ציבורי מדורדר שהועברו לאתר . ביותר שיש קושי במציאת פתרונות אחרי� בעבור�

לאחרי� , בריאות� רופפת או שה� מבוגרי� מאוד, חלק�; יו החלשי� יותרה, שיכו� ציבורי אחר

הפיתרו� בעבור� הוא שיפור באיכות ותנאי הדיור הציבורי . קשיי פרנסה או שה� פחות משכילי�

החוקרי� ממליצי� על מתחמי� קטני� יותר וע� שירותי� תומכי� אינטנסיביי� . המסורתי

  ).Buron et al. 2007( ארוכה שיאפשרו סביבת חיי� תומכת לתקופה

   בריטניה3.1.1.2

  גודל הדיור החברתי מכלל הדיור 

המנוהל על ידי  ,דיור חברתי של ה14%שיעור זה כולל : 20% היה גודל השיכו� החברתי 2002בשנת 

 CML(אגודות הדיור המנוהל על ידי  דיור חברתי #6%ו, )Council Housing(הרשויות המקומיות 

Research, 2004(.           

    בבריטניהההיסטוריה של הדיור הציבורי 

,  המדינה המתועשת הראשונה מבי� מדינות אירופההבריטניה היית, בראשית המאה העשרי�

נית� מנדט לרשויות , 1870כבר משנת .  ומעמד הפועלי� התרחב80%שיעור העיור עמד על 

, כ�, "סלאמס"ה, ינוי משכנות העונילבנות בתי� בהקשר של פ) local authorities(המקומיות 

לאו דווקא , "עובדי� הגוני�"נבנו פרויקטי� בלונדו� עבור , #19 בשלהי שנות השמוני� של המאה ה

  . נתפס כחיזוק למלאי השוק ולא כאלטרנטיבה לו) ולא רק בבריטניה(הדיור החברתי . לעניי�
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אחריות זו . ות הדיור העקריותהרשויות הפכו למספק, 1890 # ו1885 הדיור משנת יבתוק' חוק

ערב מלחמת העול� . 1919שנת מ) Housing and Town Planning Act(חוזקה שוב בחוק התכנו� 

היה בבריטניה מנגנו� אספקה ישירה של דיור על ידי המדינה ובאמצעות הרשויות , הראשונה

דלו של סקטור גו.  ממלאי הדיור היה בבעלות הרשויות המקומיות2%, 1913בשנת : המקומיות

 1971עד לשנת .  ממלאי הדיור13%יה כלל יבתו� מלחמת העול� השנו, הדיור החברתי גדל והל�

התרחב .  ממלאי הדיור30.6%חלק� של הרשויות המספקות שיכו� ציבורי בשכירות עלה ועמד על 

עד לשנת . 18.9%שקט� שעמד על , לעומת סקטור השכירות הפרטית, ג� סקטור חזקת הבעלות

 משוק #78%בבעלות ובניהול הרשויות המקומיות והיווה כ )32%(היה כשליש ממלאי הדיור , 1980

איכות הדיור על . תה מובטחת וכ� ג� גובה שכר הדירההחזקה בדיור הרשויות הי. הדיור החברתי

  ).  Balchin and Rhoden, 2002; Harloe, 1995(הייתה גבוהה מזו שבשכירות הפרטית , פי רוב

הדיירי� החזקי� יותר , המלאי הזדק�, אתרי שיכו� ציבורי רבי� הוזנחו והתדרדרו, ני�ע� הש

בהתחלות , קיצוצי� בתקציבי�, אבטלה  ואינפלציה, מיתו� .עזבו ופינו את מקומ� לעניי� ביותר

נכשל , בשנות השבעי� ).residual(הביאו את השיכוני� להיות למקומות שיוריי� , בניה ובשיפוצי�

לא ) council housing(השיכו� הציבורי , בעיני רבי�. י בשכירות" הציבורי כמספק דבהשיכו�

,  ניהול שהפ� בירוקרטי ובלתי יעיל;ניהול הדיור:  ובמרכזה,אלא חלק מהבעיה, ה עוד פיתרו�והיו

  . מרוחק מצרכי הדיירי�

יניות הימי� ית ברוב משמעותי והביאה את בשורת מדשמרנעלתה לשלטו� המפלגה ה, 1979בשנת 

הגבלת הוצאות הממשלה והפרטה של , הורדת מיסי�, קריאה להגבלת מעורבות הממשלה, החדש

 the(מונתה ועדה לבחינת דרכי� לשיפור בעיות השיכו� הציבורי , באותה שנה. נכסי� ממשלתיי�

council estates .(יש;  וקבעו כי יש צור� ביותר משיפו* פיסי1981ח פורסמו בשנת "תוצאות הדו 

במהל� שנות ). Cullingworth and Nadin, 2003(לכוו� לבעיות חברתיות וכלכליות רחבות יותר 

, הדרישה לסיוע גברה ע� הזדקנות האוכלוסייה והשתנותה, שיעור אבטלה נותר גבוה, השמוני�

רשויות : נתקלות הרשויות בצעדי� המצרי� את צעדיה�, מנגד. י גדלה"ורשימת ההמתנה לדב

פעילות ונכסי� קוצצו וגבר הלח* לעמוד בדרישות השוק ולספק שירותי� , ות גדולות בוטלועירוני

בתחילת . עידוד נית� לסקטור הפרטי לקחת על עצמו את הפיתוח ואת תפקידי הרשויות. תחרותיי�

רותי� נוספי� שיצאו מידי הרשויות י ש,אית� והופרטו, שירותי� כמו מי� חשמל וגז, #90שנות ה

  ).Mallpas and Mullins, 2002; Harloe, 1995(בשוק הפרטי וההתנדבותי  לספקי� 

      של המאה העשרי�שמוני� החל משנות ה, בדיור הציבוריתמורות

בשנת , ר' הונהגה על ידי הממשלה הקונסרבטיבית בראשות מרגרט טאצRight-to-Buy #תוכנית ה

התוכנית אפשרה . יכו� ציבורי רבותוהיתה למבצע ההפרטה רחב ההיק' בו נמכרו דירות ש, 1980

עד .  ממחיר השוק50%לרכוש את דירת� בתנאי� נוחי� ובהנחה של עד , לדיירי השיכו� הציבורי

נתח גדול שאבד לסקטור , )council houses(ליוני יחידות שיכו� ציבורי י מ1.2 נמכרו 1990לשנת 

 הואטה המכירה #90בשנות ה).  Harloe, 1995(השכירות החברתית והגדיל את שיעור בעלי הבתי� 

עד  הרשויות ונמשכה העברה של נתחי� גדולי� ממלאי הדיור הציבורי המנוהל על ידי, ובכל זאת

 Cullingworth(אגודות דיור  יחידות דיור הועברו מרשות הרשויות לאחריות 600,000, 2001לשנת 
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and Nadin, 2003; Malpass and Mullins, 2002 .( העברת המלאי והאחריות , 2000בשנת

 13יתה להצעה למדיניות במסמ� הירוקהי, לאספקת דיור אל הסקטור הפרטי וההתנדבותי

  ). English Housing Green Paper )Stephens et al, 2003; Mallpas and Mullins, 2002,לדיור

ית הבעיה המרכז. העברת מלאי הדיור שהיה באחריות�ל במקבילתפקיד� של הרשויות השתנה 

הפכה אותו ללא יעיל , הייתה הבירוקרטיה שהכבידה על הניהול, בהתנהלות השיכו� הציבורי

הסרת האחריות על ניהול המלאי ותפקיד� הקטֶ� . והקשתה על מת� מענה אמיתי לצרכי הדיירי�

 Housing,במסמ� הממלכתי. 'מאפשרות'פינה מקו� לתפקיד� כ, י"של הרשויות כספק עיקרי לדב

White Paper, הוגדר תפקיד� מחדש והתמקד , 1988בחוק הדיור , ושנה מאוחר יותר, 1987 משנת

עידוד אספקה , בזיהוי צרכי הדיור והביקושי� ברשות ובעידוד דרכי� חדשות דר� תמיכה וסיוע

יזמי� , אגודות דיור, דר� גופי� אחרי� ובעידוד יוזמות פרטיות והתנדבותיות והזדמנויות לדיור

  . ת מימו� ונאמנויות מקומיות מ� הקהילהמוסדו, פרטיי�

. הוחלט על העסקת מנהלי� חיצוניי� עבור חלק מאתרי הרשויות, 1992בהחלטת ממשלה משנת 

מנהלי האתרי� אינ� פועלי� בהכרח מתו� ראיה נורמטיבית של כלל צרכי , הביקורת טענה כי

הדיור אל האגודות גבר חשש� ע� העברת ניהול . רווח והפסד, הדיירי� אלא מתו� שיקולי עלויות

חשש זה נוס' לתחושת החולשה וחוסר . של הדיירי� מאפשרות לאבד� זכויותיה� הסוציאליות

 מהדיירי� #60% בשעה ש. ע� הפיכת השיכו� לשיורי יותר, יכולת� להשפיע ולהיות מעורבי�

מסיבה .  יותרלא היה לה� הכוח לדרוש ניהול רגיש, שלמו מעט שכירות או כלל לא) #90בשנות ה(

ניהול הנתו� , רבי� העדיפו דווקא את ניהול הרשות על פני זה של אגודות הדיור או חברות ניהול, זו

ע� מלאי רחב יותר של , ג� כיו�. ונית� היה להחליפו בהלי� דמוקרטי, לביקורת ציבורית כל שהיא

זוכי� לכל , יורהעניי� ביותר וחסרי הד, כי לא תמיד, קיי� החשש, דיור בניהול האגודות

  ). Blachin and Rhoden, 2002; Mallpas and Mullins, 2002( לה� ה� נזקקי� �השירותי

מתאר מערכת דיור חברתית הלוקה באיכות ירודה , 2000משנת , Green Housing Paper#מסמ� ה

הכניסה אפשרות שיפור , )י"דב ( קרא לאספקת דיור חדש בהישג ידמסמ� ה.ובהעדר בחירה

המסמ� תמ� בחיזוק הרשות  .הצגת מערכת הוגנת לשכירות בהישג יד, לדיור הציבורי) ישותהנג(

לקראת מדיניות , בתפקידה זה וביכולתה להתאי� את הכלי� והמדיניות לצרכי� המקומיי�

צור שותפויות יהמדיניות מעודדת את הרשויות ל. משולבת בתכנו� לתמיכה בקהילה יציבה יותר

מחזקת את האמצעי� ,  וארגוני� נוספי� בקהילה וע� זאתות הדיוראגודע� , ע� הקהילה

מציע דר� נוספת להפרדת הבעלות , המסמ�. לאגודות הרשומות, אספקתו וניהולו, להעברת דיור

 אול� ,על ידי הרשויות, הכוונה להקמת חברות ללא כוונת רווח. על דיור מ� האחראי� לאסטרטגיה

ה� כ� יוכלו הרשויות עדיי� להיות הבעלי� א� לא מנהלי. הלי�לרשויות לא יהיה רוב במועצת המנ

כלומר בטווח שליטה  ,)arms-length companies (חברות בטווח יד חברות אלו נקראו.  הנכסי�של

היו ביוזמת הרשויות , 1.5%רק , מכלל הדירות שנבנו בדיור הציבורי, 2000בשנת . של הרשויות

 ;Priemus and Kemp, 2004(רשומות די אגודות הדיור ה נבנו על י98.5%, המקומיות ואילו

                                                 

 
לעיתי� לאחריו , ח שאינו מחייב לפעילות א� יש בו המלצות למדיניות וחוק"המסמ� הירוק מהווה דו, בבריטניה 13

 .ח ממשלה רשמי"דו, "ייר הלב�הנ'יופיע 
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Stephens et al, 2003;  Blachin and Rhoden, 2002; Groves, 2002;  Mallpas and Mullins, 

2002 .(  

הרשויות בבריטניה נדרשות ליצור מארג של מקורות מימו� לקידו� , ב"בדומה למצב בארה

שות להגיש תכנית השקעות הכוללת תכנית עבודה ומכרז על כל ר, 1977כבר משנת . י"היוזמות לדב

ותוכנית עסקית עבור תכנית העבודה , רשימה של צרכי הרשות לפי המענקי� השוני�: לאמצעי�

)HIP, Housing Investment Programme .( הדרישה היא שחלק מההשקעה , 1989החל משנת

המסמכי� : ו הנחיות לבקשה למענקי�נעשתה הסדרה וניתנ, כמו כ�. בדיור תגיע מהסקטור הפרטי

לרשות נית� . וה� מתמודדי� ע� רשויות נוספות על חלק� במענק הממשלתי, מוגשי� פע� בשנה

הנית� ג� הוא לפי ) SCA, Supplementary Credit Approvals(לפנות ולבקש תוספת אשראי 

, ועוד, )Specific Capital Grants(הו� נוס' יכול להגיע ממענקי ממשלה לצרכי� מסוימי� . מכרז

יופנה להשקעה בבניה ,  מההכנסות ממכירת דיור מהסקטור הציבורי25%, 1989לפי חוק משנת 

  . ובעדכו� דיור לנזקקי� ביתר

עדיי� ה� , כבעלי� ומנהלי דיור, ג� א� המדיניות אינה רואה תפקיד המשכי לרשויות המקומיות

). Stephens et al, 2003(כירות בבריטניה מחזיקות בשלושה רבעי� מכלל הדיור החברתי לש

לבקר את המערכת , תפקיד� החדש הוא לבחו� את צרכי התושבי� ולהתוות את המדיניות כמו ג�

הממשלה בקי* #במסמ� מדיניות הדיור שפרסמו משרד האוצר ומשרד סג� ראש. ואופ� תפקודה

Housing Policy: an Overview, 2005 ,שר דיור בהישג יד קיימת ההכרה כי בכדי לאפ

)affordability ("מאמ* המלצות דוהמסמ� . יש לבנות ולהגדיל את מלאי הדיור בכלל �ח קוד

הטוע� יש , Kate Barker, מ על ידי יועצת חיצונית"שנכתב ביוזמת משרד סג� רוה, 2004משנת 

על , חברתיבהקשר של דרי הדיור ה. י"לבנות ולהגדיל את היצע השוק ואת מלאי הדיור המוזל לדב

שמטרתו להגדיל את איכות המלאי ואת יכולת , להעמיק את התקציב ליצירת דיור, הממשל

בעיקרי המדיניות . ה� לשוכרי� באגודות הדיור וה� לאלה המבקשי� לעבור לבעלות, הבחירה

ישנה התיחסות לרשויות המקומיות וקיי� חיזוק לכ� שתפקיד הרשויות כספק העיקרי , שבמסמ�

ועליה� להגדיל את , כי תפקיד� הנוכחי הוא אסטרטגי ומאפשר; סקטור החברתי השתנהי ל"של דב

  ). Brown and Prescott, 2005(עשרה שני� #האופק התכנוני מעשר לחמש

הרחבת , ראשית: מונה שלוש דרכי� בה� יכולה הרשות להיות מעורבת בבנית דיור חברתי, המסמ�

מימו� בתי� דר� אגודות , שנית; )Private Finance Initiative(י "היוזמה לגיוס מימו� פרטי לדב

# על מכרזי� למענקי ה, התחרות בשותפות ע� יזמי� פרטיי�, ושלישית; )RSL’s#ה(הדיור 

Housing Corporations )Brown and Prescott, 2005.(אלו �את המגמה ,  אופני �מדגישי

מבלי להסיר את האחריות , י"באספקת הדב, לעירוב מוגבר של הסקטור הפרטי והאזרחי

מתבסס היו� בבריטניה על שתי מערכות , י לצד ההיצע"אופ� אספקת הדב. מהסקטור הציבורי

המוענקי� לפרויקטי� ) SHG's, Social Housing Grants(שיכו� חברתיי�  מענקי: עקריות

סת על מתבס, תדו� בהרחבה בהמש�, המערכת השניה. לאגודות הדיור, י ובעיקר"מאושרי� לדב
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 ,Blachin and Rhoden(י במסגרת רגולציה ודרישה מ� היזמי� "כוח� של הרשויות לבנית דב

2002 .(  

     ס3 כניסה והגבלות

 קיימת ."נזזקות לדיור"קביעת הזכאות אינה מתייחסת ישירות לגובה ההכנסה אלא למידת ה

אגודות הדיור .  א ראוימשקי בית החיי� בצפיפות גבוהה ובדיור ל, עדיפות למשקי בית ע� ילדי�

נדרשות לשמור לפחות מחצית מדירותיה� לזכאי� הרשומי� ברשימת , )RSL's(הרשומות 

 .ההמתנה של הרשות המקומית וה� זכאי� לקבוע עדיפויות משלה� לגבי יתרת המלאי

    שכר הדירה בדיור הציבורי

 משכר #60%ורית היא כמחיר השכירות הציב, א� באופ� כללי, קיימי� הבדלי� בי� אזור לאזור

#כ, שכר הדירה מעט גבוהה יותר, בדיור החברתי בניהול אגודות הדיור. הדירה בשכירות הפרטית

   ).Ditch et al., 2001( מגובה השכירות הפרטית 70%

   הרכב דיירי הדיור החברתי

. )לא פעילי� כלכלית( אחרי� 24%,  פנסיונרי�#38% מובטלי� ו8%,  מועסקי�30%) 1997/98(

  ).Ditch et al., 2001(פרופיל דומה ג� בדיור אגודות הדיור 

     מגמות לעתיד

במסמ� .  של סקטור חברתי לשכירותומדיניות הדיור בבריטניה רואה חשיבות להמש� קיומ

בסקטור החברתי  דירות 75,000 התחייבה הממשלה לאספקת 2004ההתחייבות תקציבית לשנת 

  ). Wilson and Anseau, 2006  (2008לשכירות עד לשנת 

  הערכת הדיור הציבורי בבריטניה 

לאבד� של , ויתרה מכ�, גרמה לאבד� נתח גדול ממלאי הדיור הציבורי, Right-to-Buy#תוכנית ה

דירות איכותיות יותר ובאזורי� טובי� , של דיירי� חזקי� יותר, אות� יחידות דיור שהיו בדר� כלל

שקי בית עניי� בדיור לשכירות וביחידות באיכות טובה הדבר תר� להעמקת הריכוז של מ. יותר

נקודת אור בגודלו המצטמצ� של הדיור החברתי היא השימוש בחלק ). Harloe, 1995(פחות 

,  ישמשו להחזר חובות75%ג� כאשר . י ולמת� הלוואות"להשקעות בדב, מההו� ממכירת המלאי

כאשר , העברת הדיור נתפסת כהצלחה, כ�. הסכו� הנותר מהווה משקל ניכר בהו� הרשות, עדיי�

 The( # מסמ� ה. העברת המלאי אִפשרה העברת כספי� לעדכו� ותחזוקת הסקטור הדיור החברתי

Housing Green Paper (2000 , הדירות שהועברו מהרשויות  #400,000למעלה ממדווח כי

סמ� הציע לממשל המ.  מיליארד פאונד6משכו השקעה פרטית של , #1988לאגודות מאז החקיקה ב

 ;Blachin and Rhoden, 2002(לאשר העברה של דירות נוספות בכדי לעורר השקעה פרטית 

Harloe, 1995 .(כ�, מדיניותה של בריטניה �העברת מלאי הדיור מרשות הממשל אל , מעודדת א

  . חוזה המש� מעבר מלאי הדיור לאגודות, Mallpas and Mullins (2002)הציבור ומאמר� של 
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  Right-to-Buyדירות דיור חברתי בבריטניה שעברו לשוק הפרטי עקב : 3.2 איור
Figure 3.2: Social Housing Units that Transfer to the Free Market due to 'Right to Buy' 

sales, 1983-2003    

  
    Brown and Prescott, 2005 p.28 :מקור

המחסור בשיכו� הציבורי . י"קיי� בה מחסור בדב, ה הוצאות הרווחה העצומות של בריטניעל א'

)council housing (�הוהשניי, רשימת המתנה גדלה והולכת, האחת: נות� את ביטוי בשתי דרכי ,

 מליו� 1.5 הגיעה רשימת ההמתנה לכדי 1994בשנת ). homeless(גידול במשקי הבית חסרי הבית 

לש� ,  אחת הדרכי� היא עירוב הסקטור הפרטי. אלפי משקי בית חסרי דיור142משקי בית ולכדי 

כאמצעי לאספקת דיור לנזקקי� ביותר על פני בניית דיור , אספקת דיור ולעידוד השכירות הפרטית

עד עתה קצב חידוש מלאי הדיור הציבורי ). Blachin and Rhoden, 2002(לסקטור החברתי 

ל הצרכי� כפי שהוצגו בדוחות להשכרה זכה לביקורת משו� שאינו מגיע להערכות המתונות ש

 רשויות מקומיות רק רשות אחת העריכה כי תוכל להשלי� את מכסת 50מתו� . מטע� הממשלה

מספר ;  דירות לשכירות ציבורית38,500 הושלמו 1994#1995בי� השני� . הדיור החברתי הנדרש לה

). Wilson and Anseau, 2006(ד " יח17,100 צנח לשפל של 2002#2003הדירות שהושלמו בי� 

לצד ; י"נית� תוק' להמלצות להגדלת מלאי הדיור המוזל לדב, 2005במסמ� מדיניות לדיור מקי* 

סבסוד רחב יותר של משקי הבית הנזקקי� לפתרונות דיור יש ג� להגדיל את מלאי הדיור מוזל 

 במסמ� קריאה ברורה להגדלת מלאי הדיור. שיש בו לתת מענה לצרכיה� של מעוטי ההכנסה

  ). Brown and Prescott, 2005(הציבורי 

מספק , עדיי� השיכו� הציבורי, למרות השינוי באופי הדיור והפיכתו מדיור כללי לשיורי יותר ויותר

ניכר ניסיו� לעיצוב עתיד , במדיניות. דיור באיכות לא רעה ובשכר דירה נמו� מהמקבילה בשוק

בשירות טוב יותר . קט� המתוגבר בסיוע לדיירי�המבוסס על דיור ציבורי בעל מלאי , חדש של דיור

מענה למגוו� רחב יותר של סוגי דיירי� ויכולת בחירה לאות� אלו שלא יכולי� למצא , של הרשויות

  ).Balchin and Rhoden, 2002(זאת בשוק הפרטי 
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הוש� הדגש על המטרה ליצירת קהילות מעורבות בנות , 2005במסמ� המדיניות לדיור מקי* 

ממשקי בית בגדלי� "מטרה זו מחזקת מגמה בולטת בבריטניה ליצירת קהילות מעורבות . קיימא

המטרה מוצאת את ביטויה באופי , בהקשר לדיור הציבורי. בגילאי� שוני� וברמת ההכנסה, שוני�

המסמ� מכוו� לפתרונות ; י"שיקו� פרויקטי הדיור הציבורי ובמחשבה על אופ� הרחבת מלאי הדב

  ). Brown and Prescott, 2005(טרה זו שיתנו מענה למ

     הולנד3.1.1.3

        סקטור הדיור החברתיגודל 

סקטור הדיור הציבורי בה הוא הגדול . הולנד נחשבת למדינת רווחה אליה נשואות עיניי� רבות

היה חלקו של סקטור הדיור החברתי , #90בשנות ה, בשיאו. ב"מכל מדינות מערב אירופה וארה

דיור ציבורי השיי� ומנוהל על מאז ומתמיד חלקו של ה, בכל זאת. מכלל מלאי הדיור 41%, בכלל

מוניציפאלי #שיעור מלאי הדיור הציבורי, 1994בשנת . היה קט� מאוד, ידי הרשויות המוניציפאליות

 ,Balchin ( מכלל מלאי הדיור34.5%בעלי� של אגודות הדיור היו  בעוד  בלבד3% #הסתכ� ב

לפחות והיה קט� מלאי הדיור המוניציפאלי , 1999בשנת  חמש שני� מאוחר יותר , ואילו. )1996

 מסופקות על ידי, יחידות דיור נוספות,  לאגודות הדיורבנוס' .מאחוז ממלאי הדיור הציבורי

   ).Priemus, 2003( המתמקדי� באספקת דיור לבעלי הצרכי� המיוחדי� , ללא מטרת רווחארגוני�

    הולנד בחברתי/ציבוריהההיסטוריה של הדיור 

היו אלו אגודות שהציעו מגורי� , בתחילה; החלה אספקת דיור לעובדי�, #19 מראשית המאה ה

במקביל החלו להתפתח . מגורי� תו� משטר וחינו� בעבור עובדי� שיכלו לשל�, פטרנליסטיי�

� גבוהה בסיוע קבוצות קטנות ששכר, חברות קואופרטיבי�, ארגוני� מתו� מעמד הפועלי� כגו�

הרשות המוניציפאלית החלה בתמיכה בלתי ישירה , 1874בשנת . יותר ומעט קרנות פילנתרופיות

חקרו ודיווחו על ידע מבחו* , כתבו, אליטות חברתיות ועיתוני� שהחלו להתבסס. בדיור לפועלי�

חקיקת חוק הדיור של שנת השינוי הממשי התרחש ע� . ובכ� קידמו את הדיו� הציבורי בנושא

החוק הבטיח הלוואות . בניה ותכנו�, איפשר לרשויות את היכולת להסדיר דיור, החוק, 1901

. כולל תמיכה ומת� הלואות בעבור אגודות לדיור ללא מטרת רווח, מהמדינה לבניית בתי פועלי�

בכדי למנוע , נמנע מתמיכה ציבורית לש� בעלות פרטית, החוק תמ� בדיור בשכירות וככל הנראה

הדיור הציבורי כיוו� , בתחילה. ור לנשוא ספקולציות לש� רווח ממכירה בשוק החופשיהפיכת הדי

עבור אלו אומצה לעיתי� גישה , למעמד הפועלי� ולא היה בו מענה לעניי� ביותר הנזקקי� לדיור

   ).Harloe, 1995 (מענישה ג� במסגרת דיור הרשויות

משו� הדרישה . אופי שירותי הציבורעשרה התקיי� בהולנד דיו� על #כבר במחצית המאה התשע

התבסס שילוב של סיוע ממשלתי דר� גופי� פרטיי� כדר� , לחופש הדת והפרדתה מ� הממשל

י וניהולו בידי "קובעי המדיניות העדיפו לאפשר אספקת דבו, למנוע התערבות ממשלתית ישירה

#ו� וניהול הדיור הציבוריהמוסד הדומיננטי בייז ).Harloe, 1995( אגודות פרטיות ובפיקוח ציבורי

, חברות ללא מטרת רווח, )Woningcorporaties(אגודות הדיור ה� ,  בהווה ועדיי�בעבר, חברתי

ת במענקי� ו והנתמכ, ועל פי מדיניות הדיור הממשלתיתהפועלות במסגרת המעוגנת בחוק הדיור

ת להסבת חברות מדיניות הדיור מכוונ, 1989משנת ). Priemus, 2003(והסדרי מס ממשלתיי� 
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הדיור  ).Balchin, 1996; Boelhouwer et al. 1996(הדיור של הרשויות המקומיות לאגודות דיור 

 אגודות מלאי הדיור של. ולמלאי דיור מיוש�, יותרשיכו� העניי� בנקשר ל, ע� הזמ� ,המוניציפאלי

 ולל את זה הפרטיכ, הדיור לשכירות הקיי� בשוקמלאי מעודכ� וחדש יותר מיתר , ברובו, הדיור

)Priemus, 2003 .(   

בעשורי� האחרוני� של , הדיור החברתי בהולנד היה פתוח לאוכלוסייה מגוונת ורחבה אול�

גידול , שינויי� דמוגראפיי�ג� בהולנד חל שינוי באופי הדיור הציבורי בעקבות , המאה שעברה

, מקביל. ישת� לדיור מוזלומגמה של התרכזות מהגרי� באזורי� מוגדרי� ודר, במספר הקשישי�

אלו יוצרו מציאות שהייתה זרה . חלו שינויי� בהרגלי השוק וניכרת מגמה גוברת של מעבר לרכישה

מציאות של הבדלה והסתגרות והפיכת אזורי� שלמי� של הדיור ; בנו' הדיור הציבורי ההולנדי

  ). Van Kempen and Primus, 2002(לאזורי� לאוכלוסיה חלשה , הציבורי

     החל משנות התשעי� של המאה העשרי�, בדיור הציבוריתמורות

 .קט� חלק� של הרשויות בבעלות ובניהול של מלאי דיור חברתי, י�בשלהי שנות התשע ,כאמור

,  מממלאי סקטור הדיור החברתי14.5% # בו החזיקותמוניציפאלירשויות ה עדיי� ה,1990בשנת 

 0.6%שה� ,  יחידות דיור14,000ידי הרשויות נותרו רק ב, 1999 אול� בשנת . יחידות דיור315,000

    ). Priemus, 2003(  הדיור יחידות של אגודות2,360,000לעומת זאת , בלבד ממלאי הדיור החברתי

מסתייעת בתמיכת , לשילוב סקטור הדיור החברתי וכוחות שוק הדיור הכללי, התפיסה היו�

המדיניות . להתמודדות השוק הדיור) צד ההיצע(ר מענקי� לצד צרכ� הדיור ובהעברת אספקת הדיו

המדיניות תומכת בהקטנת הסקטור , הרואה ער� בהגדלת הבחירה והמבחר בחזקות הדיור

תפקיד הרשויות . וג� בקרב מעוטי ההכנסה, החברתי לשכירות והגדלת שיעור הבעלות בכלל

ד אינטרסי� בנושאי� רבי� תפקיד שיש בו ניגו, משתנה לתפקיד יותר אסטרטגי ולקביעת מדיניות

 Priemus and Kemp, 2004; Preimus, 2003; Van(ע� התפקיד המסורתי של ניהול הבתי� 

Kempen and Priemus, 2002.(  

   ס3 כניסה והגבלות

מעוטי : 'קבוצות פגיעות'א� ניתנת קדימות ל,  לדיירי הדיור החברתי בהולנדאי� הגבלת הכנסה

רשימת ההמתנה של הרשות המקומית . ית או גופנית וחסרי דיורפגועי� נפש, מובטלי�, הכנסה

פינוי יהיה רק כשדייר . א� הדיירי� יכולי� לחפש דיור בעצמ�, פ שיטת ניקוד"מעניקה קדימויות ע

  ). Ditch et al.. 2001(לא משל� או שהתנהגותו מאיימת על דיירי� אחרי� 

   שכר הדירה בדיור הציבורי

. איכותה ומיקומה ולא למאפייני משק הבית, י הוא ביטוי לגודל הדירהשכר הדירה בדיור החברת

, ע� זאת. עלות שכר הדירה בשכירות החברתית אינה נופלת מגובה שכר הדירה בשכירות הפרטית

  ).Ditch et al. 2001( מהכנסתו #25%מצופה ממשק הבית לשל� עד מ
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    הרכב דיירי הדיור החברתי

 נתמכי� 22%לעומת , רי� בדיור החברתי נתמכי� בפנסיה או סעדמחצית ממשקי הבית המתגור

 מחציו� ה� בעלי הכנסה השווה או נמוכה מדיירי הדיור החברתי 73%, 1998בשנת . בקרב הבעלי�

  ). Ditch et al. 2001( מקרב הבעלי� על דיור 30%לעומת , ההכנסה הלאומית

    דיור בניהול	 של חברות שלא למטרת רווח3.1.2

אחזקה והשכרה של , הקמה, העוסקות ברכישה, חברות ללא כוונת רווח ינ�ה, דיור חברתילות אגוד

 חלק ממנגנו� אגודות אלה הינ�. זי או המקומי הממשל המרכ של ובפיקוח ע�הפועלות בקשר, דיור

ב מתחילת שנות העשרי� "בארהעשרה ו#י שנוצר באירופה החל מסו' המאה התשע"אספקת הדב

בכדי לתת פתרו� לפועלי� המהגרי� אל , מוא*ה תהלי� העיור עקב הוקמו ה�. �של המאה העשרי

השכילו במדינות אירופה לטפח את אגודות הדיור ולשלב� , לאחר מלחמת העול� השניה. העיר

 של השני� בעיתות משברגופי� אלו תמכו בנושא הדיור . י"אספקת הדבלמסגרת ככחלק מהחוק ו

  .מלאי דיור האגודות נחשב חלק מסקטור הדיור החברתי, רכאמו). Harloe, 1995(הבאות 

הועברו רבות , בשנות התשעי� וע� מגמת ביזור הסמכויות הממשלתיות של העשורי� האחרוני�

 שהיו ברוב� נוכחי� , לגופי� אלומימו� וניהול של דיור, של הנוגעות לאספקהמסמכויות הממ

ה� : ודות ודר� התנהלות� עוברי� שינויתפקידי האג. בתהלי� אספקת הדיור עוד קוד� לכ�

סבסוד ויותר , א� בכלל, ע� פחות, מקבלות על עצמ� את עיקר אספקת הדיור בסקטור קטֵ�

  . זיהוי צרכי� וביקורת,  לכיוו� של הכוונה נוטהתפקידו של הממשל. מעורבות של השוק החופשי

Elisngaאו אגודות דיור ללא מטרת ות חבר� אות� שליווצרותתיאוריה לה כתבו על ה ועמיתיה 

 ,שיסייעו באספקת דיור, ארגוני� ללא מטרת רווח, גופי�לצור� ב,  טענת הבסיס לדבריה�.רווח

,  כאשר השוק אינו מסוגל לספק טובי� או שרותי� במחיר המכסה את עלות�. מכשל שוקראשיתו

חוצה  התערבות נ, יר לשל� אינו מכסה את עלות הדיורהמחיר אותו מסוגל הדי, או לחליפי�

הוא הצור� במנגנוני� , אותו מוספי� הכותבי�, הרכיב הנוס'. ממשלתית בכדי לפצות על הכשל

כאשר במצב של כשל .  בכדי לקד� מהלכי� להתערבות בשוק,הדמוקרטיי� להסכמה פוליטית

נה מענוצר פער בי� הדרישה והצור� בדיור בהישג יד לבי� ה, חוסר הסכמה פוליטיתקיימת ג� , שוק

חוסר אמו� , השוק מציב קשיי� וכשלי� נוספי� כגו� מידע לא של�, בנוס' לכ�. היצעוה

אגודות הדיור שאינ� למטרות רווח ה� שימלאו , במידה והתנאי� מתאימי�, כ�. ואינטרסי� נוגדי�

  ). Elisnga et al, 2005(סר החאת 

 ע� העברת כובד נטל ,ונות בשני� האחר וגדל בעברבבריטניה חלק� של אגודות הדיור היה קט�

חלק� של אגודות , בהולנד.  וניהול מלאי הדיור אליה� מרשות הרשות המקומיתאספקת הדיור

סקטור . בפרט, עוטי הכנסהמעותי באספקת דיור בכלל ודיור למ מש, היה בעבר ועדיי� בהווההדיור

מו ללא מימו�  משו� שעליו להתקיי� בכוחות עצ,האגודות נאל* להגדיר את תפקידו ויעודו

  .ממשלתי
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  אגודות דיור:   בריטניה3.1.2.1

  מכלל הדיור , גודל הדיור החברתי בניהול אגודות הדיור

           .)CML Research, 2004(אגודות הדיור בניהול דיור חברתי ממלאי ה 6% ,2002בשנת 

        בבריטניהאגודות הדיורההיסטוריה של 

#בתי�#בעלי"  או כפי שה� נקראות היו�,הבריטיות) Housing Associations(אגודות הדיור 

ה� ארגוני� שאינ� פועלי� למטרת רווח והמספקי� דיור בהישג יד , )RLS" (רשומי�#חברתיי�

  . הכפופי� למדיניות הרשויות, ה� פועלי� כגופי� עצמאיי�. ושירותי� נלווי� למעוטי הכנסה

תחילת� כאגודות צדקה . #19ושי� של המאה האגודות הדיור הוקמו בבריטניה החל משנות השל

 ובעיקר י לפועלי תעשייה"אגודות צדקה נוספות נרתמו בעיקר לאספקת דב. פילנתרופיות

, נכי�, כולל קשישי�, לקבוצות העניות והמקופחות ביותר של החברה, א� ג�, למשפחות פועלי�

מימו� הפעילות הסתמ� , ני�במש� הש. משפחות חד הוריות ועוד, אסירי� משוחררי�, חולי נפש

הפעילות מנסה לערב יותר גופי� פרטיי� , כיו�. פחות על צדקה ויותר על סבסוד ממשלתי

  ). Balchin and Maureen, 2002; Balchin,1995; Harloe,1995 (ופיננסיי� לתרו� את חלק�

מספיק  הממשלה הבינה שאי� בכוחו של השוק הפרטי לספק דיור #19כבר לקראת סו' המאה ה

כספקי� , במחיר סביר או דיור להשכרה בכמות הנדרשת ועוצב תפקיד� של הרשויות המקומיות

שלא כמו במדינות .  לציד� של הרשויותמו התקיי הדיוראגודות. מרכזיי� של דיור לנזקקי�

, אגודות הדיור לא לקחו חלק גדול בשיקו� שלאחר מלחמת העול� השניה, אירופה האחרות

איפשר החוק , בכדי להגביר את קצב השיקו�. עול זה נשאו הרשויות המקומיותבעיקר משו� שב

 1964 הדיור של יחוק. לרכישה של  בתי� ולעִדכו� דיור,  לאגודות לקבל הלוואות לבניה1957של 

 בתוק' החוק נוצרו .ביקשו לחזק ולהגדיל את חלק� של האגודות בשוק הדיור, 1974ומאוחר יותר 

 גופי� ציבוריי� הממומני� על ידי הממשלה המרכזית ,)Housing Corporation(תאגידי הדיור 

 ומטרת� להסדיר את פעילות אגודות הדיור ולספק הלוואות ומענקי� לאגודות הרשומות

)Balchin and Maureen, 2002; Balchin, 1995.(�למאה העשרי �חלק ניכר ,  בשנות השמוני)כ#

גודל� של אגודות הדיור . היו העניי� שבתושבי בריטניהמתושבי הדיור שברשות האגודות ) 40%

 מהאגודות 12%. החל ממספר מועט של יחידות דיור ועד לאגודות גדולות ע� היצע רב, היה מגוו�

  ). Carmona et al. 2003(כ יחידות הדיור " מסה90%שולטות על , )250(

 הדיור ;עוטי הכנסה לבעלי� מתפקיד תיוו� בתהלי� הפיכת� של, נוס' לאגודות, 1977החל משנת 

כאשר הדייר משל� שכר שהוא ) Shared Ownership(הציבורי נכלל בניסיו� לשיתו' בעלויות 

  . השות' לבעלות ה� הרשויות או אגודות הדיור, שילוב של שכר דירה ומשכנתא

              של המאה העשרי�תשעי� החל משנות ה, באגודות הדיורתמורות

 של 1נקבע בסעי' , )RLS, Registered Social Landlords(רשומי� #ברתיי�ח#בתי�# בעלי ,הש�

הממשלה המרכזית מעניקה . עבור אות� אגודות הדיור שפעולת� הוסדרה, 1996חוק הדיור של שנת 

 HAG, Housing Association(באמצעות מענקי האגודות , תמיכה לאות� אגודות רשומות
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Grant .(חלק נכבד מפעילות� ממומ� דר� .ח מתקציב אזורי קבועהאגודות נאבקות לקבלת נת 

  ). Carmona et al. 2003; Balchin, 1996(הלוואות מהסקטור הפרטי 

ה� הופכות חשובות ,  ממלאי הדיור בלבד#5%  אגודות הדיור היו בעלי� של כ1998למרות שבשנת 

ה רחבת היק' של דיור הוסדרה העבר, 1998ובחקיקה נוספת משנת , 1985בשנת . בשני� האחרונות

אגודות  .)Balchin and Maureen, 2002( ו לבעלי� פרטיי�מלאי מהרשויות לאגודות הדיור א

 של מרכזיי�הדיור לא רק לקחו על עצמ� את דיור הרשויות אלא אגודות קיבלו תפקיד כספקי� 

ת פחות בעוד הרשויות מספקו,  מספר גדל והול� של יחידות דיור הזמ� ה� מספקותע�. י"דב

והרשויות ,  בלבד יחידות דיור470,000 סיפקו )RLS#ה(אגודות הדיור , 1981א� בשנת . ופחות

כמעט מחצית מכמות , יחידות דיור RLS ,1,588,000#כבר סיפקו ה, 2001 בשנת 6,115,000סיפקו 

#על). Carmona et al. 2003 מתו� DTLR, 2001(ד " יח3,558,000, הדיור שסופק על ידי הרשויות

מחזיקות הרשויות שלושה רבעי� מכלל הדיור החברתי לשכירות בבריטניה , א' האמור מעלה

)Stephens et al, 2003.(  

   ס3 כניסה והגבלות

נדרשות לשמור , )RSL's(אגודות הדיור הרשומות . הרשויות קובעות את הזכאות לדיור החברתי

ת רשאיות לקבוע עדיפויות משלה� האגודו; לפחות מחצית מדירותיה� לזכאי� מרשימת הרשויות

 .כגו� עדיפות לבעלי מקצועות מועדפי� או אפליה מתקנת של מוצא, לגבי יתרת המלאי

   שכר הדירה

 Ditch( מגובה השכירות הפרטית #70% עלות השכירות בדיור החברתי בניהול אגודות הדיור היא כ

et al., 2001.(   

   תפקוד האגודות לדיור בבריטניההערכת 

 מביעי� חשש מיכולת� של האגודות למלא את תפקיד Balchin and Maureen (2002)רי� החוק

בעיד� בו מחירי הקרקעות באזורי הביקוש מאמירי� ומזהירי� כי , י"ספקי הבינוי החדש לדב

  . מצוקה תקציבית עשויה להוביל לאיכות דיור נמוכה

שלא כרשויות , אשר,  הדיורטענה חוזרת מתייחס לביקורת על ניהול� ותפקוד� של אגודות

אינ� נתונות נתונות לביקורת ציבורית ונית� להחליפ� בהלי� דמוקרטי של בחירות , המקומיות

 Blachin and Rhoden, 2002; Balchin and Maureen, 2002; Mallpas and(תקופתיות 

Mullins, 2002 .(  

בהעברת .  של אגודות הדיור ועמיתיו תומכי� בהרחבת תפקיד�Stephens, בניגוד לחששות אלה

. ליצור מלאי דיור איכותי יותר ואגודות חזקות יותר, להבנת�, המלאי לאגודות הדיור נית� יהיה

והיו רוצי� לראות אותה מתנהלת , ה� מבקרי� את מדיניות הדיור לשכירות חברתית בבריטניה

על , לטענת�. Kemeny (1995)ברוח כתביו של , )Social Market(' מדיניות שוק חברתית'כ

המדיניות להתרחק משליטה ובעלות ממשלתית ולפנות לכיוו� של שוק המספק דיור בשכירות 
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שמתחת למחירי השוק החופשי על ידי בעלי בתי� שאינ� ממשלתיי� שאינ� מונעי� על ידי רווח 

י� שוק זה יפנה למעגל רחב של נהנ. והנעזרי� בתמחור הדירות לכוו� את בחירת והעדפת הצרכ�

, כתוצאה ממדיניות זו יורחב. שאינ� רק העניי� ביותר ואינו בלתי תלוי מהשפעות השוק והביקוש

על בריטניה , על פי רעיו� זה. על מבנה שכר דירה לשק' את ער� הנכס. מעגל הנהני�, לטענת�

ולהעביר את המלאי אל אות� חברות ללא ' שוק חברתי'לאמ* את אות� המוסדות הקשורי� ל

לכלול בה לא רק , לעדכ� את מדיניות חלוקת הסיוע, על המדינה. עליה� מתבסס השוק, ווחכוונת ר

הכותבי� מקווי� כי סקטור . את העניי� ביותר וליצור מדיניות מחירי� המשקפת את ערכי השוק

   ).Stephens et al. 2003(הדיור החברתי ימשי� להעניק רשת ביטחו� לחלשי� ביותר 

  דות דיוראגו:   הולנד3.1.2.2

  גודל הדיור החברתי מכלל הדיור 

החלה ירידה , 1998בשנת . בבעלות ובניהול אגודות הדיור, הדיור החברתימרבית מלאי סקטור 

שיעורו גדול יחסית ובתחילת שנות , בדומה למדינות אירופה האחרות ועדיי�, בגודלו של הסקטור

 אגודות בבעלות וניהול רובו ככולו ,)Sak and Paponi, 2002 (35%הוא עומד על ) 2001(האלפיי� 

   .הדיור

      בהולנדאגודות הדיורההיסטוריה של 

 Housing Corporationsאו Housing Associations מכונות , ההולנדיותחברות הדיור

)Woningcorporaties(,  תחילה הוקמו כדר� .#18במחצית המאה ה החלו לפעול  אלהדיורתאגידי 

 , הקשורי� לקהילה,ציבורג� שירותי  מתהלי� אספקת הדיור וכללו להפרדת שליטת הממשל

גופי� אלו החלו כיוזמות מקומיות או אזוריות כתגובה לצרכי� ולבעיות , במקור�. ובעיקר חינו�

 התקבלה חוקה חדשה וממשלה ליברלית ששלטה עד לסו' 1848בשנת  .מקו�שהתעוררו באותו 

 ראו בהתערבות הממשלה בחיי החברה ,וטסטנטי� ובעיקר פרהמפלגות הדתיות. אותה מאה

ה� ביקשו לסנ� ,  ותבעו שהחברה לא תהיה כפופה למדינה,ואופי החינו�כמתקפה נגד חופש הדת 

נוצר השילוב של סיוע ממשלתי , כ�. את החלטות הממשלה דר� גופי ביניי� עליה� ה� שולטו

זכו אגודות הדיור להכרה בחוק  1876בשנת  .ויוזמה פרטית מול ההתנגדות למעורבות ישירה

באגודות ההולנדי ר החוק הכי, 1901בשנת .  אגודות דיור112ולקראת סו' אותה המאה היו בהולנד 

 הפועלי� במסגרת הציבורית ,שאינ� ממשלתיי�גופי� ,  בפיקוח ממשלתי כמוסדות מוכרי�הדיור

    והזכאי� לסבסוד ולסיוע הממשלה ונדרשו לעידוד דיורשל חוק הדיור

לאחר מלחמת .  למאה העשרי�גדל מאוד בשנות השלושי�לדיור חלקו של הסקטור החברתי 

 האגודות אומצו על ידי הממשל המרכזי כחלק ממנגנו� הממשל לאספקה של דיור, ההעול� השניי

שיא גודלו של הסקטור היה בתחילת שנות התשעי� ). 1947( ממלאי הדיור #12% להיהגדל וחלקו ו

סקטור זה היה רחב , שלא כמו במדינות אירופה האחרות . ממלאי הדיור41%ל ושיעורו עמד ע

האיכות הטכנית וניהול השכירות , איכות הדיור .עוטי היכולתוהקי' ציבור גדול שאינו בהכרח ממ

 המגורי� בו לא היו ,אלו ותמסיבו ,החברתית עולה על איכות הדיור בסקטור הבעלי� הפרטיי�

   .נגועי� בסטיגמה
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קביעת ולה� משקל רב ב, אגודות אלה הינ� הבעלי� של מעט יותר משליש מכלל מלאי הדיור, כיו�

 להפנות עליה�. ה� עוסקות בעדכו� מלאי הבניה ודאגה לאיכות הדיור. אופי מגזר ההשכרה הציבורי

 ;Elsinga et al. 2005 (תחזוקה ובניה, בצרכי הדיור, עדיתבל, יתרות רווחיה� להשקעהאת 

Preimus, 2003; Slate, 1999; Balchin,1996; Harloe, 1995.(  

עלות שכר הדירה בשכירות החברתית אינה נופלת מגובה עלות שכר הדירה בשכירות  שכר הדירה

  ).Ditch et al., 2001(הפרטית 

        של המאה העשרי�תשעי� החל משנות ה, באגודות הדיורתמורות 

תהלי� לקראת מדיניות מובחנת ו הליכי�מספר תמשנות התשעי� החלו מתרחשי� בהולנד 

   :י"מתמש� של היפרדות הממשל מהאחריות לניהול ואספקה של דב

מסמ� . מדיניות התמיכה בדיור הדגישה את צרכי האוכלוסייה הענייה יותר ,התהלי� הראשו� .1

תכנו� וסביבה , שהוציא מזכיר הממשלה לדיור" #90דיור ציבורי בשנות ה", המדיניות

)VROM (אגודות הדיור נדרשו לספק . פתח עיד� חדש בשכירות החברתית, 1989ת בשנ

י "לא עוד מדיניות רחבה אלא צמצו� הזכאות לאספקת דב .דיור למעוטי הכנסה, בעדיפות

  . למעוטי ההכנסה והחלשי� בחברה בלבד

הממשל החל להעביר את האספקה וניהול מלאי הדיור שברשויות לידי , בתהלי� נוס' .2

קושי בשילוב תפקיד ספק השירותי� ובעלי הדיור ע� , ראשית: סיבות ה� שתיי�ה, האגודות

סיבה נוספת קשורה בהכרה כי . זה של המגשר בי� צרכי הדיירי� והדרישה לאיכות השירותי�

  . יש צור� להשתלב ולפעול לצד השוק ולממשל חוסר גמישות בפעילות בשוק הדיור

. ועידוד האגודות להשתלב בשוק החופשי, היצעהתהלי� השלישי הוא צמצו� ההשקעה בצד ה .3

א� ה� זכו לתמיכה ממשלתית עמוקה מתוק' חוק , אגודות הדיור ה� חברות לא ממשלתיות

דיור ", מסמ� המדיניות. תמיכה שלוותה בהגבלות וחוקי� נוקשי� להסדרת פעולת�, הדיור

, האחת(רנות ביקש להרחיב את עצמאות האגודות ותמ� בשתי ק, )1989" (#90 בשנות ה

 Central Public(המספקות הגנה וגב לאגודות ) פרטית בגיבוי ממשלתי, ממשלתית והשניה

Fund & WSW, Guarantee Fund for Social Housing Construction .(  

פסקה לחלוטי� התמיכה הממשלתית הישירה ,  אז1995החל בינואר השינוי המשמעותי  .4

האגודות נותרו לשאת באחריות . וה� לניהול המלאי הקיי�ה� לש� בנית דיור , באגודות הדיור

מימו� בפעילויות , א� נדרשו למצוא לש� כ�, ולשיפו*, לתחזוקה, לאספקה וניהול המלאי

, חופש פעולה וגמישות רבה יותר, בתמורה,  העניקה לאגודות הדיורהממשלה. שבשוק החופשי

שות� בשוק החופשי וליצור מדיניות  ניתנה לה� האפשרות לסחור במלאי שבר.בפעולת� בשוק

, כל עוד, המותאמת למחירי השוק ונסמכת על איכות ואטרקטיביות הדיור, שכר דירה מובחנת

הונהג חוק שהסדיר את מצב� הכספי של , ככלי תומ�. י למעוטי ההכנסה"היא מבטיחה דב

 grossing and(האגודות לקראת עצמאות� התקציבית דר� מדיניות לאיזו� תקציב� 

Balancing . (מאז נושאות אגודות הדיור את הסיכו� הכללי שבפעילות� .  
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לש� , זו היא המגמה לאיחוד של אגודות דיוראחת התוצאות שה� פועל יוצא של מדיניות  .5

מיזוגי� בי� אגודות . א� עשירות יותר, הכיוו� לפחות חברות. הקלה בעלויות התחזוקה והניהול

ציאות אול� ה� מעלי� את החשש כי האינטרס הכלכלי ופיזור ואיחודי כוחות היו לכור� המ

אינו תוא� תמיד את חלוקת המשאבי� הנגזרת ממטרותיה� החברתיות , משאבי האגודות

 Priemus, 2003; Van ; (ומילוי צרכי אוכלוסיית� וכי מקו� הדיירי� לא תמיד בטוח

Kempen and Primus, 2002; Slate, 1999.(  

" דיור# רצונות# אנשי�", 2000פורס� המזכר לדיור של שנת  , 1998בשנת , לקראת סו' האל' .6

)Housing Memorandum, Ministerie van VROM, 2000( , אשר הדגיש את חשיבות מגוו�

 לתפקיד� המשתנה של אגודות הדיור כחלק מהמגמה תבמזכר נכללה התייחסו. היצע הדיור

, לפחות לעשור הקרוב, � כמוסדות מוכרי� במעמדוהאגודות יישאר, לפיו. המתהווה למגוו�

ויהנו מתפקיד� כארגוני כלאיי� בי� אספקת דיור ללא מטרת רווח עבור אלו שהשוק כשל 

תפקיד : במגבלות מסוימות, בלספק את צרכיה� לבי� היות� ארגוני� הפועלי� במסגרת השוק

פעילות בשוק , ובמקביל, י למעוטי יכולת או לאוכלוסייה מיוחדת"ציבורי של אספקת דב

מכירת , Right-to-Buy#המסמ� תמ� במכירת חלק ממלאי דיור האגודות במתכונת ה. הדיור

בהולנד הדיור אינו ממשלתי ואי לכ� הדברי� מובאי� . שהונהגה בבריטניה, הדיור לדירי�

 יחידות בשנה ניראה בלתי 50,000ג� א� יעד המזכר למכירת . כהמלצה ולוו בתמריצי�

קט� סקטור , מספר� של יחידות הדיור הנמכרות ומועברות לסקטור הבעלות ואית�גדל , אפשרי

חלה ירידה במספר יחידות , בפע� הראשונה לאחר המלחמה, 2000בשנת . השכירות הציבורית

 פחות יחידות חדשות נבנו או נרכשו מאלו שנמכרו או 2001בשנת . הדיור שבבעלות האגודות

   . נהרסו

כוללות , על פי חוק, 2000תיה� של אגודות הדיור על פי מזכר הדיור משנת תחומי פעילות� וחובו .7

חברתיות של עיצוב מיוחסות לה� ג� מטרות ו" שירותי דיור וסביבות מגורי�, פעילויות בדיור"

 דיור איכותי ות של האגודות נתפס כמספקתפקיד�. ודאגה לעירוב חברתי סביבת המגורי�

, חסרי דיור(יור  ההכנסה ולנזקקי� לדמעוטיות ובהישג יד לבאיכ, המאפשר מגוו� סוגי דיור

.  יש לה� תפקיד בשיפור שוק הדיור ובנגישות לשירותי� ושירותי הרווחה").פגיעי�"נכי� ו

האגודות אחראיות על כל הקשור לדיור ולסביבת המגורי� א� ה� אינ� אמונות על אספקת 

  . שירותי רווחה תומכי�

מ� של אגודות הדיור באספקת דיור נעשה ע� פרסו� המדיניות הצעד האחרו� בשינוי מקו .8

התנתקה , שבעבר הכתיבה את פעולת האגודות תמורת סבסוד� המלא, הממשלה. 2005בשנת 

י תו� "האגודות נותרו אחריות לאספקת דב. מהאחריות לתפקוד� וממימונ� לאור� עשור שני�

, נדב� החדש אותו התוותה המדיניותב. היות� עצמאיות ואחראיות לתקצב את המש� פעילות�

על אגודות הדיור נידרש ליטול חלק במימו� , א� הפע�, חודשו קשרי אגודות הדיור והממשל

המס אותו משלמות ). Elsinga et al. 2005(עלויות מענקי הדיור לדיירי הדיור החברתי 

הפע� ; תהאגודות מחזק את חשיבות חלק� באספקת הדיור וקושר את הממשלה אל האגודו

לעומת עשור לפניכ� בו אגודות , הממשל תלוי בסבסוד� של אגודות הדיור את מענקי הדיור

 . הדיור סובסדו על ידי הממשל
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  הערכת סקטור אגודות הדיור בהולנד 

Slate,  מבקר במאמרו את מדיניות העבר �החברתיי �שהפכה את אגודות הדיור ואת השחקני

, לטענתו. � את היזמות החברתית ואת היכולת לקבל החלטותלעושי דבר הממשל ונטלה מה, בכלל

התערבות הממשלה באספקת טובי� ושירותי� היא כה עמוקה שהשוק החברתי הפ� מגוייס ולא 

המוסדות , הממשלה אפשרה אספקת דיור מוזל ואיכותי. ייצג עוד את האינטרסי� שלשמ� הוק�

לא יכלה , משו� כ�. טי וה� הפסיקו לייצגורצו� הפרט לא היה לרלוונ, פעלו ביסודיות ואי לכ�

 Slate. אלא נאלצה להגדיר מחדש את הקשר ע� אות� גופי�, הממשלה לסגת מהמדיניות באחת

העיקרו� המרכזי , לדבריו. א� טוע� כי כ� היה בבריטניה ובצרפת, כותב על הנעשה בהולנד

וטי הכנסה ולקבוצות י למע"הוא דאגה לאספקה של דב, במדיניות המתהווה משנות התשעי�

ההסדר החדש בי� . תו� הקטנת הריכוזיות ושליטת הממשל באגודות הדיור, חלשות באוכלוסייה

על , הממשלה לשחקני� הפרטיי� במדינת הרווחה נבנה על הסדרה עצמית של הסקטור החברתי

 חופש הממשל המקומי תחת המדיניות החדשה התחזק ויש לו. היותו יותר רגיש לשינויי� ולביקוש

המענקי� הישירי� , מנגד. פעולה רחב יותר וגמישות בניצול סובסידיות לבניה ושיקו�

הוא החשש כי תיווצר הבדלה , החשש העיקרי שהכותב מביע מהמדיניות המשתנה. �מצטמצמי

הדיור החברתי בהולנד הכיל את כל מגוו� , לאחר שבעבר ועד לעשורי� האחרוני�, והדרה

   ). Slate, 1999( השונה האוכלוסייה על הכנסת�

מדיניות הדיור  מתריעי� במאמר� מפניה Van Kempen and Primusשותפי� לדאגה זו ה� 

תביא להקטנה מכירת הדיור , לדעת�. המעודדת את האגודות למכור דיור מהמלאי החברתי

ד להקטנת השונות והמגוו� בצרכני הדיור ומהמעבר לקהל יע, במלאי הדיור לשכירות סוציאלית

פניה זו אינה רק כלכלית כי א� ג� חברתית והחשש הוא כי הדיור . מבעלי ההכנסה הנמוכה ביותר

 Van(המיועד לחלשי� ביותר בעל סטיגמה , ישתנה לסקטור מוקצה, ישפע� היה פופולאר

Kempen and Primus, 2002.(  מעניי� בהקשר זה לציי� כי מדיניות הדיור רואה במשקי בית

כבעיה והיא קוראת לעידוד ) mismatch(הנשארי� בדיור החברתי , סה גבוה יותרחזקי� בעלי הכנ

, מאחורי הדברי� הצור� בהעברת דיור קיי� לנזקקי� לו א�; אות� משקי בית לעזוב את הסקטור

, מגבלות את הזכאות לדיור ומאיד�, קשה שלא להשוות ע� מדינות המערב האחרות שמחד

  הכנסה הגבוהה יותר לאזורי הדיור הציבורימחפשות דרכי� למשו� את בעלי ה

 אינ� כמותיות ,2000הדיור משנת   המטרות כפי שנכתבו במזכר טוע� כי Priemusהחוקר ההולנדי

. ומידת עמידת� במטרותשל האגודות לבדיקת יעילות� אוביקטיביי� ואינ� מספקות מדדי� 

 Integrated Social Rental(לב וחברתי משו של שוק דיור פרימוס כותב רבות על הצור� בחיזוק

Market( , המתבסס על תפיסתו של)1995 (Kemeny , שוק המתאפיי� בהיצע גדול של יחידות דיור

 בשילוב ע� איכות ,כל זאת, שכירות המכסה את העלותדמי חזקה על הדיור ובבטחו� , בהישג יד

י� ביותר יתגוררו בדיור לא רק העני, בהולנד בעבר דומה לשוקב, כ�. טובה של הדיור הציבורי

נית� למנוע הדרה , שכירות ולדעתו רק כ�הדיור בהוא קורא לשמירה וחיזוק מערכת . החברתי

יכולה להיות בניה ושיקו� אזורי� פחות של האגודות תרומת� הגדולה ביותר , לדידו .ובידול חברתי

ת דיור להסכי� רשויות מקומיות ואגודו, על הממשל המקומי, לש� כ�. אטרקטיביי� בערי�



 

 

 

72

 להציב מסגרת של ,ובמקביל, מטרות ומשימות ציבוריות, פ� ברור ונית� למדידהו בא, יחדיוולהגדיר

 ,Priemus, 2003; Van Kempen and Priemus(חוקי� לפעולותיה� המסחריות של האגודות 

2002  .(  

לפחות לקיו� מלאי או , יש הטועני� כי אי� עוד הצדקה לקיומ�, ע� השתנות תפקיד� של האגודות

, ביחוד אלו שבאזורי� העירוניי�, ה� מצופות לקבל על עצמ� תפקיד, בכל מקרה. חברתי כה גדול

כוח� הכלכלי של . כמסייעות במאבק בסביבה העירונית המתפוררת ובמניעת הדרה חברתית

 מזכר הדיור מאפשר לאגודות הדיור לעבור. האגודות יכול להתעצ� באמצעות מכירת הדירות

החשש הוא כי . העוסקי� בפעילות מסחרית של דיור, )opting out(ולהיות בעלי דיור פרטיי� 

, במקומות שבה� הדרישה לדיור גבוהה מההיצע ויכולת� להשקיע תהיה פחותה מהדרוש

אגודות הדיור ה� האמורות לתת מענה . הנזקקי� ביותר ואלו שבסיכו� יהיו אלו שיוותרו ללא מענה

 ,CPB(הרשות לניתוח מדיניות . העלמות� מהנו' תבטל רשת זו, וכלוסיות אלוורשת בטחו� לא

Bureau for Policy Analysis (, סברה כי יש לשקול הפרטת האגודות �כל עוד הדבר נעשה באזורי

היא אינה , בה בעת. שה� מאוזני� דיי� וקיימת ש� מדיניות שתמנע את האספקטי� השליליי�

;Priemus, 2003(ר החברתי כולו תומכת בביטול סקטור הדיו
 
Van Kempen and Primus, 

2002.(  

האגודות לא רק , מעתה. לאחרונה מחויבות אגודות הדיור להשתת' במימו� מענקי הדיור לזכאי�

שכר הדירה . אחראיות לאספקת דיור איכותי וראוי אלא ג� נוטלות חלק כספי בהשגת הישג היד

 25%#30%אינו גבוה ועומד על כשלעצמו , מחיר השוק לשכירותאינו נופל מ, בדיור אגודות הדיור

מענקי הדיור ה� המכשיר העיקרי ). Ditch et al. 2001פ "ע, 1998בשנת (מהמשכורות הממוצעות 

  .לסייע בדיור לבעלי ההכנסה המועטה ביותר

Elsinga . בחנו את שוק השכירות החברתית בהולנד ועמיתיה �מצייני �כי חיוב האגודות ה

הוא הפו� למגמה למעורבות הולכת ופוחתת של האגודות , להשתת' במימו� מענקי הדיור

 בנושא מקי' יהדיו� העכשוו. עתה לשתיה� מחויבות ופעילות משותפת עבור המענקי�, והממשלה

הא� : כגו�, נושאי� המתיחסי� לעתיד האגודות ונובעי� מההו� הרב הקשור במלאי הדיור

מי באמת הבעלי� של נכסי אגודות , או? להצדיק את מעמד� הפיננסיהאגודות עושות די בכדי 

  : הכותבי� מציעי� שלוש המלצות? הממשלה, הא� אלו אגודות הדיור או שמא, הדיור

 . תפקודי האגודות ויעילות�ת פיקוח ובקרכאמונה על ממשלה יש להסדיר את תפקיד ה .1

קשר ע� לחזק את ה, כ� ג�דרישה להתמקצעות ויעילות בניהול האגודות וביש להציב  .2

 . הסקטור המסחרי

, ובמקביל, הפעולת� של האגודות לש� בניית לגיטימציביש להרחיב את התמיכה המוסדית  .3

 ). Grass Root(בסיס הפעילות מתו� הקהילה להרחיב ג� את 

 לממשלה חלק ותפקיד בפריחת� ובצמיחת�היה ,  של אגודות הדיורהבמש� כל ההיסטורי, לטענת�

ככל שסקטור האגודות . מדיניות השיכו� של הממשלהלביצוע מכשיר , וה� היו, ודות הדיורשל אג

 המצביעות על ,Kemenyכמו זו של , התאוריות. הוא דומה יותר ויותר לסקטור המסחרי, מתמקצע



 

 

 

73

 אינ� מסייעות לאגודות הדיור ,חיזוק� של האגודות כמפתח וכעדות לקיומו של שוק שכירות חברתי

 שנתנו ,במקור היו אלו ארגוני� ע� בסיס חברתי חזק, לטענת� של הכותבי�. תח�שלפִבסוגיות 

ללא תמיכתה ה� ו תלוי בקשר ע� הממשלה, היה ונשארעתיד� , אול�, מענה לצרכי חבריה�

  .)Elsinga et al. 2005(נידוני� להעל� 

  ) CDC's(תאגידי� לפיתוח קהילתי : ב"   ארה3.1.2.3

מהווי� ) CDC’s, Community Development Corporations (ב"בארהי תאגידי הדיור הקהילת

ב של תחילת "ג� בארה. י"ולה� משקל גדל והול� באספקת דב מקבילה לאגודות דיור האירופאיות

היו אגודות ומוסדות מקומיי� שסייעו ,  המהפכה התעשיתיתבימיכפי שהיה באירופה  ,המאה

 הארגוני� גויסו על  העול� השניה לאחר מלחמתשבה, ופהאירל בניגודא� . לעובדי� להשיג דיור

, ב"בארה, ידי הממשלות לסייע באספקת דיור והיה לה� חלק ביישו� מדינות דיור רחבה יותר

  . מדיניות הדיור לא הסתמכה או טיפחה גופי� אלה

רו ה� גופי� ללא מטרת רווח שנוצ, ב"בארהCDC’s # הג�,  באירופהכמו אגודות ותאגידי הדיור

 ,Bratt( שיקו� ופיתוח הקהילה והשכונה וה� פועלי� בתמיכת הרשויות מטרת� היא. מ� השטח

2006; Priemus, 2000; Bratt, 1990.( לקראתשפרחה  ,נדה החברתית'האג  �סו' שנות שישי

פיתוח כלכלי ופיסי באזורי� ל יה� כוונו מטרות.ותחילת שנות השבעי� הובילה להקמת התאגידי�

קו אדו� , redlining:  שאפינו את אות� שכונותבתגובה לשורה של בעיות, מדורדרי�אורבניי� 

. בניה לא ראויה וצור� בהתחדשות עירונית, שתח� את האזור בו לא נית� לקבל אשראי בנקאי

 אזורי� אורבניי� מדורדרי� ביותרבהתעורר הצור� בגופי� שיעסקו בהתחדשות פיסית וכלכלית 

)severely deteriorated.(�,  התאגידי �קהילתיי �גופי�נתנו , ללא מטרת רווח, לא ממשלתיי

לקחו על עצמ� התנהלות מעי� ציבורית בניהול פרויקטי� לאספקה תו� שה�  ,מענה לחשיבה זו

אספקת שירותי� סוציאליי� וחיזוק היסודות החברתיי� והכלכליי� של , ושיקו� של דיור

   .הקהילה

בניית קהילה דר� אספקת דיור ויצירת בהתחדשות ופיתוח קהילתי וב  היאCDC’s#פעילות העיקר 

 כחלק מהקהילה � נתפסוה .בעיקר דר� יזו� עסקי� קטני� ועידוד השקעות מקומיות, תעסוקה

ורה הטובה ביותר את צרכי  והיו אמורי� לקד� בצכמי שצמחו מ� הקהילות והשכונות, והשכונה

בניה וניהול של דיור לשכירות , הוא דר� ייזו�CDC’s #מרבית הדיור לו אחראי� ה. התושבי�

)Burchell and Listokin, 1995; Bratt, 2006 .(פ,כארגו� שלא למטרות רווח �על  התאגידי �טורי

  ).Bratt, 2006( לצרכי ניכוי ממס ,מוכרות� עבורב ותרומות , מתשלומי מיסי�פי רוב

 ממאתיי� לער� במחצית שנות השבעי� .צברו כח ומספר� גדל, משנות השבעי� גדלו התאגידי�

ונרש� ,  יחידות נבנו או שוקמו550,000 #למעלה מ. 1999ב בשנת " ארגוני� ברחבי ארה#3,600ועד כ

 ). Bratt, 2006; Rohe and Bratt, 2003(לזכות� סיוע בפיתוח המסחרי בשכונות וביצירת משרות 

, נושי שונה והגדרה רחבה של יעדי�בנוס' למבנה א, קהילות וצרכי�, מבנה שונה של שכונות

תפקיד� של התאגידי� היה מורכב וכלל קשת של . CDC’sהביאו ליצירת מגוו� רחב של  סוגי 
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לא , כתוצאה מכ�. פיתוח כלכלי ועד דאגה לרווחת והעצמת התושבי�, מיזו� בנייה, תפקידי�

  .  על מטרות שונותתמיד פעלו התאגידי� בכל התחומי� באותה רמה ותאגידי� שוני� שמו דגש

גופי� שלא , רשויות השיכו� הציבוריות את ,ו עבור הפרויקטי� השוני�התאגידי� קושרי� יחדי

סביב התאגידי� , בנוס'). Bratt, 2006(למטרת רווח וגופי� ויזמי� פרטיי� הפועלי� למטרת רווח 

תיוו� בי� קמו ע� הזמ� גופי� תומכי� ומסייעי� להקמה והפעלה ול, )CDC’s(הקהילתיי� 

חלק מהממני� ). Bratt, 1990; Burchell and Listokin, 1995 (הקרנות השונות ונותני המענקי�

שותפויות קהילתיות ושותפויות לתיוו� ברמה  הקימו, Ford Foundationכמו , של התאגידי�

 מאחדי� את כֹח האד� CDP’s#ה. CDP’s, Community Development Partnershipהמקומית 

חברות לש� מטרת רווח וגופי� , אבי� של הארגו� הקהילתי ע� קרנות מקומיות וארציותוהמש

כמו כ� השותפות מציעה סיוע במימו� ועזרה טכנית לתכנו� .  לש� בניה למעוטי הכנסה,ממשלתיי�

גופי� נוספי� . )Glickman and Servon, 1998(הפעלה והכשרה ושרותי� נוספי� , אסטרטגי

 HDC’s, Housingאלו תאגידי� לפיתוח דיור,  ופעלו בקהילהCDC’s#השקמו לצד 

Development Corporations ,הע �נתמכו ישמטרת �קרית היא אספקת דיור וה�על , בראשית

 ,Bratt) (בשנות השישי�, Model Cities #המשרד להזדמנות כלכלית ותוכנית ה(ידי הממשל 

2006 .( 

      של המאה העשרי�י�שמונ החל משנות ה, באגודות הדיורתמורות

 והתאגידי� נאלצו למצוא #90 וע� תחילת שנות ה#80הצטמצמו בשנות ה, התקציבי� הפדראליי�

בעית הצור� בגיוס מתמיד של תקציבי� מחריפה לאור העובדה שה� . מקורות נוספי� לתמיכה

יד הוכשר לא תמ, ובנוס', ולרוב בערי� הגדולות קיימי� מספר תאגידי� שכאלה, גופי� מקומיי�

. תאגידי� רבי� חווי� משבר ונאלצי� להצטמצ� או להתאחד או להסגר. הצוות לגיוס כספי�

נוצר חסר , בהעלמ� של התאגידי�, כנותני שרותי� למעוטי יכולת שאי� בציד� רווחי� גדולי�

על שייצגו מספר תאגידי� בגיוס #נית� בצורה של ארגוני, פתרו� חלקי. שלא במהרה יתמלא

חוסר הוודאות שבהמשכיות קבלת המימו� מעמיד צל על פעילות , עדיי�. וניהול המשאבי�הכספי� 

  ).Rohe and Bratt, 2003; Krumholz, 1997(החברות 

 ויזמי� המפתחי� דיור נדה חברתית'דיור בעלות נמוכה מוצעי� על ידי ארגוני� אזרחיי� ע� אג

 ,MHAs#ג� ה ,CDC's, Community Development Corporations #כמו ה; ללא כוונת רווח

Mutual Housing Associationsמספק �למטרת 84 .י בשכירות" דבי �שאינ �ארגוני דיור אזוריי 

י לשכירות " יחידות דב#400,000למעלה מ, בנו אל העשור הראשו� של האל', CDC’sואינ� , רווח

  .)Bratt, 2006; Elsigna, 2004( בתי� בודדי� #220,000 ו

  ב"אגידי הדיור בארההערכת ת

קשת של תפקידיה� שנע מיזמות ופיתוח כלכלי ועד לרווחת , המגוו� הרחב של תאגידי�, כאמור

הועלו טענות כלפי חלק מהתאגידי� כי . לביקורת, הביאו לשוני רב בי� התאגידי� ובי� היתר, הפרט
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כי ה� , רי� נטע�כנגד אח. ה� התמקדו בבניית דיור ולא בתהלי� יצירת פיתוח והנעת הדיירי�

  .ממוקמי� בקהילה א� לא מתבססי� על הקהילה

לצור� קידו� ). CDC’s(התאגידי� פעילות מרח' כצל מאיי� מעל ל, חוסר הודאות בתִקצוב

 patchwork'(נדרשי� לבנות תצרי' , CDC's#י אגודות הדיור וה"פרויקטי� לבנייה או אספקת דב

financing' (לטענתה של . יקר ולא יעילכב של מקורות מימו� בתהלי� מורBratt,  חסרה תוכנית

הוא החשש משינוי בסדר , חשש נוס'). Bratt, 2006(פדראלית כוללת לתמיכה כספית בתאגידי� 

קרי אי , חשש זה משפיע על אופק התכנו�. שעשוי לבטל את התמיכה בחברות, העדיפויות הפוליטי

� העשויי� להיות פחות פופולריי� והתמודדות ע� נושאי, היכולת לתכנ� לטווח הארו�

)Krumholz, 1997.(  

 לאי� שיעור מכמות הדירות גבוה, CDC’s#ג� א� אי� ספק שמספר יחידות הדיור שנבנו בסיוע ה

 המדויק שנבנה ונותר חסר מעקב על מספר הדירות, שהרשויות סיפקו בתקופת הזמ� המקבילה

 ביחס לצרכי הדיור המועט, של התאגידי� הדירות אספקת ,בכל מקרה. יד#בהישג, כדיור זמי�

  .)Bratt, 2006(הגדלי� והולכי� 

     מודלי� נוספי� של חברות לדיור באירופה3.1.2.4

ממדינות אירופה , י"בסעי' זה נזכיר בקצרה מספר מודלי� נוספי� של חברות לאספקת דב

ת וקיימ, דינות רבותבמ. אי� הכוונה להרחיב אלא להדגי� כי קיימת קשת של אפשרויות. הנוספות

  . יותר מחברה אחת בכל רשות ויותר מדג� אחד של בעלי דיור חברתי

חלוקת רווחי� לבעלי בה�  אי� : הציבורי כמעט את כל מלאי הדיורבדנמרק מחזיקות אגודות דיור

אגודות דיור הנהנות מאוטונומיה כלכלית ומנוהלות ל דוגמא והדג� מהווה ,ו�המניות שבארג

ה� היו לגופי� ו שונה מעמד� של אגודות הדיור, 1990לאחר . דג� אחר, בגרמניה. רי�בשליטת הדיי

ייחודה של גרמניה הוא בכ� שעיקר מדיניותה .  בסיוע ממשלתי מועט,למטרות רווח לכל דבר ועניי�

 ;Stephens et al, 2003(מסתמכת על בעלי בתי� עצמאיי� לש� אספקת דיור לשכירות חברתית 

Tomann, 1996; McCorne and Stephens, 1995 .(  

במנגנו� . חברות מוניציפאליות לדיור הוא מבנה,  וצרפתגרמניה, פינלנד, מקובל בשוודיהנפו* הדג� 

את   על ידי הרשות המקומית שג� ממנה  ממונותה� שעל א' ניתנת לחברות אוטונומיה נרחבת זה

הדיור מלאי  מ60% חזיקותמ, HLM-OPs, OPCs#חברות ה , בדג� זה,בצרפת. מועצת המנהלי�

חברות שהרשות , האחד:  מעט שוני� קיימי� שני מודלי�,בשוודיה. להשכרה) החברתי(הציבורי 

דומה מבחינת המבנה , המודל השני. ארגו� ללא בעלי מניות ,המקומית היא בעלת המניות והשני

, 'יד # בטווח', arms-length # לרעיו� חברות ה, בלבדמבחינת הניהול ו ,יצרפתלזה ההחברות 

  . שבבריטניה

שאינ� ) או ברווח מוגבל (חברות שלא למטרות רווחהוא דג� של , גרמניה ופינלנד, דג� נוס' מצרפת

, מנגנו� זה הוא מרכיב חשוב בסקטור ההשכרה הציבורי בצפת. ממשלהרשויות  מתקציביממומנות 

י חברות "ברות הממומנות עחב  ממלאי הדיור הציבורי מקורו40%, בצרפת. מניהפינלנד וגר
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הממני� ה� איגודי� ממקצועיי� , בגרמניה, )HLM-SAs( או פרויקטי� ציבוריי� בנקי�, פרטיות

  . קבוצות של בעלי עניי� שוני�, ובפינלנד

שימוש בבעלי בתי� פרטיי� .  מיחד את השיטה הגרמנית,בעלי בתי� למטרות רווח, הדג� האחרו�

הדבר מתאי� . למחירי השוק" סוציאלי" על ההפרש בי� הדיור הובסובסידיות ממשלתיות המפצות

 תכשהלוואו. י לאור� זמ�"בכדי למלא חוסר בדיור או לעודד בניה ופחות בכדי לספק דב

המסובסדות שניתנו לבעלי הבתי� שולמו חזרו יחידות הדיור לשוק החופשי וירד חלק זה בדיור 

ממלאי הדיור בלבד   5#6% הוא עמד על 1998בשנת , חברתי קט�# בגרמניה סקטור ציבורי. הציבורי

)Stephens et al. 2003.(   

  השוואה וסיכו� : חברתי/   דיור ציבורי3.1.3

, בשלוש המדינות . דומה ומקבילה בתקופהבאירופהוב "הדיור הציבורי בארהההיסטוריה של 

עובדי� לבית בשכונות נועד לשיכו� משפחות פועלי� ונת� מענה למשפחות בתחילתו הדיור הציבורי 

בהולנד מספק .  ההבדל העיקרי הוא בתפקיד הסקטור החברתי בהמש� וכיו� ובהיקפו.צנועות

קיי� סקטור גדול א� בהחלט משרת , בבריטניה.  בעיני רבי� באוכלוסיהפתמועדהסקטור חזקה 

ת זהו סקטור שיורי וקט� המשרת א, ב"ובארה. אוכלוסייה מוגדרת יותר של מעוטי אמצעי�

  . העניי� ביותר

דיור (בכל אחת מ� המדינות מצאנו מנגנו� מעט שונה של חלוקת מלאי הדיור החברתי בי� הממשלה 

רובו של סקטור , בהולנד. שה� בעלי� ומנהלי דיור חברתי, שלא למטרות רווחלבי� חברות ) ציבורי

 חלק בקביעת לממשל בהולנד היה. בחזקת� של אגודות הדיור, מלכתחילההדיור החברתי היה 

.  דר� הסדרת תפקיד� של אגודות הדיור בחוקלא בביצוע ישיר אלא, סדרת האספקההמדיניות ובה

הדיור הציבורי לשכירות היה באופ� כמעט בלעדי , עד לעשורי� האחרוני�, ב ובבריטניה"בארה

, יהב השלטו� המרכזי היה דומיננטי ובבריטנ"בארה. )המרכזי ומקומי (בבעלות ובניהול הממשל

  . הרשויות המקומיות

בי� הגורמי� העיקריי�  כי  מלמדותב"ת ההסדר בבריטניה וארההערכ, פרט להשפעת השוק הכללי

עלויות תחזוקה ,  ה� ההתנהלות וניהול� הלוקה של השיכוני�, הדיור הציבורישיכונילהתדרדרות 

  . מאמירות והתנתקות מהקשר ע� התושבי�

, י ותמיכה בצד ההיצע"אספקת דב, ובמערב אירופהב "בארה, בשני העשורי� האחרוני�

משילות מעליה� חלק מעול ניהול ואחזקת הדיור הציבורי , המדינה או הרשויות. תמצטמצמ

קרי , עידוד וסבסוד ישיר לצד הביקוש, האחד. ובמקומ� תופסי� שני כיווני פעולה עיקריי�

בהישג יד שלא באופ� ישיר בידי הוא עידוד אספקה וניהול של דיור , הכיוו� האחר. הדיירי�

  . על ידי גופי� פרטיי� או אזרחיי�, הממשלה אלא

הוא הקטנת , ב הליבראלית ומדיניות הרווחה של אירופה"המשות' למדיניות ארה, כיוו� נוס'

אול� אופ� העשייה . סקטור הדיור החברתי כ� שישרת רק את העניי� יותר מבי� מעוטי ההכנסה

 שיקו�, ב"ובארה, י הנותר נמכר או מועבר בהדרגה לאגודות דיורבבריטניה המלא, שונה

המלאי המועט שבבעלות הרשויות , בהולנד. הפרויקטי� נעשה ברובו על ידי משקיעי� פרטיי�

  .מועבר לאגודות הדיור שמאז ומתמיד היו אחראיות למרבית הדיור החברתי
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  השוואה בי	 מאפייני הדיור החברתי: 3.1טבלה 
Table 3.1: Comparison of the Characteristics of Social Housing 

  הולנד  בריטניה  ב"ארה  

גודל  ההסדר 
  36%  22%  3%�2  מכלל הדיור 

זכאות לדיור 
  חברתי

בעלי הכנסה מועטה 
) #30#80%כ(מאוד 

; מחציו� ההכנסה באזור
  יש הגבלת  הכנסה

זכאות בהתא� לצרכי משק 
; "נזקקות לדיור" ; הבית

י בית ע� עדיפות למשק
ילדי� והדרי� בצפיפות 
; גבוהה ובדיור שאינו ראוי

  אי� הגבלת הכנסה

דיור לכלל האוכלוסייה ע�  
: 'קבוצות פגיעות'קדימות ל

, מובטלי�, מעוטי הכנסה
פגועי�  נפשית או גופנית 

אי� הגבלת ; וחסרי דיור
  הכנסה

גובה שכר 
  הדירה 

; שכר דירה דיפרנציאלי
) 30%(שיעור קבוע 

   משק הביתמהכנסת

עלות השכירות הציבורית 
,  ממחיר השכירות בשוק60%

: השכירות באגודות הדיור
   מהשכירות בשוק70%

גובה שכר הדירה מקביל 
; לעלות השכירות הפרטית

 ממוצע ההכנסה 25#30
  במשק

שילוב ע� 
  מענקי הדיור

  אי�
לשימוש בשכירות 

  פרטית בלבד

מענקי הדיור לשימוש 
  בשכירות חברתית ופרטית

מענקי הדיור לשימוש 
  בשכירות חברתית ופרטית

ביטחו� 
  החזקה

הדיירי� מתבקשי� 
לעזוב ע� הכנסת� עולה 

 מהכנסת הס' 120%על 
אלימות או . לכניסה

חשד לשימוש בסמי� 
ה� עילה מספקת 
להוצאה  מהדיור 

  הציבורי

הגדלת משק הבית או עליה 
אינה מסכנת את , בהכנסה
יש כללי התנהגות . החזקה
  בי�מחיי

עליה בהכנסה אינה מסכנת 
פינוי  במקרה . את החזקה

של אי תשלו� או התנהגות 
  המאיימת על דיירי� אחרי�

     )#90נתוני המדינות מסו' שנות ה (Ditch et al. 2001#נתוני הפרק ו: מקור

בשיקומ� של אות� . דיור חברתי התקשר תמיד לשכונות ומתחמי� אות� בנתה הממשלה

כ� שפני הדיור החברתי ; נית� משקל לתפיסה המעודדת עירוב אוכלוסי�) פרויקטי�(מתחמי� 

, משתני� וכוללי� מתחמי� הכוללי� דיור במחירי שוק או מתחמי� קטני� המפוזרי� בעיר

ו האזרחי ולמלאי קט� יותר ואיכותי של /י בסיוע שותפויות ע� הסקטור הפרטי או"המספקי� דב

  .י"דב

מיקו� ולעיתוי אספקת הדיור , לכוו� לכמות דינה היה יתרו� ביכולתלמנגנו� הריכוזי של ממשל המ

בעשורי� . וביכולת להשגיח על איכות ומצב המבני� ולוודא כי הדיירי� זוכי� לדיור ראוי

המדיניות החברתית עוברת , ב" ובמידה רבה ג� בארה,במדינות מערב אירופהבכל , האחרוני�

למשטר חדש בו לממשל ) governmental intervention(מהתערבות ושליטה ישירה של הממשל 

משתנה וה� , תפקיד� של הרשויות המקומיות ).governance(תפקיד של פיקוח והסדרת תהליכי� 

שה� , הוא בכ�, יתרונ� של הרשויות. המבצעות ומסדירות המדיניות, נוטלות תפקיד הבוחנות

חיזוק כוח� של הרשויות . חודיי�מכירות את צרכי האוכלוסייה ואת הנתוני� המקומיי� היי

ניהול ותחזוקת המלאי עשויי� רק להכביד על , הבעלות. כמסדירות המדיניות יחזקו יתרו� זה

  .משימות אלו

ב "ארה. בשלושת המדינות מדיניות הדיור למעוטי האמצעי� נבחנת והסדרי� חדשי� נבחני�

אינה , הולנד. בפרט,  הפרטימהווה חיל חלו* בחשיבה בכלל ובהסדרי� המגייסי� את הסקטור

בולטת התנהלות הממשל . קופאת על הישגי הדיור החברתי אלא ממשיכה לעדכ� את מדיניותה
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הדוחות שלא רק נכתבו אלא . בבריטניה אשר לאור� השני� הפיק דוחות של ביקורת עצמית

הוא יטניה בברביטוי נוס' למחויבות הממשל . הלקחי� יושמו ברפורמות לייעול ושינוי המדיניות

  .להשקעה בסקטור, ג� א� לא כולו, בעובדה שהכס' ממכירת הדיור הציבורי מוחזר

  

  

  

ה� , המנגנוני�, בשלושת העשורי� הראשוני�, ע� כל הביקורת ותהלי� הידרדרות הדיור הציבורי

כי בזכות , ב עולה"ת בארהמהביקור. ב וה� בבריטניה אפשרו דיור ראוי למשקי בית רבי�"בארה

המנגנו� מספק , בנוס' לכ�. ההסדר סופקו יותר יחידות דיור מבכל תוכניות הדיור למעוטי היכולת

 ;Schwartz, 2006(במחיר הוג� שלא בנמצא בשוק החופשי , מגורי� למשקי בית עניי� מאוד

Quigley, 2000.(  

  אגודות הדיור

דומה , בדמות חברות או ארגוני� למטרות רווח, תחילתו של סקטור הדיור החברתי, כאמור

הולנד , בריטניהו היה שונה, תפתחות� של אגודות הדיור ה,א� זאת. ב"במדינות אירופה וארה

  .  מהוות שלוש דוגמאות שונות לתיאור התפתחות הסקטור,ב"וארה

פכו אגודות הדיור באירופה הפכו חלק בלתי נפרד ממנגנו� אספקת הדיור הממשלתי ולמעשה ה

, אגודות הדיור בהולנד כמו ג� בבריטניה ובמדינות אירופה האחרות .מעי� זרוע מבצעת למדיניותה

ה� היו תלויות בממשל , מצד אחד ה� היו גופי� לא ממשלתיי� א� מאיד�. היו תלויות בממשל

שביצעו את הוראות " מעט יותר ממשרדי� אדמיניסטרטיביי�"לתקציבי� וברבות הימי� היו ל

  .  נעשו האגודות באירופה מקצועיות יותר, לצד התלות בממשלה.  המרכזיהממשל

ג� א� קיי� הבדל , CDC's#ה ה� ,המקבילה הקרובה יותר לאגודות הדיור האירופאיות, ב"בארה

וכל תאגיד בנוי , רחב יותר מאספקת דיור וניהולו, CDC's#תחו� פעולת� של חברות ה. בניה�רב 

א� לעומת ,  כמו האגודות קמו בכדי לתת מענה לצור� מקומי,CDC's#הג� . הואחרת ממשנ

 . הקהילהבעבורהעושי� ,  מתו� הקהילה ולא כגופי� פטרוניי�וצמחו, ה� קמו מלמטה, האגודות
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 אמנ� מסתייע במענקי� והטבות שמעניקה המדינה ובכדי לזכות בה� הוא נאמ� CDC's#ה

הוא בעל גמישות רבה , ג� להשקעות נוספותמשו� היותו זקוק דווקא , ועדיי�, לדרישות הממשל

  . יותר

, חברתי באחריות� של אגודות הדיורהדיור ההשוק האירופאי פונה לייעול והתמקצעות של סקטור 

 טוע� Slate. מעבר לבעלותול, סבסוד לטובת כוחות ויזמי השוק הפרטינסיגת הממשל המרכזי מל

 אול� ).Slate, 1999(שוק חברתי , מדיניות ש=קנע לכיוו� , סקטור השכירות החברתית באירופהכי 

בבריטניה , אשר לאגודות הדיור. השוק האירופאי אינו מקשה אחת וקיימי� הבדלי�, בכל זאת

ש� לאגודות היה משקל , בהולנד. י"באספקה וניהול הדב, כזה או אחר, ובהולנד היה לה� חלק

פסיק לחלוטי� את התמיכה בה� וה� הממשל ה, י וה� השתכללו ע� השני�"עיקרי באחריות לדב

ש� רק בעשורי� האחרוני� , בבריטניה. עברו להתנהלות הנתמכת במעורבות� בשוק החופשי

, הודגש וגדל חלק� של אגודות הדיור וזה עדיי� קט� משמעותית מחלק� של הרשויות המקומיות

  .הממשל תומ� ומסבסד את פעילות�

  י"ואגודות הדיור לאספקת הדבהשתנות תפקידיה� של הממשל  : 3.2טבלה 
Table 3.2: The Changing Role of the Government and Housing Associations in 

 Providing Affordable Housing 

  ב"ארה  הולנד  בריטניה  

  ממשל  
מרכזי 
  ומקומי

חברות 
לא ש
מטרת ל

  רווח

  ממשל
מרכזי 
  ומקומי

לא שחברות 
  מטרת רווחל

  ממשל
מרכזי 
  ומקומי

לא ש חברות
מטרת ל

  רווח

 תפקיד
  )בעבר (

ממשל ה
המרכזי 

והרשויות 
המקומיות 

 י�אחראי
 י�עיקרי

לאספקת דיור 
 מעוטיל

  ההכנסה 

חוק הדיור 
רואה 

, באגודות
חלק  

אמנ� (
) קט�

ממנגנו� 
אספקת 
  הדיור

תפקיד 
קט� 

, כבעלי�
א� 

תפקיד 
 חשוב

בהסדרת 
פעילות 
  האגודות

חוק הדיור רואה 
החל , באגודות

חלק , 1901ת משנ
ממנגנו� אספקת 

בעלי� ה ה�; הדיור
מנהלי� של הו

מרבית הסקטור 
  לשכירות חברתית

ממשל ה
המרכזי 

והרשויות 
המקומיות 

 עוסקי�
אספקת ב

 מעוטידיור ל
  ההכנסה

  CDC's#ל
   תפקיד שולי

תפקיד�  
  היו�

תפקיד מסדיר 
 עדיי� ;ומפקח
 2/3� לבעלי

מסקטור 
הדיור 

   החברתי

תפקיד גדל 
והול� של  

ודות האג
באספקת 
המלאי 
  ובניהולו

תפקיד 
מסדיר 
  ומפקח

תפקיד מרכזי  
באספקת המלאי 
ובניהולו ובשילוב 

 היכולת מעוטי
  בשוק הדיור 

תפקיד 
מסדיר 
 ומפקח
ותפקיד 

מרכזי בניהול 
ושיקו� דיור 

בשכירות 
  ציבורית

, CDC's#ה
 י�מנהל
מלאי מ חלק

הדיור 
החברתי 

. החדש
חברות דיור 
ללא מטרת 

 בונותרווח 
יור מעורב ד

   הכנסה 

היק' 
 הסקטור

מכלל 
מלאי 
   הדיור

 לער� 14%
)2000(  

 לער� 6%
)2000(  

פחות 
מאחוז 

)2003(  

 מכלל 2#3%  )2003( לער�  37%
  הדיוריחידות 

אי� מידע 
  מדויק
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 עקבו אחר התפתחות סקטור אגודות הדיור בהולנד ובחנו , ועמיתיהElsinga, במאמר מהולנד

 והרעיו� כי אגודות חזקות יוכלו לשאת kemeny של 'חברתישוק 'ר דבאוריה ביאותו בהשוואה לת

ג� א� חיזוק�  כי ,מסקנת� היא. באחריות לבניה חברתית ולהתנהל במסגרת חוקי השוק החופשי

 לגבי יכולתו של תהיות ותעל, מהדברי�.  ישרודהסקטור לא, ללא תמיכה ממשלתית, של האגודות

  וכשלי�לענות על אות� בעיות,  הוא יעיל ואיכותי ג� א�, הכפו' לחוקי השוקסקטור מצומצ�

הא� , ראשית:  נותרו ללא מענהמספר סוגיות. )Elsinga et al. 2005( שהולידו את הצור� בו

 הא�, וכ� ?הסקטור הנשע� על השוק יית� מענה להיכ� שהשוק נכשל ויספק דיור לעניי� ביותר

  . יפגעו מהצור� להיות רווחיי� ויעילי�, ודות על ידי האג בעבראות� שירותי� שבחלק� סופק

Elisngaעל ההבדל בתפיסה בנושא ,  ועמיתיה �שלא למטרת רווח'מצביעי �ובעיקר 'ארגוני 

, בגישה האמריקאית .בהולנדשבי� הגישה בספרות האמריקאית לזו , בהקשר לאגודות הדיור

ו חברי הארגו� אינ� נהני�  שהבעלי� אההתייחסות היא לכ� 'אינ� למטרות רווחשארגוני� 'ב

חס לתחו� הביניי� החברתי ימתי, המושג המתאר את אגודות הדיור, בהולנד. מרווחי הארגו�

)Social midfield.(לבי� ,האזרח,  האגודות מוגדרות כיוזמה פרטית הפועלת במרחב בי� הפרט 

אינה , צמהההגדרה ע, ולמרות שאגודות הדיור בהולנד פעלו שני� ללא מטרת רווח. הממשל

  ).Elisnga et al. 2005(מתייחסת לחלוקת הרווחי� 

אספקת דירות , בה הדיור הציבורי, ספרות מצטיירת מגמה המשותפת לכל המדינות אות� סקרנוב

ש� הזכאות מצמצמת את , ב"בארה. היה לנחלת החלשי� ביותר בחברה, בשכירות שבהישג יד

הדיור שהפ� מצומצ� , בהולנד. תא� להכנסת�שכר הדירה מו, הזכאי� לחלשי� והעניי� ביותר

שכר הדירה קרוב , ש�. מופנה לחלשי� שבחברה ובדר� כלל אלו ג� העניי� שבחבריה, מעט יותר

ביטחו� בחזקה ודורש מאגודות הדיור לדאוג , הדיור הציבורי מבטיח דיור איכותי, למחיר השוק

יור ה� מענקי הדיור שמאפשרי� המענה האמיתי לעלות הד. להיבטי� הרחבי� של רווחת הפרט

לעומת . לשכור דיור זה ולכ� הסדרי� אלה שלובי� זה בזה, למשק הבית בעל ההכנסה הנמוכה

. ב מענקי הדיור נועדו רק לשכירות פרטית והסדרי� אלו פועלי� במקביל"בארה, )ובריטניה(הולנד 

  .נסה המועטה ביותרב שני הסדרי� אלה מהווי� חלופות לשיכו� בעלי הכ"ג� בארה, א� זאת

  י להשכרה"  סבסוד יזמי� פרטיי� הבוני� דב3.2

זכות הבחירה במקו� המגורי� הייתה שמורה לבעלי יכולת כלכלית בינונית , במש� שני� רבות

כיו� . בעוד שמי שנזקק לדיור ציבורי היה אנוס לקבל מה שהציעו לו ובמקו� שהציעו לו, ומעלה

יתרו� . ור בשכירות למעוטי יכולת באמצעות סבסוד השוק הפרטימנסות מדינות ליצור מבחר של די

, פרט לעלויות שכר הדירה והמעבר שה� נמוכות בהשוואה לבעלות, השכירות בדיור בסקטור הפרטי

הוא בכ� שהיא תומכת ומאפשרת גמישות וניידות ומאפשרות למשקי בית מעוטי הכנסה הזוכי� 

ולבחור במגורי� בשכונות , חינו� וכדומה, עסוקהלחפש את המקו� המתאי� מבחינת ת, לסיוע

  . עשירות יותר במשאבי� ושרותי�

הבוני� ומנהלי� דיור להשכרה במחירי� , המנגנו� הנדו� מעניק סבסוד ציבורי ליזמי� פרטיי�

נחת� הסכ� ע� היזמי� ולפיו יחידות הדיור ישמשו לשכירות , בתמורה לסבסוד בניה. מוזלי�

שלאחריו זכות� לשווק את הדירות במחירי , לפרק זמ� הקבוע מראש, רבמחיר סבי, ציבורית
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פרושו של הסבסוד . סבסוד ישיר וסבסוד עקי': את הסיוע נית� לחלק לשני סוגי� עקריי�. השוק

לש� רכישת , )משכנתאות(הישיר הוא הקצאת מימו� בתנאי� נוחי� בדמות מענקי� או הלוואות 

אותו הרשות או , מענק כללי, )Block Grant(או הקצבת סל סיוע ; י"או בניה של דיור שיוגבל לדב/ו

הסבסוד העקי' , הסוג השני. המדינה מחלקת לפי פרויקטי� ועמידת� בתנאי� המוכתבי� מראש

אפשר ויהיה בדמות התחייבות בקשר חוזי לשכירות . אינו הוצאה מיידית של הו� אלא בדר� עקיפה

ויתור הממשל על הכנסה , � שאינה הוצאה מיידת אלאבדר, במבנה קיי� או בדמות הטבת מס

  ). Stone, 2006; Apgar, 2004; Bratt et al, 1995(עתידית ממסי� 

   הלוואות ליזמי�  �סבסוד ישיר   3.2.1

. באמצעותו מעודד הסקטור הציבורי השקעה של פרטי� ומוסדות, הטבות כלכליות ה� מכשיר יעיל

לש� בניה או , בתנאי� נוחי�ממשלתי ת הו� אהקצה בדר� של נעש סבסוד הישיר ליזמי� פרטיי�ה

. קביעת הזכאות נשארת בידי הרשויות. י"זכאי� לדבל שיועמד לשכירות מוזלת ,רכישה של דיור

  .הבעיה היא בתכנו� מועד פקיעת� של החוזי� והחזרת יחידות הדיור למשקעי� הפרטיי�

    גרמניה המערבית3.2.1.1

התניה לכ� שיחידות המגורי� יהיו חלק ,  של הסקטור הפרטי ובתמורההרעיו� של סיוע לבניה

 נאלצה גרמניה של סו' מלחמת העול� השניה. אינו רעיו� חדש, י לתקופה מוגבלת"ממלאי הדב

הכרה בחשיבות ההשקעה ה כמו ג� , שמירת השכר הנמו�,דאגה לתעסוקה. להתמודד ע� הרס רב

 . אספקת הדיורזהבכלל ו ,הנעת גלגלי הכלכלהוו�  לפתרי� הכרחיי�כמרכיבנתפסו  ,הפרטית

 דיור פרטית ליצירת לעודד בניה ביקשה, #50של סו' שנות ארבעי� ותחילת שנות המדיניות הדיור 

 הדבר נעשה תו� צמידות לנעשה בשוק הממשל הפדראלי ושל המדינות נקרא לאספקת דיור ו.חדש

)Balchin, 1996.(  

נסמ� על דיור שהושג דר� הסכמי� ע� יזמי� , רמניה המערביתמרבית מלאי הדיור הציבורי בג

#פדראלי לבניה לדיור מ חוק על פי.  כל עוד נמשכי� החזרי תשלומי ההלוואותשנמשכופרטיי� 

תחייב היז� לשכ� אשר תמורת� ה, זכו לסבסוד והלוואהיחידות לשכירות ויחידות לבעלות , 1950

 קבלת ייתתנהדר�  .ע� רשויות הדיור המקומיות בתאו� , זכאי הדיור הציבורי אתבדירות

או ד " שכתסדרהתנאי , גודל, הושגה בניה של יחידות דיור שיתאימו לתקני איכות ,הסובסידיות

היו הדירות ,  פירעו� ההלוואהזמ�לעד .  ועבור משקי בית בס' הכנסה מסוי�במחיר מסוי�מכירה 

דירות ובעלות פרטית יופנו לשוק החופשי  דירות שב,ולאחר מכ� ,הדיור הציבוריממלאי חלק ל

 משיכו להוות חלק ממלאי הדיור לשכירותה ,וזמת אגודות לדיור ללא מטרת רווחשנבנו בי

   .ציבורית

 44%, 1950בשנת :  נית� לראות בנתוני� הבאי�,פרטיהסקטור ה של בנייה בעזרת העדות להצלח

 מההשקעה הגיעה 15% ,באות� שני�. 7.5% רק #1975ב, מעלויות הבניה היו ממקורות ציבוריי�

 משקי בית תרמו ;משקי הביתמבעיקר , ממקורות אחרי� שאינ� בסקטור הציבורי או העסקי אלא

 Harloe, 1995; Jaedicke, and(ממשאביה� ללא מערכת ממוסדת של סיוע בממו� לדיור 

Wollmann, 1990.( ד היו "מליו� יח #4.0כ,  בגרמניה המערבית ממלאי הדיור15% ,1987 בשנת

קרי בידיי� ,  מליו� בבעלות אגודות דיור ומעל למיליו� בידי בעלי� אחרי�2.6: בדיור הציבורי
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 המדינה, 1990 לאיחוד הגרמניות בשנת עוד קוד�). McCrone and Stephens, 1995(פרטיות 

מוני� במהל� שנות הש. בניה של מלאי חדשמ נסוגה בהדרגתיות מסבסוד ישיר ו,במערב גרמניה

 ובנית דיור חדש לא , הגיע#60 וה#50 שנות השל  מועד פרעונ� של רבות מ� ההלוואות ,והתשעי�

 Jaedicke, and(כתוצאה מאיחוד הגרמניות וגלי ההגירה עוד יותר  שגדל ,השלימה את החוסר

Wollmann, 1990 .(�של על פי מחקר Stephens et al., �לקראת האל' השלישי נותרה גרמניה ע 

לטענת� שיטה .  בלבד ממלאי הדיור5#6% הוא עמד על 1998ובשנת ,  קט�חברתי#אי דיור ציבורימל

זו של הסכמי� ע� יזמי� פרטיי� היתה נכונה לעידוד התחלות הבניה ולהשלמה מהירה של מחסור 

התבססות ). Stephens et al. 2003(י לאור� זמ� " א� אינה נכונה כדר� לאספקת דב,בדירות

 את גרמניה ע� מלאי קט� של דיור ההותיר, ברתי על שיטה זו כשיטה עיקריתהסקטור הח

  . לשכירות בהישג יד

    ארצות הברית  3.2.1.2

  היסטוריה של סבסוד ישיר

, 1965בשנת . נעשה נסיו� ראשו� לסבסוד דיור שאינו בבעלות סוכנות ממשלתית, בשנות השישי�

Section 23 ,אִפשר לרשויות המקומיות להתקשר�בעלי �בחוזה ע �עבור , של יחידות דיור פרטיי 

נוספות מתו� החוק הלאומי שורה של תוכניות . הדיור הציבורי ובניהול הסקטור הציבורי

 מעורבות של נועדו לעודד,  ועודSection 236, Section 235, BIMR Section 221(b)(3)לדיור

החידוש היה . י"טרות רווח באספקת דבגופי� ללא כוונת רווח כמו ג� יזמי� פרטיי� הפועלי� למ

  ). Quigley, 2000 ( היו מהסקטור הפרטי,הניהול ג� וכמבכ� שהבעלות 

להשכיר יזמי� נדרשו ה,  המבוטחות בתנאי� טובי� והטבות במס, הפדראליותתבתמורה להלוואו

� מרבית הבעלי.  בשכר דירה נמו� למש� תקופת תשלו� המשכנתא הכנסהאת הדירות רק למעוטי

 שנה ובכ� לסיי� 20לאחר ,  שנה#40הורשו להקדי� ולסיי� את חוב� עבור המשכנתא שתוכננה ל

שבו כדאי היה לבעלי� לבחור יצר , מצב השוק בשנות השמוני�. לזכאי� כירשמחוייבות� להאת 

ע� פרעונ� של יחידות רבות והעברת� לשוק . הדבר היווה עידוד לפירעו� שכזהו, פירעו� מוקד�ב

. דיירי� רבי� מצאו עצמ� ללא דיור בשכירות מוזלת. ב"התעורר הויכוח הציבורי בארה, יהחופש

ניסה לפתור את הדילמה בפתרו� ) 1990 #  ו1987( ובשתי חקיקות ,הקונגרס נקרא אל המדוכה

 'שימור'הפתרו� היה בתוכנית התומכת ברעיו� ה. שיטיב ע� האינטרס הפרטי וזה הציבורי

)Preservation Program (וה� את יהווה פתרו� שיבטיח, שלדעת הקונגרס �ה� את טובת הבעלי 

 הממשלה במימו�התכנית הבטיחה לבעלי� שכר שוק הוג� . סבירהבעלות בתמורה ל הדיירי� טובת

המחלקה לדיור ופיתוח עירוני .  שני� נוספות#50י ל"דבנדרשו להבטיח ,  ובתמורה,הפדראלית

)HUD (סיוע הו� תספק הלואות מבוטחות נוס �פות לש�יוכל להמשי� ולהחזיק ,לבעלי �הבעלי 

.  המסכימי� להגבלות הקיימות,רי� קהילתיי�"בבעלות או למכור את היחידות לדייריו או למלכ

העצימה את העול על תקציב הממשלה וזה , עליית מחירי הדיור בכלל ודמי השכירות בפרט, אול�

וכנית א� ג� אפשר יציאה של יחידות דיור ממלאי  הממשל המשי� בת,לפיכ�. ריאפש היה לבלתי

י וה� " דירות נשמרו כדב100,000בפועל . בוטלה תוכנית השימור לחלוטי� 1997שבשנת עד , י"הדב

משנת , אול�. לגופי� ללא מטרת רווח,  תודות למענקי ממשלה,ד שהועברו" יח33,000כוללות 
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דיירי� שבחרו להשאר בדירת� זכו למענק . פרעו� המוקד�ה דירות אבדו משו� 110,000, 1997

והמחיר את הזכאות להמחאות אלה יש לחדש מידי שנה , אול�, שימור המשלי� למחיר השוק

  ). Paradise Achtenberg, 2006( יאבד ע� הסתלקות� של הדיירי� המקוריי� המוזל

י לקשישי� "היא בחוק לעידוד לבניית דב, י באמצעות השוק הפרטי"דוגמא נוספת לסבסוד דב

החוק משנת . ב הכפרית"לשכירות חברתית בארה, Section 515, ומאוחר יותר למעוטי הכנסה

גופי� ללא מטרת רווח . לאלו שיד� אינה משגת,  ביקש לעודד ייצור של דיור בשכירות1962

תו� , ויזמי� פרטיי� קיבלו הלוואה בטוחה בתנאי� נוחי�, ורשויות זכו להלוואות מרחיקות לכת

. כ� שכל עוד תשלומי ההלוואה נמשכי� הדירות שנבנות יהיו בתנאי שכירות מופחתת לזכאי�הס

 יחידות ברחבי אמריקה הכפרית שנבנו בשנות השישי� ואשר ההלואה עבור� נפרעה קוד� 7,600

י "אבדו למלאי הסקטור החברתי של דב, עברו לשוק הפרטי החופשי, )prepayment(למועד 

לאחר שהובהר עומק מצוקת� של , 1986בשנת . � שמצאו עצמ� ללא דיורוהותירו דיירי� רבי

נאל* הקונגרס להתערב ולאפשר פרעו� מוקד� רק בתנאי� המבטיחי� את מקומ� של , הדיירי�

  ).Wiener, 2006(הדיירי�  

) Housing and Community Development(' חוק לפיתוח שיכו� וקהילה'נחקק ה, 1974בשנת 

חוזי� אלו שילבו סיוע לצד ההיצע . י באמצעות חוזי� ישירי� "לספק דב,  פרטיי�לעידוד יזמי�

החוק מהווה ציו� דר� במעורבות נרחבת יותר . הביקוש באמצעות מענקי דיור, קרי, ולצד הצרכ�

, בגלגולו דאז) Section 8, project base assistance (8סעי' . של הסקטור הפרטי באספקת דיור

, בבסיס התכנית. של דיור למעוטי הכנסה' בניה חדשה ושיקו� משמעותי'שלתית להציע תמיכה ממ

) בהישג יד(מענק מכוו� פרויקט וחוזי� של עשרי� עד ארבעי� שנה של שכירות מוזלת לזכאי� 

עד , ואת היתרה) 30%היו� ( מהכנסתו 25%על הדייר לשל� לבעלי� , בהסדר זה. בדיור הפרטי

הממשלה ערבה לעלות . של� הממשלה הפדראלית ישירות ליז�ת, למחיר השכירות המסוכ�

, Section 8, חלק מיחידות הדיור שזכו לסבסוד תחת סעי' זה. ולסיכו� כי יוותר יחידות פנויות

והסבסוד נית� בכדי לאפשר להוזיל� , Section 236, Section 221(b)(3)נבנו במקור תחת סעיפי� 

ירה היה גבוה מספיק בכדי לספוג את ריבית השוק ועלות שכר הד. להישג היד של מעוטי היכולת

  . לעיתי� מעל למחיר השוק, הבניה ואיפשר עדכו�

  תמורות שחלו בהסדר בשנות התשעי�

בי� השני� . בשנות התשעי� החלו חוזי� אלו לפוג ועלות חידוש� איימה על תקציב הדיור כולו

מכוו�  ( Section 8# יחידות דיור ותקציב ה מליו�1.8 היו צפויי� לפוג חוזי� של  1998 #  ל1996

סכו� ,  מיליארד14אמור היה להתרחב מחמישה מיליארד דולר לכדי , שנועד להשאיר�, )הפרויקט

נכסי� שמעל ; הממשל הכיר ב� שקיי� פג� מובנה בתוכנית. שהיה מכלה את תקציב הדיור כולו

והממשלה שסיפקה את , ו כיאותנכסי� אחרי� לא סובסד, למחיר השוק סובסדו למעלה מהדרוש

מצאה עצמה מסבסדת דיור שאינו מתאי� ובלבד שלא תאל* לשל� , ההלוואות וג� ביטחה אות�

  ). Paradise Achtenberg, 2006; Quigley, 2000 ( תביעות כנגד ביטוח המשכנתאות

ר שאמורה להפחית את מעורבות הממשל בניהול מלאי הדיו, המענה היה באמצעות סכמה חדשה

השכירות , )marked-to-market(לפי סכמה זו של תמחור מושווה לשוק . החברתי שבבעלות פרטית
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הדיירי� ה� אלו שיקבלו המחאות דיור לש� , בפרויקט לא תוסדר עוד אלא תתנהל במחיר השוק

הסכמה זכתה להתנגדות בטענה שדיירי� רבי� יאלצו לעזוב את דירותיה� . סבסוד שכר הדירה

הצטרפו ג� יזמי� ומשקיעי� שחששו , מי� גבוהי� לסבסוד ההפרשי� בשכר הדירהוידרשו סכו

נטה  לצד המבקרי� , 1997משנת , mark-to-market #חוק ה, אכ�. ממשמעות המיסוי של צעד כזה

התוכנית נתקלה בהתנגדות בעלי הבתי� ובסופו , ע� כל זאת. ועדיי� כלל מרכיב סבסוד נרחב לדיור

המשי� ואיבד , ושוק הדירות הפרטיות לשכירות מוזלת. את התוצאות הצפויותלא הניבה , של יו�

  . דירות רבות

כי לא תמיד תשלומי המחאות הגנו על הדיירי� מפני , מצא, )HUD(משרד השיכו� האמריקאי 

איימה , האופציה המאפשרת יציאת יחידת הדיור לשוק, בנוס' וחמור מכ�. הוצאת� מדירת�

בשכונות טובות בעלות היצע , באזורי� מועדפי�, רות שבהישג יד הממוקמותבעיקר על דירות בשכי

נחל* הקונגרס ואישר חידוש� של חוזי� , 1999בשנת , אי לכ�.  והזדמנויות כלכליות�שירותי

לפי שכירות גבוהה , לדיור שגובה השכירות ב� הייתה מתחת לערכי שכר הדירה המקובלי� בשוק

בחרו , במידה ובעלי הדיור בכל זאת.  של לפחות חמש שני�ולתקופה, יותר המתאימה לשוק

  . בהתאמה למחיר המקובל בשוק, דייריה� קבלו מענקי דיור, י"להוציא את דירותיה� ממלאי הדב

ההסדרי� ג� ה� השתכללו . הכלכלה השתכללה וכ� ג� הכדאיות בהשכרה כהשקעה, ע� הזמ�

ע� רשת ) mark-to-market(ר לתמחור השוק ע� הבעלי� מעב נוסחה חבילה המטיבה, 2000ובשנת 

התמעטו , מ� הבעלי�. ביטחו� של ביטוח המשכנתאות והסובסידיות אותה מספק משרד השיכו�

נרשמה ירידה במספר דירות שיצאו מידי חודש ממעגל , 2001כבר בשנת . הבוחרי� לצאת מהחוזי�

בעלי� ניצלו הזדמנות למעבר מוקד� לקבוע הא� ה, לטענת המחברת, אול�, הדיור הפרטי המוזל

 Paradise(זו נתפסת כהתחייבות ארוכת טווח , לתנאי השוק על חשבו� הממשלה או שאכ�

Achtenberg, 2006.(  

רעיו� נוס' מ� ספרות קורא לחתימת חוזי שכירות ארוכי טווח הנחתמי� ע� בעלי� לדיור קיי� מ� 

 החסר על ידי רכישה של דיור קיי� או להגדיל את המלאי, מציע,  Apgar (2004).הסקטור הפרטי

בשכונות בעלות שיעור עוני נמו� , חתימה על חוזי� ארוכי טווח עבור דירות לשכירות מוזלת

   .)Stone, 2006ראה ג� (ועתירות בשירותי� 

  הערכה

חוסר : לקו בחיסרו� משות', י באמצעות סבסוד בעלי� פרטיי�"כל אות� תוכניות לאספקת דב

, י"בעלי� פרטיי� של דב. אור� התקופה בה ישארו היחידות במחיר שבהישג הידהוודאות לגבי 

רשאי� היו לממש את זכות� לפירעו� מוקד� של ההלואות , שנבנה כפרויקטי� בסבסוד ממשלתי

קשה היה לנבא . לבחור שלא לחדש חוזי שכירות מוזלת שפקעו, המסובסדות שקיבלו או לחליפי�

בעיית פירעו� ההלואה ואיתה יציאת . לא כל שכ� לתכנ� לטווח ארו�, את גודלו של המלאי לעתיד

י הדגימו את המאבק בי� זכויות קניי� הפרט לבי� צרכי דיור לשכירות "יחידות דיור ממלאי הדב

   ).Paradise Achtenberg, 2006(חברתית מוזלת ממחיר השוק 

במטרה  היז� פיצוי, �שמטרת, חוסר גמישותהלוקות בת ותוכנייצר הממשל , לאור� השני�

בהתנהלות  � שהתרחשו במהל� הזמ�שינוייה. מלאי הדיור החברתיב יחידות הדיור להשארת
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. והביאה לסיו� התוכניותכבד על תקציב הממשלה הביאו למחויבות כספית שהפכה לעול , שוקה

 של לאחר הפחתת תשלו� חלק�,  החודשי לבעלי הבתי� עבור שכר דירה הוג� לאֵזורהתשלו�, כ�

מאוחר .  מהציפיותהתברר כגבוה, בנוסחה היש�, 8תוכנית המעוגנת בסעי' המתוק'  ,הדיירי�

, )הדייר(ישירה לצרכ� הסובסידיה ה עוגנה ג� ,תחת אותו סעי', מהתוכניות הקודמות יותר ובשונה

 מכיוו� שהסבסוד ,בתקציב דומההנהני� מסיוע הרחבת מספר משקי הבית את פשר יאוהדבר 

, Paradise Achtenberg (2006), באותו עניי�). Quigley, 2000(פי יכולת משק הבית משתנה ל

בסובסידיה הנקבעת , המחיר הנוכחי להבטיח שמרתה של יחידת דיור לשכירות מוזלת, כותבת כי

סכו� הדומה ). 32,000$ #כ(למש� חמש שני� , לשנה לער�$ 6,400היא , על בסיס מחיר השוק

הנית� עבור יחידת דיור במסגרת ארגוני דיור ללא כוונת $, 35,000י של לסכו� המענק הפדראל

כספי מענקי תוכנית השימור עבור בעלות ). preservation program(בתוכנית השימור , רווח

-marked-up-to(דיור מושווה השוק ב, וכנגד, י לתקופה בלתי מוגבלת"מספקי� דב, חברתית

market( , אינו בטוח אלא לטהדיור �של חמש שני �צור� בהמש� ההשקעה שלאחריה� יהיהווחי 

 מושוות השוק תהינה כפולות תעלות הסובסידיו,  שנה11לאחר , לפי תחשיבי הכותבת .וריתציב

הדיור מושווה , כלומר.  בשכר הדירההוזאת מבלי לכלול בתחשיבי� את העליי, ממענקי הדיור

מצרי� השקעה המקבילות לדיור חברתי א�  נושא את ההוצאות )marked-up-to-market(השוק 

  .  ואינו מבטיח שהדיור יישאר בשכירות מוזלת ג� בעתיד, מתמשכת נוספת

 דר� ובעיקר , בעלויות נמוכות יותר,פרטיתבעלות לדיור חברתי ב למציאת דר� תהניסיונונמשכי� 

תקציב  ( הפדראליLIHTC# במדינות רבות שיעור מה.  המדינה והממשל המקומיותממשלסיוע 

אגרות בהנפקת , הפתרו� לעיתי� .מוקצה לסבסוד מלאי דיור חברתי) י"לניכוי ממס עבור בניית דב

קו אגרות שימור הנתמכות על ידי הו� שאינו פדראלי או יפהנמדינות מסוימות . חוב פטורות ממס

 ,וח בתמורה להגבלות ארוכות טו,ת דיורמשאבי� אלו מיועדי� לרכיש. על ידי הקצבה מיוחדת

. כשהנכס מוצע למכירה או אופציות לקניה" זכות סרוב ראשונה"ובדר� כלל ע� תנאי המאפשר 

 ואפילו תלושי� המבטיחי� mark-to-market# כגו� ה, תוכניות,ע� כלי� ומשאבי� נוספי� אלה

   . לספק פתרונות דיור קבועי� יותרש בה�י, י" פסק מלהיות דבעאלו שבית� לפתלאת הישג היד 

בשני� האחרונות נאמני . ני� ופעילי� מהשטח היה משקל רב באופ� התפתחות התוכניותלארגו

* על הממשל חהמדינות וקבוצות שקמו מ� השטח לש� יצירת ל, השימור כפו שותפויות ע� הערי�

ההצעה זכתה לתמיכה . י"הפדראלי להשוות במענקי� את ההו� של תוכניות מקומיות למימו� דב

י "דבקר� נאמנות לבניה ולשימור ה'ו� אוחדה ע� רעיו� רחב יותר ליצירת של שתי המפלגות וכי

עומד ממחיש את כוח� של אות� ארגוני� מהשטח שהביאו לקידו� דבר ה הדבר .'למעוטי הכנסה

  . פדראליתההשקעה את ה קטי� הממשל להרצו�בסתירה ע� 

שלושי� שנות אספקת  לאור�, הממשל הפדראלי לא השכיל, Paradise Achtenbergלטענתה של 

 .הקניי� הפרטי וצרכי הדיור החברתיהקונפליקט בי� זכויות לאז� את , הפרטי דיור דר� הסקטור

במצב בו , אינטרסי� של שני הצדדי� ימולאובה היתכ� רק בדר� י י" יחידות הדיור כדבשימור

 Paradise (ברי השגה הבעלי� הפרטיי� מרוויחי� א� לא בעלויות הפוגעות בעלויות דיור

Achtenberg, 2006.(  
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    בריטניה3.2.1.3

 קיימת הבנה כי יש לחזק. בבריטניה השינויי� במדיניות מתרחשי� בהווה ורוב� מהווי� חידוש

 וליצור מלאי איכותי של ,לאפשר בחירה באשר לחזקת הדיור ג� למעוטי האמצעי�, את הסקטור

התנהלות השוק באמצעות דיור מוג� הממשלה בהסרת התערבותה בהחלה , ראשית. י לשכירות"דב

, עודדה הממשלה יזמי� לרכוש דיור לשכירות, Buy-to-Let #במסגרת תוכנית ה. ושכר דירה מוג�

 מעלויות תשלומי המשכנתא והתחזוקה העניקה לה� משכנתאות מוזלות ואפשרה לה� להזדכות

  . בחישוביה� למס ההכנסה

המעניקות למשקיעי� ) Housing Investment Trust, HITs( יצירת קרנות השקעה לדיור , 1996

קרנות אלו לא משכו משקיעי� רבי� ולא היוו , אול�. הטבות מס, י לשכירות"במימו� אספקת דב

  )Barry, 2001(אפיק השקעה כדאי 

מענקי� אלו  ניתנו בעבר  ,סל מענקי� לדיור, עיקר הסבסוד בבריטניה נעשה על ידי תקציב מענקי�

כחלק מתוכנית התקציב לשני� . בלבד) RSL’s(רשומי� #חברתיי�# בתי�#שה� בעלילאגודות הדיור 

יכולי� להתחרות , יזמי� פרטיי� שאינ� אגודות הדיור הרשומות, בפע� הראשונה, 2006#2008

הכוונה להגביר את יעילות ). Social Housing Grants(י "ישירות על מענקי הדיור לבניית דב

נדרש מימו� , כתנאי לקבלת המענק הפרויקט לבניה חדשה. ת התחרותי על ידי הגדל"אספקת הדב

שבע חברות , 2006עד למאי .  מהפרויקט ימומ� על ידי מקורות פרטיי�40%נוס' כ� שלפחות 

המענקי� מוענקי� ). Wilson and Anseau, 2006( יחידות דיור 2,170פרטיות זכו למענקי� לבנית 

   . א� ג� לפרויקטי� המכווני� לעירוב הכנסה, כולתי למעוטי י"לפרויקטי� המקדמי� דב

מבעלי דיור פרטיי� זוכה לעניי� , הרעיו� לחוזי� לשכירות ארוכת טווח של דירות לשכירות מוזלת

) to lease(מוצע כי הרשויות המקומיות ישכרו מבעלי הדיור שבסקטור הפרטי ש� . ג� בבריטניה

, שרותי הדיור יכללו תחזוקה וניהול.  שנה25#30של בחוזי� ארוכי טווח , שרותי דיור לשכירות

לטענת המתנגדי� העלויות . יפוגו או יפתחו למשא ומת� מחודש, יעוגנו בחוזה ולאחר תו� התקופה

אינ� מותירי� מקו� לגמישות , כפי שה� מוצעי� היו�, החוזי�, לציבור תהינה גבוהות ובנוס'

  ).Groves, 2002(תחזוקה הניהול וה, ולדרישות המשתנות באיכות הדיור

 בצור� מכיר, 2005במסמ� מדיניות הדיור שפורס� בקי* , הממשלה#משרד האוצר ומשרד סג� ראש

, להגדיל את המלאי ולחזק את הסקטור המספק דיור מוזל, הממשל להעמיק את התקציב לדיור

� הסקטור פונה המדיניות לעידוד שותפויות של רשויות הדיור ע, בנוס'. מתחת למחירי השוק

  .)Brown and Prescott, 2005(הפרטי 

  י"סבסוד עקי3 של יזמי דב  3.2.2

 היזמי�, אלא , הו�אינו מתבטא בהעברה מידית של, י"של יזמי� הבוני� דב ,סבסוד העקי'ב

 או ויתור על תשלומי ,התחייבות חוזית לשכירת הנכסי�כמו , מקבלי� התחייבות כספית עתידית

,  לבניהישירהמתמיכה יותר עוד , ב"י בארה" הנפו* לתמיכה בבניית דבהדפוס. מיסי� עתידיי�

הרחבנו על מנגנו� שהיה למנגנו� פעיל ואפקטיבי לאספקת . )tax credits(זיכוי מס   באמצעותהוא



 

 

 

87

מנגנוני� המאפשרי�  מציעות, ות נוספות כגו� אוסטרליה ושוודיהמדינ, ב אול�"י בארה"דב

  . זיכוי ממסי מדינהסבסוד דר� 

   ארצות הברית  3.2.2.1

ב לניכוי "התֹכנית הפדראלית בארה, י"עיקר עניינו הוא בתֹכנית העיקרית היו� לסבסוד היצע הדב

, פרויקט# מכ=וָ�סִבסוד ל ממוקדתתוכנית  ).LIHTC, Low Income Housing Tax Credit(מס 

בנית דיור חברתי ש� ל , הסקטור הפרטימ�משקעי� של  ולעידוד השקעהמקור עקרי לגיוס הו� ו

התכנית . י� של בינוי או שיקו�פרויקטבאוכלוסיה מגוו� לבנית דיור מוזלת לזכאי� ובשכירות 

 י�מתחייב, תמורת ההטבה במיסי� אשר, י ממס ממשלתי למשקיעי� פרטיי�זיכוימציעה 

 ,Dreier(קבועה מראש בתנאי� מסוימי� ולתקופה , י" לדב שיעור מיחידות המגורי�להקצות

2006; Swack, 2006, Malpezzi and Vandell, 2002; Cummings and DiPasquale, 1999; 

Krumholz, 1997; Bratt et al, 1995.(   

  גודל ההסדר 

 , בלבד2003במהל� שנת  ;דיור לשכירות עבור מעוטי הכנסהביותר להיצע תוכנית הסבסוד הגדולה 

מכל יחידות בדיור הציבורי שניבנו בחמישי� שנות יותר , ד" מליו� יח1.2 בנייה שלהתכנית סייעה ל

 נבנו במסגרת תוכנית זו ,  מכל הבניה לרבי משפחות שנבנו באותה שנה28%. הדיור הציבורי

)Schwartz, 2006.(   

             LIHTC�תוכנית הההיסטוריה של 

אישר הקונגרס כחלק ממדיניות , אז. 1986ראשיתה של התכנית ברפורמת המס של שנת 

י בידי "תוכנית שנועדה לסייע בעלויות הבניה או השיקו� של דב, י"הפדראלית לעידוד אספקת דב

המוענק לכל מדינה הוא תחשיב המבוסס על פי , הפדראלימס ה סכו� הזיכוי מ.תאגידי� או פרטי�

מציעות , ב"מדינות רבות בארה. )a2006, פייביש (2006נפש בשנת / 1.9$, אוכלוסייהמניי� ה

  .המציעי� זיכוי ממסי המדינה, ני� דומי� ומשלימי�מנגנו

על ידי הרשויות בעבור פרויקטי� , באישור הקונגרס, מנוהלת) LIHTC(ת אישורי ניכוי המס אהקצ

מבקרי� פרויקטי� , קובעי� את מטרות התכנית, דינה או ברשותמדיניות במהקובעי : מאושרי�

ואשר  זיכוי המס המוענקאחראי� לקביעת גובה וה� המבקרי� עלויות , לרווח ושלא למטרות רווח

הרשות מפרסמת את הדרישות לקבלת הזיכוי ואת המועדי� להגשה .  כדאיות הפרויקטיבטיח את

חראית על א) IRS(סוכנות המיסוי  ).Schwartz, 2006; Swack, 2006(ולהכרזה על הזוכי� 

  ).Katz and Turner, 2001 (הפיקוח והתיאו� הפדראלי

בעבור הפרויקט אותו הוא מבקש ,  תוכניות אדריכליות ותוכנית עסקית מפורטתלהגישעל היז� 

התוכנית כוללת את מבנה מימו� הפרויקט ורשימת משקיעי� מהסקטור הפרטי שגייס . להקי�

היז� המשקיע ראשי לנצל את הזכויות לזיכוי ממס . וסכו� ההשקעה אליה ה� מתחייבי�, היז�

ההשקעה הפרטית בדר� זו יכולה . סחור בה� בכדי להשיג מימו� נוס'או ל, כנגד הכנסות אחרות

  ). Olsen, 2001( ממימו� עלות הפרויקט #70% להגיע עד ל
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 מס זכאי לזיכוי כנגד חבות, בפרויקטי� מאושרי�פירושו של הזיכוי ממס הוא כי המשקיע 

עלות הקרקע עלויות הפיתוח ללא (קבוע מעלות הנכס סכו� שהוא אחוז , ההכנסה הפדראלי

  מההשקעה15%( שני� 15 ולתקופה של עשר שני� עד מעלות זו #9%עד ל) והוצאות שאינ� מוכרות

 אלא השקעה המעניקה תשואה, אינו תרומה, י"הסכו� המועבר לבניית דב ).Dreier, 2006 ,פי#לע

 תוספת תכ�ית, ליחידה$ #3,000בניה או שיפו* בסכו� הקט� מ בעבור ).Krumholz, 1997 (למשקיע

 ,במידה והיז� זכה להטבה או סובסידיה פדראלית נוספת, לעומת זאת.  לשנה#4% סובסידיה של כ

כות לזיכולי� , המשקיעי� בפרויקט מסוג זהמוסדות פיננסיי�  ).Swack, 2006(אחוז הזיכוי ירד 

  ).Dreier, 2006 ( לספק ה� נדרשי�אותה ,השקעה בקהילהכהשקעת� ב בהכרה

בעלי הכנסה ממוצעת או להדירות מ שיעור קבועהיז� מתחייב להשכיר , סהטבת המבתמורה ל

 למשקי בית יושכרו מהדירות 20%לפחות , התמהיל שונה מרשות לרשות א� בדר� כלל. נמוכה

 60% למשקי בית שהכנסת� עד יושכרו 40%לפחות ,  מחציו� השכר באזור50%שהכנסת� עד 

במחירי� סבירי� עבור קבוצות  על שכר הדירה להיות , החוק הפדראליפי#על. מחציו� השכר באזור

  ). Dreier, 2006( שנה שלאחריה� רשאי בעל הבית להשכיר במחיר השוק 15 לפחות ,אלו

  י"הערכת הסדר הזיכוי ממס לבוני דב

באמצעות ניכוי מתשלומי מס ההכנסה ליזמי� , י"התכנית האמריקאית לעידוד ובניה של דב

)LIHTC( ,זו תוכנית מתוחכמת שבנויות לתוכה , ראשית. ו לתשומת לב מיוחדתזוכה בעבודה ז

 פרקטי �אשר מסכמות עשרות שני� של ניסיו, תובנות של מקבלי החלטות בתחו� מדיניות הדיור

התוכנית מותאמת לרוח הנושבת במסדרונות השלטו� במרבית המדינות בדבר , שנית. ושל מחקר

לצד התועלת , הפרטי בפרויקטי� שעשוי להיות בה�שיתו' בי� הרשויות הציבוריות לסקטור 

לפיכ� הוקדש מאמ* מיוחד לזיהוי יתרונותיה וחסרונותיה  .החברתית אפשרות לרווח כספי ליזמי�

של התוכנית ובמיוחד התעמקנו בהערכת המידה בה התוכנית משיגה את מה שנראה לנו 

  . כמטרותיה

  : בחינת התוכנית ביחס למטרותיה

      י"בהגדלת מלאי הד

 והדבר מתבטא בגידול העצו� בניית יחידות דיור במהל� תע� השני� התוכנית הופכת פופולארי

 אל' 550#600 נבנו בסיוע התוכנית ,)1995 ועד #1986החל מ( בעשור הראשו�. השני� האחרונות

 2002וכמעט מליו� יחידות דיור עד לשנת , )Cummings and DiPasquale, 1999(יחידות דיור 

)Swack, 2006 .( יותר מכל שנות , ד" מליו� יח1.2התכנית סייעה לפיתוח , 2003במהל� שנת

   ).Schwartz, 2006( מכל הבנייני� מרובי הדירות שנבנו באותה עת #30%כ, ההסדר יחדיו

      "דיור מעורב הכנסה"העוני ועידוד צמצו� ריכוזי 

Glastner  לבניי לעיקרי משמשת כאמצעיכי היא כותב על התכנית �דיור לאוכלוסיה תעידוד יזמי 

תפיסה מרכזי בנורמטיבי היעד לפיזור ריכוזי העוני הוא יעד   .)Glastner, 2002 (מעורבת

האמצעי לפיזור ריכוזי העוני הוא יצירת מתחמי דיור ,  ההכנסהמעוטישיכונ� של ל העכשווית
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שיעור ניכר מהפרויקטי� שנבנו  .בשכונות בעלות ריכוז עוני נמו�) mixed-income(' מעורב הכנסה'

  ). Dreie, 2006(' מעורבי הכנסה'בעזרת התוכנית ה� 

. LIHTC#  של הסדר הזהמימד , McClueבוח� ,  הפותח סידרה של מאמרי ביקורתבמאמר

הורחב המעגל המרחבי וחדר אל הפרוורי� והשכונות האמידות יותר , ככל שנטמע ההסדר, לטענתו

 כמטרת ג� א� זו לא צוינה, יע ההסדר למטרה של פיזור ריכוזי העונימועט יותר ובכ� מסי עוני

 סיפק יחידות בעיקר בשכונות בעלות מדדי עוני סבסוד היצע הדיור,  בעבר.ההסדר ע� היווסדו

, LIHTC#  של הסדר התהפופולאריו. י"דבמשו� הקושי בגיוס כספי� לפרויקטי , בחלקו, גבוהי�

הסיכו� אותו נוטלי� נותני , שקיע לתת תמורת הזיכוי עולההביאו לכ� שהמחיר אותו מוכ� המ

מקלי� על היזמי� לגייס מימו� ליזמות חדשה ולהזדקק , אלו. יורד, המשכנתאות או השוק המשני

מופני� , כספי� רבי� יותר מבעבר, ע� התבגרותה של המערכת, כ�. למרכיב הלוואה קט� יותר

  ).McClue, 2006( העוני בדר� כלל נמוכי� ש� מדדי, י ג� באזורי הפרוורי�"ליזו� דב

 HCVP, Housing Choice(למנגנו� מענקי הדיור , LIHTC# הכותב ער� השוואה בי� הסדר ה

Voucher Program (יש ביכולתו לבחור ולגור בשכונות ,  ולכאורהבו הסבסוד מוענק לדייר

 לחדור לשכונות ופרוורי� עולה כי שני ההסדרי� הצליחו לאפשר לזכאי�. ופרוורי� אמידי� יותר

 שיעור� בקרב מקבלי מול LIHTC# השיעור יחידות הדיור שסופקו בפרוורי� במסגרת  יתרו� לע�

 של דיור באזורי� בעלי ריכוזי תוכניות עדיי� מספקות שיעור גבוהשתי ה, א� זאת. המחאות הדיור

דיירי� השוכרי� ידוע מעט על הרכב ה, לעומת קבוצת מקבלי המחאות הדיור. עוני גבוהי�

על פי החוקי� הקיימי� סביר להניח כי יהיו אלו אמנ� זכאי� בעלי . LIHTC# הסדר הבמסגרת 

 ,י� בתקרת הזכאות לדיורהניצב, חזקי� יותראלו הייתכ� ובי� הזכאי� יהיו א� , הכנסה מועטה

 ,לו ולכ�ג� א� פיזור ריכוזי העוני לא נכלל כמטרה ומדד להצלחת הסדרי� א. ולא העניי� יותר

קדמות רעיו� מרכזי זה תוכניות משתי ההרי ש; כישלו� במדד זה אינו מעיד על כשלו� מובנה

 הוא למקס� את הצלחת האתגר. לבחו� מימד זה, לטענתו,  ולפיכ� ראויבתפיסה לקידו� הזכאי�

 שכבר �מבלי לפגוע בהישגי,  ההכנסהמעוטיההסדר לחדור לאזורי� שהיו חסומי� בעבר עבור 

  ).McClue, 2006(ו הושג

 קיימת הכרה בהישגי התוכנית ,Rengert # וFreeman, Varady בשלושת מאמרי תגובה משל

היא בעיקרה על טעויות היכולות , הביקורת. י בשכונות בעלות מאפייני עוני נמוכי�"באספקת דב

מדינות  קורא לבדוק את הנתוני� בהשוואה בי� Rengert. לנבוע מהרזולוציה בה נבחנו הדברי�

התנהלות או ,  לגורמי� משפיעי�תהוא קורא למחקר מפורט יותר הכולל התייחסו. ב"בארה

כי , �עו טVarady. אסטרטגיה שיש והביאו להצלחה ושיאפשרו לסוכנויות ולמדינות ללמוד מה�

י ביחס לסביבה "דול שאינו מאפשר הבנה אמיתית של מיקו� הדב לתא שטח גתמתייחס" שכונה"ה

מצרי� על , הכותבי� כול�.  או הבדלה מהסביבהיתכנו כיסי� של עונילטענתו י. הושילובו ב

ברבי� מהפרויקטי� , Varadyלטענתו של : מחסור בידע ברמת הפרויקט והרכב משקי הבית בו

שאינו מעורב דיו פרויקט . צוג גדול של מקבלי מענקי דיורי קיי� יLIHTC# הנבני� במסגרת ה

קורא למחקר  Freeman ג� . שבעירוב ההכנסהונותבד את היתריאנסה  הכמעוטיומאוכלס ברובו ב
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הוא מציע שיטה של מיפוי מרחבי וניתוח . מעמיק לבחינת הרכב הדיירי� והשכונות אליה� הגיעו

 בכל אזור בו הובדיקה נקודתית של הסביבה ומאפייני, הרכב� של משקי הבית שזכו למענקי דיור

שק למיקו� ולהרכב משיתייחס , מבט קרוב יותרצטר' ומבקש מ LIHTC  .Rengertנבנה פרויקט 

לבחו� בקשות שנידחו להכרה לצור� זיכוי , מוסי' ומציע Freeman .וגיל חבריו, גזעו, הבית מוצאו

 ,Freeman (וללמוד מה� על דפוסי מנגנו� האישור ועל הפרופיל והמכניז� של המבקשי�, ממס

2006; Rengert, 2006; Varady, 2006(. �שיש בה �מועדפי �לדיור בתנאי �שאלת הרכב הזוכי  

 עשרי� שנות ההסדר ה� .יכולה לסייע לייעול הדרכי� להשגת ער� זה,  לשפר את סיכוייה� ומצב�

  .זמ� מספיק בו נית� לאסו' יותר ידע ביחס לציר הזמ�

             ומעוטי היכולת" זכאי�"לאוכלוסיות מגוונות של מענה 

להתגורר בפרויקטי� הנבני� המופיעה ה� , בסופו של דבר, ייחסת לזוכי�נוספת מת ביקורת

Richard Baronומחוזקת מדבריו של , ה� מהמודל האוסטרלי שבהמש�, בספרות
העומד בראש , 14

מתו� הביקורת עולה כי הדירות נשכרות בידי משקי בית ע� . ב"חברת יזמות חברתית גדולה בארה

, בהרצאתו.  כל נזקק יכול למצוא דיור בפרויקטי� הנבני�,נתוני� טובי� יותר ולא בהכרח

Richard לפינוי ובינוי וציי� כי רק �מאתר הפרויקט ,  לער�30% התייחס לפרויקטי �מתו� המפוני

עליה� להוכיח כי ה� נקיי� (נמצאי� מתאימי� להתגורר בפרויקטי� המשוקמי� , המקורי

. לאלו זכות ראשוני� לאִכלוס השיכו�, )ועודמסמי� ומועסקי� או בתוכניות הכשרה לתעסוקה 

 תומכי� ב� שהפרויקטי� Cummings and DiPasquale (1999)סימוכי� לכ� ג� במאמר� של 

  .מענה, אינ� מכווני� לעניי� ביותר ולא נותני� לאוכלוסייה זו

על ,  השפעה אפשרית ועתידית של הטמעת תוכנית באוסטרליה לבדוק�נעשה ניסיו, יבמאמר עכשוו

בנו מודל סימולציה בזעיר ,  מאוסטרליהWood et al. (2006).  הכנסהמעוטיהישג היד בדיור של 

בתנאי� , לו הייתה מתקיימת באוסטרליה, הבוח� את התוכנית, )microsimulation model(אנפי� 

המודל אמד וכימת את היחסי� בי� ההיצע לביקוש . המקומיי� של שוק ושל מדיניות דיור

 כי שכר הדירה בשוק מתאז� כנגד עלויות הבעלי� על ההו� ההנחת בסיס היית .ת הדיורבמדיניו

.  את עלויות ההו� לבעלי הבתי� הזכאי�אמורה להפחית, א� כ�, LIHTC# תוכנית ה). הריבית(

יסייג , שאינו זמי� כיו�, יתכ� ומידע על השוקיוכי , הנחות נוספות הניחו כי שיעור האינפלציה זניח

  .ות הניסויאת תוצא

. מועברות ג� לנזקקי� לדיור במחיר סביר, הכותבי� הטילו ספק כי ההטבות מה� נהנה היז�

לתוכנית תהיה השפעה , משו� שלבעל הבית זכות לבחור את הדיירי� המתאימי�, לטענת�

כי אמנ� בעלי , מחקר� תמ� בטענה ומצא. מוגבלת על הביקוש לדיור בקרב מעוטי ההכנסה

. ההטבה אינה מועברת במלואה לשוק השכירות הנמו�, הפחתה בנטל המס א�הבתי� נהני� מ

 על היכולת להוזיל LIHTCהשפעת ה , בארצות בה� קיי� מבח� הכנסה לצור� סבסוד צד הביקוש

: תעומע� בי� אינטרס היצר� ובי� מדיניות הדיור למענה לצרכי משקי הבית, את מחיר השכירות

בעל הבית יישאר זכאי לתמיכה , בסוד ישיר לנזקקי� ומאיד�לירידה בס, התוכנית תגרו� מחד

                                                 

 
14 Richard D. Baron, McCormack Baron Salazar ,22/5/2006 ,חיפה, הרצאה בטכניון 
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, היות ושכר הדירה הוא מוצר בעל ביקוש קשיח, יתרה מזו. ללא קשר להרכב הדיירי� בפרויקט

מהממצאי� הראו כי בי� השוכרי� . חלק מהטבת המס תועבר לבעלי� בצורה של החזר גבוהה יותר

 מהכנסת #30% משלמי� למעלה מ77%, טרלי העניי� שבמשקי הבית האוס#20%המשתייכי� ל

 .Wood et al (72%ע� הכלת התוכנית שיעור זה ירד רק לכדי , על פי המודל. משק הבית לדיור

2006.(   

הכותבי� מעלי� חשש כי בעלי , ב"ומתו� הספרות בארה, י" האוסטרלי באספקת דב�לאור הניסיו

. לחלשי� יותר, באמצעות זיכוי הממס, והכנסה גבוהה יותר עשויי� לשכור דירות זולות שיועד

דברי� המחוזקי� ג� , 2000ב שנכתב בשנת " מארהMcClueמתו� מאמר של  הכותבי� מביאי�

, ב באמצעות התוכנית"מהדברי� עולה כי פרויקטי� חדשי� שנבנו בארה, יבמאמרו העכשוו

י בית בעלי וכי הבעלי� בחרו במשק, אוכלסו בבעלי ההכנסה ממוצעת ולא במעוטי ההכנסה

יזמי הפרויקטי� נוטי� לגבות שכר  .הנתוני� הטובי� יותר שהוכיחו כי יוכלו לעמוד בשכר הדירה

הגדרת , אי לכ�. דירה על פי התקרה הגבוהה המותרת ולא בהכרח מותא� להכנסת משק הבית

יד אינו מספיק בכדי להבטיח הישג , הקריטריו� המנחה בעלי� לדיור לאכלס על פי גובה ההכנסה

דיירי היחידות השמורות לזכאי� , 1997בשנת , כעשור לאחר תחילת ההסדר. לנזקקי� באמת

מקרב ,  בלבד22%, לש� השוואה.  מחציו� השכר באזור45%מרוויחי� , LIHTC# הבפרויקטי 

מציעי� לשקול ,הכותבי� מאוסטרליה .היו בעלי הכנסה דומה, 2005מקבלי המחאות הדיור בשנת 

לגבי ארגוני דיור חברתי המחויבי� לערכי� נורמטיביי� ולא ,  באופ� מצומצ�את יישו� המנגנו�

   ).Wood et al. 2006; McClue, 2006(רק כלכליי� 

 עוסינו� משקי בית העשויי� להיקל, מעבר לקושי המובנה בהגדרות לקביעת גובה שכר הדירה

, י"עוצבה לאספקת דב, LIHTC# כי תוכנית ה, Grigsby and Bourassa) 2003(טועני� , לקשיי�

, לטענת� הפניה לאוכלוסייה זו. הרביעית בדרוג בעלי ההכנסה) quintile(בעיקר עבור החמישית 

נובעת בראש ובראשונה משו� שעלות הדיור עבור האוכלוסייה , שלמרביתה דיור ובתנאי� הוגני�

  ). Grigsby and Bourassa, 2003(עשויה להיות יקר הרבה יותר , החלשה

להוריד ,  לרוב אינו מסוגלLIHTC# ג� ה, י"ות היותו מנגנו� רב עוצמה לגיוס ההו� לפיתוח דבלמר

את שכר הדירה לערכי� שבהישג יד למעוטי הכנסה ולבעלי ההכנסה צנועה ולש� כ� על היזמי� 

נזקקי� , כשלושה רבעי� מה�, מרבית הפרויקטי�. לגייס מקורות נוספי� של מענקי� או הלוואות

שיעור , פועל יוצא של עלויות הפרויקטי� הגבוהות הוא. יה נוספת כמו הלוואה מסובסדתלסובסיד

 מהדירות למעוטי #40%פחות מ. גבוהה של דירות הנבנה כדיור יקר מידי עבור מעוטי ההכנסה

) קו העוני, זהו בקרוב( מחציו� ההכנסה #30%מושכרות לדיירי� בעלי הכנסה של פחות מ, ההכנסה

 ;Bratt et al, 1995(למימו� עלות הדיור , section 8לסבסוד נוס' כגו� מענקי דיור ואלו נזקקי� 

Dreier, 2006; Swack, 2006 .( יש להתייחס לשתי ביקורות אלה ולציי� כא� את כתביו שלVale 

ייתכ� והרעיו� לבניה חדשה עבור מעוטי היכולת אכ� יקר ויש לחזור : קיי�בעניי� חידושו של מלאי 

  .  אולי א' מלאי מהשוק הפרטי שימצא מתאי�,  דרכי� לעידכו� מלאי קיי�ולבחו�
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הוכ� עבור משרד השיכו� והפיתוח , LIHTC# מאמר שנועד לסייע לרשויות לשימוש נכו� ב

ממומל* על שימוש בכמה , בכדי לתת מענה מיטבי לאוכלוסיות זכאי� מגוונות). HUD(האמריקאי 

 בצור� ובמחסור החמור בדיור עבור לבעלי ההכנסה המועטה מכירי�, הכותבי�. תוכניות במקביל

ה� פוני� לרשויות וממליצי� .  מחציו� השכר המקומי30% #שהכנסת� נעה מתחת ל, מאוד

ליזמי� העוני� על דרישות נוספות כגו� בניה , LIHTC# בתוכנית ה, להעניק עדיפות או קרדיט נוס'

יעור הצלחת� של משקי בית עניי� מאוד למצוא ש, לטענת�. לעניי� ביותר או למשפחות גדולות

הפיתרו� הוא , לפיכ�. דיור בעזרת תלושי� לא נפל מהשיעור אצל בעלי הכנסה גבוהה מעט יותר

) FMR(בבניה ואספקה של יותר דירות ששכר הדירה בה� נמו� מהשכר ההוג� המקובל באזור 

פרט לעידוד ,  משפחות גדולותלגבי. בעזרת המחאות דיור, סיוע משלי� למשקי הבית, ובנוס'

בכדי לתגמל קהילות , כגו� מענק חינו�, מוצע למדינה להקצות מענקי� ממשלתיי� אחרי�, היז�

  ).Kadduri and Rodda, 2004(המקבלות אליה� משפחות מפרויקטי� בשכירות מוזלת 

ביותר בחינת הידע והספרות אינ� מעודדי� כאשר בוחני� את המענה הנית� בתוכנית לחלשי� 

החשש כי העברת אספקת הדיור לשוק הפרטי מתנגש ע� מטרות השוק לרווח או לפחות . בחברה

היזמי� חוששי� כי האוכלוסיות , הקשר הוא מורכב. מוצא כא� את אימותו, לאיזו� תקציבי

את " להבריח"עשויי� , מובטלי� ואחרי�, משקי בית גדולי� מאוד, חד הוריות, החלשות

ה� נאלצי� לתמר� בי� הרצו� ליצירת מתח� תוסס ומוש� לבי� הצור� לשיכו� התושבי� האחרי� ו

אול� הצלחתה בדאגה . מספקת מענה לזכאי� ובכ� היא מצליחה, א� כ�, התוכנית. אות� אנשי�

  לחלשי� ביותר מבי� הזכאי� היא קלושה ביותר

ת כמנו' לעידוד נית� פיתרו� המשתמש בתוכני, המאמר הפונה לאנשי הרשויות, בפסקה האחרונה

הענקת עדיפות או הגדלת הזיכוי לפרויקטי� שעוני� על דרישות . ותמיכה במטרות חברתיות

  . חברתיות מסוימות יכולות לסייע בהטיית הכ' לסיוע לחלשי� והבטחת הכדאיות ליז�

      י "הקטנת ההוצאה הממשלתית על דב

ברת חלק מהנטל שבאספקה י והע"כוונת התכנית הייתה לייעל את השוק הפרטי לבניית דב

שיתו' , לעיתי� דרישות המדינה לבניה לאוכלוסיה ע� צרכי� מיוחדי�. לפיתחו, י"ובמימו� הדב

הצלחת התכנית . נתפסו כסיכו� גבוה, ושיתו' הקהילה, גופי� ללא מטרת רווח ללא נסיו� מתאי�

ר אותו מוכ� המחי, העלה את מחיר הסבסוד המובטח, בקרב המשקיעי� ורצונ� לקחת חלק בה

 סנט #42אותו מחיר הסבסוד עלה מ.  שנה15עבור הסכו� שינוכה ממס לאור� , היז� לשל� מראש

העובדה  . הסנט90 כנראה שעבר את 2005 סנט לדולר ובשנת #80ל, לדולר בשנות התשעי�

שהמשקיעי� מוכני� לשל� מחיר גבוה יותר עבור ניכוי המס גורר ג� את המעגל השני של מלווי� 

לתחושה של הורדת סיכוני� ולספק יותר הו� תמורת קניית ) שוק משכנתאות משני, ינדיקטס(

במקומות . כ� היזמי� נדרשי� לפחות תמיכה וסבסוד לבניה עבור מעוטי יכולת, הניכויי�

אילצה יזמי� להענות לדרישה ולהעלות את מש� תקופת , התחרות לקבלת הזיכוי, מסוימי�

 ;Dreier, 2006; Schwartz, 2006; Swack, 2006( שנה ויותר #30 למעבר, המחויבות להישג יד

Cummings and DiPasquale, 1999 .(התוכנית השיגה את , מבחינת גיוס הו� מהסקטור הפרטי
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נראה שהצליחה לחדור לשוק ההו� כהשקעה שאינה כרוכה , מטרתה וההשקעה בבניה חברתית

  . בסיכו� גבוהה א� נושאת תשואה כדאית

עלות ניכוי המס עולה על , הטענות העיקריות כנגד התוכנית היא על כ� שבסופו של דבראחת 

הטענה כי המנגנו� הכרו� ביישו� . מהממשלה, מענקי� ישירי� אילו היו ניתני� עלות� של

כ "התוכנית יקר מאוד וחוסר היעילות מתבטא בחלקו הקט� של הו� הסופי המשמש לבניה מסה

, בירוקרטיה, מינהלה(סכומי� רבי� מופני� למנגנו� התומ� .  לממשלהעלות התוכנית והעלויות

הסכו� שלא , אלו מתווספי� להו� האבוד, ואינ� מושקעי� בדיור) ד ורואי חשבו�"שכר טרחת עו

שבח� את שנותיו , Stegman (1991) מביא מתו�  Swack, 2006 .(Quigley(התקבל ממיסי� 

י ההשקעות שהושגו באמצעות מנגנו� הזיכוי ממס ה� רק הראשונות של ההסדר ומהדברי� עולה כ

 Cummingsמחקר מאוחר ורחב יותר של ). Quigley, 2000(כמחצית מהעלויות לאוצר המדינה 

and DiPasquale (1998) אישר את ממצאיו של Stegman הראשונות א� הראה �עבור השני 

דיי� התכנית מורכבת א� יעילותה ע. התייעלות ותחרותיות סביב הזכאות לתוכנית בחלו' הזמ�

הביאה , כפי שתואר מעלה, התיעלות והמשיכה של התוכנית בעיני המשקעי�. עלתה לאי� שיעור

העלות ). Schwartz, 2006; Quigley, 2000(לירידה ביחס בי� העלות למשקיעי� והעלות לממשלה 

, Cummings and DiPasquale (1999)היא ג� ממצאיה� של , הגבוהה של התוכנית לחברה

שני (כ סבסוד יחידות הדיור הוא גבוהה "גובה החזרי המס מסה. יחידות הדיור זוכות לסבסוד גבוה

  . ובמרכזי הערי� הסבסוד עשוי להיות גבוהה עוד יותר) שלישי�

Dreier בוח� במאמרו את הצלחתה של התוכנית ומצביע על כ� שקיימת תמיכה בהוצאה שהיא 

זיכוי נית� בחסות חוק א� לא כהוצאה בתקציב ולכ� אינה מהווה איו� או ה". כמעט בלתי נראית"

העובדה שהעלויות אינ� מופיעות בתקציב הפדראלי מסווה . קונפליקט כנגד סעיפי הוצאות אחרי�

הזיכוי השנתי המוקצה , אמנ�). Dreir, 2006(הוצאות תפעול נוספות הכרוכות בניהול התוכנית 

על פי למספר תושביה� עדיי� קיי� קושי בחישובי העלות האמיתית מחושב , לרשויות המדינות

  . לאור� זמ� וההלי� עומד בניגוד לרעיו� השקיפות בניהול

 הנמוכה ליחידת דיור מאלו ה הסובסידיהאחד מיתרונות התוכנית היית, Dreier של לדבריו

זו למעשה , אול�). בתוכנית השימור$ 35,000לעומת $ 27,300(המקובלות בתוכניות סיוע אחרות 

 מעוטי היכולת הגרי� יש צור� בתקציבי� נוספי� וכשלושה רבעי� ממשקי הביתהטעיה משו� ש

  ).Dreir, 2006(  נוספתהמסובסידי,  נעזרי� ישירות או בעקיפי�,בפרויקטי� אלה

ההסדר תומ� , היז� מגייס כספי� לשימוש בזמ� הבניה: מול כל הביקורת אי� לשכוח מרכיב נוס'

במוב� . העלות לממשלה נפרשת לאור� מספר שני�. וצאה המידית עבור היתכנותו של פרויקטבה

  . הזה ההסדר מאפשר בניה של מספר רב יותר של פרויקטי� בו זמנית

חלקה השני הקשור , עידוד ועירובו של הסקטור הפרטי אכ� מולאה,  חלקה הראשו� של המטרהא�

ערכי הזיכוי ברורי� ויש מעקב על הקצאת� , נ�אמ. אינו ברור, להעברת הנטל מ� הממשל

א� משו� שאינ� חלק וסעי' מהתקציב קשה לעקוב אחרי הדברי� ובעיקר אחרי , ופירעונ�

מ� הדברי� ניראה כי במהל� שנות ההסדר ההוצאה . העלויות הנוספות הקשורות בניהול התוכנית
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רעיו� , � הדבר שהפ� אב� שואבתאול. הציבורית יורדת מול עליה בגיוס ההו� מ� הסקטור הפרטי

  .נותר מרכיב בעייתי משו� חוסר השקיפות המובנת בעצ� הרעיו�, זיכוי המס

      י"ייעול תהליכי אספקת הדב

השגת המימו� הסופי . א� הדר� לביצוע ארוכה, אמנ� התכנית מאפשרת היתכנות� של פרויקטי�

ל תהלי� של הרכבת הסכמי� למימו� על היז� להתחי. היא מורכבת ונפתלת וייחודית לכל פרויקט

המשקיע , ר"אי� ערובה לכ� שהמלכ, לאחר השלמת הבניה). Bratt et al, 1995(בכל פרויקט מחדש 

 שנות הסכ� הזיכיו� שנער� ע� איגוד 15ימשכו להיות הבעלי� לנכסי� בתו� , או הדיירי�

ולא ,  לפקח על שווי הנכסהנועד, גו' הרוכש את המשכנתא בשוק משני, )syndication(המשקיעי� 

 ,Swack( שנה 30 בהישג יד למש� רהדירות חייבות להישא, נכו� להווה, ע� זאת. ע� היז� עצמו

 כיתרו� וכעדות  Quigleyרואה, את שילוב� של מספר תוכניות להשגת המימו� הדרוש). 2006

וכנויות המקצות את על ידי הס, חבילת המענקי� מחולקת על פי רוב. לגמישותה של מדיניות הדיור

יותר ויותר פרויקטי� הנעזרי� ; הזיכוי להחזרי המס א� אילו אינ� מספקי� ונדרש מימו� נוס'

הכותב . CDBG# ותרומות מקומיות דר� חבילת מענקי הHOMEמשלבי� מענקי , בהחזרי מס

רואה בכ� החזר שליטה למקבלי ההחלטות המקומיי� ורתימת כוחות מקומיי� לצרכי הקהילה 

לעומת קבלת החלטות בידי פקידי הרשות הפדראלית המנותקת מהצרכי� המקומיי� , מקומיתה

)Quigley, 2000.(  

  לואיס�  בפרויקט הדיור שנבנה בסנטI חישובי שלב  :3.4טבלה 
Table 3.4: Budget Computation for Stage I of a Housing Project in Saint-Louis      

2,180,000$  

9,153,000$  

3,720,000$  

2,500,000$  

1,650,000$  

  :I כ שלב"סה
19,203,000$  

   שנה#40משכנתא ל

  עבור הדיור הציבורי שבפרויקט, HOPE VIתקציב מתוכנית  

  )LIHTC(מימו� של חברות ותאגידי� פרטיי� דר� תוכנית הזיכוי ממס  

  מימו� בתרומה מהסקטור הפרטי בקהילה

  לואיס#מענק מעיריית סנט

מדגימה את מורכבות בניית תקציב , 2006 במאי Richard Baronו� הרצאתו של מת, 3.3טבלה 

. הוא פרויקט פינוי בנוי של דיור ציבורי, הפרויקט ממנו הובאו הנתוני�. לפרויקט דיור בהישג יד

מציגה , הטבלה.  מה� לדיירי� במחירי שוק#40%מרבית הדירות מיועדות להיות בשכירות מוזלת ו

המשקל היחסי של כל סעי' , א� יותר מכ�, המחירי� עצמ� חשובי�. ת התקציבאת מורכבות בניי

עדיי� ) HOPE VI(נית� ללמוד על כ� שלמימו� ישיר בדמות מענקי� ישירי� , מהנתוני�. בתקציב

  . משקל רב בתמהיל בניית התקציב

נית  מציע לשכלל ולבחו� צורות אחרות לגיוס הו� והוא מציג דוגמא של תוכSwackבמאמרו 

 מסכו� 75%התכנית מציעה החזר של זיכוי ממסי� עבור . המפשייר#מועדפת שהונהגה בניו

 מההשקעה מהווה 25%, עדיי�). תרומת נכס או מימו� אספקתו(י "ההשקעה המיועדת לפיתוח דב

מנגנו� תמיכה פשוט יותר מבטיח שרוב הכספי� יופנו לפרויקט , ובנוס'. תרומה ללא זכות להחזר

לעורר , י"הכותב מערי� כי יש בהגדלת המימו� לדב,  לעצ� התרומה הישירה לפרויקטפרט. עצמו
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בפרויקטי� ) dept(הגברת נכונות הבנקי� להרחיב את מרכיב החוב , תהליכי� פיננסי� נוספי� כגו�

  ). Swack, 2006(דבר שיתבטא ביכולת לשרת בעלי הכנסה נמוכה יותר , והורדת העמלה על החוב

ג� בפרמטר זה הניסיו� .  בהרכבת סל מימו� הולכי� ורבי� הפרויקטי� הנבני�למרות הקשיי�

משקל בגיוס סלי מימו� , לירידת הסיכו� והצלחות העבר, מביא להתייעלות ע� הזמ� וכמוב�

אספקת הדיור אינה מסתכמת במימו� ותהלי� הבניה יוצא נישכר מעירובו של . עשירי� יותר

א עיקר עיסוק� מעורבות בבניה עצמה והעדות להצלחה היא חברות שבניה הי. הסקטור הפרטי

  .במספר יחידות הדיור שעולה משנה לשנה

      י"שיפור איכותו של מלאי הדב

, גורסת כי המגורי� ה� יסוד מפתח לסיכוי להזדמנויות כלכליות, הגישה בעשורי� האחרוני�

מעמדי ) segregation(ול עיצבה את המדיניות הפדראלית שמטרתה כיו� היא צמצו� הפרדה וביד

פינתה מקו� לתפיסה כי תכנו� ועיצוב , דיור#החשיבה הישנה בדבר העוני כגור� לתת. או גזעי

הבניה החדשה נועדה ). Glastner, 2002(הדיור וסביבתו יש בה� להשפיע על יצירת ההזדמנויות 

לא עוד מבני� : גרי�ולנתק את הקשר לדיור בו ה� ,  מעוטת היכולתהלהסיר את סימו� האוכלוסיי

י אינ� מובדלות "אלה הוחלפו במתחמי� בה� יחידות הדב. המובדלי� בעיצוב� וריכוז� במרחב

  .במראה או בעיצוב

צריכה לספק לו את האיכויות אות� הוא , אי� ספק שבניה האמורה למשו� קהל מהשוק הפרטי

ניכרת , כ�. איכות בניהנגישות ו, דר� שירותי קהילה ושירותי� תומכי�, החל בעיצוב, מחפש

השפעת כוחות השוק על פעולות היזמי� והצור� לרווחיות מכתיב את מיקו� הפרויקטי� ואופי 

פרויקטי� יבנו באזורי� אטרקטיביי� ובאיכות בניה שתמשו� את אלו שישכרו או ירכשו . הבינוי

 Cummings andבמדג� אותו בחנו . במחירי השוק ותגדיל את הסיכוי לרווח עבור היז�

DiPasquale) 1999( ,התכנית שמשה לבניית דיור יוקרתי יותר מזה המיועד למעוטי הכנסה ,

 #30%למעלה מ, א� זאת. נתח נכבד במדג� נבנה בשכונות ע� ריכוז גזעי גבוהה. בשכונות עניות

כאשר כדאיות הפרויקט ליז� מהווה .  מתושביה� לבני�#90% נבנה בשכונות שלמעלה מ, מהדיור

, מאיד�. קיי� החשש כי טובת� של החלשי� לא תהיה תמיד כנגד עיניו,  בייזו� הפרויקטשיקול

רצונו בפרויקט המחזיק את עצמו מגינה ג� עליה� מפני התדרדרות במצב הפרויקט ייתכ� וזו 

הסיבה ג� להבדל בעלויות הגבוהות יותר בפרויקטי� שנזמו על ידי היזמי� הפרטיי� למטרות 

 Malpezzi( הפרויקטי� שיזמו גופי� בעלי שליחות חברתית שאינ� למטרות רווח רווח לבי� עלויות

and Vandell, 2002; Cummings and DiPasquale, 1999 .(  

דיור שאינו נבדל . בניה של מלאי חדש ומעודכ� במתחמי� הנסמכי� על אוכלוסייה מגוונת

, א� זאת. לית של המלאי כולומסביבתו ושכניו ונגישות לשירותי� ותעסוקה תורמי� לרמתו הכל

לא מצאנו ספרות המתייחסת למפרט הטכני של הדירות המיועדות לזכאי� בתו� אות� מתחמי� 

  . והא� ה� נבדלות בכ� מיתר הדירות במתח�

      איכותי לטווח ארו$ י"מירה על מלאי הדבש

� ועדכוני דיור לא נית� עדיי� להערי� כיצד ימומנו שיפוצי, משו� שההסדר ב� שני עשורי� בלבד

, בתחילה. דירות רבות שנבנו בתחילת הפרויקט אמורות לעבור בקרוב לשוק הפרטי. עתידיי�
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והיו� מדובר על ,  שנה15הדרישה הייתה להתחייבות לשמירת הדיור עבור הזכאי� לסיוע למש� 

 ללא ברבי� מהפרויקטי� קיי� סעי' המאפשר לארגוני דיור. י"של הבטחת דב, שלושי� שנה ויותר

הדבר ידרוש תקציבי� לרכישה ותחזוקה , עדיי�, מטרת רווח את זכות הראשוני� לרכישת המבני�

ללא תוספת , טועני� כי לאור� זמ�, Cummings and DiPasquale (1999). של פרויקטי� אלו

י למעוטי הכנסה ושיתו' "לא נית� יהיה להשיג את מטרות התכנית לדב, מימו� משמעותית

עלויות התחזוקה ועדכו� הדיור עשויי� להיות מעבר ליכולת� של מעוטי היכולת .  יהסקטור הפרט

   .ולאל* את הבעלי� להעביר את מלאי הדיור לשוק החופשי בכדי לשמור על איכות הפרויקט

   שנות קיומה20 לאור$ LIHTC�השתנות תוכנית ה  :3.5טבלה 
Table 3.5: Changes in the LIHTC Program over 20 Years 

1986        1996       2006  

  

, במסגרת הרפורמה במס
זיכוי ממס למשקעי� 

פרויקטי� לשכירות : פרטיי�
  במחיר הוג�

             2000        
אישור הקונגרס 

תוספת תקציב של 
  #40%למעלה מ

התכנית מתקבלת בחיוב   
הסקטור , אצל הרשויות

  הפרטי ובציבור

עלה ,  שהשקיע היז�C42 כל
   לממשלה$1דולר 

,  שהשקיע היז�C90 כל        
   לממשלה$1עלה דולר 

והתערבות , רמת סיכו� גבוהה
  מועטה של השוק המשני

פעילות , רמת סיכו� ירדה        
ענפה והו� זמי� למימו� 

  פרויקטי�

הבטחת היחידות במאגר 
   שני�#15י ל"הדב

הבטחת היחידות במאגר         
  ה ויותר שנ#30י ל"הדב

נבנו : עשור לתכנית    
במסגרת התכנית 

  ד " יח550#600

מספקת הגדולה ביותר     
 מיליו� 1.2: י"של דב

 2003דירות במהל� 
  בלבד

 באטרקטיביות התוכנית אפשרה את העלאת הדרישה למש� זמ� ממוש� יותר לו היז� ההעליי

במש� עשרי� , למעשה. להבטחת הדירה כחלק ממלאי הדיור למעוטי יכולת ולזכאי�, מתחייב

מבחינה זו הפרויקט משיג מעבר למטרתו .   לשלושי� שנה#15שנות התוכנית הוכפל מש� הזמ� מ

מגבלת הזמ� לזכאות למענקי ,  השני�#15 ההישג גדול עוד יותר בהשוואה ל. בתחילת השמתו

פל וכ� ג� עדיי� נותר נושא עדכו� המלאי ועתיד הדיור מעבר לזמ� זה לוט בער, א� זאת. הדיור

  .שאלת העלות העתידית לפתרונ�

       בסקטור הפרטיעידוד ערכי� נורמטיביי�

.  הכלכלית של הפרויקט מול איכויות ערכיות שהוא מעורר ומעודדאספקט נוס' הוא הכדאיות

א� בתמורה זוכה הסקטור , המדינה משקיעה בפרויקט סכו� גבוהה מזה המתקבל מ� המשקיעי�

  .  מחירתגערכי� חברתיי� שאי� לה� עבור למע� הקהילה והפרטי לתרו� ולהתגייס 

Cummings and DiPasquale עלויות הפיתוח ליחידת דיור ומ�  בדקו את �כי עלות נראההנתוני 

על א' העלות , א� זאת.  יזמי� הפועלי� שלא למטרת רווחאצלגבוהה יותר , הבניה הכוללת

משו� שה� מביאי� , ועדיפותתרונות אלו משקל ליוהמדינות נותנות לארגוני� אלו יש ו ,הגבוהה

קהילה וביכולת� להתגייס ג� לאסטרטגיה הכוללת של פיתוח ברמה אחרת של מחויבות ותמיכה 



 

 

 

97

 ליזמי� שאינ� למטרות מיועדת, ת החזרי המס השנתיי�אמהקצלפחות  10%, בכל מדינה. קהילה

 Cummings and( כ� הדבר יעור גבוהה יותר ובחלק�המדינות יכולות להחליט על ש. רווח

DiPasquale, 1999(.  

הבנקי� נהני� . להשקעה החברתית יש ער� גדל והול� וחברות נמדדות ג� על תרומת� לחברה

כמענה ' השקעה בקהילה'מההשקעה בפרויקטי� ומהכרה וקרדיט לו ה� זקוקי� מתוק' חוק ה

באהדת הציבור בתמיכת� החברות הפרטיות זוכות . לצרכי האשראי של קהילות מעוטות הכנסה

יש מקו� להציב ). Dreier, 2006(הפועלי� למע� הקהילה , CDC's#כגו� ה, בגופי� ללא מטרת רווח

  .את התרומה לקהילה כער� נוס' להשקעה ונדמה כי הציבור במערב מוכ� ומצפה לכ�

  :משתתפי� השוני� בהסדר

למרות התמיכה ). Dreier, 2006(התוכנית צוברת אהדה ותמיכה בקרב הסקטורי� השוני� 

יזמי� ואנשי עסקי� , עלתה התמיכה בהסדר מקרב אנשי ציבור, HUD#המצטמצמת בתקציבי ה

חוזקה העיקרי הוא ברתימת הסקטור ). 2000בשנת ,  מיליארד3.2 $# כ(והתקציב בעבורה גדל 

ינטרסי� לייזו� וניהול של דיור ויצירת א, הפרטי תו� יצירת שותפויות לטובת פרויקטי� לקהילה

  . )Swack, 2006(לאגודות שללא כוונת רווח ולמשקיעי� ע� כוונת רווח , משותפי� ליזמי�

גמישות בהצבת מטרות ופעולה במסגרת המדיניות המקומית ,  ולמדינהרשותהתוכנית מאפשרת ל

אספקת : הגמישות מתבטאת ג� בהכוונה של אופ� יישו� התכנית. ובהתחשב בצרכי� המקומיי�

טי הכנסה ולבעלי הכנסה צנועה בשכונות לבעלי הכנסה גבוהה יותר או אספקת מגורי� י למעו"דב

לרשות האפשרות לתמו� פרויקטי� התומכי� . באיכות טובה יותר בשכונות לבעלי הכנסה מועטה

  .בערכי� אות� היא מבקשת לקד� או אוכלוסיות בה� היא מבקשת לתמו�

מוגבל ומחייב , לכאורה, הציבורית בה התמיכה  התכנית נתפסת כחיובית משו� שגובה ציבורב

התכנית אינה מסובכת יותר מתכניות פדראליות אחרות וע� . גיוס מימו� נוס' מהסקטור הפרטי

סוכנויות הדיור והיזמי� השתכללו ביכולת� להשיג מימו� נגדי , התכנית הולכת ומתייעלת, הזמ�

ולפיכ� אינו צור� ) tax code(י תקנות מס ההסדר נתפס כהסדר המוסדר על יד. י"לצרכי בניית דב

קימות עלויות אדמיניסטרטיביות , ולמרות שבפועל. אינו כפו' ללחצי� פוליטיי�, בירוקרטיה

, רשות המיסי� במעקב אחרי זיכויי המס, IRS# מצד סוכנויות מימו� הדיור של המדינה וה, רבות

כהסדר בעלות , ר הפרטי ואי לכ�עדיי� העלות הפדראלית נתפסת כהחזר כספי� שנגבו מהסקטו

   .נמוכה

נית בציבור כמאפשרת תורמת לתדמיתה החיובית של התוכ, רי� לתמיכה בקהילה"מעורבות מלכ

, בשטח. מצטיירי� כביטויה של התכנית בפני הציבור,  ופעילות�CDC’s#ה. מענה לצרכי הקהילה

ה� , ה ולאוכלוסיות מגוונותריבויי של פרויקטי� קטני� המעודדי� עירוב הכנס, העשייה הרבה

  ).Dreier, 2006; Swack, 2006(התורמי� לאהדה ציבורית 

אלו זוכי� להחזר נאה תמורת . משקיעי� את התכנית בתמיכת הכדאיות ההשקעה זיכתה

נתפסי� , בנוס'. אחוזי החזר שקשה להשיג בשווקי� אחרי�, 15% וא' 9%השקעת�  של עד ל 

יני� כמו ג� משקיעי� אחרי� יהתעש, הסוחרי�, לכ�. קהילהבומעורבי� משקיעי� כשותפי� ה
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 והתוכנית מצליחה למשו� תמיכת� , על ידי הקונגרס עניי� בהגנה על התוכנית ובהמשכהמוצאי�

:  תפקיד חשוב ואינטרס בעידוד ובמעורבות בתוכנית,לבנקאות. של חברות מהחזקות במשק

 תחת נקודות זכותאלא ג� זוכי� ל,  המסמהקלותמרווחי� לא רק ,  המשמשי� כמשקעי�בנקי�ה

 ,Dreier( הכנסה מעוטילקהילות ולקוחות ) Credit(חוק ההשקעה בקהילה כשה� מפני� אשראי 

2006 .(  

   השחקני� המשתתפי� בהסדר ועמדת�� LIHTC:  3.6טבלה 
Table 3.6: LIHTC-Participants in the Plan and Their Positions  

  דה כלליתעמ  חסרונות  יתרונות  

לבעלי הכנסה גבוהה יותר מבי� •   זכאי�
היצע של דיור חדש בשכר : הזכאי�

  דירה מוזל

  פיזור ריכוזי העוני • 

כניסה לאזורי� בעלי מאפיני עוני  �
  נמוכי�

אי� מענה לצרכי : עניי� מאוד• 
  הדיור של קבוצה זו

לפרויקטי� שפונו ונבנו בשנית • 
)HOPE VI( , חזרו פחות משקי

והאמידי� יותר ) 30%(בית 
  שמביניה�  

סבסוד היז� אינו מועבר • 
  לטובת הדייר

  לא ידועה

  

חסרה ספרות 
המתעדת את מצב 
ושביעות רצו� 

  הדיירי�

שליטה בהקצאת הסובסידיה •   הרשויות
, מאפשרת הכוונה ודגשי� בפיתוח

יכולת לשליטה מרחבית ועמידה על 
  עקרונות וערכי� בדיור

 ע� חוזק� מעורבות גופי� פרטיי�• 
  ביכולת ניהול ואסטרטגיה גבוהות

ברבות השני� מחירו של הדולר • 
המושקע עולה אל מול כל דולר 

  ממשלתי

ברבות , עדיי� יש צור�• 
לסבסוד נוס' של , מהפעמי�

  .המחאות דיור

ג� א� מחיר ההשקעה  �
הממשלתית מתאז� והול� למול 

, עדיי�, התמורה מהמשקיעי�
העלות לממשלה גבוהה מ� 

  שקעההה

  חיובית

הסקטור 
  הפרטי

השקעה הנושאת : המשקיעי�• 
תשואה נאה בערבות הממשל 

  הפדראלי

תשואה , בהשקעה: גופי מימו�• 
צבירת נקודות זכות לחוק , ובמימו�

  ההשקעה בקהילה

 )קרדיט(יכולת לסחור בזיכוי המס  �

  י"פרסו� חיובי על ההשקעה בדב �

ע� , השקעה ע� מרכיב סיכו� �
 � ופוחתהשני� הסיכו� הול

הרווחי� הנאי� לה� זוכות  �
החברות והתאגידי� הפרטיי� 

יוצרי� לובי חזק לאישור חידוש 
  התוכנית בקונגרס

  חיובית

נכונות לשל� יותר 
תמורת כל דולר 
  של זיכוי ממס 

יזמי 
הבניה 

  י"לדב

הרכבת גיוס המימו� , ע� השני� �
 נעשית קלה יותר, לפרויקט

אפשרות למימו� בניה שבחלקה  �
קיי� בה , י אול�" לדבמוקדשת

 מרכיב הפונה לשוק הפתוח

  )קרדיט(יכולת לסחור בזיכוי המס  �

  קשיי� בהרכבת מארג המימו�• 

  יש לעמוד בהנחיות הממשל• 

  חיובית

נכונות להתחייב 
 30(לשני� רבות 

תמורת ) ומעלה
  המימו�

 הציבור
  הרחב

 בהשקעה ציבורית ניתפס כמנגנו�• 
ת אי� הוצאה גדולה ומידי: נמוכה

ויתור , מתקציב הממשלה אלא
לאור� זמ� על הכנסה עתידית ממסי 

  הסקטור הפרטי 

רתימת� של גופי� חו* ממשלתיי� • 
, CDC’s: המתגייסי� למע� הקהילה

  הסקטור הפרטי

הצלחה מוכחת : פרויקטי� נבני�• 
  לאור� השני�

  פיזור ריכוזי העוני• 

, משו� שההסדר חדש יחסית
, דרומשו� אופיו הזמני של ההס

 : העתיד לוט בערפל

קשה לעמוד את איכות הפתרו�  �
 לטווח הארו�

לא ברור אי� ימומנו השיפוצי�  �
  ועדכו� הדיור

  חיובית

  

אי� התייחסות 
ציבורית 
לחסרונות 
  העתידיי�

  Dreier, 2006; Swack, 2006 :מקור
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היתרונות למשתתפי� .  מסכמת את רשימת השחקני� בהסדר ואת עמדת� כלפיו3.6טבלה 

ניתנות תשובות , ע� הזמ� והשתכללות התוכנית, יתרה מזאת. עולי� על החסרונות, וני�הש

החסרונות האחרי� ה� כה ברורי� וחדי� שיש לתת עליה� את , ע� זאת. למרבית החסרונות

, כ� הטענה כי הדיור הנבנה בהסדר זה  אינו נות� פיתרו� לאוכלוסייה החלשה ביותר: הדעת

י ללא סבסוד נוס' ובכ� שסבסוד היז� אינו "והות בכדי להוות פתרו� לדבשעלויות הדיור החדש גב

אי� ספק כי נוצר מנגנו� בו כדאי ליז� ליטול חלק באספקת דיור . מועבר הלאה לרווחת הדייר

בדיקת והטיעו� מתחדד לאור המחסור בספרות . י"בהישג יד א� קיי� ספק לגבי טובת צרכ� הדב

  .עמדתו לגבי ההסדר ותוצאותיו

  סיכו� והשוואה  :   סבסוד ציבורי ליזמי� פרטיי�3.2.3

מתו� מחקרו של . י יציב"שיטות והסדרי� חדשי� אינ� גורעי� מחשיבות שמירה על מלאי דב

Olsen (2001)�וללא תרומת ה,  ולמרות הסתיגותו ממגבלות הנתוני #LIHTC , יותר משקי בית

מאשר על ידי , שני העשורי� שקדמו למסמ�שורתו על ידי בניה חדשה ב, ב"מבי� הזכאי� בארה

אל מול חשיבות שמירת המלאי ניצבת המציאות בה תקציבי ממשלה . סבסוד הצרכ� במענקי דיור

כמו ג� הרצו� הערכי לעירוב , לחדש ולהגדיל, הצור� בניהול מלאי איכותי שיש לעדכ�. מתמעטי�

מזה שני� פועל .  באספקת הדיורהובילו למגמה הולכת וגוברת לשילוב הסקטור הפרטי, הציבור

י למעוטי "התניה לשמירת מלאי הדירות לצרכי דב, מנגנו� של סיוע וסבסוד הבניה פרטית ובתמורה

שחרור הרשויות , י"יתרו� השיטה הוא יזו� ובניה פרטית של דיור לדב. בתנאי הרשויות, יכולת

בצור� , שתיי� לדיור החברתיהחסרו� הוא מש� הזמ� המוגבל בו הנכס מ. מהבניה וניהול המלאי

   .בניהול ההסדרי� בכדי ליצור רצ' שלא יותיר את השוק ללא מלאי מספק

הוא מצב הדיור החברתי , לצור� בתכנו� ותאו� ולאבד� היחידות במהל� הזמ�, הדוגמא הקיצונית

 ,י"בגרמניה שאיבד יחידות רבות ממלאי הדיור החברתי כמו ג� יציאת יחידות דיור ממלאי הדב

כ� היה ג� . סיו� ההתקשרות וההתחייבות לתנאי הישג היד, משו� פרעו� ההלוואה ואי לכ�

הטבות , נראה כי אכ�. י"פרעו� מוקד� שיבש את התכנו� למלאי קבוע ויציב של דב, ב"בארה

ה� אמצעי לעידוד בניה אול� יש לדאוג ולהבטיח כי , ליזמי� פרטיי� תמורת הבטחת הישג יד

הדבר יכול להעשות ה� בהתניה והסדרה של האופ� בו . י"אבדו באחת ממלאי הדביחידות אלו לא י

הצעה ; י"או על ידי הטבות לבעל הדיור הפרטי להשאיר� כדב. יועברו הדירות לסקטור הפרטי

רי� והטבות כספיות כגו� הבטחת שכירות רציפה והשלמת שכר "לרכישה על ידי אגודות דיור ומלכ

  .  השוקהדירה מהשכר המוזל לשכר

מימו� , ב"בארה. הממשל בבריטניה רואה חשיבות בעירוב מימו� ויזו� של הסקטור הפרטי

מסחרי תו� הדגשת החשיבות הערכית #ואספקת הדיור נשעני� בעיקר על עידוד הסקטור הפרטי

סקטור החברות ללא מטרת רווח לדיור אינו מפותח . של גופי� בקהילה, לעצ� יצירת המעורבות

  ש�, LIHTC# פרטי הגיע לרמה גבוהה בתוכנית ה#שיכלול הקשר ע� הסקטור המסחריכבאירופה ו

,  ברעיו� הסבסוד העקי'.לתמיכה פוליטית ומוסדית רחבה ומתייעלת ע� הזמ�התוכנית זוכה 

יוענקו ההטבות כלכליות שהחשובה בה� היא הזיכוי , או המשקיע, תמורת השקעתו של היז�

  .  ב"א� אי� הוא משוכלל כמו זה שבארה, י� ג� בבריטניההרעיו� לסבסוד עקי' קי . ממס
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 נכתב על החשיבות הערכית של הרחבת בעלי העניי� וחשיפת הסקטור ,טבות המססדר הבדיו� על ה

שילוב של התייעלות המנגנוני� ובניית , מתו� הספרות האמריקאית. י" הדבהפרטי לנושא

יש בה� את , שקיעי� לכדאיות ורווחההסדרי� בשילוב של מענה אופטימלי של אינטרס המ

 LIHTC #תוכנית הב. הפוטנציאל למשיכת משקעי� פרטיי� ומכא� להורדת העלויות לממשל

חוסר ודאות הנובע מאופי , צימצמה הממשלה את חוסר הודאות שאיפיי� את הסדרי� הישירי�

ו� סבסוד בניית סיימנ. � וההו� לאור� מש� ההתקשרות"ההתקשרות ליזמי� ומשינויי� בשוק הנדל

  : לושה נושאי�עולי� ש, י על ידי הסקטור הפרטי"דב

  הצור� ליצור תכנית המטיבה ע� האינטרסי� של כל הצדדי� המעורבי� , כאמור, ראשית•   

  . הצור� בגמישות התוכנית לתנאי שוק ולגורמי� המשתני� לאור� זמ�,    שנית•

� המשכנתא לזמ� המחויבות והתחייבות להעמיד את מציאת דר� להפריד בי� זמ� פירעו,  שלישית•  

  . יד#יחידת הדיור במגבלות השכירות בהישג

  י"  התוכניות לסבסוד הסקטור הפרטי לאספקת דב3.7טבלה 
Table 3.7: Plans for Subsidizing the Private Sector to Deliver Affordable Housing 

    סבסוד עקי3  סבסוד ישיר  
ה  סבסוד לבני.1  

  פרטית
סל מענקי� לבניית . 2

  סבסוד ישיר, י"דב
סבסוד , הטבות מס. 3

  עקי'
 חוזי שכירות .4

 טווח #ארוכי
ד מהסקטור "ליח

  הפרטי
וואות הל  ב"ארה

) משכנתאות(
בתנאי� נוחי� 

 התחייבות תמורת
אספקת הדיור ל

י לתקופה "לדב
קבועה בתנאי 

  החוזה 

 י�מענקי� פדראלי
י הרשות "לחלוקה ע
 Housing: האו המדינ

Block Grant , או
HOME, Investment 

Partnership 

Program  

LIHTC , תכנית
המאפשרת ניכוי מס 
כנגד השקעה פרטית 

חלוקת הטבות . י"לדב
 המוקצה מתוך סל , המס

  יםרלפרויקטים נבח

  

 : Buy-to-Let  בריטניה
עידוד לבניה 

לשוק , להשכרה
  החופשי והחברתי

Social Housing 

Grants  
מענקים מהממשלה סל 

לחלוקה , המרכזית
  לפרויקטים נבחרים

זיכוי , הטבות במיסי�
אי� תוכנית . מ"ממע

מקבילה ומקפת כמו 
  LIHTC #ה

 ,PFIיוזמה 

Private Finance 

Initiative  

רואה בממשל , Swack (2006) .מעורבות הסקטור הפרטי אינו מבטל את מעורבות הממשל בדיור

ג� ע� התחזקות , י"אספקת הדבו בעל תפקיד מרכזי בעתיד מימו� , השונותיורמותעל , ב"בארה

מגוו� של הנחיות הממשל יהיה אמו� על . מעורבות� של גופי� פרטיי� וגופי מימו� מ� הקהילה

אלו ,  בחלק�; להסדיר ולסייע להתנהלות הגורמי� המעורבי� באספקת הדיורמדיניות והסדרי�

ישאו אופי של עידוד הסקטור , ההסדרי�,  בחלק�,נותמסדירי� מתוק' תק,  רגולטורי��תפקידי

  ).Swack, 2006(מימו� והו� , ערבויותלממשל יהיה תפקיד אקטיבי של אספקת , ובחלק�, הפרטי

, ג� לאחר הסבסוד, עלות יחידות הדיור, כמו ג� בתוכניות האחרות, ב" בארהLIHTC #בתוכנית ה

ההערכה מחייבת בחינה של . יע בסבסוד נוס'להוסי' ולסי, נותרת יקרה ועל הממשל בדר� כלל

הניסיו� . בכל אחד מההסדרי�, עלות היחידות והיתכנות אספקת�, עלות סבסוד הדיור למדינה

זהה או יקרה יותר , י"מראה כי עלות סבסוד בעלי בתי� פרטיי� להשכרת דב, עד עתה, ב"בארה

מלאי הדיור החברתי לאור� זמ� ואינה מקנה את הבטחת היחידה ב, מהסדרי� אחרי�, לאור� זמ�



 

 

 

101

)Paradise Achtenberg, 2006 .(בתוכנית ה, עלות ההסדר לממשלה #LIHTC , עולה על גובה

ההשקעה הפרטית בפרויקט והניסיו� לסבסוד הסקטור הפרטי יקר יותר מהקצעת מענקי� ישירי� 

ג� . הייצור והשוקבסופו של יו� הממשל נותר ע� הצור� לגשר בי� המחיר החברתי לעלות . לבנייה

על כתפי , י נופל בעיקרו"מימו� אספקת הדב, עדיי�, ע� התייעלות ההתקשרות ע� הסקטור הפרטי

  .ב"כ� בבריטניה וכ� בארה, הממשל

כחלק , ציבורי#פונה יותר לעירוב הסקטור החברתי, ב"באירופה כמו בארה, מערבבמדיניות ה

היא , י"ה לשוק הפרטי לאספקת דבב הפני" בארה.שוק חברתילכיוו� , מהתנהלות השוק

ייתכ� וזאת משו� שסקטור אגודות הדיור חלש . המשוכללת מבי� שלושת המדינות בה� התמקדנו

 אמנ� לא ;בכל אופ� המגמה עצמה ממחישה יותר מהמשות' בי� המדינות. מידי בכדי לספק דיור

. סקטור החברתי בשוקלשילובו של המגמה דיווחנו על א� , בהולנד  הקבלה להסדרי� אלונומצא

 מקרב ויוצר נקודות ממשק ע� השוק וע� הסקטור ,הצור� של אגודות הדיור לדאוג לתקציב�

  . הפרטי

אות� . ה בגורל� של העניי� והחלשי� מאודהיא מה יעל, שנותרה ללא מענההשאלה האמיתית 

סיבי או אוכלוסיות שקשה למצוא בעבור� מענה או משו� שה� עניות מאוד וזקוקות לסיוע מ

, אסירי� לשעבר, משתמשי� בסמי�(שנוכחות� מקשה על משיכת דיירי� מהשוק החופשי 

העברת היא הזקוקה לתמיכה וסיוע ויש להבטיח ש, אוכלוסייה זו). משפחות מרובות ילדי�

לא יותירו אות� מאחור וה� יזכו , וק החופשיסמכויות לגופי� פרטיי� והגדלת הממשק ע� הש

  . למענה ראוי
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  4פרק 
  )בצד הביקוש( תמיכה בצרכ	 �סיוע ציבורי לזכאי� 

רוב מדינות הרווחה במערב הקטינו את ההשקעה בבניה , בעשורי� האחרוני� של המאה העשרי�

כלומר סיוע כספי לצרכני , ובאספקה ישירה של דיור והעבירו את הדגש לסבסוד צד הביקוש לדיור

  . לכ�" אי�זכ"י שהוגדרו כ"הנזקקי� לדב, הדיור

  סבסוד ציבורי לשכירות : מענקי דיור   4.1

מרכיב חשוב ומשמעותי במדיניות  הינו דירה בשוק הפרטית לשכיר" זכאי�"מנגנו� מענקי דיור ל

  :נועד לטפל במספר סוגיות עיקריותזה מנגנו� .  הכנסה במדינות הרווחה המתקדמותמעוטיהדיור ל

 המתקשות לשל� תמורת , אמצעי�מת� סיוע ציבורי למשפחות מעוטות, האחת  .א

 .  בהתא� לצרכיה�,מגורי� ראויי�

 ללא , איכות�ושיפור הנתמכת על ידי הציבור מלאי הדירות שבשכירות תהרחב  .ב

  .האחריות והעלות שבבניית� ותחזוקת�

מענקי הדיור מאפשרי� לה� לשכור ; � של משפחות עניות בשכונות טובותעירוב� והכלת  .ג

העצמה והזדמנויות , הדוגלי� בבחירה. ניי� ביותר של העירדירות מחו* לאזורי� הע

, גישות לתחבורה ותעסוקהרואי� באפשרות לשכור דיור במקו� עתיר שירותי� ובעל נ

לרעיו� זה קשור ג� רעיו� עירוב . מכשיר ומפתח לבניית עצמאותו של משק הבית

 כוונת�ונות שרעי, )social mix(ורעיו� העירוב החברתי ) mixed income(ההכנסה 

 היכולת להזדמנויות שבהכלת� מעוטי את בעיית ריכוזי העוני ולחשו' את מת�ל

 . מידות וחזקות יותראבאוכלוסיות 

לשכור , יכולי� הזכאי� לכ�, )Housing Allowances, Housing Benefit (בעזרת מענקי הדיור

 Income Related" (הכנסהתכניות תלויות " אלה ה� תוכנית . קיימי��יחידות מגורי� בבנייני

Housing Support( ,במבח� ההכנסה של משק הזכאות למענק וגובה המענק: כלומר �תלויי 

השוני ). Kemp, 2000(מענק זה מהווה מרכיב משמעותי מתקציבו , לרבי� ממשקי הבית. הבית

: כגו�( סביב הדיור  לעלויות נוספותתההתייחסו, הסיוע הכספיהגדרת , באופ� הגדרת ההכנסה

תפיסת המענק , אול� בעיקר,  הכוללת עלות הדיורחישוב והכלת� ב)חימו�, תחזוקה, מיסי�

, כמאפשר דיור בהישג יד או מרכיב בסל רחב יותר של הכנסה המאפשרת קיו� בכבוד למשק הבית

המענקי� ניתני� דר� הממשלה . ה� אלו היוצרי� את ההבדל בי� מדיניות הדיור בארצות השונות

בי� ע� המשרד האחראי לשיכו� ובי� א� האחראי למנגנו� , המשרד האחראי. ת ומתקציבההמרכזי

ג� א� התפיסה מעט , עדיי�. משק' את תפיסת המדינות את המענק, הרווחה והביטוח הלאומי

ועל פי , כלומר מיועד א� ורק להוצאות הדיור, בכל במדינות אות� סקרנו הסיוע הוא ייעודי, שונה

  ).Priemus and Kemp, 2004; Priemus, 2000(ועבר ישירות לבעלי� על הדיור התשלו� מ, רוב
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החלו לייש� , בריטניה והולנד, ב"ארה, במרבית מדינות אירופה ובשלוש המדינות בה� התמקדנו

בתחילת שנות , תכניות בקנה מידה נרחב לסיבסוד ישיר לצד הצרכ� באמצעות מענקי דיור

) 1948( כבר לקראת סו' שנות הארבעי� , שני� קוד� לכ�קי דיורבצרפת החלו במת� מענ. השבעי�

). McCrone and Stephens, 1995; Harloe, 1995(החל משנות השישי� , )המערבית(ובגרמניה 

  :להל� נסקור ונערי� תוכניות לסבסוד הביקוש לדיור

  ב "  ארה4.1.1

ותו פרק בחוק המסדיר את על ש� א, Section 8ב מוכרת ג� בש� "תוכנית מענקי הדיור בארה

מענקי הדיור אינ� זכות מולדת ויחד ע� זאת מימו� התוכנית הוא , בארצות הברית. פרטיה

נקבעת על ידי , כמות ההמחאות הניתנת לחלוקה בידי הרשויות המקומיות. מהתקציב הפדראלי

על . רסנקבע על ידי הקונג, והתקציב לכ�) HUD(המחלקה הפדראלית לשיכו� ולפיתוח אורבני 

  . אמונה הרשות המקומית, הביצוע וניהול התכנית בשטח

     גודל ההסדר מכלל הדיור

 מהיק' יחידות 26% מיליו� יחידות או 1.8מקי' ) Vouchers( הסדר מענקי הדיור 2004על פי נתוני 

  מכלל#1.5%כ,  מליו� משקי בית או#1.5כנתו� דומה עומד על  ).Schwartz, 2006(י "הדיור לדב

 Grigsby( הזוכי� למענקי דיור) 1999ב של " מליו� משקי הבית בארה102(ב "י הבית בארהמשק

and Bourassa, 2003; Kats and Turner, 2001(.  

             ב" בארהמענקי הדיורההיסטוריה של 

ה� לא היו , 1937למרות שרעיו� הענקת מענק לדיור הוצע כבר בדיוני� לקראת חוק הדיור של 

 ה בקונגרסאושר, 1965בשנת ). Schwartz, 2006(דיניות והחוק עד לשנות השבעי� לחלק מהמ

א� , )Section 23(תכנית ראשונה שהסדירה שכירות של דירות קיימות משוק השכירות הפרטית 

 תהושקה תוכנית ניסיוני, 1972בשנת ). Olsen, 2001( אספקת הדיורמימו� להופנו  המענקי�עדיי� 

, שנתיי� מאוחר יותר. EHAP, Experimental Housing Allowances Programלמענקי דיור

. Section 8, Existing Housing Program נוסדה תוכנית פדראלית הידועה בכינוי, 1974בשנת 

ג� תֹכנית זו עדיי� תמכה בסבסוד צד ההיצע לדיור והעניקה סובסידיות ליזמי� , בראשיתה

והתכנית עוצבה כסובסידיה , שונתה מתכונתה, מאוחר יותר. ולמשפצי� של דירות למעוטי הכנסה

 #1987ב. קיימי� בלבד  לזכאי� בעבור שכירות לדיור במגורי�)Certificate(בדמות תעודות מענק 

שני .  של מענקי� לסבסוד הדייראחרתגרסה , )Vouchers(הוצגה תוכנית נוספת של שוברי� 

אִפשרו ) Voucher(והשוברי� ) Rent Certificate (המחאות לדיור, האופני� של מענקי הדיור

  :לזכאי� לשכור דיור בדירות המוצעות לשכירות בשוק החופשי

1 .Rent Certificate –מענק הנקבע כפונקציה ה #  )או המחאות לדיור (לשכר דירה  תעודת מענק

ת א ות משק הביתהכנס מ30%הדייר משל� .  המקובל באזורדירהה ושכר של הכנסת משק הבית

מרבית התמיכה .  ישירות לבעלי�HUD#המשלימה , הטבת הרווחה לשכירותעד גובה , היתרה

  .תעודות מענק אלו באמצעות ולזכאי� נעש
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2 .Voucher – �קבוע# משכר הדירה 40%  בס�לשכר דירה שוברי �כשיעור משכר הנגזר , סכו 

כ� ניתנת למשק הבית . רשועל הדייר לשל� את ההפ, המסוי� דירה ממוצע באזור או במטרופולי�

ה� יכולי� לחסו� א� ימצאו דירה , האפשרות לבחור ולשל� מעבר לשכר הדירה המקובל ומאיד�

בתקופה  .בתחילה ההמחאות כוונו בלעדית בעבור שכר הדירה. מתחת לשכר הדירה המקובל

 עבור תשלומי משכנתא לבעלות על דיור ניתנה אפשרות להשתמש בשוברי�, מאוחרת יותר

)Schwartz, 2006; Priemus, 2000; Quigley, 2000 .(  

Section 8, Housing Choice Voucher Program, HCVP :ות אלו פעלו במקביל עד תוכני

אוחדו התכניות , Quality Housing and Work Responsibility#תחת החוק ל,  אז.1998לשנת 

פרט  . HCVP, Section 8, Housing Choice Voucher Programשתיה�לתכנית המשלבת בי� 

השינוי בתוכנית הוא בעובדה כי נית� לנוע ולחפש דיור ,  והשוברי�תוכנית תעודות המענקלאיחוד 

תוכנית ההמחאות מכסה את ההפרש בי� שיעור ההשתתפות משק , בעיקרה. באֵזורי� אחרי�

 רשאי להוציא יותר משק הבית. לבי� גובה שכר הדירה המקובל כהוג� לאזור,  מהכנסתו30%, הבית

   ).Schwartz, 2006 (#40%  מהכנסתו ועד ל#30%מ

       לסיוע בשכר דירה והתנאי�הזכאות

על , ככלל.  וגודל משק הבית15ה הפנויהנקבעת על ידי הרשות המקומית בהתבסס על הכנסהזכאות 

יתנת נ. באזור או המטרופולי�) median( מחציו� ההכנסה #50% הכנסת משק הבית להיות מתחת ל

על . ובתנאי שיחידת הדיור תמצא מתאימה מבחינת בטיחות, למשק הבית הזכות לבחירת מגוריו

חוזי� נחתמי� בי� בעל הבית והדייר ובי� בעל ה .בעל הבית לתת את הסכמתו להשתת' בהסדר

רות יהשכ). FMR( כמחיר שוק הוג� ,על שכר הדירה לעמוד במבח� הסבירות, בנוס'. הבית והרשות

הכוונה לעודד זכאי� להשתלב בשכונות ,  נהפו� הוא; לדיור בפרויקטי� מסובסדי�וגבלתאינה מ

 מההמחאות שיונפקו 75%, על פי החוק. ובאזורי� עשירי� במשאבי� והטרוגניי� באוכלוסיית�

 ,Grigsby and Bourassa(  מחציו� השכר המקומי#30%  ייועדו לבעלי ההכנסה הנמוכה מבשנה

2003; Primus, 2000; Quigley, 2000; Burchell and Listokin, 1995( .   

    גובה המענק

, )FMR, Fair Market Rate(המקובל כהוג� , מענק הדיור מחושב על פי שכר הדירה הנהוג באזור

 גובה שכר .זהו חלקו של משק הבית בעלויות,  מהשכר המתוא� של משק הבית30%בהפחתת 

לרשויות , עדיי�.  לגובה שכר הדירה המזכה במענקמהווה תקרה) FMR(הדירה המקובל כהוג� 

לפי שיקול דעתה ) FMR( ממחיר השוק המקובל כהוג� 110% # ל90%המקומיות הרשות לשל� בי� 

 40% מהכנסתו א� עד תקרה של #30%משק הבית רשאי להוציא למעלה מ. ובתנאי� מסוימי�

כפי שהיה הדבר תחת , רשמשק הבית אינו זכאי להפ, FMR#ובמקרה ושכר הדירה הנמו� מה

                                                 

 
 בהפחתת תשלומי המיסי� השנתית) Gross(הברוטו  15
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 Grigsby and Bourassa, 2003; Crews Cutts and(  הקודמת)vouchers( השוברי�תוכנית 

Olsen, 2002; Olsen, 2001; Quigley, 2000; Primus, 2000.(  

  הזכאות הבטחת 

פירושו של דבר כי ג� ע� משק הבית זכאי למענקי דיור על פי , הזכאות אינה זכות מולדת

תקציב . וני� המקובלי� ייתכ� לא יזכה לה אלא יבטיח את מקומו ברשימת ההמתנההקריטרי

  .מענקי הדיור הוא תקציב סגור הנות� מענה למספר מוגבל של מענקי�

     ד"הרכב משקי הבית של הזכאי� לסיוע בשכ

 , ה� נכי�34%: מלמד רבות) 2004בשנת (ב "ד בארה"הרכב משקי הבית של הזכאי� לסיוע בשכ

 משפחות חד הוריות #54% משקי בית ע� ילדי� ו59%, ) של קשישי� נכי�9%כולל (שישי�  ק16%

 מהמזרח הרחוק 4%,  שחורי�44%, ה� לבני�) 52%(למעלה ממחצית . שברֹאש� אישה

מקבלי המענקי� ה� משקי בית של בודד או ) 54%(למעלה ממחצית . �אינדיאני#ואמריקאי�

  ).Schwartz, 2006( נפשות ומעלה  ה� משקי בית של ארבע#25% ושניי�

    מגמות לעתיד

 Flexible',תוכנית שוברי� גמישה, ' כלל הצעה לשינויי� בתוכנית שוברי הדיור2005תקציב 

Voucher Program .לרפורמה בתוכנית , זוהי התוכנית השלישית המוצעת על ידי ממשל בוש

המדינה תקבל תקציב מוגדר שיקבע הרעיו� כי , בבסיס התוכנית שמציע ממשלו של בוש. השוברי�

י בגמישות רבה ולפי "ביחס להוצאותיה עבור התוכנית היוצאת וישמש אותה לתמיכה בדב

י " לסבסוד אספקת דב,סבסוד הדיירהמדינה תקבע את החלוקה והדגשי� בי� ; מדיניותה

ור לתוכנית חלקי� נוספי� המאפשרי� גמישות בקביעת שכר הדירה בדי. לבעלותו, לשכירות

 משו� תומ� בתוכנית, HUD#ה, משרד השיכו� האמריקאי. הציבורי ותמיכה ביציאה לעבודה

י התנגדו לה "גופי� לקידו� הדב; לשוברי הדיור בתקווה להקטי� את ההוצאות גמישותה ובעיקר

התכנית לא , 2005בשנת . מחשש לכרסו� בתקציב ומהחשש שצרכי מעוטי היכולת לא ימולאו

 הבקש, 2007התקציב לשנת הצעת ב, לאישור הסנט ובית הנבחרי� אול�, ברהוגשה בסופו של ד

  ).McCarty, 2006; Priemus et al. 2005(תמיכה בתוכנית ל

הדיור , לאחריו, ב לסיוע לדיור"את ההסדר הגדול ביותר בארה, HCVP#כיו� מהווה מנגנו� ה

 1.5 #כ, האל' השלישיבתחילת . LITHC#ובמקו� השלישי תכנית ההחזר ממיסי� ה, הציבורי

  ).Grigsby and Bourassa, 2003; Kats and Turner, 2001(מליו� משקי בית זכו למענקי דיור 

  הערכת התכנית 

לתכנית הנוכחית לסיוע בשכר . כבר למעלה משלושה עשורי�, התוכנית קיימת על צורותיה השונות

להגיע לדיור , י בית שזכו במענקהתכנית מאפשרת למשק. יתרונות רבי�, ב"המופעלת בארה, דירה

 דיור באיכות אלמצו, להטיב את תנאי מגוריה�, שהוא מעבר להיצע הדיור בשוק הדיור הזול

פוטנציאל התוכנית מכוו� . מפחיתה את נטל עלות הדיור על משק הבית, ובדר� כלל, גבוהה יותר

לעודד קהילות , ריה�המענקי� אמורי� לתת למשק הבית אפשרות לבחירת מקו� מגו, ליותר מכ�
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 פתחנו דווקא בחסרונותיה של ).Kats and Turner, 2001(עוני מעורבות הכנסה ולפזר ריכוזי 

בחנו את המענה , בי� הטיעוני� לזכות וכנגד התוכנית. התוכנית משו� שנימנה מספר כה רב מה�

  . וטיעוני� נוספי�למטרות התוכנית

  חולשותיה של התוכנית

קבוע ומוגבל ,  התוכנית הוא תולדה של חישובי� פרלמנטרי� ואי לכ�התקציב העומד לרשות .1

  זכות יסודהאילו הזכות לדיור היית, ואינו נגזר מחישוב כל צרכי הזכאי� כפי שהיה

)entitlement( . הקריאה למת� זכות מולדת היא קריאה להכרה בסיסית בזכות לדיור ובחובת

כיו� הזוכי� .  והשלכות כלכליות כבדות משקלהמדינה לסיוע בדיור ויש לה השלכות ערכיות

  .לשוברי דיור ה� מעטי� ביחס לזכאי� לה� ועדיי� מהווי� חלק משמעותי מהתקציב

הרי . מענה לצרכי דיור ראוי עבור משקי בית מעוטי אמצעי�, אשר למטרה הראשונה שמנינו .2

הבירוקרטיה , וע לדיור של תכנית הסיהתקציב המוגבל. שזו הושגה בעבור קומ* מהנדרשי� לסיוע

.  הביאו להיווצרות רשימת המתנה ארוכה,והחישובי� המסובכי� הנדרשי� לכל משק בית בנפרד

 תאינ� זוכי� ליהנו, � זאתעמשקי בית רבי� עומדי� בקריטריוני� המאוד קפדניי� של הזכאות ו

# של המאה ה ובפתחה#90בסו' שנות ה .מהסיוע ונאלצי� להתמודד ע� עול הדיור בכוחות עצמ�

#כ ( מיליו	4רק ,  מליו� משקי בית בשכירות היו זכאי� לתמיכה ממשלתית כל שהיא לדיור15.8, 21

 מתו� ).Dreier, 2006 ()דיור חברתי מסובסד ומענקי דיור, דיור ציבורי(מתוכ� אכ� קיבלו ) 25%

 10% #ות מ פח, למענקי דיור1998משקי בית אמריקאי� זכו בשנת  מליו� 1.5,  מליו�4אות� 

 לעיתי� רשימת ההמתנה כה ארוכה שלא נית� ).Primus, 2000(מהזכאי� לסיוע כל שהוא 

 ). Primus et al. 2005(להתווס' אליה ולעיתי� התור לדיור יכול להגיע לשמונה שנות המתנה 

לאחר שאושרה זכאות . בעיקר בקרב משקי בית חלשי�, מימוש הזכאותקיי� קושי ניכר ב .3

 Grigsby and פ"ע( יו� 120, ניתנת תקופת זמ� מוגבלת למציאת דיור, הביתהמענק למשק 

Bourassa, 2003 (, על פי רוב או חצי שנה המוארכת�לשנה ובזכות סירוב של עד שלוש פעמי .

על משקי הבית להציג את הדירה . מעביר את הזכות למענק לבא ברשימה, כשלו� במציאת דירה

 את בעל הבית שיסכי� אלמצו, על משק הבית, כמו כ�. ורי�לביקורת הבוחנת את איכות המג

ה� שזכו לדיור ולבעל בית שרצה , החזקי� יותר מבי� מקבלי המענקי�, בפועל. לקחת חלק בהסדר

� מעוטינכי� ו, אֵ� חד הורית ע� ילדי�, משקי בית כגו� משק בית עני במיוחד. לקחת חלק בהסכ�

ק השכירות במטרופולי� וחוסר במידע על פעילות השוק קיטוע של שו. מתקשי� לעמוד בתנאי זה

התוכנית לא מצליחה להוציא את העניי� מאוד  .וההיצע בו אינ� מועילי� למציאת דירה לחלשי�

תוצאות : �מעוטימשכונות העוני ואינה מצליחה לאפשר לה� גישה לשכונות ע� מעט עוני או מעט 

� שחורי� או מעוטיללבני� על פני , מרכזי הערי�טובות יותר לזכאי� תושבי הפרוורי� מתושבי ב

שיעור , Grigsby and Bourassaעל פי . לזקני� על פני משפחות או נכי�, מאמריקה הלטינית

משנת . Katz et alמאמר� של ב.  ועד ליותר מחמישי� אחוזי�15הנכשלי� במציאת דיור נע בי� 

 באזורי מטרופולי� )נ� מוצאי� דיור שאי#30%כ( לשכירות דיוריחידת  מוצאי� 69.2% ,2003

 ).Grigsby and Bourassa, 2003; Katz et al. 2003; Katz and Turner, 2001( גדולי�
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בבסיס , לכאורה". שכונות טובות"קיי� קושי ניכר במימוש המטרה של שיכו� הזכאי� ב .4

אזור , סוקההתוכנית הרעיו� לאפשר מעבר לאזור עשיר במשאבי� ושירותי� או קרוב לאור התע

 .או כלכלי למשק הבית/והמעניק השכלה טובה יותר לילדי� או לכל מקו� שיש בו יתרו� חברתי 

McClue ביעד לפיזור , 2006 במאמר מסו' שנת �בוח� את מידת הצלחתה של תוכנית השוברי

כותב כי שילוב סיוע השוברי� ע�  McClue. ריכוזי העוני וליצירת קהילות ע� הכנסה מעורבת

מרכיב . כי�וונה וייעו* יגדיל את סיכויי משק הבית למצוא דיור בשכונות בעלות ריכוזי עוני נמוהכ

בח� ובוח� לאור� זמ� את הניסוי . -MTO, Moving to Opportunityההכוונה היה חלק מניסוי ה

שליש ממשקי הבית : 1994#1998קורותיה� של משפחות מהדיור הציבורי שנבחרו החל משנת 

קיבלו המחאות דיור , שליש זכו להמחאות דיור ושליש, נשארו בדיור הציבור,  בניסויהמשתתפי�

 דווח כי 1997במאמר משנת . 10%בתנאי שימצאו דיור בשכונות בה� ריכוז העוני אינו עולה על 

 ממשקי 42%ורק , פחות ממחצית ממשקי הבית מהקבוצה השלישית הצליחו למצוא דיור בכלל

הצליחו למצוא דיור בשכונות בעלות ריכוז עוני ,  שקיבלו המחאות דיורהבית של שתי הקבוצות

 אזורי מטרופולי� #50 הדיור בשוברי� הבודק את הישגי מקבלי ה,2002 במחקר אחר משנת. נמו�

מהדברי� עולה כי .  מכלל משקי הבית מצאו יחידות דיור בשכונה שכזו28%נמצא כי רק , גדולי�

 ;McClue, 2006(ענה למעבר לשכונות בעלות ריכוז עוני נמו� שוברי הדיור אינ� מספקי� מ

Goering et al. 2002 .( 

 מביאה נתוני� המצביעי� על כ� שהשוברי� אינ� מסייעי� למיעוטי� Turnerבמאמרה  .5

 #27.9% מהשחורי� מקבלי השוברי� ו25.2%. כפי שה� מסייעי� ללבני�) שחורי� ולטיניי�(

.  בלבד מהלבני�8%זאת לעומת ; #30% בעלות ריכוז עוני הגבוה ממהלטיניי� מתגוררי� בשכונות

ותלויי� , כמוב� שהבדלי� אלו אינ� מובני� בהסדר אלא קשורי� לאופי הסביבה בה הוא מיוש�

 נתוני התוכנית מראי� כבמטרה עדיי�, Turnerשל לטענתה . בנכונות בעלי בתי� להשכיר וכדומה

  ).Turner, 2003(בי� יותר מתוכניות ציבוריות אחרות לגיוו� ועירוב אוכלוסי� הישגיה טו

גמישות וניידות , ביקש להעניק למשק הבית בחירה רחבה יותר, 1998שנת מתכנית בהשינוי  .6

לעבור , ההוראות לחוק מִסדו את האפשרות לדייר .תו� ראיה אזורית במענה לצרכי משק הבית

שיו אחר דיור מתאי� ולאפשר הרחבת בחיפו, מתחו� רשות דיור אחת לתחו� רשות דיור אחרת

מדיניות הרשויות , יש ונערכי� הסכמי� לאפשר מעבר משקי בית בי� רשויות א� בפועל. הבחירה

, ראשית.  קשה וכמעט בלתי אפשריהמערימות קשיי� לניידות והמעבר מרשות דיור אחת לשניי

. טי הטפסי� והזכאויותהדבר נובע משו� ההלי� האדמיניסטרטיבי המסוב� של מילוי והתאמת פר

, קליטת משק בית על ידי רשות דיור תהיה על חשבו� ניצול הסיוע למשק בית מקומי, בנוס'

 ע� המעבר דובייחו, רשויות רבות נמנעות מלקבל משקי בית מחו*. מרשימת ההמתנה המקומית

 בכדי המעכבות מעברי�, על רשויות מבוססות, קיימות עדויות. אל תחומי הרשותנעשה בעיקר 

להניע את המבקשי� למצוא בה את בית� , לבזבז את הזמ� המותר לחיפוש הדיור ובכ� מראש

)Katz et al. 2003; Basolo, 2003; Katz and Turner, 2001; Quigley, 2000 .(  

עשרי�  מוגבל לתקופה קבועה שלהסיוע למשק הבית הנזקק  מצאנו כי 1998במאמר משנת  .7

וה� נותרו בחוסר , #2000רבי� עמדו על ס' סיו� לקראת שנות ה  הביתמענקי דיור של משקי .שנה
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 ,Bratt and Keyes(  והא� יוכלו להמשי� ולהתגורר במקומותיה�, הסיועלגבי המש� וודאות

 . בוטל או שונה, לא מצאנו מידע הא� מרכיב זה קיי�). 1998

לדיירי� , נוכחיתבמערכת ה.  לתמיכה בשכר דירההמנגנוני�לרעה של חשש מפני ניצול  .8

משו� שעד לגובה מחיר , אי� אינטרס להתמקח על מחיר הדיור, )Vouchers(דיור שוברי הנהני� מ

  הנגזר מגובה הכנסתו,משק הבית ימשי� וישל� שכר דירה קבוע) FMR(השוק המקובל כהוג� 

עולה  ).Quigley, 2000(שנה את עלות הדיור בעבורו תשכר דירה נמו� יותר לא ומציאת דירה ב

 יותר מהשכירות אותה היו מבקשי� בשוק גבוהי�שכירות דמי דורשי� , טענה כי בעלי� לדיור

מעבר למחיר השוק , קביעת תקרה לסיוע מביאה את גובה השכירות אל אותה התקרה. הפתוח

נמוכי� יותר ממחיר , היו זהי� או אפילו, מחירי אות� יחידות,  היו מגבלות לסיועייתכ� ולו. הראלי

יצירת מענק שאינו קשור ישירות לעלות שכר הדירה אלא מתייחס להכנסת משק הבית . שוקה

בדר� . הוא רעיו� המבקש להסתכל על הדיור כחלק ממכלול הוצאות משק הבית, ביחס לכלל צרכיו

יחשב משק , בכ�. תעבור האחריות לתשלו� שכר הדירה למקבל התמיכה ותצא מסל תקציבו, זו

ייעוד .  צרכי משק הבית ויתומר* למצוא דמי שכירות בעלות נמוכה יותרהבית את ס� עלויות

הכנסה ואפילו נמצא יקר עבור משל� המיסי� #ד"לא בהכרח מסייע ליחס שכ, הקִצבה במקרה זה

יש הרואי� , מנגד ולמרות הפוטנציאל לניצול). Grigsby and Bourassa, 2003(ועבור הצרכ� 

דיור ,  יותר להבטיח כי המענק אכ� יגיע למטרה העיקרית קרימכשיר יעיל, יעודיי�יבמענקי� ה

 ,Priemus(לפתרונות החברתיי� שמעבר לקורת גג , איכותי במקו� המסייע למשק הבית ומכא�

2004.( 

9. Vale עולה כי. סיו� בבוסטו�י� הנדר חקר את הדיור הציבורי �, מהדברי �מדיירי אתרי �רבי

העדיפו להתפנות לפרויקט אחר ולא לבחור ) Orchard Park#וMission Main כגו� ( שעברו שיקו� 

 מהמעבר הסיבה לכ� הייתה החששרבי� מה� עברו את בגרות� בדיור הציבורי ו.  דיורשובריב

 מהצור� אחרי� חששו .התחייבות לעמוד בתשלומי� הנלווי�לשכירות בבעלות פרטית ומה

 י ממצאי מחקר עכשוו).Vale, 2000( להתמודד ע� תנאי רשות הדיור לחזרת� לפרויקט המשוק�

מספר הדיירי� שבחרו בשוברי� הוא כפול ממספר� של אלו שבחרו , אשר יפורט בהרחבה בהמש�

 ).Buron et al. 2007(במעבר לאתר אחר של השיכו� הציבורי 

לא נמצא כי מקבלי שוברי� לדיור הטיבו את מצב� הבריאותי או , י ממצאי המחקר העכשוו .10

ע� . מעבר לקבוצה האחרת של דיירי� זכאי� שעברו לאתר שיכו� ציבורי אחר, ת�את מצב פרנס

ממצאי� אלו ). Buron et al. 2007(ה� כ� שיפרו את מצב� בשורה של מדדי� אחרי� , זאת

שמעבר� לא , MTO, Moving to Opportunity#מחזקי� ממצאי� שבדקו את מצב משתתפי ה

 Priemus(א� חיזק את תחושת ביטחונ� של הדיירי� , שיפר את מצב� התעסוקתי ואת הכנסת�

et al. 2005.( 

#גדל במהירות עד ל) HUD( חלקו של ההסדר מתקציב משרד השיכו� והפיתוח האמריקאני  .11

הגידול והיקפו הביאו לדיו� ברפורמות והחשש הוא בעיקר כי האוכלוסיות . 2004 בשנת 54%

או שהכנסת אוכלוסייה חזקה מעט ,  לדיור מהכנסת�#30%החלשות ביותר יאלצו לשל� מעבר ל
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יבריחו בעלי , חשש נוס' הוא שהשינויי� וחוסר הוודאות. תקטי� את סיכוייה� לשוברי�, יותר

 ).  Schwartz, 2006(בתי� מלהשתת' בתוכנית 

  תשובות לטענות

 נמצאו יתרונות רבי� המצביעי� על פוטנציאל להוות תשובה אמיתית למעוטי, על א' החסרונות

  :האמצעי�

ניטע� כי הגדלת הביקושי� לדיור יגרמו להעלאה של השכירות  #הרחבת מלאי דיור איכותי  .1

,  גובה המענקי� הנקבעי� לפי שכר דירה הוג� שלא ישווה לשכר הדירה העולה, בכל שוק הדיור

לא טענות אלו , עשויי� לדחוק את הזכאי� לשוברי דיור לריכוזי עוני חדשי� ולמלאי דיור מדורדר

הדרישה לקבלת מענקי� כוללת את אישור הרשויות לאיכות יחידת , יתרה מכ�. זכו לביסוס

 מליו� יחידות דיור של הזכאי� 1.5כ� שקיימת ביקורת על דרישות הס' לאיכות לגבי , הדיור

 . נבדק בשני� שלאחר מכ�, לא נמצאו נתוני� הא� דיור שנמצא זכאי). Schwartz, 2006(למענק 

דבר המאפשר ,  גובה המענקי� נמו� יותר לכל יחידת דיור#וד לקופת המדינה עלות הסבס .2

אמנ� הנתוני� משתני� ממקו� למקו� ומאתר לאתר א� . מענה למספר רב יותר של משקי בית

 #15%וב,  מהסיוע במענק הדיור#30%גבוה בכ, HOPE VI#סבסוד יחידת דיור במסגרת תוכנית ה

 ).LIHTC) Schwartz, 2006# וי במס בתוכנית הד הנבנית בסיוע הזיכ"מסבסוד יח

 על א' כי קיי� קושי בקיו� המטרה לחופש #חופש הבחירה לאזורי� בעלי ריכוז עוני נמו�  .3

נראה שהתוכנית אכ� מקדמת , לבחור את אופי הדיור ואת הסביבה המתאימה ביותר למשק הבית

 מהמטרופוליני� הגדולי� #50ב, 2003ת נתוני� ממחקר שנער� בשנ. מטרה זו בצעדי� מדודי�

 ממקבלי 58.6%,  מאזורי הסקר נמצאו דיירי תוכנית השוברי�#83%מצביעי� על כ� שב, ב"בארה

 בלבד מביניה� חיי� בשכונות 22.2%. #20% מענקי הדיור חיי� בשכונו שבה� ריכוז העניי� קט� מ

דומי� לנתוני� ממחקר� הנתוני� ). Turner, 2003 (30%העוני עולה על , בה� ריכוז נחשב לגבוה

 נית� לראות תוצאות ;מהמטרופוליני� הגדולי� 50שהקי' ג� הוא  Goering et al. (2002(של 

, ע� זאת. אינו גדולאולי משו� שהשינוי ,  שונההכותבי� בחרו לקרא את הנתוני� באופ�דומות א� 

 ). Turner, 2003( מהווה מגמה בכיוו� הנכו� שינויה, Turnerעל פי 

הסדר תלושי הדיור מסתמ� על המלאי הקיי� בה� השכירות אינה יקרה  #' היד#הישג'ת שמיר .4

 ולכ� במקרה של התחזקות משק הבית ויציאתו כמו בתוכניות אחרות המסתמכות על בניה חדשה

 בסביבה בה הוא שוכר באמצעות רקיי� סיכוי שזה יוכל להישא, ממערכת התמיכה הציבורית

 . )Turner, 2003(תלושי הדיור 

 מביא פילוח סטטיסטי של נתוני� לגבי משקי הבית הנעזרי� Schwartz # יציבות החזקה  .5

 התגוררו בדירת� 34%,  גרו בדירת� הנוכחית בי� שנתיי� לחמש38%, 2004בשנת . בתלושי הדיור

למרות שאי� הנתוני� מצביעי� על היתרו� או .  למעלה מעשרי� שנה#2%  שנה ו5#20הנוכחית בי� 

 ).  Schwartz, 2006(� בחוסר המעבר ה� לפחות מעידי� על ביטחו� בחזקה החיסרו
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המאמר . סיפק לנו טיעוני� נוספי� בזכות ההסדר) Buron et al. 2007(מחקר שהתפרס� השנה 

לדיירי� . בוח� מדג� מקרב דיירי השיכו� הציבורי שהתגוררו באתרי� מדורדרי� והעתקו מה�

.  החופשי אחרי� או לקבל שוברי דיור ולמצוא לעצמ� דיור בשוקהוצע לעבור לאתרי דיור ציבורי

משו� התמונה שהוא מספק לגבי הנעזרי� בשוברי הדיור , ראשית: חשיבות המאמר היא כפולה

נבח� ההסדר כפיתרו� לעניי� ביותר , במדג� זה, שנית. בהתמודדות ע� שוק השכירות הפרטי

ה� עניי� מאוד ומגיעי� משיכוני� מדורדרי� , כאשר דיירי השיכו� הציבורי הנוטלי� בו חלק

 . ביותר

שיכוני� מדורדרי� של דיור ציבורי רוקנו מדייריה� לצור� עדכונ� , HOPE VIבמסגרת תוכנית 

לאתרי� המציעי� דיור איכותי וקהילה , לאחר השיקו�, ושיקומ� במטרה שדיירי השיכו� יחזרו

 464דיווחו ,  שיצאו מהשיכוני� המדורדרי�ארבע שני� לאחר, 2005בשנת . מעורבת ומגוונת

קיבלו כל אות� שני� שוברי� לדיור ומצאו ,  מדיירי השיכו� המקורי302.  משיבי� על מצב�

 מה� אשר קבלו שוברי� 70%.  עברו להתגורר בשיכו� ציבורי אחר162 #מגורי� בשוק החופשי ו

#דיור בו ה� חיי� נותר ללא שינוי ו דיווחו שמצב ה22%דיווחו כי מצב הדיור שלה� הוטב , לדיור

 בלבד מבי� הדיירי� שעברו לאתרי שיכו� ציבורי 40%, לעומת�. על הרעה במצב�,  בלבד8%

, )25%( מה� דיווחו על דיור שנותר ללא שינוי ורבע מה� 35%, דיווחו כי הטיבו את מצב�, אחרי�

#ברוב� אמהות שחורות חד, תרשתי הקבוצות נמנו על העניי� ביו. דיווחו על הרעה במצב הדיור

, קבוצת מקבלי שוברי הדיור, ע� זאת. הוריות שהתגוררו בשיכו� הציבורי למעלה מעשר שני�

 . גבוהה יותר, ע� שיעור מסיימי תיכו� גבוה יותר והכנסה יחסית, הייתה צעירה יותר בהרכבה

ות בעלות ריכוזי עוני בהשוואה נבח� הא� השימוש בשוברי הדיור אכ� סייע לדיירי� לעבור לשכונ

 52%לפני המעבר , 2001בשנת . נמוכי� יותר לעומת השכונות בה� מתגוררי� הדיירי� שהועתקו

בשנת ). 40%בה� ריכוז העוני עולה על (מהשתתפי� התגוררו בשכנות בעלות ריכוז עוני גבוה מאוד 

 לעומת רק #20% מ מבי� מקבלי השוברי� התגוררו בשכונות שריכוז העוני בה� נמו�47%, 2005

 נותרו בשכונות עניות 11%, מבי� מקבלי השוברי�.  מאלו שעברו לאתר שיכו� ציבורי אחר12%

 מדיירי אתרי השיכו� הציבורי שגרו בשכונות דומות 34%לעומת )  עניי�#40%למעלה מ(מאוד 

)Buron et al. 2007.( 

� אחת לאחר שעזבו את האתר עברו יותר מפע,  ממקבלי שוברי הדיור40%נמצא כי , 2005בשנת 

 מהעוברי� לאתר שיכו� ציבורי 9%רק , בהשוואה.  מה� עברו שלוש פעמי� ויותר9%. המקורי

ערכו שאלוני עומק לאלו , החוקרי�.  עברו שלוש פעמי� ויותר2%עברו יותר מפע� אחת ורק 

, פעמי� רבות, שעברו מספר פעמי� ומצאו כי למרות שבחלק� ניזומו המעברי� על ידי בעל הבית

; המעברי� הצביעו על חוזק� של הדיירי� שהיה באפשרות� לבחור ולעזוב בכדי להטיב את מצב�

 .Buron et al(או לשכירות אצל בעל בית הוג� יותר , לעבור לשכונה טובה יותר לדיור ראוי יותר

2007.( 

למרות , האתרי� גבוה בשיעור ניכר מדיירי, שיעור מקבלי השוברי� העומדי� בתשלומיה� במועד

. הצור� לבחור בי� תשלו� עבור הדיור לבי� תשלומי הוצאות אחרותניצבי� בפני שרבי� מה� 

 מאפשרות עהביאה אות� לקחת אחריות על מצב� ולהימנ, נמצא כי ההתמודדות ע� תנאי השוק
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וק עדיי� מקבלי המענקי� נאבקי� לשרוד ולעמוד בדרישות ועלויות הש, ע� זאת. של פינוי כפוי

 ).Buron et al. 2007(הפרטי 

ילדי מקבלי השוברי� עברו את . ההורי� נתבקשו לדווח ולענות על שאלות בנוגע להתנהגות ילדיה�

, ג� ביחס להתנהגות בתחילת הניסוי באתר הבסיס, המעבר טוב יותר והפגינו התנהגות טובה יותר

 ).Buron et al. 2007(בני העוברי� לאתר שיכו� ציבורי אחר , מחבריה�

  דיו	 ברפורמות

משקי בית אכ� מצאו , ב מעידות על עליה בהישג היד"העדויות מהתכנית בארה, למרות הביקורת

 התכנית מסייעת למעט ,אול�. דיור איכותי בשכונות טובות יותר או בפרויקטי� מעורבי הכנסה

היו אלו העניי�  על פי רוב לא ;יותרחזק , טי ההכנסה שממילאולאותו חלק בציבור מעו, מידי

הרפורמות המוצעות . מרובות ילדי� או בני המיעוטי�, משפחות חד הוריות, המוגבלי�, ביותר

מתייחסות בעיקר לשינויי� מבניי� לייעול התוכנית משו� ההכרה ביתרונותיה החברתיי� של 

 :התכנית ובחשיבותה

כאות לשוברי דיור דברי� נשמעת הקריאה להרחיב את מעגל הזכאי� ולהפו� את הזבראשית ה

סבור כי יש לתת , מהמובילי� עמדה זו, Olsen) 2006. (כפי שהדבר נעשה באירופה, לזכות מולדת

כאשר , יש להפסיק את חוסר הצדק בהעדפת משק בית אחד על משנהו, לדבריו. סיוע לכל זכאי

� מחדש בחול, הוא מציע. שניה� עומדי� בהגדרה לזכאות ומבדיל בניה� הוא רק מיקומ� בתור

ובמקביל לבחו� את צמצו� , הפנות תקציבי� מהסדרי� שאינ� יעילי�י ול"את דרכי� לאספקת דב

. ל לשרת משפחות רבות יותרוכי,  גובה הסיוע תחת התוכנית הקיימת,כ� לטענתו. הזכאות

מתייחסי� לכ� שרבי� מהנזקקי� לסיוע ה� דווקא  ,Grigsby and Bourassa) 2003(במאמר� 

מחפשי עבודה או בהכשרה ,  העובדי� ההצעה להגבלת הזכאות לאלוחי� אתשכירי� ודו

א� לא תקצר את רשימת , אולי הצעה זו תהיה חביבת הפוליטיקאי�, לטענת�. לתעסוקה

זכאות מחשש שהסיוע לנזקק יופסק ל את רעיו� הגבלת זמ� י�פוסל, בנוס' הכותבי�. הנזקקי�

 לעמוד עצמאי מול הוצאות הדיור שבעבר זכו לפני שהכנסתו תהיה מספקת ומשק הבית יוכל

  . למענה

יש להגדיל את היצע מענקי הדיור , לש� השגת המטרה החברתית של שילוב ופיזור ריכוזי העוני

). mixed-income(המיועדי� לשכירות בפרויקטי� הנבני� בעבור אוכלוסייה מעורבת ההכנסה 

יבחרו להישאר במקומ� ג� לאחר שלא , גדלהבהנחה כי דיירי� שנסתייעו בשוברי דיור והכנסת� 

 ).Quigley, 2000(יזדקקו עוד לסיוע 

גדיל את סיכויי משק הבית למצוא דיור בשכונות בעלות ת ,הכוונה וייעו*בניית מערכת תומכת ל

 ,McClue(ותסייע לזכאי� לנצל בצורה הטובה ביותר את יתרונות התכנית  כי�ריכוזי עוני נמו

2006.( Buron, תיו ועמי�לשיקו �של שיכוני הדיור הציבורי המיועדי �כי רוב הדיירי �מסבירי ,

ייתכ� ואז יפנו יותר לסיוע תלושי הדיור ולא . יש להכשיר� לחיפוש דיור, לא יחזרו אליה� ועל כ�

 .)Buron et al. 2007(יבקשו את העתקת� לשיכו� ציבורי אחר 

התכנו� , ל גופי� מרכזי� ע� גופי הממשלנשמעת קריאה להקמת שותפויות אזוריות ש, לבסו'
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) מטרופוליני(והציבור לניהול התכנית מתו� ראיה הבוחנת את צרכי הזכאי� בהקשר רחב יותר 

  ). Katz and Turner, 2001; Katz et al. 2003 (ומבקשת חלוקת אחריות בי� רשויות 

  תוכניות ניסיוניות במענקי דיור: חקר אירוע

 Moving to# וGautreauxב מתקשרות שתי תוכניות ניסיוניות "דיור בארהלהיסטוריה של מענקי 

Opportunity .התוכנית הראשונה ,Gautreaux , �של שחורי �נולדה מתו� תביעה משפטית כנגד ריכוז

. מענקי דיור לשכירות, כבר בשנות השבעי�, זו הייתה לתוכנית הראשונה שהעניקה. מעוטי יכולת בשיקאגו

לעבור ; למשפחות דר� מענקי דיור וסיוע למעבר למצוא דיור בשוק הפרטי,  שנה15ה במש� התוכנית אפשר

. בתי ספר טובי� יותר,  ותעסוקה ולילדיה�תלאפשר הזדמנויו, מריכוזי העוני לפרוורי� ולשכונות מעורבות

ת� של  והראה תוצאות חיוביות להתקדמו#80המחקר הראשו� לבחינת הישגי התוכנית נער� בסו' שנות ה

אול� המחקר זכה לביקורות על . המעבר נקשר בשיפור מדיד בחיי ובהשתתפות הילדי�. מבוגרי� וילדי�

על חוסר במידע לגבי משפחות , סיכוי טוב יותר להצלחה בחירת המועמדי� לתוכנית שמראש הראו

וצה קטנה קב, עוד ניטע� כי ההשפעה החיובית נמדדה על מדג� קט�, שהצטרפו א� לא ממשו את המעבר

 ;Von Hoffman et al. 2006; Goering et al, 2002(ולא מייצגת של משפחות על אי דיוקי� בנתוני� ועוד 

Apgar, 2004 .(  

Moving to Opportunity , היא תוכנית ניסיונית של הקונגרס שנוצרה כתוצאה מהביקורת על התוכנית

 לבחו� הא� בסיוע התלושי� ההכוונה היית). section 8( לבחו� את נושא מענקי� לדיור �בניסיו, הראשונה

, עשירות בתעסוקה ומשאבי�, הא� שכונות שכאלה; יכולי� הזכאי� לעבור לשכונות בעלות ריכוז עוני נמו�

 חברתיי� רצויי� �יבטיח תעסוקה טובה יותר למשתתפי� וגישה נרחבת יותר לשירותי רווחה ולהיבטי

ב "התוכנית נוסתה בחמש ערי� ברחבי ארה. כוונה במציאת דיורומה משקל הה, )Apgar, 2004(אחרי� 

אוכלוסיית היעד למחקר היו משקי בית ע� ילדי� בעלי הכנסה מועטה .  משפחות4,608ונבחרו בעבורה 

 ,HUD) ( של עניי�40%מעל (מאוד החיי� בדיור ציבורי או בתוכניות סיוע למגורי� באזורי ריכוז עוני גבוה 

  : המשתתפי� חולקו באופ� אקראי לשלוש קבוצות). Goering et al, 2002 מתו� 2001

.  שעליה� לעבור לשכונות בה� למטה מעשרה אחוזי עוני) section 8(מקבלי המחאות דיור  , האחת .1

  . רי� מקומיי� בסיוע למציאת מגורי�"הקבוצה נתמכה על ידי יועצי� מארגוני מלכ

 .  כל שה�תר ללא מגבלות גיאוגרפיודיו) מענקי(מקבלי המחאות , ההקבוצה השניי .2

 ;Goering et al, 2002(קיבלה תמיכה וסיוע בפרויקט עצמו ) קבוצת הביקורת(הקבוצה השלישית  .3

Apgar, 2004 .( 

המחקר נבנה משלושה . 1998#1994ראשית נער� מעקב ונאספו נתוני� משלושת הקבוצות בי� השני� 

רתיי� שלכל אחד מה� אסטרטגית מחקר משלו הנעשה שבעה צוותי� של חוקרי� חב, הראשו�: נדבכי�

אמור היה , השני.  ושותפיוGoering (2002(באתר אחד אות� מחקרי� ה� הבסיס העיקרי לעבודת� של 

השלב השלישי הוא ניסיו� להערכת ). cross site evaluation( ולבחו� מדדי� חוצי אתרי� 2003 #להסתיי� ב

 עשר שני� 2008שלב זה אמור להסתיי� בשנת ). impact evaluation(השפעת המעבר לשכונות השונות 

  ). Goering et al, 2002(לאחר סיו� שלב איסו' הנתוני� 

התוכנית מוכיחה כי שילוב של מענקי , מהנתוני� המוקדמי�, ג� א� מוקד� לבחו� תוצאות לטווח ארו�

ר יעיל המאפשר למשקי בית לעבור דיור ע� הכוונה והכשרה למציאת דיור ותעסוקה עשויי� לשמש מכשי

כבר נשמעות קריאות להרחבת . לשכונות עדיפות ע� ריכוזי עוני נמוכי� והיצע שירותי� רחב ואיכותי יותר

 ;Von Hoffman et al. 2006(התוכנית בהתבסס על עדויות מהשטח ובהתבסס על עלות ותועלת חברתית 

Glastner, 2002; Ostendorf et al. 2001; Varady et al. 1998; Calavita and Grimes,1998.(  
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     בריטניה4.1.2

   גודל ההסדר מכלל הדיור

רבע  ; איש4,314,000 קיבלו מענק 1999בשנת .  השוכרי� זוכי� למענקי דיורמחציתלמעלה מ

  ).Priemus and Kemp, 2004 (חברתיושישה מכל עשרה בדיור ה, מהדיירי� בשכירות הפרטית

       בבריטניה קי הדיורמענההיסטוריה של 

. )Housing Benefit(היא תוכנית ההטבה לדיור , בבריטניה, המקור העיקרי של סיוע תלוי הכנסה

החלה פועלת בתחילת ,  יכולתמעוטיהגרסה הראשונה של מערכת התומכת לסיוע בשכר הדירה ל

ר בסקטור לסיוע לשכר דירה לדיו, הורחבה תֹכנית המענקי�, 1982#83בשנת . שנות השבעי�

א� נשארה , )1988(מאז עברה כמה שינויי� ורפורמות . בסקטור השכירות הפרטיתג� הציבורי ו

מתבסס ( זו תכנית לאומית שנועדה להענקת מענקי� המיועדי� לשכירות בלבד. דומה בבסיסה

  . )Priemus and Kemp, 2004; Priemus, 2004; Groves, 2002על

      הזכאות כזכות מולדת

 היא זכות מולדת , לסיוע בשכר דירהמענקי� בתכנית להזכות להיכל, כמו בהולנד, הבבריטני

)entitlement (והוא תלוי  .לה זכאי כל אזרח �בתקציב הממשלה לא קיימת הגבלה על הסכו

בבריטניה ההסדר רחב עוד יותר מהמקבילה בהולנד  .במספר הנצרכי� וצרכיה� הייחודיי�

  ).Priemus and Kemp, 2004 (� למענקי דיור השוכרי� זוכימחציתולמעלה מ

) Department of work and Pensions(המחלקה לעבודה וגמלאות , התֹכנית מופעלת על ידי

בדומה לנעשה . על ידי הרשויות המקומיות, האחראית ג� על הביטוח הסוציאלי ומנוהלת מקומית

התשלו� ). social security(ומי מענקי הדיור ה� חלק ממערכת תשלומי הביטוח הלא, באוסטרליה

כחלק , כמכשיר לביטחו� סוציאלינתפסי� אול� המענקי� , אמנ� מועבר ישירות לבעלי הדיור

בעלי� לדיור המקבלי� תשלומי ). Berry, 2001 (סיוע להשלמת הכנסת משק הביתמהתמיכה וה

  ).Priemus et al. 2005(אינ� זכאי� למענקי דיור א� זכאי� לסיוע בתשלומי המשכנתא , רווחה

      אופי המענק

עבור שכירות בסקטור הדיור החברתי או בשוק , ר דירה בלבדהמענקי� מוגבלי� לתשלו� שכ

 ניתנתההטבה , )(councilsשל רשויות הדיור המקומיות עבור דיירי השיכו� הציבורי ב. החופשי

 או באגודות ירות הפרטיתדיירי השכל.  סכו� המקוזז ישירות מול חשבונ�,)rebate(בדמות הנחה 

ג� שהשכירות הציבורית .  משולמת ישירות לבעלי הדיור)rent allowance(שכירות ה קצבת ,דיור

מענקי הדיור לדייר ניתנת הבחירה לבחור , נמוכה משמעותית משכר הדירה בשכירות הפרטית

   .באילו מה�
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       לסיוע בשכר דירה והתנאי�הזכאות

הערכת הנזקקות של משק הבית ואספקת מענק למשקי בית בעלי הכנסה מבוסס על , מענק הדיור

הנגזר , המענקי� ה� השלמה להכנסה והמענק נית� כסיוע ייעודי; שאינה יכולה לכסות את צרכיו

החישוב מתייחס בראש ובראשונה להכנסת משק . מנוסחת חישוב הנערכת לכל משק בית בנפרד

והוצאות הדיור , ות משק הבית על פי הרכבו ומצבווהערכת הוצא) כולל תשלומי הסעד(הבית 

' שכר הדירה המזכה '.'שיעור ההטבה'אלו קובעי� את , הכוללות שכר דירה והוצאות תחזוקה

)eligible rent (הכנסת משק הבית שווה . הוא גובה שכר דירה המקובל למאפייני משק הבית �א

שכר הדירה 'כה במענק בגובה כל הוא יז, המחושב למשק הבית' שיעור ההטבה'או פחותה ל

 מההפרש בי� 65%ישל� משק הבית , כשהכנסת משק הבית גבוהה משיעור ההטבה. 'המזכה

במרבית , בפועל ).Priemus and Kemp, 2004; Ditch et al. 2001(' שיעור ההטבה'ההכנסה ל

ת כל עלות אינ� מכסי� א, המענקי� שנועדו לכיסוי כל שכר הדירה עד לתקרה מסוימת, המקרי�

  . השכירות

 נכנס לשימוש מושג המתייחס לגובה שכירות ממוצעת ; נערכו מספר רפורמות בתוכנית1996בשנת 

, זוגות. המהווה תקרה לשכר הדירה המזכה במענק דיור) Local Reference Rent(בשוק המקומי 

מחיר שוק  הוגבלו לממוצע 25נחשבי� ליחידת מענק אחת ומשקי בית של בודדי� מתחת לגיל 

מספר מקבלי הסיוע בשנה זו הגיע לשיא של כארבע מליו� ושמונה . לחדר ע� שירותי� משותפי�

 Priemus(יחד ע� הקטנת אחוזי האבטלה תרמו להורדת מספר זה , הרפורמה. מאות אל' איש

and Kemp, 2004; Gibbon and Manning, 2003.(  

    מגמות לעתיד

בתחילה , ברפורמה ניסיונית, 2002הוחל בשנת , ת הבריטיתלאור הטענות לקושי ולסיבו� המערכ

משק . ב" רעיו� זה מזכיר את תוכנית השוברי� הקודמת בארה.באופ� מוגבל ורק בסקטור הפרטי

פ הכנסת משק הבית ומאפייניו ביחס לשכר הדירה המקובל "הבית יקבל לידיו סכו� המחושב ע

על משק הבית יהיה לנהל את תשלומי ,  תקציבוואלא א� נמצא שהוא אינו כשיר לנהל את, באזור

 Priemus and(הכוונה להרחיב סכמה זו ג� אל הדיור החברתי , בעתיד. שכר הדירה מול בעל הבית

Kemp, 2004.(  

    מענקי� לבעלי� לדיור

בעלי� לדיור שה� זכאי� לסעד יכולי� לסיוע , א� זאת. מענקי הדיור מיועדי� לשכירות בלבד

  .)Priemus and Kemp, 2004( על המשכנתא בתשלומי הריבית

  הערכת התוכנית

הוא הגדול מכל שלוש המדינות הנזכרות בפרק זה וחל על כמחצית מכלל , ההסדר הבריטי

בריטניה מקצה חלק ניכר . משוכרי הדיור החברתי) #66%כ(השוכרי� בבריטניה ושני שלישי� 

). Stephens et al. 2002(דינה אחרת יותר מכל מ, )תוצר מקומי גולמי, GDP(מהכנסת� לנפש 

קיי� סיוע למשקי בית מעוטי הכנסה , בנפרד; ההסדר אינו כולל מענקי דיור לש� בעלות על דיור

  ). social assistance(הנית� דר� סיוע הרווחה , לצרכי תשלומי הריבית על משכנתא
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תכנית נתפסת ה. ביוקרת רבה מושמעת כנגד בעיות במבנה ובאדמיניסטרציה של התכנית

על המועמדי� למלא  (קיי� סרבול בבחינת מצב משקי הבית. כמסורבלת ומאפשרת טעויות וניצול

מעטי� הזכאי� היודעי�  , משו� החישוב המסוב�.  ועיבוד הבקשות למענקי�)טופס ארו� ומורכב

 .Priemus et al( מה גובה שכר הדירה שבהישג יד�, כיצד מחושב המענק לו ה� זוכי� וחמור מכ�

2005.(   

   :בעיות ערכיותמספר  את התוכנית בבריטניה מצביעי� על מבקרי�ה

 משו� שהמענק הוא ;תמרי* השלילי לציבור הצרכני� ה� רואי� בה , בראש ובראשונה .1

ד או לחיפוש "אי� לדיירי� מוטיבציה  להתמקח על העלאה בשכה, א שכר הדירהועבור מל

 . דיור זול יותר

שעליה בהכנסה גורמת , עידוד שלילי שלא למצוא עבודה משו�מבנה התכנית מהווה  .2

המתאמצות ומצליחות משפחות ; גובה המענק או יציאה מהתכניתבלירידה דרסטית 

 הסיוע נשמט מתחתיה� מבלי לספק לה� תשובה מוצאות כי,  מעט מעל לקו העונילהתרומ�

 ;Gibbon and Manning, 2003 (אמיתית לדיור בהישג יד ומלכודת העוני מתחדדת

Stephens et al. 2003.( 

לגבי גובה המענק סרבול ואי הוודאות ה, פרט לעידוד השלילי משו� הקטנה בגובה המענק .3

 זכאי ; על יציאת הזכאי� לעבודהותהשלכמהווי� א' ה� עידוד שלילי ולה� , ועיתוי קבלתו

ולקחת , מעמדולשנות את , יעדי' לא לצאת, שאינו בטוח כי יהיה לו כיסוי לשכר הדירה

  ).Priemus et al. 2005(משרה התחלתית שאינה מספקת לכיסוי ההוצאות 

Stephens et al. (2003) �מנגנו� הביטוח הלאומי בבריטניה הוא הפחות נדיב משאר , כי, טועני

 הכותבי� זיהו שני קצוות .מדינות אירופה ורבי� הנזקקי� למענקי רווחה תלויי� בהכנסה נוספת

אספקת רשת , לבי� השני, הגדלת הישג היד, במתח בי� האחד; י"מדיניות אפשרית לדבהמאפייני� 

זאת ,  להגדלת רשת הביטחו�ההיא הנטיי, הגישה בבריטניה דר� מדיניות מענקי דיור, ביטחו�

מענקי הדיור נתפסי� כחלק מהתמיכה לרווחה ולביטחו� ,  כיBerry) 2001(בדומה לטענתו של 

  . סוציאלי

Stephens על החשש כי מדיניות של רשת ביטחו� עוסקת ב, ועמיתיו �מצביעי �של מניעת נפילת

, ולא בהכרחהמדיניות נקבעת על פי צרכי הנזקקי� , משו� כ� .מעבר לקו העוניהזכאי� לה אל 

יצירת עידוד מובנה בתכנית  המאמר מציע רפורמה הכוללת ג� .י"יסודי בנושא הדבמובילה שינוי 

 נדרש שינוי עמוק יותר במערכת הסעד והביטוח ,לדעת� .בחירה של דיוריפוש וללח, מענקי הדיור

המדיניות  בה 'מדיניות שוק חברתית'באת הפיתרו� האמיתי ה� רואי� . בשוק התעסוקהו, הלאומי

 שוק המספק דיור בשכירות שמתחת למחירי ומטפחתממשלתית הבעלות הה ומצמצמת את השליט

,  בשוק כזה).Stephens et al. 2003(תלוי מהשפעות השוק והביקוש בלתי השוק החופשי א� אינו 

יכשירו את הזכאי� לצריכה נבונה של שירותי , המענקי� והמדיניות המתלווה להענקת�, לטענת�

  .כאשר יתחזקו משקי הבית ה� ימצאו שוק המעניק מגוו� של דיור ג� בהישג יד�, בבוא היו�. דיור
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    הולנד4.1.3

  לל הדיור גודל ההסדר מכ

 ,דיורקיבלו מענקי , משקי בית מיליו�כ, 1999בשנת : היק' הסיוע כולל למעלה משליש מהשוכרי�

  . )Priemus et al. 2005; Priemus and Kemp, 2004( מ� השוכרי� 31%

  בהולנד    מענקי דיורההיסטוריה של 

 Huursubsidiewet, Housing(מענקי דיור ; עלה לדיו� רעיו� הסיוע הישיר לצרכ�, בשנות השבעי�

Allowances (עבר � הממכתוצאה  שהאמיר , לסבסוד עלות שכר הדירההוצגו כמכשיר זמני בלבד

שני משברי גורמי� שוני� ובכלל� .  התפעולעלותלמחירי  המותאמתמשכר דירה מוג� לשכירות 

 .Elsinga et al(וסבסוד היצר� כמו ג� מענקי הדיור נשארו על כנ� ,  הדיורעלויותהעלו את דלק 

רק , אול�.  תוכנית המענקי� הוכרה כזכות מולדת ומענקי הדיור היו לכלי נפו*1975בשנת ). 2005

 ;Priemus et al. 2005(בחוק מענקי הדיור זכו להכרה , עשרי� ושתיי� מאוחר יותר, 1997בשנת 

Priemus, 2004; Van Kempen and Priemus, 2002.( בעשור האחרו� של המאה הע �שרי

אפשרות בדבר ההסדר נראה מתאי� לקידו� רעיונות מדיניות הדיור ,  השלישיובתחילת האל'

.  והמקד� הזדמנויות)social mix (דיור שיש בו מגוו� חברתי  ולעידוד,בחירה באופי וסוג הדיורה

  ).Ditch et al. 2001(מענקי הדיור נתפסי� ככלי למלחמה בעוני 

    הזכאות כזכות מולדת

, 16 הולנדילה זכאי כל אזרח) Entitlement(היא זכות מולדת , כלל בתכנית המענקי�י להִהזכות

למעלה , והמשל� חלק נכבד משכרו לשכירות) מתחת לממוצע השכר(המרוויח שכר המוגדר כנמו� 

  . ממחצית עלות הממוצעת לשכר הדירה בהולנד

       לסיוע בשכר דירה והתנאי�הזכאות

כל עוד משק ; � רשימות המתנה או הגבלות בנוגע לאור� מש� ההטבהאי, תנאי המענק גמישי�

 א� ,יהסיוע הוא ייעודי ואינדיווידואל. הבית עונה על הקריטריוני� הוא זכאי להמש� המענק

מקלי� על הבירוקרטיה הקשורה בקביעת הזכאות ,  ואי לכ��החישובי� פשוטי� ואוניברסאליי

 בהגדרות ניתני� רק בעבור מגורי� העומדי�הדיור בהולנד מענקי ). Primus, 2000(וגובה המענק 

 ).Priemus, 2004(צ' בסירות #דיור, ואינ� ניתני� לקרווני�' תדיור עצמאייחידת 'הממשל ל

  .  עדיי� זכאי להטבה, החי בדיור מעט יקר, משק בית זכאי, מאיד�

     מענק הדיור בנוי מנדבכי�

 )'סטנדרט'(הממוצע  ו� שמעבר למחצית שכר הדירהמשק הבית זוכה למענק של מאה אחוז מהסכ

יזכה משק הבית , ד הממוצע ועד לתקרה שנקבעה"מעבר לשכה. ועד לגובה שכר הדירה הממוצע

                                                 

 
משנת ) Foreign National Act(זרה # הזכאות ניתנת לכל אזרח הולנדי או למי שיש לו תושבות מתוק' חוק אזרחות16

2000   )Priemus et al. 2005.( 



 

 

 

118

יהנו מתמיכה רק נכי� וקשישי� בהנחה שציבור זה י, מעל לתקרה זו.  מהעלות75%להשלמה של 

  .'חימו� וכד, מעלית, ור מוג�די: משו� הצור� במיפרט עשיר יותר, נזקק לדיור יקר יותר

      אופי המענק

, )התכנו� המרחבי והסביבה(באחריות משרד השיכו� , מענקי הדיור נתפסי� כמכשיר לסיוע בדיור

) הביטוח הלאומי(ש� המענקי� ניתני� על ידי המחלקה לעבודה וגמלאות , בשונה מבריטניה

עדיי� קיימת תקרת ; � הזכאות השתנהבשני� האחרונות מבח. ונתפסי� כמכשיר לביטחו� סוציאלי

ליתרת משק ג� ש יותר והוא מתייחס המדד היה לרגי,  על פי התפיסה החדשההכנסה לזכאות א�

 נוצר בידי משרד השיכו� Ninki#מדד ה. הבית לאחר הוצאות המחיה ההכרחיות והוצאות הדיור

ג� מעט כוח , צאות הדיורלאחר להו,  וכוונתו להבטיח כי למשק הבית יישאר2003ההולנדי בשנת 

  ).Priemus, 2004(קניה ליתרת צרכיו 

הדיור החברתי או :  הדיורהמענקי� מוגבלי� לתשלומי שכירות א� אי� מגבלה לגבי סקטור

. בדיור החברתי ישל� מקבל המענק את שכר הדירה לאחר הפחתת מענק הדיור. פרטי/המסחרי

קבלו את מענק הדיור אליה� וישלמו את מלוא י, דרי הדיור הפרטי, משו� החשש לפרטיות הזכאי

  ). Priemus and Kemp, 2004; Priemus, 2000(שכר הדירה לבעלי הדיור  

    החיפוש אחר דיור מתאי�

ניתנת לזכאי לדיור האפשרות להציע עצמו כמועמד להשכרת , במטרה להרחיב את הבחירה בדיור

לפי ניקוד , מחולקי� לציבור הזכאי�, מ�רשימת המתנה למענקי� לא קיימת והנכסי� עצ. כל נכס

א� , גיל המבקש: שערכיו מפורסמי� מראש ונוגעי� לסוגיות המבקשות לעשות צדק חלוקתי

הוכחה , תנאי� אחרי� ה�.  בנכסקהוא נדרש לשנות הוות, מדובר בנכס בו מתגורר המבקש

 .Stephens et al(ליכולת משק הבית לשל� עבור שכר הדירה והתאמת גודל משק הבית לנכס 

2002.( 

    מגמות לעתיד

. ומחירי השוק החופשי, הסיוע, עתיד מענקי הדיור תלוי בקשר וביחס של מחירי הדיור המסובסד

Priemus, (2000), �אפשריי �לא יהיו , בה מענקי הדיור, מכוו� שוק, האחד: משרטט שני תרחישי

. ת תותא� למחירי השוקוהשכירו, ד המסוי� אותו משל� משק הבית"תלויי� במחיר שכה

החשש הוא כי , בא בעת. משקי הבית יתומרצו למצוא דירות בשכירות נמוכה יותר, כתוצאה מכ�

הדבר יקשה על התחדשות עירונית משו� שעלות השיפוצי� והתחזוקה יעלו את המחירי� לרמות 

ויהפכו למנהלי אגודות הדיור יאבדו מכוח� כאגודי� חברתיי� . שאינ� בהישג יד� של דיירי� רבי�

המשכיר החברתי יהיה שחק� בעל תפקיד שולי לעומת , דיור מסחריי� המנוהלי� בתנאי השוק

כיצור , אגודות הדיור ימשיכו, תרחיש הדיור החברתי, על פי התרחיש השני. המשכירי� המסחריי�

ות כלאיי� בי� פעילות השוק לבי� מטרות חברתיות ערכיות כגו� אספקת דיור לחלשי� ולקבוצ

שכר הדירה הנגבה על ידי האגודות יהיה נמו� ממחירי השוק והשוני בשכר הדירה . רחבות בחברה

 ימש� ויהיה תסיוע בסובסידיו. בתו� הסקטור ישק' את השוני בערכי השוק של היחידות השונות

, בכל אחד מהתרחישי�. לש� הבטחת שכר דירה נמו�, קשור ישירות לשכר הדירה המשול�

  ).,Priemus 2004(וק יחייבו צור� לתכנו� מערכת מייצבת השינויי� בש
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נהֶגה הרעיו� לאיחוד מענקי הדיור לשוכרי� , Housing Memorandum 2000-2010בתזכיר לדיור 

 מספר ניסיונות הוכרז על. ג� לזכאי� בחזקת בעלותכסבסוד תלוי הכנסה , ובפע� הראשונה

שינוי נוס' ). Priemus and Kemp, 2004(מו אלו עדיי� לא יוש,  עתידיתשיקדימו כל רפורמה

  ). Elsinga et al. 2005(לסייע במימו� מענקי הדיור , 2005 החל משנת ,אגודות הדיורמחייב את 

  )הולנד(בסקטור השכירות החברתית ,  כלי� מימוניי� לאור$ השני�� 4.1טבלה 
Table 4.1: Financing Instruments in the Social Rental Sector (Netherlands) 

הלוואות   
ממשלתיות 
  י"לבניית דב

סבסוד 
�בנייה

תמיכה בצד 
  בהיצע

  מוג	שכר דירה   ערבויות ממשלתיות

)rent control(  
מענקי 

: דיור
תמיכה בצד 

  הביקוש

1945’s הקפאת השכירות     כ�  כ�
  כחלק ממדיניות שכר

  אי�

1960’s  , כ� �עידוד ג
להלוואות בשוק 

  ההו�

 ערבויות הממשל  כ�
  )מוניציפלי(המקומי 

Rent harmonization ,
השוואה לקראת 

  מחירי שוק

  אי�

1970’s  הלוואות + כ�
  בשוק ההו�

ערבויות הממשל   כ�
  )מוניציפלי(המקומי 

  כ�  

1980’s  הלוואות + כ�
  בשוק ההו�

ע� רשת , WSW*  כ�
, ביטחו� ממשלתית

כולל הלוואות 
  לשיפו*

שליטה , שיטת ניקוד
  מופחתת

  

  כ�

1990’s   סו' עיד� ההלואות
הממשלתיות 

)Grossing(  

כל : WSW  הופסק
  ההלוואות

Rental sum 

approach 

  כ�

כל : WSW  אי�  אי�  2005
  ההלוואות

המש� הפחתת 
  השליטה 

אגודות , כ�
הדיור 

מספקות 
  מימו� חלקי

WSW * ,רשת ביטחו� מהממשלה �מקור(המבטח את הלוואת האגודות , גו' פרטי ע :Elsinga et al. 2005 , 15עמוד.(  

  הערכת התוכנית

בשוק דיור . קרי משק הבית, לסבסוד הצרכ�, כמעט בלעדית, מדיניות הדיור בהולנד עברה

השכירות החברתי כמעט ומשתווה לעלות השכירות הפרטית ועלות הדיור נחשבת כעלות סבירה 

הכנסה מענקי הדיור נותני� תשובה הולמת למעוטי ה, ובהישג יד בהשוואה לשכר הממוצע

  .שמרוויחי� למטה מחציו� ההכנסה

מערכת פשוטה יחסית של מבנה הזכאות וחישוב המענק מאפשרת מענה מהיר וחיסכו� בעלויות 

הדבר חשוב במיוחד משו� שהמענק נית� לאחר . ובעיכוב שכרוכי� בתחזוקת בירוקרטיה מנהלתית

מענק יכול להביא להוצאות ועיכוב בתשלומי ה, שהדייר מצא דירה מתאימה וקיי� הסכ� לשכירות

פשטות החישובי� מאפשרת למשק הבית לתכנ� ולדעת מהו הסכו� לו , כמו כ�. כבדות למשק הבית

  .הוא זכאי

 לגבי 1997שהמכניז� שנקבע בחוק בשנת , Priemusטוע� , במאמר ביקורת בנושא המחאות הדיור

  :ות חולשה במנגנו�נקודמספר הכותב מונה . פגיע, הוא טוב ובאותה עת, מענקי הדיור
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את היתרה , עדיי� משכר הדירה וחלקהוא ישל� , כשהבעלי� עובר לדירה יקרה יותר .1

ג� , לאור� זמ�, יכול להביא לעידוד התחדשות עירונית א�, הדבר אמנ�. � הממשלהיתשל

, בעקבות תנאי שוק ואבטלה, במקרה שההכנסה תפחת. לניצול ולצריכה מוגזמת של מגורי�

הדרישה למענקי דיור תגדל הזכאי� לא ידרשו להקטי� את עלות הדיור ו, �במדיניות היו

על , הציבור יידרש לסיוע ומאיד� ובאותה עת, מחד. במהירות ותכביד על תקציב המדינה

  . המערכת יידרש להיות יציבה

דווקא ) open ended scheme( רואה קושי בכ� שההסדר הוא ללא מגבלת תקציב הכותב .2

 .ות המבקרות את ההוצאהמשו� שאי� מגבל

קיי� צור� למעקב מתמיד לבדיקת אמצעי� משו� שסביר להניח שמשקי בית לא ימהרו  .3

 .)Priemus, 2004 (ה עשוי להפחית את זכאות� למענקי�לדווח על שינוי במצב� א� ז

הזכאי� מתפתי� לנצל את , בשני המקרי�, ניצול המערכתלו' מלכודת עוני'חשש ליצירת  .4

לעיתי� כנגד היתרונות שביכולתה לספק לה� ולעיתי� , להגדיל את הכנסת�המערכת בכדי 

  ). Priemus and Kemp, 2004; Priemus, 2000(בכדי להמשי� ולהנות מהזכאות למענק 

  סיכו� והערכה:    מענקי� לזכאי� לדיור בשכירות4.1.4

, )tenant-base(רכ� הדיור צ, זכאי�לבי� סיוע ישיר ל) project base( בי� סיוע לאספקת דיור דיו�ב

מדינות המערב פונות ). Katz et al. 2003; Kemp, 2000(הולכי� וגוברי� הקולות התומכי� בשני 

נתפסת על ידי כל , מדיניות מענקי הדיור. הניתני� לצרכ�, לכיוו� מענקי הדיור תלויי הכנסה

ישנ� עדויות לכ�  .כמדיניות המסייעת לשיפור חייה� של הזכאי�, המדינות אות� סקרנו

בכל שלוש  ).Shlay, 1995( הישגי� כלכליי� וחברתיי� יגעו למשפחות להששהמענקי� סיי

בסוד ישיר בהולנד הופסק לחלוטי� סִ. מרכזי במדיניות הדיורההייתה התכנית להסדר , המדינות

  ממלאי26% ( דיורהוא היחיד הגדול ביותר לאספקתהמענקי� ב מנגנו� "של צד היצר� ובארה

ובתנאי בולט ההבדל בהיק' , � זאתע. )Schwartz, 2006, 2004הדירות לשכירות מוזלת בנתוני 

היק' ההסדר בבריטניה : לבי� זה שבארצות הברית, הולנד ובריטניה, ההסדר בי� מדינות אירופה

 ההוצאה .ובהולנד מכיל את כל השוכרי� הזכאי� לסיוע והוא מהווה חלק נכבד מכלל השוכרי�

 14.7(ב "כמעט כפולה מההוצאה המקבילה בארה)  $ד מיליאר23.6(דיור בבריטניה למענקי 

  ). Priemus et al.2005) ( $דמיליאר

     זכות מולדת כמענקי הדיור

). entitlement(ההבדל הבולט ביותר בי� המדינות אות� סקרנו הוא אימו* המענקי� כזכות מולדת 

ונה  שברגע שאד� ע, של דברו פירוש;ות מולדתכזכ וכרומענקי הדיור ה, בבריטניה ובהולנד

, ב"בניגוד למצב בארה, זקוקי� למענקכמענה ל מותא�התקציב ו לדרישות לזכאות הוא זוכה לה�

התוכנית אינה כוללת , ב" בארה.והוא שיקבע כמה בני מזל יזכו לתמיכהמראש ש� נקבע תקציב 

עליה� :  מוצאי� עצמ� בחוסר ודאות וג� אלו שזכו להגיע לראש הרשימה,את כל הזכאי� לסיוע
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זכאות� , אז וג� ,למצוא בזמ� נקוב בעל בית שיסכי� ליטול חלק בה, לעמוד בתנאי התוכנית

  . 17מוגבלת בזמ�

     מענקי הדיורקהל היעד ל

העומדי�  אמצעי�מענקי הדיור מיועדי� למעוטי ה, ב והולנד"ארה, בריטניה:  המדינותבכל שלוש

 י משקלבי� הכנסת, ג� א� היא מוזלת, ורוא המגשר העיקרי בי� עלות הדיהמענק ה. במבח� הכנסה

מענקי הדיור ה� אמצעי להרחבת מלאי הדיור , ב במיוחד" בארה:בית בעלי הכנסה מועטה ביותר

  שיעור לתרו�, ה� השוכרי� במסגרת ההסדרדיור הציבורי והבשיכוני ה�  , משק הביתעל; הציבורי

לצרכי משק הבית ואינ� בהכרח שיעור קבוע " תפורי�"המענקי� , הבבריטני.  מהכנסתו30%של 

כל עוד הכנסתו נמוכה מתחשיב הכולל , הכוונה כי משק בית יזכה למלא סכו� השכירות: מהכנסתו

כשהכנסת משק . הוצאותיו ועלויות הדיור לו הוא נזקק ומאפייני המקו�, את מאפייני משק הבית

 מ� ההפרש שבי� 65% ישל� משק הבית )'שיעור ההטבה'ראנו לו ק(לתחשיב זה הבית עולה מעבר 

  . 'שיעור ההטבה'לההכנסה 

      י באיכות טובה"המטרה לאספקת דב

ב היחידה מבי� השלוש המעמידה תנאי "ארה, אשר למטרה הראשונה לאספקת דיור ראוי

 השיכו�  רק לשכירות דירה שעמדה בדרישות משרדושוברי הדיור יינתנ: המתייחס לאיכות הדיור

בבריטניה אי� . 'יחידת דיור עצמאית'בהולנד הדרישה היא לעמוד בהגדרה ל). HUD(, האמריקאי

 .Priemus et al(במיוחד ליחידה גדולה או יקרה , ס' תחתו� לאיכות הדיור וההגבלות ה� לס' עליו�

על ; י�מצוי בשיכוני� ממשלתיי� שרבי� מה� מדורדר' דיור הציבורי'ב בה רוב ה" בארה).2005

הסקטור החברתי רחב יותר , באירופה.  מיועדי� למציאת דיור בשוק הפרטימענקי הדיור, כ�

דווקא בדיור החברתי איכות , כפי שהדבר בהולנד ובשוודיה, לעיתי�. ב"ואופיו שונה מזה שבארה

הבניה עולה על איכות הבניה לשכירות שבסקטור הפרטי ובדר� כלל הבתי� חדשי� יותר 

  . ומעודכני�

  עירוב אוכלוסייה באמצעות מענקי דיור

פיזור ריכוזי העוני ומת� הזדמנות למשקי ל, בכל שלוש המדינות מטרת התוכנית היא לעירוב ומגוו�

למרות הדמיו� במטרה . הבית לעבור לאזורי� טובי� יותר ועשירי� בשירותי� ובתעסוקה

 יה הדיור הציבורי ה,ב"בארה. דרעדיי� רב ההבדל והוא נובע מהקרקע עליו צומח ההס, המוצהרת

מענקי הדיור  ; השני� הפכו למשכנות עוני והזנחה�ע בפרויקטי� ש,י� ממשלתיני�שיכובברובו 

. אל שכונות משגשגות מעט יותר, מהסטיגמה והדלות שבה�,  יציאה מריכוזי העונינועדו לאפשר

במש� שני� . רוב הכנסהבשיח שולטי� המונחי� בדבר שכונות בעלות ריכוזי עוני נמוכי� ועי

# כ� ג� לגבי שיכוני הדיור הציבורי. בהולנד חיו זה לצד זה מעוטי ההכנסה ובעלי ההכנסה בינונית

. וזו הסיבה למיעוט הגטאות בערי�, חברתי שהיו מאז ומתמיד מעורבי� מבחינת רמות הכנסה

מניעת ריכוזי עוני גלי ההגירה ה� שהביאו לריכוזי אוכלוסיה חלשה ונושא , בעשורי� האחרוני�

ב או "חשובה א� לא כפי שהיא באה לידי ביטוי בארה, שאלת הניידות בהולנד, עדיי�. עלה לתודעה
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יש לעודד דווקא את אלו שהכנסת� גבוהה יותר לפנות דיור לא יקר , לעיתי�. אפילו בבריטניה

א� בעיקר , המונחי� בשיח ההולנדי מתייחסי� למגוו� ועירוב הכנסה. י"לאלו שנזקקי� לדב

מאפשרי� מגורי� מעורבי� מבחינת , בכל שלוש המדינות מענקי הדיור. מודגשת הזכות לבחירה

  ). Salet, 1999(הכנסת הדיירי� 

      המענק כסיוע ייעודי לדיור

הסיוע עבור דיור הוא ייעודי ומכוו� לש� , בכל שלוש המדינות שסקרנו ובמדינות אירופיות נוספות

מענקי הדיור ניתני� על ידי מחלקת העבודה , בבריטניה .י� ובהישג ידאספקת דיור ראוי ותק

, החשש שבמקרה והסיוע נית� כהשלמת הכנסה. והגמלאות וקשורי� ישירות להשלמת ההכנסה

עבור הוצאות אחרות ויחזור לגור בתנאי� לא  ,משק הבית עשוי לנצל מענק הנית� לש� שכירות

החופשי משול� לבעל הבית ובדיור הציבורי כנגד חשבונו של המענק לשכירות בשוק , על כ�. ראויי�

  . משק הבית

     מענקי הדיור והיחס ע� השוק

העלות למשק הבית מקבילה לעלות שכר . ב מענקי הדיור נתפסי� כתחלי' לדיור הציבורי"בארה

: בבריטניה ובהולנד עלות הדיור החברתי גבוהה יותר. הדירה בדיור הציבורי ונגזרת מהכנסתו

. שכר הדירה בשכירות הציבורית דומה לזה שבפרטית, בהולנד ש� שכר הדירה היה שני� בפיקוח

מענקי הדיור .  ממחיר השכירות בשוק הפרטי#70% בכשכר הדירה בדיור החברתי נמו�, בריטניהב

לשכירות בשוק הפרטי או בדיור , בבריטניה ובהולנד נועדו לסייע למעוטי האמצעי� באשר ה�

  . החברתי

       מתאי�ציאת דיור מ

ב מציאת דיור מתאי� נעשית לאחר שמשק הבית הוכר כזכאי ומקומו ברשימת ההמתנה "בארה

 יו� למציאת דיור הול� בשכר דירה מתאי� וע� בעל בית 60#120, לרשותו של משק הבית. הגיע

משק , בהולנד בבריטניה. אחוז גבוהה ממשקי הבית נכשל במשימה; המתאי� לתנאי התוכנית

משו� הבירוקרטיה וסרבול התחשיבי� , מהספרות. הבית פונה לקבלת המענק לאחר שמצא דירה

  . קורה ומשק הבית לא מקבל את המענקי� במש� תקופה, בבריטניה

    המנגנו	 המספק את מענקי הדיורהביקורת כנגד 

הנדרש בי� הצור� להדגיש את שיתו' הפעולה . המנגנו� במדינות השונותאופי  כלפי תמופניביקורת 

 ולתושבי� תלרשימת ההמתנה המקומי, קוד�נובע מהצור� שלה� לדאוג , ב"רשויות הדיור בארה

מדינות האירופיות שמאפשרות לכל משק בית העומד בטענות אלו לא נשמעות . שבאחריות�

ככל . החשש מניצול המערכת מגיע בעיקר מאירופה, לעומת זאת. בקריטריוני� לזכות במענק

 .ה� הופכי� מורכבי� יותר, הדיירי�אלה משתכללי� ומנסי� לענות על יותר מצרכי שמנגנוני� 

הופכות ג� ה� , הבטחת חלוקה יעילה והפיקוח על איכות המגורי�, שאלות על מבנה מנגנו� הניהול

כנגד . הצור� בהתייחסות פרטנית יכולה להוביל למנגנו� מסורבל ולא יעיל. למורכבות יותר

 המשאירי� ,עומס של תקנות ומכשולי�,  סרבול היתר בדברהטענה ועלתמהמערכת הבריטית 

, זמי� יותר ויעיל, המנגנו� ההולנדי פשוט יותר. בחוסר וודאות, את הזכאי� ובעלי הבתי�, לעיתי�

   ).Gibbon and Manning, 2003; Slate, 1999(גובר החשש מניצולו , דווקא משו� כ�
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  18בריטניה והולנד, ב"ד בי	 ארה" הסיוע לשכ השוואה מסכמת של מענקי�4.2טבלה 
Table 4.2: Comparison of Rental Housing Benefits in the USA, Great Britain and the 

Netherlands  

  הולנד  בריטניה  ב"ארה  
 Section 8, Housing  ש� התכנית

Choice Voucher 

Program   

Housing benefit 

)1970's(  

Huursubsidiewet 

 (Housing Allowance of 

1997) 

עידוד ליציאה משיכוני�   מטרת התכנית
פיזור ריכוזי , מדורדרי�

הזדמנויות ועידוד , העוני
עירוב רמות הכנסה 

)mixed-income(  

סיוע לשכיות לש� הענקת 
והשגת ' רשת ביטחו�'

  'הישג היד'והבטחת 

  י"סיוע עיקרי להשגת דב
מקד� את רעיו� הבחירה 

 social(תי בדיור ועירוב חבר

mix(  

הזכאות כזכות 
  מולדת

תקציב : לא זכות מולדת
מספר הנהני� קט� , מוגדר

רשימת (לעומת הזכאי� 
  ) המתנה

לכל , זכות מולדת
תקציב פתוח : השוכרי�

open-ended scheme  

: לכל השוכרי�, זכות מולדת
 open-endedתקציב פתוח 

scheme 

הגבלת זמ� 
  הזכאות

 יש לחדש את, מוגבל בזמ�
   שני�3הזכאות כל 

  אי� מגבלת זמ�  

הגו' האחראי 
  למת� המענקי�

  :סיוע לדיור

המחלקה הפדראלית 
לשיכו� ולפיתוח עירוני 

)HUD(  

: רשת ביטחו� ורווחה
המחלקה לעבודה '

 Department(' וגמלאות

of Work and Pensions( 
  בניהול הרשות המקומית

  :סיוע לדיור

 Ministerie(משרד השיכו� 

van VROM(  
קיימת מערכת נוספת למענקי (

  )רווחה

סוגי החזקות 
הזוכות לסיוע 

  לדיור 

עידוד למגורי� : שכירות
/ בשוק השכירות הפרטית

  . מסחרית
אפשרות מענק : בעלות

לבעלי� עבור הוצאות 
  דיור או תשלומי משכנתא

סיוע למגורי� : שכירות
בשכירות פרטית 

  וציבורית

סיוע למגורי� : שכירות
  חברתיתטית ובשכירות פר

: דיור ראוי
  איכות הדיור

יחידת הדיור חייבת 
  HUD #לעמוד בדרישות ה

, אי� דרישת מינימו�
יות רתקנות למניעת שכ

  בדיור גדול או יקר מידי

ד חייבת "יח, אי� תק� מינימו�
יחידת דיור 'לעמוד בדרישות ל

  .'עצמאית

הגבלת זמ� 
  למציאת דיור

   יו�60#120
שיעור הנכשלי� למצוא (

 )30#50%דיור נע בי� 

, הפניה לקבלת מענק
  לאחר שנמצאה דיר ה

לאחר , ניה לקבלת מענקהפ
  השנמצאה דיר

גובה 
  הסובסידיה

דירה הוג� גובה שכר 
בהפחתת , )FMR(, לאזור

תשלו� משק הבית בגובה 
מת  המתואמהכנסתו 30%

   )המוסכמת לחישוב(

הכנסה עד גובה סכו� 
מינימו� הכרחי המקובל כ

 מענק 100%: למשק הבית
. לגובה שכר דירה מקובל

 65%ינוכה :   זהמעבר ל
מההפרש לטובת שכר 

  .הדירה

החל ממחצית שכר הדירה 
הממוצע ועד לגובה שכר 

;  מענק100% #הדירה הממוצע
ד הממוצע ועד "מעבר לשכה

השלמה של : לתקרה שנקבעה
  . מעלות השכירות75%

: בסיס החישוב
 גובה שכר /מדד

דירה לפיו יקבע 
  ובה הסיועג

המקובל , שכר הדירה
 ,FMR(באזור , כהוג�

Fair Market Rate(  

שכר הדירה הממוצע 
 Local(בשוק המקומי 

Reference Rent(  

מודד את , Ninki #מדד ה
כ הוצאות הדיור ואת "סה

 להוצאות היתרה הנותרת
  אחרות של משק הבית

 מכלל 10%פחות מ  היק' ההסדר
וכשליש , הזכאי� לסיוע

יוע כל שהוא ממקבלי ס
  ) מיליו�2.1(

למעלה ממחצית מכלל 
 10 מכל 6 #ו, השוכרי�

 3.8(בשכירות הסוציאלית 
  )מליו�

, )31%(מכלל השוכרי� שליש כ
  כמיליו� מענקי�
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     בעיות ערכיות

טמו� היק' ועומק המחויבות , הגדרת הזכאות וקביעת ס' ההכנסה הנדרש, בעצ� שאלת ההגדרות

� שאלות אלו מצריכה מחשבה ג� על סוגיות הנוגעות לאפשרות לניצול ההתמודדות ע. לסיוע בדיור

 Priemus and(סיו� להבטיח כי הנהני� יהיו הנזקקי� האמיתיי� להסדר יהמערכת ולנלרעה של 

Kemp, 2004.( להמש� , נשמעת הטענה כי מענקי הדיור, מבריטניה ומהולנד �מלכודת "תורמי

 בכדי שהכנסת משק הבית תישאר ,סת משק הבית נמוכהולזכאי� כדאי להשאיר את הכנ" העוני

ניי� על בכדי ליצור שני משקי בית עכולל אבטלה מרצו� ואפילו פיצול משקי בית , בגבולות הזכאות

ניצול המערכת נעשה דר� הסכמי� בי� בעלי בתי� פרטיי� , לעיתי�. פני אחד מבוסס יותר

תכ� יי. הסכמי� אות� קשה לאתר,  ביותרכ� שיקבע שכר דירה שיזכה למענק גבוהה, לדיריה�

עמיס עשוי לסרבל ולהאכיפת אות� תקנות , אול�. ותקנות מסדירות ה� התשובה לניצול המערכת

 ,Priemus and Kemp, 2004; Priemus(ע ביעילות המנגנו� כולו ופגלעל הבירוקרטיה הקיימת ו

2000.(  

       הכשרה וידע כער$ מוס3

 כפא� להעצמת ,חשיפה ליידע לשילוב מנגנוני� נוספי� כגו� סיוע להתוכנית יכולה להיות בסיס

 לסייע רי�"נשמעת קריאה לגופי� המקומיי� ומלכ. ייעו*ברוב התוכניות מלוות , ב"בארה .הדייר

. רת� להסדרילהיחש' למידע אודות דיור ובעלי בתי� המוכני� להמעוטי אמצעי� למשקי בית 

נכסי� מפורסמי� בעיתו� המופ* ובני� במערכת החברתית והבחירה והידע מ, במערכת ההולנדית

 .Stephens et al(משקי הבית רשאי� לפנות ולהגיש את מועמדות� כשוכרי� . חינ� אי� כס'

 הידע הוא ;הכרחי לסיכוי להזדמנויות ולקידו�תנאי , היא ללא כל ספק, החשיפה לידע). 2002

  .יש להפנות לכ� מאמצי� ומחשבה, בסיס המאפשר את כל אות� מטרות חברתיות ועל כ�

    מענקי דיור ללא קשר לסוג החזקה

הספרות מרבה בעדויות התומכות בבעלות על דיור כחזקה בעלת יתרונות רבי� הקשורי� , מחד

וכותבי� קוראי� , בהעצמת הדייר ובסיוע לבניית הו� להשתלבותו העתידית בכלכלה ובחברה

הסדר , מאיד�; )tenure neutral(החזקה על הדיור לתמיכה בהסדרי� שאינ� מבחיני� בצורת 

תומ� כמעט , מהעיקריי� במדיניות אספקת הדיור בכלל ואספקת סיוע לצרכ� בפרט, מענקי הדיור

הרחבנו בנושא זה בסעי' העוסק בסבסוד הציבורי לרכישת דירה בעבור מעוטי . בשכירות, בלעדית

  .הכנסה

        ?י�הא� יש צור$ להמשי$ במענקי דיור ייעודי

שיפור , האחת. שתי מטרות נמצאות בבסיס הסיוע בשכר דירה לזכאי�, .Stephens et alלדעת 

, )affordability(התואמת את הכנסותיה� , יכולת� של מעוטי ההכנסה להשגת דיור בעלות נמוכה

, לאחר תשלומי הדיור, הקמת רשת ביטחו� עבור משקי הבית אשר תבטיח שהכנסת�, והשנייה

  . לצרכיה�תספיק 

כ� שההכנסה הנותרת מחושבי� , ניתני� לתשלו� שכר הדירההמענקי הדיור , במערכת הבריטית

 מתפקדת בעיקר התֹכנית.  הכוללת תחשיב עלויות הדיור הרווחהקצבתלא תיפול מתחת לגובה 
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, כאשר משק הבית הוא עני ביותר, רהמענקי הדיור מכסי� את כל עלות שכר הדי. כרשת ביטחו�

את אחוז . עוברי� מהר מאוד לשל� חלק ניכר מהכנסת� לדיור, לו המרווחי� מעט יותר אא�

.  בהכנסההמשו� שהוא גדל ע� העליי, )הצרה, שיפוע  (Taperהתשלו� כחלק מהכנסה מכני� 

, הולנד).  בגרמניה או אחוז פרוגרסיבי בהולנד21%לעומת  (65%בבריטניה שיפוע זה חד ועומד על 

המענקי� קשורי� ישירות לגובה שכר הדירה . נוטה לצד מטרת הישג היד, עיקרהב, לפי ניתוח זה

מובאות , פינלנד ודנמרק, שוודיה. תומכת במשק הבית מעבר להוצאות הדיור, ומערכת סעד נפרדת

כדוגמא למדינות בה� מערכת מענקי הדיור נותנת תשובה ליעדי הישג היד ואילו מערכת הסעד 

  . )Stephens et al. 2003 (משלימה את עלויות הדיור

כבעיה ) הישג היד(ב מצייני� את הקושי ביכולת לשל� עבור דיור "רבי� מהכותבי� בארה

ככלל . )Shlay, 2006) (לעומת איכות הדיור וזמינותו(המרכזית בנושא שיכונ� של מעוטי ההכנסה 

וטי ההכנסה ליכולת� של מע', הישג היד'ואה במענקי הדיור מענה לר, האמריקאיתהתפיסה 

אמורה לתת מענה להוצאות משק הבית שמעבר לעלויות  מערכת סעד .לעמוד במחירו של דיור ראוי

אוכלוסיית , בדר� כללוהכנסה נמוכה מאוד מעידה על , ב"הזכאות למענקי דיור בארה .הדיור

סבורי�   Grigsby and Bourassa)2003(. נוס'סעד ב המסתייעתהזכאי� היא אותה אוכלוסייה 

בר' , ב"בארה(היכולת לשל� בעבורו  אלא , ואיכות הדיורהבעיה אינה עוד מלאי ראוי למגורי�כי 

ויש ' הישג יד' תת מענה לסוגייתבכדי לתוכנית המענקי� צור� בלדעת� אי� ).  מ� ההכנסה30%

 מצטרפי� לדעה באשר לקשר בי� Katz et al. (2003). תוכנית לתמיכה והשלמת הכנסהלהסתפק ב

". מדיניות דיור היאמדיניות הכנסה : "בפרק המסקנות המקדי� לחיבור� קובעי�, והכנסהדיור 

מגבלת ההכנסה היא המכשול העיקרי להשגת , אמנ� ייצור ואספקת דיור חשובי� א�, לטענת�

 ומביאי� מעיקרי Grigsby and Bourassa) 2003(ה� מחזקי� את טענת� של . דיור בהישג יד

הבעיה אינה עוד איכות על כ� שעיקר ) HUD(ה לשיכו� ופיתוח אורבני סיכו� שנתי של המחלק

תקל ג� על , מכא� מדיניות שתסייע להגדלת ההכנסה, לשל�פיפות יתר כי א� היכולת הדיור או צ

, וג� סיוע והכשרה מקצועיי� מת� לכלולמדיניות זו יכולה . 'הישג היד'על , היכולת לשל� קרי

מכא�  .ממיסי� זיכוי עד סיוע דר� בריאות או מעונות לילדי� ו,שירותי� כגו� פרויקט הזנה

מסקנת� של חוקרי� אמריקאי� אלה שיש לשקול את נחיצות המענקי� ולשכלל את מענקי הסעד 

  .של המדינה

 DiPsquale and Murryחיבור עכשווי של 
19

(forthcoming)ב.  מחזק טענות אלה �חנוהשניי�י 

יב עלות השכירות ביחס להכנסה ומכא� על היכולת לשל� עבור � המעידי� על השתנות מרכנתוני

,  לאור� ארבעה עשורי�1960נבחנו נתוני� משנת ). affordability, הישג היד(דיור ראוי 

נראה כי נושא זה היה לבעיה , מניתוח ראשוני של הנתוני�. ב"ובמטרופוליני� בכל רחבי ארה

, הוצאת שיעור גבוהה מההכנסה על דיורצא שנמ, עוד נמצא כי. המרכזית של מעוטי ההכנסה

                                                 

 
19 Dennis DiPasquale ,הרצאה :Equity Efficiency & Externalities in Urban & Regional Markets ,4 , נובמבר

  .הטכניו� חיפה, 2007
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כלומר שעל פי רוב הוצאת שיעור ניכר מ� ההכנסה מאפיינת את , מימוני, מצביע על קושי פיננסי

   .מעוטי המשאבי�

מסייעי� , טועני� המצדדי� במענקי� כי היות� מענקי� ייעודיי� המכווני� לשכירות, מנגד

על תשלומי הסעד וכי , "הישג היד"קרי על ,ות הדיורישירות ליכולתו של משק הבית לעמוד בעל

בכדי שיתרת ההכנסה תספיק להוצאות משק הבית האחרות " רשת הביטחו�"לספק את 

)Stephens et al. 2003(.   

מידת הקשר בי� מטרות התכנית לרווחת  את, בכל המדינות, כתיבה המתעדתמהמאמרי� קריאה ל

הא� מאפשרת התכנית בנית הו� ישיר או ? ק את הדיירהא� המנגנו� מחז, והמצב בשטח, הדייר

. למעגלי קשר ולמקומות עבודה, באיזו מידה התכנית אכ� מאפשרת חשיפה לשירותי�?, עקי'

חיזוק ,  של מידת הקשר בי� מטרות התכנית לבניית קהילהה סקירהחסר: ברמה הגבוהה יותר

  . השכונה או העיר

    סבסוד ציבורי לרכישת דירה 4.2

,  שהשתכללה התפיסה שהדיור אינו רק מחסה אלא ג� בסיס לפעילויות חברתיות וכלכליותככל

ג� בקרב מעוטי יכולת כאמצעי להעצמת משק הבית , גברה הקריאה לתמיכה בבעלות על דיור

אוכלוסייה . עדיי� שנוי במחלוקת, נושא הבעלות בקרב מעוטי היכולת. ולחיזוקו הכלכלי והחברתי

ערכו ירד , הדיור אותה היא עתידה לרכוש על פי רוב,  שהיא ללא הו� התחלתיזו מאופיינת בכ�

 ימשו� מאפיינ. הכנסתה לרוב אינה מובטחת ולא ברור א� היא עתידה לצמוח, ולאו דווקא יעלֶה

אי .  מאות� מוצרי� מה� נהני� בעלי היכולתתאי� באפשרות חבריה לִטול חלק וליהנו, הקבוצה

ותומכי�  היכולת חייב לכלול הסדרי� ומנגנוני� נוספי� מעוטיעבור  דיור עלהסיוע לבעלות , לכ�

  .המאפשרי� לדייר בחירה בהקשר לאופי מגוריו

  ב"  ארה4.2.1

החלו� " מאז ומתמיד במרכז מדיניות הדיור האמריקאית והתגשמות ה הייתבעלות על הדיור

. 2002 בשנת 67.9%ור של  לשיע1950 בשנת 47.8%ב גדל מ "שיעור הבעלות בארה". האמריקאי

לאור שינויי� במדיניות ובמדיניות , הגידול בעיקרו היה מקרב המעמד הבינוני והגבוה אול�

נית� לראות עליה בשיעורי הבעלות ג� בקרב מיעוטי� ומעוטי ,  משנות התשעי�בעיקרתומכת 

# ב#30%ל, 1993 בשנת #19% אחוז המיעוטי� מקרב הרוכשי� בפע� הראשונה עלה מ .אמצעי�

1999) Katz et al. 2003(.  

נוצרו שני כלי� שסייעו להרחבת שוק . במש� השני� מדיניות הדיור האמריקאית השתכללה והלכה

 ,הכלי הראשו� הוא יצירתו של שוק מימו� מתמחה לדיור. הדיור בכלל ונגישותו לקהלי� רחבי�

בעבור משקי בית מעוטי בעיקר , כלי נוס'.  ביטוח למשכנתאות מפני חדלות פירעו�, והשני

 קט� הכלי האחרו�. מבוטחות ובריבית מסובסדת) משכנתאות(ה�  הלוואות ישירות , אמצעי�

  . בעלי ההכנסה הנמוכה,  א� הוא מתמקד בזקוקי� לו ביותר, לעומת הקודמי�,מאוד בהיקפו

 כלל ראליתפדמדיניות ממורכבת , ב" עבור מיעוטי האמצעי� בארה,מדיניות עידוד הבעלות על דיור

במסגרת המאמ* הפדראלי לעידוד . ארצית ומתוכניות מקומיות של המדינה והרשות המקומית



 

 

 

127

, ולצד זה, נעשה שימוש בהסדרה והקמת מוסדות תומכי� במסגרת שוק המימו� לדיור, הבעלות

בהורדת עלויות , עיקר הסיוע מתמקד באשראי למשכנתאות. בניית תוכניות מפורטות לסיוע

נפרט בקצרה את , בפרק זה. שכנתא או הגדלת סיכויי הדייר להשיג הלוואה למשכנתאההלוואה למ

תרומת� של המוסדות אות� בנתה המדינה ואשר תרמו להגדלת שיעור הבעלות בכלל ושיעור 

מדיניות הסיוע לבעלות . 20מעוטי ההכנסה, הבעלות של קבוצות שבעבר לא היו מסוגלי� לכ� ובפרט

קומית ממוקדות יותר וכוללת תוכניות לעידוד הבעלות בשילוב תוכניות ברמת המדינה והרשות המ

  .)Katz et al. 2003(שיקו� דיור וסיוע לאזרח , לאספקת דיור

 ,FHA( לדיור  הייתה המנהלה הפדראלית1934המכשיר הראשו� אתו יצרה הממשלה בשנת 

Federal Housing Administration(.  משכנתאות להלוואות הוקמה בכדי לספק ביטוח להמנהלה

תרומתה העיקרית היא בתמיכתה במבנה משכנתא המוכר ג� היו� . שניתנו על ידי מלווי� פרטיי�

יחס גבוהה יותר (דמי קדימה נמוכי� , תקופה ארוכה: בשוק המשכנתאות האמריקאי שבבסיסו

הרחיב משכנתא זו היוותה מכשיר ש. החזר מדורג בתשלומי� תקופתיי�, )LTVבי� הלוואה לנכס 

ליו� י מ#30טחו כו ב,1934החל משנת . י לכ� את הבעלותמשמעותית את היכולת לרכישת דיור וא

הביטוח .  מליו� דירות4.1כ של "ני� משותפי� בסהי משכנתאות לבני#38,000משכנתאות לדיור ו

 להוריד את הסיכו� למלווה ההו� מחשש ו מטרת,י"מרכזי לקידו� מימו� ואספקה של דבכלי יה לה

 � שלאיגודאת כמו כ� לעודד ; )חדלות פירעו�(שהל@וֶה לא יוכל להתמיד בתשלומי המשכנתא 

   .)Katz et al. 2003(ת נוספות מכירת� הלאה ולגיוס מימו� נוס' למשכנתאוש� המשכנתאות ל

נועדה , בידי הממשלה) GSE's Government-Sponsored Enterprises(יצירת� של גופי מימו�  

אלו , כיו�. פיתוח שוק הדיור,  למטרות פיתוח הכלכלה בכלל ובמקרה זה במחיר מוזלליצירת הו�

בתמורה ה� זוכי� לזכויות כגו� ; ה� גופי� פרטיי� הנסחרי� בבורסה ומוגבלי� לפעילות מוגבלת

ההנחה כי , הגופי� אינ� זוכי� לערבות המדינה להתנהלות� א�. פטור ממסי� מדינה מסוימי�

עלות ההו� לה ה� , משו� כ�ו ,קנה לה� דירוג גבוהה בשווקי ההו�לה� ליפול מהממשלה לא תניח 

  .  זוכי� נמוכה ביותר ויש ביכולת� לספק משכנתאות זולות יותר

 על 1938הוק� בשנת ; Fannie Mae שזכה לכינוי Federal National Mortgage Association#ה

, 1970בשנת ו.  בשוק משכנתאות משניFHA# לרכוש משכנתאות מבוטחות ה במטרהידי הקונגרס

 Federal Home Loan, נוסד גו' נוס' שנועד לרכוש משכנתאות מגופי ההלוואה וחיסכו�

Mortgage Corporationאו  ,Freddie Mac . 1992בשנת�נחקק חוק המסדיר את פעולת הגופי  ,

Fannie Maeו #Freddie Mac ,באופ� כמעט זהה �תפקיד: ומאז פועלי �בעידוד שוק לשניה 

, להורדת הסיכוני� ואי לכ� למעורבות של משקיעי�, המשכנתאות והשוק המשני למשכנתאות

   הלווהתהורדת עלות הלוואת ההו� עבור המלווי� ובסופו של דבר הורדת הריבית על משכנתאו

)Katz et al. 2003.(  
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  )GSE's(שיכלול השימוש בגופי המימו	 

, The Federal Housing Enterprise Financial Safety and Soundness Act, 1992החוק משנת 

 HUD#ה.  בסיוע למיעוטי האמצעי�)GSE's(התמקד בשכלול תפקיד� של גופי הסיוע למימו� 

 הציב דרישות ויעדי� לקידו� צרכי האשראי למשכנתאות עבור מעוטי ההכנסה ושכונות מיעוטי�

עמוד ביעדי רכישה של משכנתאות הניתנות להחוק אשר הסדיר את חובת� של הגופי�  בעזרת

 הרחיבו את ,Freddie Mac# וה�Fannie Maeה� .  לרכישהלמעוטי הכנסה ואו בעלי הכנסה בינונית

  ). ,2006Shlay ( לאוכלוסיות אלה מעוטי ההכנסה והתוו פתרונות משכנתא יצירתיי�עבורפעולת� 

    סיוע ישיר דר$ סבסוד המשכנתא

הקלות . להורדת עלות האשראי למלווה הפרטי, יוע לבעלות במש� כמאההקלות במיסוי סיפקו ס

כאמצעי לעידוד הבעלות , � א� אומצו מאוחר יותר"המס נוצרו בתחילה בכדי לעודד את שוק הנדל

ה� ; ההקלות ה� צורה בה מוזיל הממשל את עלויות הדיור .בפרט, בכלל ובעלות מעוטי ההכנסה

, חלק מההוצאות כנגד ההכנסה הנחשבת לחישוב מס ההכנסהניכוי , כוללות ניכוי מס כלומר

או פטור ממס כנגד תשלומי הריבית על , דחיית מיסוי חלק מ� ההכנסה למועד מאוחר יותר

 .Katz et al(זיכוי מרווחי הו� ופטור מרווחי נכסי� להשכרה , �"זיכוי ממיסי נדל, המשכנתא

2003.(   

ת ותוכניה היו RHS, The Department of Agriculture's Rural Housing Service#תוכניות ה

באמצעות הלוואות ישירות , מעוטי הכנסהעל דיור בקרב בעלות הראשונות לעידוד פדראלית 

 Section 502 Rural, 1949 נוצרה במסגרת חוק הדיור משנת ,התכנית הראשונה. וביטוח

Homeownership Direct Loan ,ה בעיקר לתושבינועדה �האזורי �ובבסיסה הלוואות  ,כפריי

 סעי' זה. ישירות ללווה בריבית נמוכה למטרת רכישת בית או למימו� מחדש של הלוואה קיימת

.  משכנתאות ישירות ניתנו בשנה במש� השני� האחרונות15,000,  מליו� משקי בית#1.9יע לסי

רתה מלווי� תוכנית שבמסג ,Section 502 Guaranteed Rural Housing Loanהחוק יצר ג�  

 זכאי� בערבות המחלקה לדיור כפרי להמשי� ולשל� בנקרה של מסחריי� אישרו הלוואות ללווי�

 ,נוספתתכנית הושקה , 1968בשנת .  בתי�215,708בוטחו בתוכנית , 2001עד לאפריל . חדלו� פירעו�

Section 235 . את ההפרש בי� �ויות כ על" מהכנסת משק הבית וסה20%התוכנית הציעה להשלי

 #400,000למעלה מ, 1972עד לשנת . מיסי נכסי� וביטוח, הכוללות עמלות על ההו�, הדיור שלו

כושל של ה �טענות על ניהולהעלו , �� גבוהי� של חידלו� פירעואחוזי. משקי בית זכו בעזרתה לבית

 .סובסידיה ה� המוכרי� ולא הרוכשי�הרשויות וטענות קשות על כ� שהנהני� האמיתיי� מה

 ).Schwartz, 2006; Katz et al. 2003; Olsen, 2001 (#1987נגנזה סופית בוכנית הת

 ;Mortgage Revenue Bonds )ח"אג(ורות ממס טלדיור פתוכנית אגרות חוב תוכנית נוספת היא 

בתמורה . אגרות החוב נמכרות למשקיעי� בכדי לממ� משכנתאות בריבית הנמוכה מריבית השוק

תוכנית סיוע ישיר נוספת באמצעותה . חי� פטורי� ממס עבור האגרותהמשקיעי�  זוכי� לרוו

אגרות . למי שרוכש דיור בפע� הראשונה, ריבית מתחת למחירי השוק זוכה במשכנתא בהלווה

כמו ג� (החוב משמשות למימו� הלוואות מוזלות עבור רכישה בפע� הראשונה למעוטי הכנסה 
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וב המונפקות ממענקי� פדראליי� ומנוהלות על ידי  אגרות הח).לרכישת יחידות לשכירות מוזלת

. המענקי� לכל מדינה מחושבי� ביחס לגודל אוכלוסייתה. סוכנויות ממשל המדינה למימו� דיור

ההתייחסות לאגרות היא כסבסוד הממשל הפדראלי משו� שהמשקיעי� בה� פטורי� ממס הכנסה 

, ורי� ממסט משו� שהרווחי� פ.זוכי� להטבות פדראליות במיסי� עבור השקעת�פדראלי או 

: הזכאות לסיוע מוגבלת במבח� ההכנסה ועלות הנכס המבוקש. שיעור הריבית על ההשקעה נמו�

 ילדי� 3הכנסת הלווי� יכולה להיות עד למחצית מחציו� הכנסת האזור והכנסת� של משפחות ע� 

 מהמחיר הממוצע 90%עלות המגורי� לא תעלה על .  מהסכו� הקוד�115%יכולה להיות , ומעלה

 ממימו� הדיור היה עבור 61%, 1996בשנת ). באזורי� מדורדרי� גבול סכו� זה גבוה יותר(לאזור 

למרות שאי� פילוח למקבלי� סיוע עבור נכסי� במרכזי ערי� או . נכסי� באזורי� מטרופוליני�

מעוטי הכנסה  מליו� משקי בית 2.3. נראה כי התמיכה היא בעיקר לבעלות בפרוורי�, בפרוורי�

אגרות החוב הפטורות ממס .  אל' משקי בית בכל שנה#100 כ, הסתייעו בתוכנית לרכישת דירת�

)Tax Exempt Housing Revenue Bond(כוללות את תכנית ה #MRB’s, Mortgage Revenue 

Bondsלסיוע ברכישה ואת ה  # Rental Housing Bonds  לבניית דיור לשכירות )Dreier, 2006; 

Schwartz, 2006; Katz et al. 2003.(  

    סיוע בתשלומי המקדמה על הנכס

 על התשלומי ההלווא. הנכסתשלומי המקדמה עבור ב לסייעדיות אחרות ניתנות במטרה יסובס

 down( את כל מחיר הנכס ונדרשת השקעה ראשונית של הו� המשכנתא אינ� מכסי� בדר� כלל

payment ,של מע). מקדמה �בדרכ �רבי �, וטי ההכנסה לבעלותקשיי�שאינ �החל ממחירי 

מהווה ,  האחרו�;כנתא והעדר היכולת לתשלו� המקדמהקושי בעמידה בתשלומי המש, בהישג יד�

, 1995בשנת ) US Census Bureau( נתוני הלשכה לסטטיסטיקה חמניתו. עיקר בבעיה ברכישה

 את הו� לתשלומי  חסרו28%, מה�.  אינ� מסוגלי� לרכוש בית צנוע מתו� השוכרי�90%

 חסרו ה� את ההו� וה� #70% חסרו את ההכנסה המספקת לש� לקיחת משכנתא ו2% ,המקדמה

בסודה תוכל להעלות את שיעור ח עולה כי רק הורדת המקדמה או סִ"מאותו דו. את ההכנסה

  ).Schwartz, 2006(מעוטי ההכנסה הרכישה בקרב 

 The Community Development: ענקי סיועלמדינות ולממשל המקומי שני מקורות עיקריי� למ

Block Grantוממקורות ה  # HOME Investment Partnership .'גו' פדראלי, בנוס �קיי ,

Federal Home Loan Banks ,לדיור בהישג �הראשונה #לו תוכניות מענקי �בפע �יד עבור רוכשי

)Collins, 2003 .(ניתנת הסובסידיות המוצעות כוללות מענק או הלוואה ב �ריבית נמוכה שלעיתי

לפחות חלקית את תשלומי המקדמה או , מטרת סובסידיות אלה לכסות.  או הופכת למענקהלדחיי

במסגרת זו תוכניות המאפשרות מעבר משכירות . תשלומי� אחרי� הנדרשי� להשלמת הרכישה

כנית תו. לבעלות כגו� תוכנית בה חלק משכר הדירה מוקצה לקראת תשלו� המקדמה לרכישה

 לרכישת נועדה, 2003שנת מ  הפדראלית)the American Dream Program( "החלו� האמריקאי"

 קיימות ברמת המדינה על סמ� תוכניות דומות שהיונבנתה תוכנית ה. מקדמהב  צור�דיור ללא

  ).Schwartz, 2006 (וברמה המקומית
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       לקראת רכישה	סכויח

 ,IDAs# תוכנית ה. של משק הביתההו� הנצבר שיטה המתבססת על השוואה של תרומה כנגד 

Individual Development Account ,ללא מטרת רווח או סוכנויות ,  לרובממומנת �על ידי גופי

נכו� . ממשלתיות ומאפשרת שימוש בהו� הנצבר לשימוש כנגד המקדמה או עלויות רכישה שונות

  ).Schwartz, 2006(ו או אחרת כז ,IDAמדיניות קיימת , ב" מדינות בארה#44ב, 2001לשנת 

      הקלה בדרישות החיתו�

המלווה בודק את ;  הוא תהלי� לאישור המשכנתא)Underwriting standards(תהלי� החיתו� 

במהל� . את היסטוריית האשראי שלו ויכולתו לעמוד בתנאי המשכנתא ובתשלומי� להחזר, הלווה

לווי� הורשו להוציא ; הלי� החיתו� הוגמשקט� ות,  מחיר הנכסהשני� חלקה של המקדמה מכלל

מיסי� (שיעור גדול יותר מהכנסת� לצור� החזר המשכנתא ועלויות הנוספות הכרוכות בה 

השוק המשני ונטילת האחריות בידי הגופי� הנתמכי� בידי . והוגמשה ההגדרה להכנסה, )וביטוח

ואיפשרו את , סיכו�# לבריהקטינו את הסיכו� באישור משקי בית שבעבר נחשבו, GSE’sהממשלה 

  ).Schwartz, 2006(זכאות� ליטול משכנתא 

      דיוררכישת  למענקי שוברי�

#הממשל הוסי' מרכיב לתמיכה בבעלות במסגרת שוברי ה,  של שנות התשעי�הבמחצית השניי

Section 8 ,. שעד אז הייתה מיועדת רק לתמיכה בשכירות �לדיור האפשרות לשימוש בשוברי

)Vouchers(,  אושרה כתכנית ניסיונית בתיקו� , הלוואות או משכנתא לקראת בעלותכנגד תשלומי

משכנתא , קרי,  מהכנסת� לעלויות הדיור30%משלמי� עד , הבוחרי� בדר� זו. 1989לחוק משנת 

נית� להשתמש בתוכנית . Section 235#בדומה ל, והממשלה משלימה את היתרה, או מס נכסי�

על פי רוב ההלוואה . או עבור תשלומי העלות החודשיי�) down payment(עבור התשלו� הראשו� 

 ההראשונה נלקחת בהתא� להכנסת משק הבית והמשכנתא השניי: נחלקת לשתי משכנתאות

ממנת את ההפרש בי� מחיר הנכס לבי� סכו� התשלו� הראשו� המשול� , אותה מכסה התוכנית

, טרת רווח וסוכנויות הדיור של הממשלהאלו גופי� ללא מ, לרוב. בעזרת המשכנתא הראשונה

משלב , לש� דוגמא, NeighborWorks #ארגו� ה. ההמסייעי� בתשלו� המשכנתא השניי

 soft“(רכה #השניי#משכנתא. בתשלומי� אלו ג� מרכיב חיסכו� לש� השכלה או הכשרה עתידית

second” mortgage (, בנוס'. נועדה לספק הלוואות בריבית הנמוכה ממחיר השוק�יש והמענקי ,

,  ובכ�9%תשלומי� העשויי� להגיע לכדי , מבטלי� את הצור� בתשלומי ביטוח המשכנתא

 אזורי ניסיו� מה� 15התוכנית הניסיונית כללה . מסייעי� הארגוני� להפחתת העלויות החודשיות

 #3,500פחות מ, היק' הזכאי� המנצלי� תוכנית זו קט�הניבו בעלות למעוטי יכולת ו, חמישה בלבד

, בעיות מנהלתיות של הרשויות והמאבקי� סביב התקצוב לתכנית. 2004משכנתאות נכו� לשנת 

  ).   Schwartz, 2006; Lazar, 2002(מעיבי� על המשכה 

          מכירת יחידות דיור מהדיור הציבורי

בי� א� ה� ,  מעוטות הכנסהמאפשרת לרשויות הדיור להציע למשפחות זכאיות, מדיניות הדיור

 32Sectionעל פי סעי' .  בחלק מאתרי הדיור הציבורילרכוש בית, דיירי הדיור הציבורי או א� לאו
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הרשויות יכולות , QHWRA, Quality Housing and Work Responsibility Act, 2003מתו� , 

למשק בית , מאוחר יותר, להעמיד סיוע למימו� לש� רכישה או להשגת מגורי� שימכרו בשלבי�

   .)2003' אוקט, HUD#אתר ה(סה מועטה בעל הכנ

    התוכנית לעצמאות כלכלית

 מצייני� כאחת ממטרות הדיור הציבורי את המטרה לעצמאות Santiago and Galsterבמאמר� 

משמעותה היא יציאה מהתלות במערכת הרווחה ומהסיוע , שבמיטבה) self-sufficiency(כלכלית 

 עוצבו בתחילת שנות השמוני� על ידי משרד FSS, Family Self-Sufficiency#תוכניות ה. לדיור

 לדיור בתחילה כניסוי מוגבל עד שה� זכו לתמיכת החוק, )HUD(השיכו� והפיתוח האורבאני 

תוכניות אלו מייצגות פא� בדיו� לגבי . National Affordable Housing Act, 1990, בהישג יד

 תפקיד והתפיסה כי לרשויות,  מעבר לדיוריה�השירותי� אות� אמורות רשויות הדיור לספק לדייר

 Anthony(על דיור הכשרתו להיות לבעלי� ל, ת עצמאותו ובהקשר לפרק זהבהעצמת הדייר לקרא

Jerry, 2005; Santiago and Galster, 2004(.  

רשויות ה, ובחלק� להעצמה ועצמאות FSSרשויות דיור מקומיות נקראו לתכנ� ולנהל תוכניות 

התוכניות מתוכננות לתת מענה פרטני . בעלותל להכשרה מרכיב נוס' FSS#נית ההוסיפו לתוכ

עצמאות מגורי� בסקטור הדיור , ממעגל העוני והרווחהלצרכי משקי הבית לש� עידוד ליציאה 

   .הפרטי וניסיו� לבניי� הו� באמצעות רכישת דיור

' ישית והזדמנות בתעסוקההחוק לאחריות א'התוכנית עברה שינוי משמעותי במסגרת , 1996בשנת 

)PRWORA, Personal Responsibility and Work Opportunity Act .( השינוי ביקש לדרב�

הוחל' במענק , והסיוע הכספי שהוצע בעבר למשפחות ע� ילדי� נתמכי�, בית לצאת ולעבודמשקי 

 ,Anthony Jerry, 2005; Santiago and Galster(לטווח מוגבל הנית� רק כנגד דרישות עבודה 

2004 .(  

      מעוטי האמצעי�ה מפני אפלייתחוקי� להגנ

י א� שני חוקי� אלו שנועדו להג� על המבקשי� לרכוש דירה "אמנ� אי� אלה תוכניות לאספקת דב

החוק לשקיפות המשכנתא , החוק הראשו�. הוכחו כחיוניי�, מפני אפליה, באמצעות משכנתא

)HMDA, the Home Disclosure Act, 1975 .("החוק נחקק כתגובה לנושא ה�אותו , "קו האדו

קו המבדיל בי� אזורי� שהבנקי� נוהגי� להעניק לתושביה� משכנתא לבי� אזורי� הנחשבי� 

החוק שא' . כמעט ואי� מוענקת משכנתא, שחורי� ובני מעוטי�, עניי�, שלתושביה�, כסיכו� גבוה

וח על הסיבות למת� או אי מת� דרש דיו) FRREA, 1989(הורחב על ידי חקיקה מאוחרת 

הנתוני� מהווי� מקור מידע חשוב . עוני והשתייכות עדתית וגזעית, מיקו� גיאוגרפי, משכנתא

 הורחבה החובה לדיווח ג� לגבי הריבית הנגבית על 2004בשנת . למחקרי� וקביעת מדיניות

וק השני להגנה הח. בכדי לעקוב הא� קיימת אפליה לגבי תִמחור המשכנתא, תשלומי המשכנתא

החוק מחייב כל . CRA, Community Reinvestment Act, 1977חוקק בשנת , מפני אפליה

מעל לגודל מסוי� לאפשר אשראי לכל לקוחותיו המפקידי� ) depository institute(מוסד נאמ� 
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הבנק  זוכה לנקודות זכות על הלוואות שהוא מעמיד לשכונות או משקי בית בעלי . את כספ� בו

האחראי� על ההגבלי� , מארבעת המסדירי�.  מחציו� הכנסת האזור#80%כנסה פחותה מה

)regulators (�, של הבנקי�, נדרש לעקוב אחר השירותי �השקעות וההלוואות שכל מוסד מקיי

ואלו יעמדו לזכותו במועד בו יחליט להתאחד ע� מוסד אחר או לעסוק בפעילות אחרת , בקהילה

   ).Schwartz, 2006(ההגבלי�  על הדורשת ביקורת האחראי

  תוהערכת התוכני

בסו' שנת .  בעיקר על בעלי ההכנסה הבינונית והגבוהה, שוק הבעלות האמריקאי הסתמ� בעבר

לעומת שיעור בעלות ,  ממשקי הבית שמשכורת� מעל לחציו� השכר ה� בעלי� לדיור83%, 2002

נתוני� אלו ). U.S. Bureau of the Census 2003( מהמרוויחי� מתחת לחציו� ההכנסה 52%של 

   .)Katz et al. 2003(מראי� על צמיחה ניכרת בשיעור הבעלות בקרב ציבור מעוטי האמצעי� 

  עידוד הבעלות לבעלי אמצעי� מועטי�

נשמעי� קולות . הביקורת הראשונה מופנית כנגד היעד לעידוד הבעלות למעוטי האמצעי�

 משו� שחלק ממשקי הבית , בקרב מעוטי ההכנסההבעלותבקידו� זהירות רבה הקוראי� ל

נבחני� בסקירת , בנוס' לצבירת ההו�,  יתרונותיה הבעלות.עשויי� שלא ליהנות מיתרונותיה

השכונה ואת , הבעלות למעוטי הכנסה הוצגה כמקדמת את הפרט, ולטענתה, Shlayשל הספרות 

החוקרת תומכת , לבסו'. בכ�אי� הוכחות התומכות , לטענתה ,א� בפועל, שוק הדיור המקומי

"  ועד לקואופרטיבי�תסובסידיו"י החל מ"במדיניות הכוללת אופני� נוספי� של אספקת דב

)Shlay, 2006 .(  

על מדיניות הדיור למעוטי הכנסה לכוו� לכ� כי לא כל משק בית עשוי להרוויח מהבעלות ויש לידע 

ת לאלו שבעלות אינה  להיות זמינויכות אפשרויות אחרות לדיור צר.אותו אשר לסיכוני� שבבעלות

עצ�  מעבר ללהכיל מרכיב המסייעעל הסיוע , עבור אלו שמסוגלי� לרכוש. אפשרית עבור�

 ובעליות הכרוכות  בכוחו של הבעלי� החדשי� לעמוד בתשלומי המשכנתאכיבטיח מהו, רכישהה

סכו� ממנו משק הבית  או חילבניית הו�הכותבי� מציעי� לבחו� אלטרנטיבות . בתחזוקת הבעלות

מזכיר את , ג� הוא Katz et al. 2003( .Collins ( ושאינו כר� בסיכוני הבעלותתעשוי ליהנו

הוא מרחיב וטוע� כי כשלו� . החשיבות ההכרה בסיכוני� שבעידוד הבעלות למעוטי ההכנסה

תב מציע לצד הזהירות במת� האפשרות לבעלות הכו.  לבעלות יכול לסכ� את השכונה כולה�הניסיו

 מושגי המימו� ולהכשרה עבור הבעלי� החדשי� להסברתיצירת תוכניות תומכות , כהכרח

)Collins, 2003.(  

  )GSE's(שיכלול השימוש בגופי הסיוע למימו	 

להורדת , מסייעות ליצירת תזרי� מזומני� למשכנתאות נוספות) GSE's(הגופי� נתמכי הממשלה 

 ערבי� Fannie Mae & Freddie Mac .יד# רי� שבהישגהריבית וכ� ג� להוזלת הבעלות ולמחי

 קיימת , לטענת�;ועמיתיו סקרו את הספרות העכשווית Katz .ב"למרבית נפח המשכנתאות בארה

, השוק המשניהסכמה לכ� שהיוזמות הפדראליות והלח* שהממשל הפעיל על מלווי� ועל מוסדות 

יעלות יותר מהיוזמות ,  היו ככלל,לפתוח את שירותיה� ג� בפני אלו שלא נכללו בו בעבר
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הרחבת יותר מכל תוכנית ל ו סייעהאשראי למשכנתאותתוכניות שהרחיבו את זמינות ו, המקומיות

 ;Katz et al. 2003(  להגדלת הבעלות בקרב מעוטי ההכנסה ובעלי ההכנסה הממוצעתי"היצע הדב

Collins, 2003(.   

הטענה ; אמצעי�הבית מעוטי ה כלומר למשקי , בדבר היתרו� האמיתי לקהל היעדקיימת ביקורת

א� נהני� ,  מוזר� לשוק המשכנתאות לדיור לבעלות,היא כי אכ� יותר כס' ובעלות נמוכה יותר

 אילו ומשק הבית אינו נהנה כפי שיכול היה ,סביבשהעיקריי� ה� המלווי� בריבית והמנגנו� 

  .)Collins, 2003(ההוזלה הייתה מועברת ישירות אליו 

    המשכנתאעל תשלומי  ות ממסהנח

מופנית לכלל , ב"הנחה בריבית על המשכנתא היא תכנית הסבסוד הגדולה לדיור בארה

על ההכנסה � � מקומיי� מ"עלות מיסי נדלאו האוכלוסייה ומאפשרת ניכוי הריבית על המשכנתא 

על התוכנית הגדולה ביותר לניכוי מס כנגד הריבית , אול�. מחושבי� המס הפדראלי פיה

ההטבה , ראשית .מ� מההטבה נהני� החזקי� יותרוהמשכנתא אינה מכוונת לזקוקי� לה ביותר 

כאמצעי , ופחות מכ�, בנויה יותר כאמצעי לגיוס הו� דר� משכנתא מאשר כמעודד לבעלות

ההטבה יעילה בעיקר לבעלי בתי� הזקוקי� להו� , יתרה מכ�. אפקטיבי למעבר משכירות לבעלות

מעוטי ההכנסה זוכי� להטבה הקטנה ביותר , ו� האופי הרגרסיבי המובנה בהטבהמש, שנית. נוס'

נתוני� .  כללתהעניי� ביותר לא מגיעי� למדרגות השכר שיאפשרו לה� ליהנוביחס להכנסת� ו

$ #50,000 מער� הניכוי ממס נית� בעבור בעלי� שהכנסת� גבוהה מ93% מראי� כי 2001משנת 

)Grigsby and Bourassa, 2003; Collins, 2003( .  

Collins  סבור כי יש בכלי זה הפוטנציאל לסייע למעוטי ההכנסה א� הוא מציע לבחו� את תנאי

 Grigsby and Bourassa .יד# המדיניות לתמיכה בבעלות בהישגהתוכנית כ� שיטיבו לתמו� ביעדי 

ו� החל"ב עדיי� מגני� על התוכנית כמאפשרת את "בארהמבקרי� ואומרי� כי בעוד ש

משו� הטיעו� לחוסר צדק , בוטלה בהדרגה הטבה דומה, עוד שבריטניה ב,לבית" איהאמריק

  . )Grigsby and Bourassa, 2003; Collins, 2003(חברתי 

עצ�  יתרו� בCollinsמוצא , Mortgage Revenue Bonds, בתוכנית אגרות החוב הפטורות ממס

עלויות , א� ג� בתוכנית זו. וטי ההכנסה מנגנו� המאפשר את הוזלת המשכנתא למעו שליצירת

זהו כלי חזק א� , להבנתו. הניהול הגבוהות מצמצמות את ההנחה אותה מסוגלת התוכנית לספק

ית על המשכנתא מזו שהתוכנית ברוב המקרי� הרוכשי� נזקקי� לסבסוד עמוק יותר של הריב

  . )Collins, 2003(מציעה 

  סיוע בתשלומי המקדמה על הנכס

, ניתנות ג� ע� מקדמה מועטה מאוד או ללא מקדמה כלל, שכנתאות בשני� האחרונותעל א' שמ

מספר הזוכי� . הסיוע הכספי עדיי� משמש כמסייע לקידו� קבוצות זכאי� בעלי הכנסה מועטה

).  אל' משקי בית הזוכי� להלוואה או מענק40#60בי� (למענקי� בכל שנה מצומצ� מאוד 

 לכ� תמתייחס, הביקורת ע� כ�. ירי� באופ� ישיר את משק הביתהמענקי� הניתני� נדיבי� ומעש

. שהתוכנית מטיבה ע� מעט זכאי� הזוכי� לסיוע נדיב המותיר רבי� במצב דומה ללא סיוע כלל



 

 

 

134

Collins את הדיור או לעדכו� דיור �המוזילי �אחרי �מציע להסב את השימוש בקרנות לאופני 

  . )Collins, 2003(י "לדב

       החיתו�הקלה בדרישות

נוטי� לקחת סיכוני� ) GSE’s, Fannie Mae & Freddie Mac(המלווי� הפרטיי� והממשלתיי� 

לצד היתרו� . גדולי� יותר מבעבר ומאשרי� הלוואות שבעבר לא היו עוברות את תהלי� החיתו�

חס כשהי. הסכנה לחדלות פירעו� גבוהה יותר, באפשרות שמשקי בית רבי� יותר יוכלו לרכוש דיור

מצבי� של חוסר יציבות בי� א� , והתשלומי� גבוהי�) LTV(גבוה בי� ההלוואה לשווי הנכס 

מהווי� , נכות או משברי נישואי�, ובי� א� אישיי� כגו� אבד� עבודה, חיצוניי� המתרחשי� בשוק

 בזמני� אלו השוק האמריקאי חווה משבר עמוק שאלו ).Schwartz, 2006(סיכו� גבוה עוד יותר 

  .ותיומקור

   לדיורמענקי שוברי�

כמענה לגישה , הורחבה תוכנית השוברי� לסיוע בתשלומי עלות הדיור לבעלות, 2000החל משנת 

העכשווית התומכת בבעלות למעוטי היכולת ובהגדלת יכולת הבחירה ולתפיסה המודרנית לסיוע 

 ,אול� בפועל. �שאינו מבדיל בסוג החזקה כדר� לאפשר פתרונות שוני� המתאימי� לצרכי� שוני

 ;Olsen, 2006(הרשויות מגבילות את מספר הנהני� ורבות מה� אינ� מציעות אופציה זו לתושביה� 

Lazar, 2002.( 

          מכירת יחידות דיור מהדיור הציבורי

 והונהגה תוכנית דירות מ� הדיור הציבורי לדייריה� נער� ניסוי למכירת 1985#1988בי� השני� 

 העמיד תנאי� ה� הניסוי. Public Housing Homeownership Demonstration (PHHD)ארצית

 לרכוש את �וה� לדיירי� שהיו מעונייני,  בתוכניתליטול חלק תמעוניינולרשויות הדיור שהיו 

ערובה שלא להעתיק דייר שלא ברצונו ,  את מצב הדיור להבטיחהיהעל סוכנויות הדיור  .דירת�

� שרוכשי� וערובה למניעת ירידת ער� הנכס למש� חמש שני� מ� הקמת מער� סיוע מלווה לדיירי

של ) resale(עתידית ה תו לגבי תנאי מכירHUD#בדרישות ההדיירי� התחייבו לעמוד . הרכישה

ר ציבורי בלבד הסכימו  רשויות דיו17. הנכס והגבלות נוספות שנועדו למנוע את נפילת ער� הנכס

, על א' ההוזלה במחיר הדירה; התוכנית נתקלה בקשיי�, מבחינת הדיירי�ו, לתנאי ההשתתפות

התקנות לא היו גמישות מספיק , פרט לכ�. סבסוד נוס' בכדי לעמוד בעלות הרכישהב היה צור�

מכירת דירות הדיור . קוד� לזמ� הקצוב, ש ההו� שבבעלותבכדי לאפשר במקרה הצור� את מימו

 יחידות דיור שהעמידו הרשויות כמתאימות 1,315מתו� ו רי לדייריה� לא הניבה בעלי� רבי�הציבו

  ).Stegman, 1991( דירות  320נמכרו רק , להסדר

העובדה כי בתוכנית היו מנגנוני הגנה על הבעלי� . ייתכ� והיה צור� לבחו� את תנאי התוכנית

, מעבר לתנאי התוכנית עצמה. לעתיד רואיה לשבח א� ככל הנראה הגנות אלו ה� שמנעו את יישומה

והציבור השיורי החלש , ב בעייתי משו� המלאי הקט� ומיוש�"יו� מכירת הדיור הציבורי בארהרע

תוכניות . מעבר לאותו ניסיו� לא הייתה תוכנית למכירת הדיור הציבורי. ביותר המשתכ� בדיור זה
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י לשכירות ומכירה במסגרת אתרי� משוקמי� של דיור ציבורי או מתחמי� של "אחרות כללו דב

  .ילדיור מכ

   החוקי� להגנה מפני אפליו הבדלי� בי	 קבוצות אתניות וגזעיות

 מקרב #48% בקרב השחורי� ו47%ה� בעלי� לדירת� לעומת , 2002 מקרב הלבני� בשנת 75%

ב של שנות האלפיי� עדיי� ישנ� הבדלי� בי� קבוצות אוכלוסייה "בארה). Hispanics(הלטיניי� 

 Home Disclosure( לחוק נגד אפליה במשכנתאות.  היו�שונות ונושא האפליה אינו יורד מסדר

Act (ולחוק ה# Community Reinvestment Act ,לשוויו� א� רמת הכנסה �תפקיד חשוב בניסיו 

 U.S. Bureau of the#על פי נתוני ה. והיכולת הכלכלית מתקשרי� להשתייכות אתנית וגזעית

Census 2003 בחנו �אות Katzלמשכנתאשיעור דח,  ועמיתיו �של משפחות מיעוטי �יית בקשת ,

משכורת� של לבני� תטה להיות גבוהה מזו של בני המיעוטי� וכ� ג� הונ� ; גבוה מזה של לבני�

   .)Katz et al. 2003(של משקי הבית 

כאשר לגידול שיעור הבעלות של , #67.5%הציב יעד להרחבת שיעור הבעלות עד להנשיא קלינטו� 

ול משמעותי בשיעור הבעלות בקרב גידבשנות התשעי� חל , אכ�. תוכניתומעוטי ההכנסה חלק ב

# מספר המשכנתאות לרכישה עבור מעוטי ההכנסה גדלו ב1993#2000בי� השני� , מעוטי ההכנסה

היה גדול יותר מיתר קבוצות ,  והגידול בבעלות בקרב מעוטי ההכנסה והמיעוטי�79%

 לא סיפקה כלי� או תקציבי� ,של ממשל קלינטו�ו מדיניות, Shlayלטענתה של . האוכלוסייה

; אכיפה של החוקי� לדיור הוג� וחוקי הבנקי� שכבר נחקקו קוד� לכ�הציעה נוספי� אלא 

#הממשל יצר שותפות ע� שניי�. הבעלות התאפשרה על ידי הסרת החסמי� שמנעו את מימושה

כ� הצליח ,  אות� למשימהעשר גופי� ציבוריי� ופרטיי� העוסקי� בנושא הדיור וקידומו ורת�

. )Shlay, 2006 (ליצור תוכנית שקידמה מעבר לכל תוכנית אחרת את הבעלות למעוטי ההכנסה

הכרחית , א� כ�, חקיקת� של חוקי� התומכי� ומאפשרי� בעלות למעוטי ההכנסה הייתה

  .וחשובה אול� חשיבות האכיפה הוכחה כקריטית להשפעת�

    התוכנית לעצמאות כלכלית

ות להעצמת משק הבית ה� תוכניות שנבנו עבור הזכאי� לדיור ציבורי ושוברי דיור בכדי התוכני

משתתפיה אמורי� לזכות , כחלק התוכנית. להכשיר� להתמודד ע� המציאות בשוק החופשי

כאשר מטרה זו הורחבה בחלק ; בהכשרה והכלי� להתמודד ע� מציאת דיור בשוק החופשי

  . עלותמהתוכניות להכשרת משקי הבית לב

נתפסת כדר� , להעצמת משק הבית זוכה לתמיכת� של קובעי המדיניות והבעלות במיוחדרעיו� 

, לגבי הישגי התוכניתבקרב החוקרי� הדעות  ,א� זאת; )Elsigna, 2004(היעילה ביותר למטרה זו 

. תוכנית ולהשאיר� בהל משתתפי� בגיוסהמחקרי� מהשני� הראשונות מראי� קושי . חלוקות

גבי שכירות פרטית ובעלות על דיור  מהרשויות לדיור סיפקו ייעו* ל77% מצא כי 1996שנת סקר מ

דיווחו שאלמנט הבעלות  הרשויותמ, #10% בחנו את הבעלות כמדד להצלחת התוכנית וה� מ12% # ו

בחנו  Santiago and Galster .משיכת משקי הבית להשתת' בתוכניתהיה המרכיב החשוב ביותר ל

לפי משתתפי אותה , הסיכוי להיות בעלי�, ת וסקרו נתוני� מתוכנית אחת נבחרתמספר תוכניו

היו , בדקותוכניות בעוד הישגי שתי . � לתוכניתלהצטרפות) 91%(נרש� כסיבה העיקרית , תוכנית
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 מסיימי� את התוכניות 6% מצא כי רק 1999סקר ארצי משנת )  מסיימי�#50% ו19%(גבוהי� 

   ). Santiago and Galster, 2004(בהצלחה  

סקר נקודתי שנער� בפרויקט נבחר . מהמאמרי� המוזכרי� עולה כי מעט נכתב על הערכת התוכנית

 עדיי� 188, �מה.  והלאה1994 מצטרפי� לתוכנית משנת 441בח� את קורותיה� של , 2005בשנת 

. וני� מהמצטרפי� נשרו כבר בשלושה החודשי� האחר118 ;2003לא סיימו את התוכנית בשנת 

.  לא הצליחו#66 סיימו בהצלחה את התוכנית ו69:  הנרשמי� הנותרי� מה�#135המחקר התמקד ב

#אפרו, הנרשמי� ברוב� היו משקי בית בראשות אישה חד הורית, מחקרה התמקד הבקהילה ב

י " מצאו דבאחת משאלות המחקר הייתה הא� הנרשמי� לתוכנית. 29חציו� הגיל ב, אמריקאית

כול� עברו לשכירות פרטית ע� תו� ,  מתו� כלל הנרשמי� שהצליחו בתוכנית?בשוק החופשי

  ). Anthony, 2005(רכשו דיור תו� שנתיי� מתו� התוכנית ) 82.6% (57ומתוכ� , התוכנית

Santiago and Galsterסקרו תוכנית נקודתית �ה �דיווחו.  ג �52.41% כי השניי �מהמשיבי 

מבי� רשימה של עשרי� גורמי� . ש דירה בחמש שני� הקרובותמצפי� לרכו, שהיו בתוכנית שסקרו

המשתתפי� דירגו כבעיות מרכזיות נושאי� מימוניי� , שעשויי� היו לחבל בהצלחת� בתוכנית

הכנסה שאינה , חוסר בחיסכו� מספיק, דירוג אשראי גרוע) בסדר יורד(כבעיה מרכזית : פרקטיי�

מהצד שכנגד שיקולי� .  מעוטי הכנסה מצד מלווי�חוב גדול מידי ואפלייה כנגד, גבוהה מספיק

חוסר נכונות ): הכי פחות בעיה והלאה, בסדר עולה(שלא נתפסו כבעיה ה� נושאי� של מוטיבציה 

חוסר , חוסר הביטחו� להצלחה בתוכנית, חוסר היכולת לדבר את השפה, או יכולת להגיע למטרה

 נתוני� אלה ).Santiago and Galster, 2004(עזיבת הדיור הציבורי חשש , תמיכה מצד המשפחה

מדרבני� את קובעי המדיניות להמשי� ולשכלל שיטות להעצמה כדר� לעצמאות ואת מרכיב 

  .הבעלות כמדרב� לרצו� משקי הבית ליטול חלק בתוכניות

כאשר ראש משק הבית מועסק ולא , בסיו� התוכנית; מרכיב של חיסכו�קיי� במרבית התוכניות 

הוכח כחשוב ברצו� הדיירי� , מרכיב זה. הוא זוכה לסכו� שהצטבר,  חודש�12 מקבל סעד במש

ק מהתוכניות קיי� בחל, מרכיב אחר). Anthony, 2005(לטול חלק בתוכנית ובעידוד� להצליח בה 

צמצו� הסיוע הכספי עשוי להקטי� את רצונ� . כולל סיוע כספי לקראת הרכישההתומכות בבעלות 

 Santiago and( להתאמ* ולסיי� תוכניות שכאלו ולהמשי� � להירש,של מקבלי סיוע לדיור

Galster, 2004.(   

משו� שאלו ). Section 8(תנאי לזכאות לתוכנית ה� דיירי הדיור הציבורי ומקבלי שוברי� לדיור 

  . כל הזכאי� שממתיני� ברשימת ההמתנה לסיוע שוב מחו* למעגל הזוכי� לסיוע, מוגבלי� במלאי

  מגמות לעתיד

Shlay של �מביאה ממחקר Listokin et al. כי העלייה בשיעור 2002 משנת �בעלי  הטועני

 הבעלות נשארה ,לטענת�. מעוטי ההכנסה לא תמש� לעד ולשוק זה יש גבולותדירותיה� מקרב 

מת�  ג� בתנאי� נוחי� ביותר של חיתו� או , מהשוכרי�80%אפשרות שאינה בהישג יד עבור 

 Shlay, 2006.(Katz et(יחסר למשקי הבית ההו� הנדרש , עדיי�כס משו� ש מהנ100%משכנתא על 
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al. ,�ה �,  ג �בהעדר ההו� מרכיב עיקרי בחוסר היכולת להיעשות לבעלי �רואי)Katz et al. 

2003(.   

סקר מגמות של היכולת לרכישה משנת , 2004 משנת Fannie Mae Foundationמחקר שנער� עבור

הפער בי� ההכנסה לעלות , על פי המחקר. 2004#2008לחל* מגמות לשני�  וניסה 2003 ועד 1990

המשתכרי� את חציו� ההכנסה ומבקשי� לרכוש בית לא , 2004הדיור הול� ומתרחב וכבר בשנת 

בלבד  10%של היא הדרישה למקדמה ובהנחה שיהיו זכאי� למשכנתא על המחיר החציוני לנכסי� 

המעמד הול� ומתרחק מבני " חלו� האמריקאי" היא כי המשמעות הדבר. )LTV 90% (מער� הנכס

  ). Schwartz, 2006(הבינוי הנמו� ומטה 

החל מתמיכת גופי המימו� , כלי המדיניות מקיפי� אספקטי� מגווני� בתמיכה במדיניות הדיור

ולשנות  סבור כי יש לבחו� היטב את הכלי� הקיימי� Collins. ועד לתוכניות מקומיות להעצמה

כ� שיהיה ביכולת� לתמו� ביעדי המדיניות ובהתאמה לצרכי הקבוצות , מוש בה�השיאת 

המדיניות האמריקאית מתאפיינת בגישה הוליסטית המספקת ). Collins, 2003(הזקוקות לה� 

, ג� א� עדיי� יש צור� בשיפור, תמיכה באספקטי� שוני� של הבעלות בכלל ולמעוטי היכולת בפרט

  .  הבעלות בשני העשורי� האחרוני�הכלי� הניבו עליה בשיעור

    בריטניה4.2.2

, 1950בשנת . דפוס החזקה בבריטניה עבר שינוי דרמטי החל מהמחצית השנייה של המאה שעברה

 29%אחוז הבעלי� עמד על , משבעי� אחוזי� ממשקי הבית בבריטניה התגוררו בשכירותלמעלה 

 ,CML ( בדיור שבבעלותהתגוררו 70% 2002ובשנת התהפכו השיעורי� בחלו' המאה . בלבד

דיור הרשויות , עדיי� חמישית ממשקי הבית מתגוררי� בסקטור הדיור החברתי לשכירות. )2004

  .ואגודות הדיור

, LCHO, Low Cost Homeownership Programme, תוכנית לעידוד בעלות במחיר נמו�ה

נגנוני� נוספי� לקידו� בעלות מ, פרט לסובסידיות, וכללהעבור מעוטי הכנסה , 1964 בשנת נוסדה

השינוי המשמעותי בנושא הבעלות למעטי , אול�). Elsinga, 2004(במחיר בר השגה ובסיכו� נמו� 

תלוי במידה רבה במדיניות ,  על גודלו הסקטור הבעלי� בכללהשפיער שא שינוי, האמצעי�

הציעה , Right to Buy#כנית התֹ. ר בתחילת שנות השמוני�'שהובילה רֹאש הממשלה מרגרט טאצ

33%#הנחה שנעה בי� , נדיבלרכוש את דירותיה� תו� סיוע ) council(לדיירי הרשויות המקומיות 

התוכנית נתפסת כתוכנית המדיניות ומימו� . נוחות מער� השוק של הדירה ומשכנתאות 50%

, יתבעשור הראשו� לתוכנ, Stegmanעל פי . הממשל המרכזי ובהפעלת� של הרשויות המקומיות

 CML Research, 2004; Murie and (כמיליו� מדיירי הדיור הציבורי רכשו את יחידת מגוריה�

Ferrari, 2003 Wilson, 1999; Stegman,1991 .(את דיירי ד נועדה לעוד, 1980 תוכנית משנת

, Cash Incentive Scheme #בסיוע מענק ישיררכישת דיור בשוק החופשי הדיור הציבורי ל

 .המקדמה לדירהתשלו�  את השלימו,  דיירי הדיור הציבורי#50,000וכנית כהתבאמצעות 
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 Balchin and(לות או סבסוד בצורת הטבות כספיות אפשרות של שיתו' בבע, כללוהתוכניות 

Rhoden, 2002 .(   

   בבריטניה הדיורחזקותשיעורי  : 4.3טבלה 
Table 4.3: Housing Tenure, UK 

  (%)שכירות פרטית   (%)אגודות דיור   )(%רשות מקומית   (%)בעלות   

1950  29.0  18.0  #  53.0  
1961  42.3  25.8  #  31.9  
1971  50.6  30.6  #  18.9  
1981  56.6  30.3  2.2  10.9  
1991  66.3  21.1  3.1  9.6  
1999  67.6  16.3  5.7  10.8  

  )Balchin and Rhoden, 2002 Table 1.3 and 1.4מתו� (

        לקראת בעלות'בעלות משותפת'

ואפשרה למשק , יציבורנועדה לדיירי הדיור ה) Shared-Ownership(תוכנית הבעלות המשותפת 

יכול הדייר להגדיל את חלקו עד לבעלות , ע� הזמ�.  מהנכס#75% ועד ל25% #הבית לרכוש החל מ

ההשלמה למחיר השוק . כאשר כל רכישה של שיעור נוס' מהנכס נעשית במחיר השוק, מלאה

י אגודת הדיור כאשר תשלומי שכר הדירה החודשיי� משולמי� כנגד תשלומי האגודה נעשית על יד

הבית אינו אמור לשל� את מלוא  ההסדר מספק ביטחו� מימוני משו� שמשק. עבור המשכנתא

הסדר "הכותבת מכנה את ההסדר . סכו� הדיור מראש וג� אינו מתחייב ללוחות זמני� לרכישה

מזכה את משק הבית , כלומר התשלומי� החודשיי�, רותהשכי, ואכ�" לשכירות מסובסדת

אחריות מלאה על הנכס , לדייר בהסדר, לעומת השכירות. בהטבות הניתנות לדיור בשכירות

 0.4%, ד נרכשו תחת הסדר זה" יח85,000, 2001עד לשנת . והשותפות מתבטאת רק בהשקעת ההו�

סטיקה כדירות בבעלות משו� שהושלמה ודירות נוספות כבר מופיעות בסטטי, מכלל מלאי הדירות

   ).Elisnga, 2004(רכישת� 

 Housing Subsidies,בדירת� אינו רעיו� חדש הרעיו� כי דיירי הדיור החברתי יוכלו לרכוש זכויות

Act 1967וכעשור אחריו  ,Housing Rent and Subsidies Act 1975 , אפשרו לדייר בדירה של

 תוכנית לבעלות משותפתהועלתה , 1980בשנת . הו� בדירת�#הרשויות המקומיות לרכוש מניות

)Shared-Ownership( יו� מכירת הדיור הציבורי לדייריורעכחלק מ ‘The Right to Buy’במסגרת  

מבטא כיו� את שלל מנגנוני , Intermediate Schemes, מונח אחד. ר' מרגרט טצמדיניות הדיור של

 ,Willson and Anseau(זית במדיניות לבעלות על דיור ביניי� לקראת בעלות ומהווה גישה מרכ

2006.(  

 לזכאי� שאינ� דיירי הדיור ההציע, Do-it-Yourself Shared Ownership, 1992תוכנית משנת 

נכס שנבנה או נרכש בשוק החופשי על ידי אגודות , בשיתו' ע� אגודות הדיור, לרכוש, החברתי

לאור� זמ� . ת משכנתא וישל� עבור היתרה שכר דירה מהנכס באמצעו25%הדייר ירכוש . הדיור

בדומה לתוכנית הבעלות , למשקי הבית הזכות להגדיל את חלק� בנכס א� וכאשר הכנסת� עולה

 75%בה על הדייר לרכוש  והוחלפה בתוכנית, #90התוכנית פעלה עד לסו' שנות ה. המשותפת

  . יור רשומהמהנכס והיתרה תכוסה על ידי הלוואה ללא ריבית מאגודת ד
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על פי הסדר זה הדייר הופ� מיד . 1999באפריל ,  הושקה מאוחר יותרHomebuy #תוכנית ה

כשימכור  ניתני� כהלוואה המוחזרת 25%.  מעלות הרכישה במחיר השוק75%עליו לממ� . לבעלי�

ש היה ביד� לרכושלא , )social(התוכנית הוצעה לדיירי השכירות הציבורית בלבד . את ביתו לאחר

 פשטות משו�.  ובתנאי שהדייר לא קיבל סיוע כלל במש� השנה הקודמת לרכישה,בצורה אחרת

יותר מאלו השותפי� לתוכנית ,  הדיירי� חשי� כבעלי� לכל דבר.התוכנית היא נחשבת מועדפת

   ).Elsinga, 2004(הבעלות המשותפת 

 משקי בית שיהפכו 80,000הציבה יעד של , 2005קיימא משנת #תוכנית חומש לקהילות בנות

 2006החל מאפריל  .הוקצה לצרכי מימו� הבעלות החלקית התקציבכרבע מ .2010לבעלי� עד שנת 

.  המאפשרי� בעלות חלקית בדר� לבעלות עבור מעוטי היכולת,נכנסו לתוק' שלושה מנגנוני�

מהשוק , לרכישה של נכס מהדיור הציבורי שלושת האופני� מכסי� את האפשרויות השונות

סיוע , בשלושת� מרכיב של רכישת בסיס בסיוע הו� עצמי ומשכנתא. חופשי ונכס בבניה חדשהה

להשלמת העלות מאגודות הדיור או הגופי� המשכני� וסיוע לש� צבירת הו� לש� רכישה 

 דייר בדיור הציבורי שאינו יכול ,Social Home Buy #בתוכנית ה. אפשרית של הנכס, הדרגתית

 ובתנאי שיש ,י לרכוש את דירתו בשלבי�שאר, Right to Buy#בדרישות הלשל� או אינו עומד 

הכוונה שרשויות בעלי בתי� רשומי� . ברשותו לפחות רבע מעלות הנכס ותתאפשר רכישה בשלבי�

 Open Market HomeBuy  #תוכנית ה. לדייריה� ליטול חלק בתוכנית זוואגודות צדקה יציעו 

 מהנכס בסיוע משכנתא 75%הדייר רוכש . ור בשוק החופשינועדה לאפשר רכישה בשלבי� של די

תשלי� את ההפרש ותשלומי� חודשיי� יכנסו לקר� הו� ) RSL(אגודת דיור רשומה . וחסכונות

לממתיני� לדיור ציבורי לחלק מבעלי , התוכנית מיועדת לדיירי הדיור הציבורי. RSL#בסיוע ה

בתוכנית . די� בקריטריוני� מסוימי�המקצועות המועדפי� ולבעלי� בפע� הראשונה העומ

נית� לרכוש נכס  New Build HomeBuy, המכוונת לבעלות על נכס חדש שא� זה נבנה, השלישית

.  מער� ההו�3%שכר הדירה לא יעבור .  מערכו25%חדש בבעלות משותפת בקניה של לפחות 

  ).Willson and Anseau, 2006; Brown and Prescott, 2005(החזרי� נצברי� בקר� מענקי הו� 

  י לבעלי רמת הכנסה בינונית"דב

גרמה לכ� שג� בני המעמד הבינוני עליית מחירי הדיור בעיקר בלונדו� ובדרו� מזרח אנגליה 

עובדי ציבור בעלי ג� , כ�. לא יכלו להרשות לעצמ� לרכוש דיור בלונדו� ובסביבתה, והבינוני נמו�

 משתכרי� מספיק בכדי לגור אינ�) רי� או כבאי�שוט, כגו� אחיות(תפקידי� נדרשי� בקהילה 

עובדי הציבור משתכרי� שכר אחיד ללא קשר למקו� מגוריה� ונוצר צור� לסייע . באזורי� אלה

 רק� תוכנית חדשה אשר יועדה למעוטי הכנסה ולעובדי 2000משנת " מסמ� הירוק"ה. לציבור זה

לרכישת , מצעות הלוואות ללא ריביתבא, לש� שמירת האינטרס הקהילתי) key workers(ציבור 

שונתה מתכונתה של , 2004לאחר . נכסי� מהרבעו� התחתו� שבמחירי נכסי השוק המקומי

 עובדי ציבור ההכרחיי� לחיי הקהילה 18,000 # מיותר, הודות לשינוי זה, התוכנית ועדיי�

ביקוש עד לסו' באזורי , זכו לרכוש דיור לא יקר ביותר, והמרווחי� משכורות ממוצעות במשק

   ).Willson and Anseau, 2006 (2005אוקטובר 
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    לסיוע בבעלות, הסקטור הפרטי למימו	שיתו3 

 חתמה המשלה הסכמי� ע� מספר גופי בנקאות ומימו� גדולי� לאפשר הלוואות מימו� 2006בקי* 

מו בנושא הפיננסי כ. המיישמות את רעיו� השיתו' הפרטי והציבורי במאמ* לרווחת הציבור

לשיתו' הסקטור , קיי� מעבר מאחריות הממשלה בלבד, באספקטי� אחרי� של אספקת הדיור

היה לאגודות חלק במנגנו� הפיננסי של מימו� ביניי� , במכירת הדיור הציבורי לדייריו; האזרחי

ההסכמי�  .)Willson and Anseau, 2006; Balchin and Rhoden, 2002. (כשותפי� לבעלות

הנושא את פרק ממסמ� המדיניות  בPresscott and Brownתכונת אותה הציעו מאפשרי� את המ

 השותפות תוכניתעל פי ). Extending Home Ownership(הרחבת הבעלות על דיור , הכותרת

 75%בגובה , קרי משכנתא וחסכונות,  הלווה ישיג מימו�,Shared Equity Loans, בהלוואת ההו�

בעת מכירת .  והממשלה)בנקי� (ק באופ� שווה בי� הגו' המלווהיתרת המימו� תתחל. מעלות הנכס

יושל� החוב למשכנתא והלוואת , הנכס במקרה ומחיר הנכס בעת המכירה עלה על המחיר הראשוני

במקרה ומחיר ).  לממשלה#12.5%  למלווה ו12.5%(ההו� תשול� על פי שיעורה מהמחיר בתחילה 

 תושל� יתרת החוב למשכנתא ומלוא ער� הלוואת ,הנכס בעת המכירה נמו� מזה ששול� בזמנו

כוונתה של . הממשלה  תזכה להחזר רק בא� נותרה יתרה לאחר שני חיובי� אלו, ההו� של המלווה

 לחלק מבעלי ,לממתיני� לדיור ציבורי, לדיירי הדיור הציבוריבעלות על דיור לאפשר זו  תוכנית

 Willson(בקריטריוני�  העומדי� ,הראשונה בפע� י�בעללמבקשי� להיות המקצועות המועדפי� ו

and Anseau, 2006; Brown and Prescott, 2005(.  

  הערכת התוכנית

קיי� ביטוי לכ� , 2005משנת , Housing policy: an Overview, במסמ� סקירה למדיניות הדיור

. יורכי הממשל רואה חשיבות להרחיב את ההזדמנות של אוכלוסיות רחבות להיות לבעלי� על ד

כיו�  (HM Treasury,ממשרד האוצרPrescott # וBrownמסמ� המדיניות נכתב בשותפות על די 

והוא מאמ* נייר עמדה חיצוני שהוזמ� , ומשרד הסג� לראש הממשלה, )ראש ממשלת בריטניה

 אקיימ# אשר בח� את חזו� הממשלה לקהילות בנותKate Barker בידי 2004בעבורו ונכתב בשנת 

את ההיצע הדיור הקיי� , מחד, ממליצה להרחיב, המדיניות.  של הבעלי� על דיורוהגדלת חלק�

היא מציעה מנגנוני תמיכה לצד , מנגד. כתנאי הכרחי להגדלת הבעלות ויכולת� של תושבי� לרכוש

  ). Brown and Prescott, 2005( לבעלי� תכלומר משקי הבית המעונייני� להיעשו, הביקוש

  י"סדרי� למימו	 רכישת דבשיתו3 הסקטור הפרטי בה

בהסדר . לסיוע לרכישה עבור מעוטי ההכנסה) מימוני#הסקטור הפרטי(נוספו הבנקי� , 2006בקי* 

 בטווח הארו� א� הוא מעורב בהשקעה שלא תניב לו רווח רב פרט קאמנ� כי הבנק לא יינז, מובטח

וויח א� ער� הנכס את השקעתו הוא יקבל רק א� וכאשר יימכר הנכס והוא יר; לערכה החברתי

  .)Willson and Anseau, 2006(יעלה במידה ניכרת 

     Right to Buy�תוכנית ה: הערכה

 מתו� כוונה לאפשר לדייר� מוגני� 1980 נכנסה לתוק' בשנת the Right to Buy (RTB)תוכנית

 Murie and(ואגודות הדיור את ההזדמנות וההעצמה שברכישת הדיור  של הרשויות המקומיות
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Ferrari, 2003 ( העלויות הכבדות של הדיור הציבורי �משו �כמו ג)Wilson, 1999; Stegman, 

.  מער� השוק של הדירה ומשכנתאות נוחות33%#50%לזכאי� הוצעה הנחה שנעה בי� ). 1991

.  לא השפיעה על היציבות בשכונה משו� שהדירות נמכרו לתושביה�RTB#בטווח הקצר תוכנית ה

 של השכונות להיות לשכונות מעבר ע� שיעור הניכרת נטיי, רות נמכרו שובכשהדי, לאור� זמ�

 ,Murie ועל Jones and Murie, 1998 בהסתמ� על Wilson, 1999(תחלופה גבוהה של דיירי� 

1998 .(  

    רוכשי הדיורהשפעות על 

)1999 (Wilson 1986 לפברואר 1985 מתארת סקר לאומי ראשו� שנער� בי� אוקטובר �ופורס 

 Social and Community(על ידי המחקר לתכנו� חברה וקהילה של מחלקת הסביבה , 1988בשנת 

Planning Research for the Department of the Environment .(רוכשי יהסקר בוח� את מאפיינ 

. על פי ממצאי המחקר נמכרו יותר בתי� מדירות ויותר נכסי� בפריפריה מאשר בערי�. הדירות

רוב� שיפרו את . מבוגרי� יותר ובעלי הכנסה אחת לפחות, נמני� על המבוססי� יותרהרוכשי� 

רמת התחזוקה משתווה לזו שבשוק החופשי והטענה כי לא יעמדו בתשלומי , מגוריה� וככלל

 הראו כי 2000מחקרי� שנעשו בתחילת שנות הג� . המשכנתא התבררה כטענה ללא ביסוס

).  Balchin and Rhoden, 2002 ( פנו להטבות שבתוכניות אלויכולתהאמידי� יותר מבי� מעוטי ה

" זוכי�" תומכי� במסקנה כי הMurie and Ferrari) 2003(מסקנות אלו אינ� גורפות וא� כי א� 

 מצייני� כי חלק� של הרוכשי� נהנו מעליה בער� כותבי�ה,  הרוכשי�ה�הגדולי� מהתוכנית 

מאפשר מעבר לדיור בשוק החופשי או שאינ� יכולי� הדיור א� אחרי� נוכחו שער� דירת� אינו 

רבי� מהרוכשי� ה� קשישי� . למכור משו� שגופי מימו� נמנעי� מלאפשר מימו� לרכישת הדיור

המתקשי� בתחזוקת הנכסי� בעמידה בעלויות ובאיכות השיפוצי� ומצב הנכסי� יכול להשפיע על 

 כי רוכשי� לא היו מודעי� ולא עודכנו בעיה נוספת שהתחדדה ע� הזמ� היא. נכסי השכונה כולה

  .  אי לכ� מתקשי� לעמוד בתשלומיה�, בדבר עלויות הניהול הגבוהות

       מלאי הדיור החברתיהשפעות על 

מדיניות מכירת הדיור הציבורי הביאה להפחתה מואצת של מלאי הדיור לשכירות ציבורית מחו* 

 ,Stegman ( במלאי הקיי�בניה הממוצעתהפרטת מלאי הדיור הביאה להורדת איכות ה. ללונדו�

שוב לא היה הדיור עוד . ומכירת הדיור בשנית לשוק החופשי הביאה לעליה ניכרת במחירו) 1991

אי� אפשרות להיפו� המגמות אלא א� , לטענת הכותבי�. בהישג יד� של בעלי ההכנסה הנמוכה

ה מגמה קיימת של קושי  רק האיצRTB#תוכנית ה. יורשו הרשויות לרכוש דיור בשוק הפתוח

ת שנמכרו לא והדיר, במש� שני�. י הקשורה ג� לתקציבי� המועטי� לבניה ציבורית"באספקת דב

הכותבי� . רק בשני� האחרונות המדיניות הכירה בחידוש המלאי כיעד; הוחלפו במלאי חדש

ת מצייני� כי א� המגמה המסתמנת היא של צעירי� הרוכשי� בכדי לאפשר לעצמ� את היכול

 ,Murie and Ferrari(אבד� הדירות לשכירות יהיה בשיעור גבוה עוד יותר מבעבר , להתקד� ולעבור

2003.(  
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      עירוב חברתי ומצוקה, השפעת התוכנית על סוגיות של שיור

 תפס הדיור הציבורי את מקומו של , וע� הצטמצמות הסקטור לשכירות פרטית,במש� השני�

שינוי במבנה , עליה באבטלהנרשמה בשנות השמוני� . י ההכנסהסקטור זה עבור הקשישי� ומעוט

פחות : הביאו לשינוי במבנה הדמוגרפי של הדיור הציבוריאשר  ,משק הבית ובתוחלת החיי�

לא " זכות לקניה" תוכנית ה.אלו הביאו למגמה של שִי=ר.  סעדמשפחות ויותר קשישי� ונתמכי

מבדילי� בי� שכונות , )Murie and Ferrari) 2003הכותבי� . יצרה מגמות אלה אלא האיצה אות�

 בשכונות ;שכונות החזקות שמרו על עירוב חברתי רחבה :חזקות ומכובדות יותר ושכונות חלשות

מצב כלכלי או מש� השהות , החלשות הגיעו צעירי� חדשי� ותלויי סעד והעירוב מבחינת גיל

 למעוטי ההכנסה מצביעה על כ� שהדר� מכוו�) estate(העובדה כי המִתח� . רחב פחות, במקו�

 , השפיעה על העירוב החברתיRight To Buy # תוכנית ה. RTB# הבאמצעות הלעירוב חברתי אינ

אלו תלויי� יותר בש� . ברמה השכונתית) deprivation(א� לא ברור הא� השפיע על ריכוזי מצוקה 

  ). Murie and Ferrari, 2003(השפעה ישירה מועטה הייתה  RTB#ובתיוג שיצא לשכונה ול

     ניהול ותחזוקת המלאיהשפעות על 

בניה , השפיע על הקושי בשיקו�, שנבע ממכירת הדירות לבעלי� עליו) tenure mix( עירוב חזקות

הבעלי� נעני� ליוזמות # ולמרות שרוב הדיירי�,משו� הקיטוע באחידות החזקה. ותחזוקת הדיור

בתחזוקה באכיפת סטנדרט ,  בתכנו� והסדרת הניהולחברות הניהול מתקשות, הנהלת השכונה

הקיטוע באחידות החזקה משפיע על . איכות התיקוני� וגביית העלויות מהבעלי� מעוטי ההכנסה

 ולעיתי� הוא מגדיל את עלות , את הנכסי� ואת השכונות,היכולת לעדכ� את הדיור הציבורי

 ש� התנאי� ואיכות הבניה גרועה ,תרהדבר חמור בעיקר באזורי� העניי� והחלשי� יו. השיקו�

ויות  יכולה להוסי' לעלRTB#דווקא ש� תוכנית ה והדרישה לדיור נמוכה והמצוקה רבה, יותר

  ).Murie and Ferrari, 2003(דכו�  ולהיות גור� מעכב בחידוש וע

      עניי�רת סקטור בעלי דיוריצי

רעיו� לעידוד הבעלות בקרב מעוטי וה, Right to Buy#ה, הצלחת מדיניות מכירת הדיור הציבורי

מחצית , 2000בשנת ;  עניי�עור נכבד של בעלי דיוריצרו שי, ההכנסה בנוס' לבעלי� עניי� אחרי�

שיעור הבעלי� ממשקי הבית , מממשקי הבית העניי� בבריטניה גרי� בדירות שבבעלות�

לות בכלל  וג� א� אינו מגיע לשיעור הבע57%הממוקמי� בעשירו� התחתו� הגיע לכדי 

בשני� , Balchin and Rhodenלטענת .  ביחס למדינות מפותחות אחרותהוא גבוה, ההאוכלוסיי

מעטי� אלו מבי� מעוטי ההכנסה המבקשי� להיות בעלי� מאלו המבקשי� לצאת , האחרונות

וכשכוללי� בעלויות , ת� של מעוטי ההכנסה הוא גבוההיחס בי� עלות המשכנתא להכנס. מחזקה זו

מופנה ,  מהכנסת� של הבעלי� מעוטי ההכנסה#42%למעלה מ, הרי שבממוצע, ת התחזוקהאת עלו

 את Mariane Hoodהדגישה יושבת הראש , 2005בכנס לקידו� הבעלות שנער� בשנת . לדיור

 כי משקי הבית יוכלו לא רק לעמוד בעלויות רכישת הדיור אלא ג� בעלויות ,הצור� להבטיח

 Willson and Anseau, 2006; Burrows, 2003; Balchin and( של המגורי� בו פותטהשו

Rhoden, 2002 .(  
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 בהשוואה ,חלקו של הסיוע לבעלי� עניי� מועט מאוד, לטענתו .Burrowsמצטר' לקריאה זו ג� 

, פרט לכ�.  מהסיוע#8%למרות שמחצית� של העניי� ה� בעלי� ה� זוכי� רק ל.  השוכרי�לאלו

, הכותב קורא לקובעי המדיניות ובעיקר מדיניות המעודדת בעלות. יאחד מכל שמונה בעלי� הוא ענ

הכותב . יש להעניק לבעלי� בכדי לקיי�  את בית� ברמה נאותה, א� בכלל, לבחו� איזה תמיכה

מנגנוני� שאינ� מבחיני� מצביע על הצור� בתמיכה בבעלי� מעוטי אמצעי� ומזכיר את ההצעה ל

 שותפי� Balchin and Rhoden.  היכולתמעוטי� בבעלי� בכדי לתמו) tenure-natural(בחזקה 

  ).Burrows, 2003; Balchin and Rhoden, 2002 (בתמיכה במנגנוני� אלה

     המפסידי�

 לבסיס הערכי � ליחס ב� היתרונות לעלות והה� של התוכנית נוגע תהדיו� בקשר להמש� הרלוונטיו

� בדיור הציבורי א� לא היו זכאי� לרכוש ה� אלו הגרי" מפסידי�"ה.  ולאלו שאינ� זכאי�,שלה

. )היצע שיורי(בעל איכות נמוכה ביותר  אלו נותרו ע� היצע קט� יותר של דיור ו.או לא יכלו לרכוש

את משקי הבית הבוגרי� יותר ואלו שמעורבי� , מבוססי� יותרההמערכת תגמלה את החזקי� ו

   ).   Murie and Ferrari, 2003(בהעברה בי� דורית של הנכס 

    הולנד4.2.3

שיעור , 2002בשנת ;  ממלאי הדיור#28%עמד על כעל דיור בהולנד  שיעור הבעלות ,1947בשנת 

שסקטור , על א'. שיעור בעלות זה הוא מהנמוכי� באירופה,  למרות גודלו.53%הבעלות היה 

לאור� הדיור מדיניות , )2002בשנת , 36%(הבעלות המצומצ� וסקטור השכירות החברתי הרחב 

התוצאות , א' על פי כ�. עודדה את הבעלות למעוטי הכנסה וזכתה לתמיכה פוליטית רחבה, השני�

  ). Elsinga,, 2003(מוגבלות בשטח ה� 

          הסיוע הציבורי לרכישה בעבור מעוטי ההכנסה ההיסטוריה של 

כחלק , סייעה הממשלה בעידוד הבעלות בסקטור הכפרי, ה העול� השנייכבר לפני מלחמת

ההצעה כללה הלוואות לרכישה של חלקת ). 1918(ממדיניות סיוע למניעת הנהירה אל הערי� 

, מהמיתו� הכללי ועד למלחמה החוק איבד מכוחו. אדמה ובית שיאפשרו את פרנסת משק הבית

  .משו� שלא עודכ� סכו� ההלוואות אל מול  המחירי� הגואי�

קוח הרשויות המקומיות וארגוני� פרטיי� לחיסכו� הוצגה תוכנית חיסכו� לדיור בפי, 1924בשנת 

 British Building# האמריקאי או לAmerican Saving and Loan associations#בדומה ל

Societyהשנייה.  הבריטי �העלויות הגבוהות הפכו את החסכונות ללא , לאחר מלחמת העול

כול� נעלמו , קי� ששינה צורהופרט לאחד מאות� בנ, רלוונטיי� ולא הספיקו למקדמה על הדיור

   .בוטל מאוחר יותר, 1946משנת , והחוק, 1970עד לשנת 

שר השיכו� והבניה סבר כי יש להבטיח בית בבעלות לכל משפחה ומינה ועדה , #50בתחילת שנות ה

לחקור דרכי� לעידוד בעלות בקרב שכבות באוכלוסייה שונות ולחקור את היתרונות והחסרונות 

ה� מצאו יתרונות רבי� עוד יותר בזכות הבעלות עבור מעוטי , סרונותיה הרבי�לצד ח. בבעלות

יקנה למשק הבית הרגלי� של , יהווה נכס לחיי�, החופש לשפר ולשדרג את המגורי�: ההכנסה

הבעלות תעמיק את היציבות הסביבתית של ", חיסכו� וניהול תקציב ותרומה למלאי הדיור
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הושקה תוכנית סבסוד לרוכשי� , 1953בשנת ". שוב בחברהמוסד חהבעלות היא ..האוכלוסייה

אול� השינוי המשמעותי התרחש לאחר הצגת המסקנות הסופיות של הועדה , בפע� הראשונה

דדת בעלות תוכניות ההלוואה והחיסכו� למדיניות המעועבר מ מ,התנערות מ� העבר: 1956בשנת 

.  כמכשירי� מאפשרי�דוד הבעלות לש� עי,ביטוח המשכנתאות וסובסידיותלמעוטי הכנסה ו

 #50% הממשלה ערבה ל,  מעלות הבנייה#90% הרשויות היו רשאיות לערוב למשכנתאות עד ל

 1947#1975בי� השני� . #70 ת ההמדיניות נשארה יציבה בשינויי� קלי� עד שנו. מהסכו� המדובר

  .  בעיקר מהסקטור הפרטי לשכירות,ד" יח#340,000נמכרו כ

משו� הפריחה הכלכלית , שיעור הבעלות צמח,  של העשורהבמחצית השנייקר  ובעי#60בשנות ה

 לשאיפה יותר ה בשכר הדירה הביאו לכ� שהבעלות הייתה ג� העליי, בביטחו� ההכנסההוהעליי

  . מקובלת

 מסמ� הדיור קרא לבחירה חופשית בחזקת הדיור לפי צרכי משק ,בפע� הראשונה, 1974בשנת 

כ� ג� הדרישה להרחבת הנגישות לדיור וחלק ממדיניות הדיור לה בחירת החזקה היית; הבית

 מער� הבית מבלי צור� #100%ל סיפקה הלוואה, מאותה שנההתוכנית . לקבוצות מעוטות הכנסה

בהדרגה הסבסוד נקשר . בתחילה הדגש הוש� על סבסוד בניה חדשה במשכנתא מובטחת. במקדמה

 לסבסוד הבעלות ,דמוקרטיות וליברליות# ציאל בחלקו משו� השפעות סו,להכנסה והדגש הוסט

נגנו� ג� מ. ג� לדיירי הדיור החברתי, דר� משכנתא מובטחת לכיסוי הרכישה, במלאי הדיור הקיי�

לעידוד שוק המשכנתאות כולו ולמשכנתאות לבעלי , ב" בארהביטוח המשכנתא שסיפק תמרי*

למרות . וגבלת להשפעתו ע� הצלחה מ1956כבר הוכנס לשוק בשנת , הכנסה נמוכה בפרט

שיעור הבעלות בקרב מעוטי היכולת עדיי� צנוע ביחס למדינות מערב אירופה , החידושי� והכלי�

  . האחרות

 .מלאי הקיי� בסקטור הדיור החברתימ� ההורחבה התוכנית מדיור חדש לרכישה ג� , 1975בשנת 

בתקופת . ר החברתיהסקטו ג� מכירת דירותגדלה , #70 במש� הפריחה בשוק הדיור בשנות ה

 הממשלה החלה לחשוש מהגידול המהיר .נמכר מספר שיא של דירות, הפריחה בשוק הדיור

נטע� כי הבחירה בי� . החשש היה ממכירת המלאי האיכותי יותר ממלאי הדיור החברתי, בבעלות

    .שכירות לבעלות אינה צריכה להיות מטרה בפני עצמה למדיניות

וסיוע רב הופנה לתמיכה בסקטור הדיור , מחירי� נפלו באופ� דרמתי, עצרוהמכירות נ, 1979בשנת 

עוצבה  ,הסבסוד הוגדל והזכאות הוגמשה, וק בניסיו� לרפא את הש,#80 בתחילת שנות ה. החברתי

ובעיקר נרשמה נסיגה ברכישה , #80בשנות ה, הגנה ממשלתית מפני שינוי הריבית והשוק א� ככלל

  .אצל בעלי הכנסה מועטה

       החל משנות התשעי� של המאה העשרי�, במדיניותתתמורו

כוחות ל של צמצו� הסבסוד ופניהבישר תקופה חדשה ', דיור בשנות התשעי� '1989 משנת תזכירה

 קרא לפחות מעורבות ממשלתית וחופש נרחב יותר לרשויות במקומיותהמזכר .  החופשיהשוק

לאגודות , ות המקומיות ואגודות הדיור הופרטו גופי הסבסוד של רשוי. בעלות50#55%ביעד של ו

לא גובתה במכשיר לעידוד הבעלות המדיניות . הדיור נית� החופש למכור חלק מהמלאי שלה�

התוכניות לסבסוד חברו לתוכנית אחת . העלאת שכר הדירה כמכשיר העיקריבליישומה והסתפקה 

ות הדיור הורשו להחליט אגוד, 1992בשנת . א� כזו שלא שרדה לזמ� רב, לסבסוד הבעלות לדיור
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כמה בניה חברתית ה� מפנות , כמה ה� מקצות לבניה לשכירות חברתית: בעצמ� על תמהיל פעולת�

בהמש� לקו הליבראלי של מדיניות . וכמה עליה� להשקיע בעדכו� מלאי השכירות הקיי�, למכירה

 ועברה לידי תוכנית ביטחו� המשכנתאות של הרשויות המקומיות הופרטה, 1995בשנת , הדיור

  . שאינו בשליטת הממשלה או הרשויות, ארגו� בלתי תלוי ללא מטרת רווח

לש�  בעידוד מסיבי למכירת הדיור החברתי �תמ, 2001משנת ' בית, תקוות, אנשי�'מסמ� הדיור 

עד תקרה ,  המספק סובסידיה התלויה בהכנסת משק הבית לכל משק בית זכאי,חוקק חוקכ� 

המכשיר העיקרי לתמיכה בבעלות עוצב . או הלוואה לצור� הרכישה/ס ומסוימת כנגד עלות הנכ

אשר אפשרה לבעלי� בחירה בי� מסלולי מס בנוס' להנחות מס כנגד , בדמות מערכת סיוע המס

מסמנות את , תוכניות הסבסוד הללו. בשיטה של סיוע מדורג,  שנה30תשלומי משכנתא למש� 

לת לסבסוד ספציפי של אות� משקי בית ומתמיכה המעבר מאמירה כללית לתמיכה במעוטי יכו

   ). Elsinga,, 2003 ( בבניה חדשה לתמיכה לרכישה מ� המלאי הקיי�

 3,500 נמכרו 1992בשנת א� :  הוגברה מכירת הדירות מהסקטור החברתי לשכירת#90 בשנות ה

 בעבור הי�מחירי שוק גבו: ו' האל'א� המצב התהפ� בחל. 17,500  נמכרו,1998בשנת , דירות

יצרו ביקושי� , ע� הרכישה מול השכירות הקיימתעלות דיור שתגדל משמעותית , רבי� מהדיירי�

הצור�  ומחסור בבניה חדשה מול, הביקושי� לשכירות.  בהישג יד בסקטור החברתילשכירות

הניעו את האגודות מלמכור והממשל לא סיפק אמצעי� לעידוד המכירה , בתכנו� מלאי הדיור

)Elsinga,, 2003.(  

  הערכת התוכנית

מאפשר לדייר קיי� להמשי� את החזקה . 1 מספר יתרונות  לדייריולמכירת מלאי הדיור הקיי�

לעיתי� דירות אלו שנבנו בסבסוד הממשל יהיו זולות . 2.  להזדקק לעליות המעברבדירה מבלי

יר לעידוד נתפסת כמכש,  הדיור החברתי בידי דייריורכישת. 3. יותר מדירות בבניה פרטית

האפשרות לחזקי� מעט . 4. מעורבות חברתית היות והדייר זוכה לחיזוק בקהילה בה הוא נטוע

. יותר להישאר בשכונה תו� יכולת� לרכישה וצבירת רכוש מעודדת את מטרת מגוו� האוכלוסייה

  .למכירת הדיור ער� כמכשיר למימו� החידוש העירוני שיעשה באות� שכונות. 5

המדיניות לא , בפועל אול� .למעוטי הכנסהדיניות תמכה בבעלות ובבעלות לאור� השני� המ

ות בעלי ההכנסה הסבסוד לבעלות נטה להטיב ע� קבוצ. סיפקה כלי� אמיתיי� להשגת יעדי� אלה

הציבו אותו תמיד כאופציה , בעוד שהסבסוד והתמיכה הממשלתית בדיור לשכירות, גבוהה יותר

  ). Elsinga,, 2003 (ההכנסה  עדיפה בעבור מעוטי

סיכו� :   תמיכה ציבורית בבעלות על דיור בקרב מעוטי משאבי�4.2.4

  והערכה

 כמכשיר הבעלות הייתה לנושא מרכזי במדיניות הדיור עבור מעוטי האמצעי� בשלוש המדינות

  . וכהרחבת סיכויי הזכאי לבחירה והזדמנותלחיזוק, להעצמה

,  לבי� בעלות על דיורגזעית/שתייכות לקבוצה אתניתבי� רמת ההכנסה והחזק קיי� קשר , ב"בארה

ניתני� , הפתרונות עצמ�. פתיחת שוק הבעלות לכלל האוכלוסייה על כל גווניהל ולמרות זאת
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לתשלומי , הסיוע לעמידה בתנאי המשכנתא: הפרטיבעיקר כהשלמה ותמיכה לשוק המשכנתאות 

  .ולהעמדת התשלו� הראשו� כנגד הנכס, המשכנתא

רית של מכירת דיור ציבורי לבעלי� ' בולטת בתקופה הנסקרת השפעת המדיניות התאצ,ה בבריטני

בהסדר בו אגודות הדיור וסוכנויות הדיור נוטלות תפקיד המגשר בי� מחיר כבר אז הוחל . פרטיי�

הונהגו תוכניות חדשניות , מאז; השוק והמחיר אותו יוכל משק בית ע� הכנסה מועטה לשל�

רעיו� זה מוריד מעט את הלח* על משק הבית ומאפשר לו פסק זמ� . לבי�ת בשיקנלבעלות הנ

הסיכו� ג� הוא . מאפשרת הדרגתיות עד לבעלות מלאה,  הגרסה האנגלית.הנכסלמימו� יתרת 

נהנה הדייר מהכרה , עבור היתרה שבשכירות,  רק לשיעור הבעלות שבידי הדיירסמופחת ומתייח

 המאפשר הלוואה לש� , בבריטניה החדש ביותר המנגנו�.)Elsinga, 2004(לצרכי סיוע בדיור 

  בו גופי�,יצרת עיד� חדש, במימו� הגו' המלווה והממשלה, השלמת ההו� הדרוש לרכישה

   . 21 חוברי� לממשלה לרווחת הציבור, מסחריי� לחלוטי�גופי� ,�המלווי

סבסוד , עוטי יכולתמנגנוני� התומכי� להלוואות למ, היסטוריה של תמיכה בבעלות וא', בהולנד

העלות הנמוכה של הדיור החברתי מטה , על א' זאת. והוזלת משכנתאות שכאלו ומנגנו� ביטוח�

  .את כ' הבחירה לטובת השכירות החברתית

   חברתי/הציבורידיור המכירת מלאי 

באוכלוסיה שאי� לה הו� , עשויה להוות בעיהעל דיור  הבעלות , רבי�למרות שטמונות בה יתרונות

 מהבעלות ויש לידע על הסיכוני� כמו חלא כל משק בית ירווי. ד' לרפד מפני סיכוני� אפשריי�עו

,  אמצעי� לבניית הו� לקראת הבעלותלמשקי בית עניי� יש לסייע לבניית. ג� היתרונות שבבעלות

 בכדי להבטיח שמשק הבית ידע ויוכל לעמוד בתשלומי המשכנתא ,יש לסייע ג� לאחר הרכישהו

   ).Katz et al. 2003( ביתו רשאושזה יי

יחידות דיור בכל זאת יש לה תרומה חשובה מכמה " מייצרת"מכירת הדיור החברתי איננה 

משו� שהיא מאפשרת למשק הבית בעל . 1. ריענו� המלאי אותו יהיה לעדכ� ולהשלי�: בחינות

אפשרת היא מ. 2; שבהכרח זולה יותר מבניה חדשה, אמצעי� מועטי� לרכוש דירה קיימת

. 3;  וחוסכת בכ� עלויות מעבר גדולות, לאוכלוסייה חלשה להיעשות בעלי� מבלי לעבור לנכס אחר

זו דר� להעצי� את . 4; יכולי� לחזק עצמ� ולהישאר, משקי בית ותיקי� שחייה� עברו בקהילה

להישאר בשכונה , ומבקשי� להיעשות לבעלי�, הדבר מאפשר למשקי בית שמעט התחזקו: השכונה

  . חזקהול

הייתה חלוצה ,  בריטניה. עלה על הפרקקיי�הדיור המכירתו של מלאי נושא  המדינות בכל שלוש

נטע� שהדבר התרחש לאו , אר'בימיה של ראש הממשלה מרגרט טצ, ברעיו� מכירת הדיור החברתי

הספרות מייחסת את הגידול הרב בשיעור . דווקא מתו� ראיה חברתית וזכה לביקורות רבות

לפי הביקורת הביאה לתוצאות מוגבלות בהעצמת , מכירת הדיור. לאותה תוכנית מכירההבעלות 

התוכנית למכירת , בהולנד .משקי הבית ובעיקר במטרה ליצירת קהילות מעורבות הכנסה ומגוונות

המדיניות רואה . הדיור החברתי לדייריו מאפשרת דיור מוזל לבעלות עבור המעמד הבינוני ומטה

                                                 

 
 תמיכה בהסדרי ביניי� בי� בעלות לשכירות: הסדרי� חדשניי�: 4.3סעי' , 4ראה פרק  21
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המדיניות משרתת יעד נוס' לקטנת הסקטור , ת הבעלות לגרי� בדירת� וע� זאתביתרונות אפשרו

המלאי יש� ותושביו ה� , מלאי הדיור הציבורי מועט ושיורי, ממילא, ב"בארה. החברתי לשכירות

  .הניב תוצאות מועטות ביותר, ניסיו� למכירת הדיור. מהעניי� ביותר

   הבעלות לסבסודתוכניות 

 ,אופניה השוני�על מצייני� את הבעיתיות שבסובסידיה ) 2002(מנסקי 'ת וצשטרי#ב�, באופ� כללי

החל מניצול ההטבה בידי קבוצות רחבות יותר שלא אליה� כוונה ההטבה ועד גילו� עלות 

הסדרי� הבנויי� על החזרי מס או  את ה,Kemenyלטענת . הסובסידיה במחירי הדירות שבשוק

הכרוכה נושאי� את הסטיגמה של אי� ה� כחיוביי� ורואה הציבור , סיוע בריבית המשכנתא

 מהטבות �העיקרייהנהני� , ב וככלל"בארה,  אול�).Stegman, 1991מתו�(תמיכה בסבסוד וב

לאור ). Dreier, 2006; Stegman, 1991( ההכנסה מעוטי ,ח ומהסיוע במשכנתא אינ� בהכרהמס

 קיי� חידוש אמיתי משו� ,Shared Equity Loans ,יתכ� ובמנגנו� החדש מבריטניה, דברי� אלה

אי� למוכר צור� לדעת , ופרט לגופי� הממני� ולמשק הבית, שהוא מאפשר רכישה בשוק החופשי

בדומה לכל המנגנוני� הפיננסיי� אשר , חיסרו� המנגנו� זה. כיצד בנוי המימו� לרכישת הנכס

 דיירי� עשויי� להיבלע כי אות�, ניהול� בשוק המימו� אשר מנותקי� מ� האחראי� על הרווחה

ללא תמיכה נוספת שעשויה לגונ� ולכוו� אות� לקראת הצלחה אמיתית של , בשוק הדיור הפרטי

הוא כמוב� אותו נתח צר , המאפיי� את רוב הסדרי� אלו, חיסרו� נוס'. שילוב� בכל מעגלי החברה

  .אותו משרתי� המנגנוני�, של בעלי הכנסה גבוהה מספיק

   וסיוע לאחריההכשרה לקראת רכישה

ככל שגדל שיעור הבעלי� מקרב מעוטי ההכנסה נעשה ברור שהבעלות אינה יציאה סופית ממערכת 

התמיכה והרווחה וכי נדרשות תוכניות להכשרת הדיירי� לקראת הבעלות ותוכניות לתמיכה בכדי 

ירי ב קיימת תוכניות העצמה לדי"בארה. שהבעלי� יוכלו להתמיד בדרישות הנובעות מ� החזקה

תמיכה של הרשויות המקומיות , ב"בבריטניה ובארה. הדיור הציבורי ומקבלי תלושי� לדיור

מהווי� , החשש מהידרדרות משק הבית ואיכות הדיור לאחר הרכישה. וגופי� אזרחיי� בבעלי�

הקמת תוכניות סיוע המתייחסות להכשרה . טיעו� כבד משקל כנגד הבעלות למעוטי האמצעי�

ה� קריטיי� בהצלחת השגת ,  לווי הרווחה וחשיפת משק הבית למקורות מידע,טכנית, פיננסית

  .  יתרונות הבעלות

  מעורבות הממשל בעידוד הבעלות

יש , ב"בארה. לממשל המרכזי תפקיד מפתח ובכל זאת קיימי� הבדלי�, בכל שלוש המדינות

של בנה והסדיר הממ. א� מעורבות הממשל בעיצובו עמוקה ומושרשת, תפקיד מרכזי לשוק הפרטי

הממשל נחל* לתיקו� משברי� בהתנהלות השוק והוא מכוו� אותו , את הגופי� המשפיעי� בשוק

התוכניות הקיימות ברמת המדינה והרשויות המקומיות ניזונות בעיקר ממענקי� . לתיקו� כשליו

על פי ). ח"אג(א� כי ג� מהקצאה מקומית וכספי� המגויסי� מהסקטור הפרטי , �פדראליי

  . יעילות� של התוכניות הפדראליות עולה על אלה המקומיות, יקורתהב

גדול משקל� של הגופי� , ע� זאת; ב לממשל המרכזי חשיבות רבה"כמו בארה, בבריטניה

, הדבר מתבטא. המקומיי� וגופי� אזרחיי� במימוש האפשרות לבעלות עבור מעוטי הכנסה
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, בנוס' לכ�. עיקרו בידי הרשות המקומיתשהוחזק ב, במכירת הדיור הציבורי והחברתי, ראשית

במסגרת  מנגנוני השיתו' בדר� , בולט תפקיד� של רשויות הדיור ואגודות הדיור כשותפות בנכס

הממשלה הצליחה לגייס ג� את גופי המימו� הפרטיי� להסדר , לאחרונה. לבעלות מלאה על הנכס

  . זה

    מענקי דיור ללא קשר לסוג החזקה

 מצריכה , מעוט באמצעי�ביתלבחירתו של משק אפשרות חזקה כהבעלות  תפיסה העכשווית כי

 ומעוררת את הדיו� ,בשכירות, מהווה שינוי לתפיסת העבר בתוכניות שתמכו ברוב�ו, מעורבות

; שימוש במענקי דיור יכול לסייע בכיוו� זה. בתכניות שאינ� מבדילות בצורת החזקה, והרלוונטיות

עדיי� . ב יכולי� לשמש כנגד תשלומי המשכנתא"נקי הדיור בארהמע, 2000החל משנת , ב"בארה

בהולנד מענקי הדיור מכווני� ; והדבר לא השתרש, התוכנית מוגבלת בהיקפה ובתוצאותיה

הרעיו� מיוש� מדינות . א' על פי שקיי� סיוע נפרד לבעלי� על דיור, לשכירות וכ� בבריטניה

ההקצבה לדיור משולמת ללא , צרפת ובשוודיהכמו ג� ב, בגרמניה המערבית: אחרות באירופה

מספר� משק' . חלק� של בעלי הבתי� הזכאי� למענקי� הוא קט�. קשר לאופי החזקה על דיור

חלק� קט� עוד יותר מחלק� של בעלי הבתי� , א� כי, את אופיו של שוק הדיור הכללי בגרמניה

  ). McCrone and Stephens, 1995( ממקבלי התמיכה לדיור ה� שוכרי� 93%: מכלל מלאי הדיור

  בריטניה והולנד, ב" בי	 ארה,המיועדי� לבעלי� השוואת מענקי הסיוע �4.4טבלה 
Table 4.4 – Comparison of Home Owner Housing Allowances in the  

USA, UK, Netherlands  

  
  הולנד  בריטניה  ב"ארה

מענקי דיור 
  לתמיכה בבעלות 

נית� , 1992החל מ
וברי� ג�  להשתמש בש

עבור תשלומי משכנתא 
 tenure #)לבעלות(

neutral  

הסדר זה הוא רק לש� 
שכירות פרטית 

קיי� , לבעלי�. וציבורית
דר� , הסדר אחר

  .תשלומי הסעד

הוצע הנהגת ניסיו� להכלת 
  לא בוצע, הבעלות במנגנו�

, � על הדיורמסייע ג� לבעלי) Housing Allowances(ש� מנגנו� מענקי הדיור , מחקר משוודיה

בשוודיה מדיניות מענקי הדיור . בוח� את השפעת המענקי� על רכישה לקראת בעלות על דיור

המחקר . מכוונת לצעירי� ומשפחות ע� ילדי� מעוטי הכנסה וכסיוע משלי� לנכי� ולגמלאי�

ג� לאחר , בשלושת המטרופוליני� הגדולי� של שוודיה, 1994#2002התמקד בצעירי� בי� השני� 

. שהקשיחה את התנאי� לבעלות והקטינה משמעותית את מספר הזכאי�) 1996#1997(רמה רפו

המדיניות אפשרה , המחקר הוכיח כי בניגוד לטענה כי מענקי הדיור מקבעי� את חזקת השכירות

ג� בהתחשב בעובדה שהוצאות התחזוקה , וסייעה בתחזוקת הבעלות על הדיור, ועודדה בעלות

. אות בשכירות ושהשוכרי� נהנו ממענקי� גבוהי� מאלו של הבעלי�לבית פרטי גבוהות מהוצ

שבחרו ) ראשי משקי בית(שיעור הנשי� , אי� אינדיקציה שלמיגדר היה חלק בבחירת החזקה: ועוד

  ).Chen and Öst, 2004(בחזקת הבעלות מקביל לחלק� בקרב כלל הזכאי� 
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  תמיכה בהסדרי ביניי� בי	 בעלות: הסדרי� חדשניי�  4.3
  לשכירות

 וההעצמה שביכולתו דיור נסוב סביב רעיו� הרחבת ההזדמנויות עבור הדיירהשיח באספקת 

ככלי , הדיור אינו נתפס עוד כמטרה העומדת בפני עצמה אלא. לבחירת הדיור והחזקה בדיור

השכלה , נגישות לשירותי�,  הכנסה לעתיד טוב יותר דר� הבחירהמעוטימשקי בית  להנעת

. הזדמנויות ניתנות במגורי� איכותיי� בסביבה עתירת משאבי�. ורות תעסוקהלילדיה� ומק

יש בה לספק את המרכיב כלכלי של צבירת הו� , כמו בבעלות, הזדמנויות ניתנות ג� כשחזקת הדיור

היא טומנת בחובה , יתרונות הכלכליי� של הבעלותהאול� למרות . והשקעה לצרכי� עתידיי�

מ� סיכו� גדול  ה� לוקחי� על עצ, הכנסה רוכשי� נכסמעוטישקי בית כאשר מ. עלויות וסיכוני�

 עלות ,בנוס'. טי� משאבי� יקרי� מצרכי� דחופי�ה� לא מיד בוני� עושר אלא מסיש משו�

  . המעבר בעסקת הרכישה גבוהה מאוד ועליות התחזוקה גבוהות

לעיצוב צורות חזקה סיונות יעלות רעיונות ונהב ל"בעשורי� האחרוני� החלו באירופה ובארה

 הכרו� הפחתת הסיכו�, ובה בעת , הגדלת הבחירה והתמורהאת שיאפשרו ,והסדרי� יצירתיי�

תפיסה שהבחירה היא רק בי� בעלות ר המבחר בצורות חזקה בשוק הדיור נובע מ� החוס. בבעלות

 intermediate(ביניי�  חזקותמציעי� , גווני חזקה שבי� בעלות לשכירות). Apgar, 2004(לשכירות 

tenure(, נעות במגוו� שבי� שכירות מחד ובעלות מלאה מנגדה .  

היא דפוס , הדוגמא הבולטת ביותר. ב"צורות של גווני חזקה קיימות כבר שני� באירופה ובארה

ה� בעלי מניות בגו' שהוא , דיירי בניי� משות' או קהילה, במנגנו� זה). cooperative(הקואופרטיב 

בפרק נתמקד בהסדרי� חדשניי� ). Apgar, 2004(חראי לניהולו ותחזוקתו הבעלי� למבנה וא

משו� . מהשני� האחרונות שנוצרו בכדי לתת מענה לקשיי� של אוכלוסיית מעוטי האמצעי�

מוגבלת וחסרה , הספרות עליה�, ה� חדשניי� ומוגבלי� בהיקפ�,  בהמש�שהסדרי� המובאי�

  .הערכה וביקורת

   גווני ביניי� בי	 בעלות לשכירות�'כסצרור זכויות בנ ' 4.3.1

     : לחזקות הביניי��שני סוגי� עיקריי

 הוא למעשה דר� לסבסוד בעלות כשהמטרה ,הסדר צומחאו , לקראת בעלות, הסוג הראשו� .1

, רכישה בשלבי�: מגוו� ההסדרי� לסיוע וחיזוק הצרכ�. בעלות על המגורי�ההסופית היא 

מקובל בבריטניה ומעוג� , דפוס זה . למשכנתא ועודסיוע בזכאות, סיוע במימו� ביניי�

ב "ג� בארה.  יד#במדיניות הדיור הממשלתית כד� לסיוע למשקי בית לקראת לבעלות בהישג

ובהולנד קמות תוכניות וגופי� ללא מטרת רווח פועלי� מסגרת מנגנוני� מאפשרי בעלות 

ית להשגת בעלות למעוטי סוג זה הינו חלק ממדיניות הדיור הממשלת, בבריטניה. בהדרגה

  .ועל כ� הוא זכה להרחבה בפרק הקוד�, יכולת

צרור זכויות , החל מתחילת שנות השמוני� של המאה הקודמת החל מתפתח הסוג השני .2

 Bundle‘(' חבילת זכויות'ומקורו בראיית החזקה כצרור של זכויות וחובות בנכס או , בנכס

of Rights’ (זהו. בי� שכירות לבעלות�,  סקטור חדש של חזקות, בעצ�לא , חזקות הביניי
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Gruis et al, 2005 (כמצב זמני אלא כאופציה של חזקה
22

; Elsinga, 2004; Barlow and 

Duncan 1988; Ronavaara, 1993; Macpherson 1976 .( 

מהווה כלי להבנה ולתמיכה בחזקות הנהוגות ומתייחסת לאספקטי� שוני� של ' חבילת הזכויות'

הזכות לבצע שינויי� , הזכות או החובה לתחזוקה, הזכות לתפוס חזקה, יות בנכס כגו�הגדרת זכו

כ� , וכפופה לחוקי� ותקנות העיר והאזור, כפי שבעלות מלאה מוגבלת א' היא בזכויות. וכדומה

תו� גמישות ויצירת קשת של צורות , חזקת הביניי� יכולה להגביל זכויות מסוימות ולהתיר אחרות

 המאפשר לדייר ייתחת מושג זה נבנה מבנה ייחוד. 'בעלות בחלקה'ועד ' ירות פלוסשכ'#חזקה מ

   .מנגד, א� מגביל אותו לעומת בעלות מלאה, מחד, הרחבה של זכויותיו כשוכר

הלוקחי� על , פרטיי�, לרוב ללא כוונת רווח או לעיתי�, גופי� מתווכי�במנגנוני� אלו יש צור� ב

 מחלק מיתרונות תק למחיר המוזל ומסייעי� למשקי הבית ליהנועצמ� את ההפרש בי� מחיר השו

, על קשת אופניו צורות יישומו, דוגמאות להסדר. הבעלות מבלי לוותר על כל הנוחות שבשכירות

בסעי' זה נרחיב בנושא גווני החזקה . ב"בריטניה ופינלנד ומארה, קיימות באירופה ובעיקר הולנד

  ).Gruis et al. 2005; Elsinga, 2004 ('צרור הזכויות בנכס'או 

     הולנד4.3.1.1

גווני החזקה נבחני� כדר� לקידו� רעיו� יכולת הבחירה וכדר� להעצמת� של הדיירי� , בהולנד

זו ג� דר� לקידו� רעיו� השכונה המגוונת בה דיירי� בחזקות שונות . ולהגדלת שליטת� על מצב�

לדיירי� , אגודות דיור אִפשרו בדר� זו). Mixed income, Mixed tenure(וברמות הכנסה מגוונות 

לגור במתחמי הדיור , חזקי� או לבעלי הכנסה מעט גבוהה יותר שרצו בזכויות נוספות בנכס

  ).Gruis et al. 2005(החברתי 

סיוניות ינבחנו תכניות נ, סיונות קודמי� לתכניות לבעלות מוגנתינלאחר , באמצע שנות השמוני�

 בשנת . שאפשר היה לייש� בקנה מידה רחבולא נמצאה תוכנית' יה לשכירותבי� קנ'תחת הכותרת 

בחירת ' רעיו� נער� ניסיו� להשקת,  שברוטרד�Maasoevers#Woonbron בפרויקט הדיור ,2000

בעלות  כמה סוגי� של גווני חזקה אוהוצעו לדיירי� , במסגרת הניסיו�. )Client Choice ('הלקוח

לקבוצה , 2003בתחילה לקבוצת דיירי� קטנה ובהמש� בשנת , )intermediate ownership(ביניי� 

הרעיו� תפס .  ממלאי הדיור של האגודה70%במחשבה להרחיב את התוכנית לכדי , רחבה יותר

  ). Gruis et al, 2005; Elsinga, 2004(ואגודות דיור נוספות הצטרפו 

ה� , #90רמה במדיניות הדיור בשנות הפומאז הר .לאגודות הדיור בהולנד משקל רב בדיור הציבורי

עליה� לעמוד ,  מאיד�.ונהנות מדרגת חופש רבה בהתנהלות�אינ� תלויות בסובסידיות ממשלתיות 

 מטרות לגבי תמיכה ומחויבות להעצמה ולחופש בחירה ,במטרות הנקבעות על ידי הממשל המרכזי

.  והעצמה דר� שינוי בחזקהולעידוד בעלות, להגדלת ההיצע של דיור איכותי, של משקי הבית

החלו אגודות הדיור לפתח את רעיו� , כמענה לדרישות ובמחשבה למשו� דיירי� חזקי� יותר

  . 'חבילת הזכויות'

                                                 

 
 .,Marcuse, 1994 מסתמכי� על ;Elsinga, 2004 Gruis et al, 2005שני המקורות  22
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   אגודות הדיור בהולנד–חזקות חדשניות והעברת זכויות קניי	 : 4.5טבלה 

Table 4.5: Innovative Tenures and Property rights Transfer in Dutch Associations  

  הזכויות בנכס המועברות לדייר  תאור  חזקה

בשכר דירה  :שכירות
  )fixed Rent(קבוע  

א� קבוע ,  מהרגילשכר דירה מעט גבוה 
   שני� 5#10למש� 

  שכירות

 #הד"עליה קבועה בשכ
בהתקשרות ארוכת 

   טווח

תו� הבטחת הד "עליה קבועה בשכ
 הגבלת השיפורי� ; לטווח ארו�המגורי�

בידוד , מטבח חדש(י� ללא תמורה הניתנ
  )'וכד

מוגבלת אפשרות  + שכירות
  לתחזוקת הפני�

 שכירות מובטחת
)Guaranteed rent(  

. הד למש� עשר שני�"עליה קבועה בשכ
  הדייר אחראי בלעדית לתחזוקת הפני�

  תחזוקת הפני�  + שכירות

הדייר אחראי בלעדית לתחזוקת הפני�   דיור בתחזוקה עצמית
  ד מופחת"שכבתמורה ל

  תחזוקת הפני�  + שכירות

מעטפת ': �בעלות 
 & Shell ('ופני�

interior) 

הדייר שוכר את המבנה מעטפת  
   ורוכש את הפני�,המגורי�

והאחריות  על יתרונותיהבעלות 
   פני� הדיורכלפי, שבה

#בעלות במחויבת
-Socially (חברתית

bound ownership) 

ר  את הדיור בהנחה ממחירוכשהדייר 
ימכור את היחידה חזרה ש בתנאי ,השוק

 חלוקה תו� בהנחה זהה , אגודת הדיורל
   מער� הנכסהפסדשל הרווח או ה

בעלות , העברת חובת התחזוקה
חלוקת , כלכלית ע� סיכו� מוגבל

  הסיכו� והסיכוי ע� אגודת הדיור

  'גדלה'בעלות 
)Growing 

ownership/ shared-

ownership(  

לק גדל והול� של  ח בהדרגההדייר רוכש
  הנכס

מהבעלות על  50%תחילה 
והדייר , יתרונותיה הכלכליי�

רוכש כל שנה שעור נוס' עד 
  לבעלות מלאה

בעלות ע�  :בעלות
  בחזרה אפשרות רכישה 

בעת בתנאי שוהדייר רוכש את הדיור 
, רכישה לזכות ראשוני�מוצעת , מכירה
  ,דיורה#לאגודת

מלאה של זכויות קניי� העברה 
  ת הנכסמכיר  בעת והתניה

 Insured (בעלות מוגנת

ownership(  

תנאי� מגני� ב את הדיור הדייר רוכש
  כנגד ירידת ער� הנכס

יי� העברה מלאה של זכויות קנ
עתידית מכירה פרט לתנאי 
  מחיר והרוכש העתידיהנוגעי� ב

הדייר רוכש את הדיור במחיר מופחת   בעלות מוזלת
  . ממחיר השוק

  

, ויות קניי�העברה מלאה של זכ
לעיתי� בתנאי� המיועדי� 

ההנחה תוחזר . למניעת ספקולציה
בדר� כלל , במקרה של מכירה

  בתקופה קצובה

Gruis et al, 2005, Table 4, p.135    :מתו�מתורג� 

 הוצעו מספר חזקות ביניי� . סקירה של חזקות שפותחו על ידי אגודות הדיור בהולנד,2.4בטבלה 

�בעלות, שכירות: וגבלת ועד לבעלות מלאהלבעלות מ, שכר דירה קבועשכירות ב, בי� שכירות

, לאגודת הדיור: אפשרות לשכירת המעטפת ולרכישת פני� הדיור, בטוָוֶח. בעלותו, )בעלות מינוס(

בעוד שבעל החזקה ראשי לשנות ואחראי על , המחויבות והשליטה בתחזוקה ובחזות המבנה

. רת למשק הבית לשנות את החלוקה הפנימית לפי צרכיואופציה זו מאפש. תחזוקת פני� הדיור

 לרכוש אותה במקרה חברת הדיורל זכות ראשוני� קיימת, על הדירה א�בעלות , אופציה אחרת

 בה) Socially-bound ownership(' כמעט בעלות' או אופציה של והדייר מעמיד אותה למכירה
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ובעת המכירה היחידה נמכרת חזרה   ממחיר השוק25%משק הבית רוכש את הדירה בהנחה של 

העובדה שהחברה רוכשת בחזרה . במחיר הרכישה ובתוספת מחצית מעליית שווייה, לאגודת הדיור

אמנ� הוא עשוי לאבד מחצית מעלית ער� הנכס א� במקרה של . את הדיור מעניקה ביטחו� לדייר

  . ההפסד ג� הוא יתחלק בי� האגודה לבי� הדייר, ירידת ער�

רעיו� בניית מנגנו� המאפשר , בהולנד, #1980 שהוצגה בבריטניה ב,Right To Buy #בשונה מה

משו� כ� ,  זו מדיניות ממשלתית מגבוהההמכירה לדיירי� צמח מלמטה מבעלי הבתי� ולא היית

נשמרת לאגודה , בנוס'. הייתה לחברות השליטה על אופי וכמות יתרת המלאי לשכירות הציבורית

רכישה ע� לבאופציה , בהולנד. את הדיור ולהבטיח המש� מלאי לדיור ציבורילרכוש מחדש , הזכות

  ).Gruis et al, 2005 ( ישול� מחיר שוק מלא ללא הנחה כלל,)buy-back(רכישה בחזרה האפשרות 

  ב ומדינות אחרות"  ארה4.3.1.2

אלו הסדרי� . מתוארי� הסדרי� של אגודות ללא כוונת רווח לאפשר רכישה בשלבי�, ב"בארה

לנד בבקלי:  לדוגמא.אינ� חלק ממדיניות ממשל מובנת אלא הסדרי� מקומיי� הנבני� מ� השטח

סכו� השכירות נצבר בעבורו כנגד , בו הדייר שוכר את ביתו,  ההכנסהמעוטיקיי� הסדר עבור 

משק הבית יכול לרכוש את המגורי� תמורת יתרת המשכנתא ,  שני�15 ולאחר ,המשכנתא

)Krumholz, 1997 .(שבי� בעלות , י"מעבר להיותו הסדר לאספקת דב �הסדר חזקות ביניי

בהסדרת המִמשק ע� , לסיוע בניהול והכשרה של הדיירי�נתפס כמכשיר , ב"לשכירות בארה

  .תו� הנאה מהטבות המס לדיור, לעיתי�, בהשגת תיוו� מימוני, המוסדות

כוונה לסיוע לבעלות במחיר כבר בתחילת שנות השישי� הממשלה יצרה תוכנית ש, בבריטניה

בהמש� נוצרו תוכניות ). LCHO, Low Cost Homeownership Programme(ובסיכו� נמוכי� 

 כדוגמת החל מתוכניות המקלות על תנאי הרכישה, נוספות במטרה לאפשר בעלות בהישג יד

בעלות מנגנוני ביניי� לקראת  ועובר למגוו� ,Right To Buy #הההסדר לקראת בעלות בתוכנית 

)Intermediate Schemes.(  נתפסו כמעודדות בעלות וכמרכיב חיוני ברעיו� החידוש העירוני אלו

, חלק מ� המדיניות הממשלתיתתכניות אלו ה� , כאמור. יצירת מגוו� באוכלוסייה ועירוב חזקות

  ). Elsinga, 2004(בעלות מלאה בחלק� לבעלות ובחלק� בשיתו' בבעלות א� בכול� היעד הסופי הוא 

נתפס , ב"הסדר חזקות ביניי� שבי� בעלות לשכירות בארה, י"מעבר להיותו הסדר לאספקת דב

בהשגת תיוו� , בהסדרת המִמשק ע� המוסדות, לסיוע בניהול והכשרה של הדיירי�כמכשיר 

  .תו� הנאה מהטבות המס לדיור, לעיתי�, מימוני

לפינלנד . צורה של בעלות משותפת ’the Right of Occupancy‘' זכות לחזקהה' מגיעה מפינלנד

החל עיור מוא* ואיתו הצור� ג� בשכירות ובשכירות , בשנות השבעי�. מסורת של בעלות על הדיור

 the‘ # בכדי ליצור עירוב הכנסה ולאפשר בעלות ג� לבעלי הכנסה נמוכה יותר נוצר הסדר ה. מוזלת

Right of Occupancy’, כהיברידההסדר מתואר . 'זכות להחזקה' או ה�של שכירות , יצור כלאיי

 , מבעלות הנכס ושוכר את היתרה בתשלומי� חודשיי� קבועי�10#15%הדייר רוכש . ובעלות

 ,Gruis et alביטוי מתו� מאמר� של(' שכירות פלוס'הסדר זה של  .המכסי� את הקר� והתחזוקה
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' זכות להחזקה'#  ה.מעניק לו את הביטחו� בחזקה, המעניק לדייר מעט יותר משכירות) 2005

  ). Scanlon and Whitehead, 2004(לצד שלישי במחיר מוסדר , הלאהיכולה להימכר 

הרשות המקומית קובעת את . ת על ידי תאגידי הדיורות ומנוהלות המגורי� נבנויחיד, בפינלנד

ההסדר אינו . האחראית לחלוקת אות� יחידות דיורתמהיל ושיעור הנכסי� שיכללו בהסדר והיא 

 בעיקר , רבהת זוכה להיענווהוא,  אלא כחזקה בפני עצמהמתואר כהסדר צומח עד לבעלות מלאה

משו� שהוא מאפשר מעט מיתרונות הבעלות בשוק בו הבעלות כה יקרה עד כי היא כמעט בלתי 

 #למעלה מ,  ממכלל המלאי1%הוא ' זכות להחזקה'#  החלקה של , להסדר עשורבתו�. אפשרית

  ). Elsinga, 2004( יחידות 25,000

צורות אלו זכו ש� , בעלות וקואופרטיב# קיימות צורת בעלות אחרות כגו� שכירות, בגרמניה

מערכת , באוסטריה; תוכניות לבעלות משותפת והסכמי חכירה, בבריטניה; לתפוצה מוגבלת

המאפשרת לדייר הדיור הציבורי לתרו� סכו� מסוי� למימו� המשות' של הקרקע או הבניה 

  ).Gruis et al, 2005( שני� 10לאפשרות רכישה לאחר בתמורה 

  סיכו�   4.3.1.3

הוא ביצירת מסגרות אלטרנטיביות המתייחסות לקשר בי� ' חבילת הזכויות'כוחו העיקרי של רעיו� 

מת� בחירה , ההעצמה שבבחירת הדיור והחזקה בדיור תו� יציבות החזקה. חזקה להעצמת הדייר

מאפשר העברת זכויות ' חבילת הזכויות'רעיו� ' חבילת הזכויות'רעיו� כוחו של . ושליטה על הדיור

וזכויות אחרות הקשורות לאיכות החיי� והיכולת לשלוט באופי , כלכליות הקשורות בבעלות

שינויי� ושיפוצי� מאפשרי� למשק . כמו הזכות לשינויי� פיסיי� ביחידת הדיור, החיי� בנכס

אופ� אחר של העצמה היא חשיפת משק הבית . שתני�הבית להתאי� את המגורי� לצרכיו המ

לאפשרות ולנגישות , יידועו ביתרונות ובחסרונות של הבעלות וביחס לשוק החופשי, למידע רלוונטי

עד למת� זכויות פורמליות לשליטה בדיור , בדיו� ביחסי� בי� בעל הבית והדייר, למשאבי�

  ). Gruis et al, 2005; Apgar, 2004(ולהקצעת תפקידי� העוברי� לאחריות הדיירי� 

ב "בהולנד ובארה. החיפוש אחר אפשרויות אחרות לחזקה על דיור מתאר התייחסות לצרכי היו�

מ� האגודות והגופי� בשטח ומרמת הממשל המקומי וקיי� ', למטה'פ רוב מ"הניסיו� מתרחש ע

ברמה , ריטניהלממשל בב. הסדרי� לקראת בעלות ולבעלות חלקית, מגוו� רב בסוגי החזקות

 ,Elsinga(בעיקר כשלב לקראת בעלות , תפקיד גדול יותר בהחדרת הסדרי הביניי�, הלאומית

הסדרי , בדומה לבריטניה, ובאוסטריה בעלות וקואופרטיב#קיימות צורת שכירות, בגרמניה). 2004

  ). Gruis et al, 2005( בנויי� כסיוע לדיירי הדיור הציבורי לש� רכישת דירת� בשלבי� �הביניי

חבילת 'סוג ההסדרי� מ,  הרבה שה� עוררות וההתעניינולמרות היתרונות החברתיי� והכלכליי�

צורת המימו� לאות� פרויקטי� בעייתית ולא .  מוגבלי��אלו נשארו נקודתיי� ובהיקפי, 'הזכויות

� שנית מבלי ,אי לכ� יש צור� בעבודת שילוב מקורות מימו� מהממשל ומהשוק הפרטי, מוסדרת

מנתוני המקרה ב  ).Miceli et al. 1998; Elsinga, 2004(להבטיח המשכיות ובטחו� לאור� זמ� 

Maasoevers#Woonbronהולנד �ושעלות הדיור היא  שהדר� עדיי� ארוכה ,להו ע שברוטרד

 י בשכירותחברתכשהוצעה הבחירה לדיירי� מתו� הדיור ה. בחירת הדיירהקובעת העיקרית את 
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שכירות מש� מעמד� בהרוב� העדיפו , 'חבילת הזכויות' השכירות לבי� לבחור בי� המש�

 ובוודאי נמוכה , שנבנהגובה השכירות במבני� הקיימי� נמוכה מזו שבפרויקט החדש: החברתית

מרבית , כשניתנה הבחירה לקראת אכלוס פרויקט חדש בו לא היתה מגבלת הכנסה. מהבעלות

 , את זכות� למענקי דיור בבחירת סוג הבעלות סיכנו הכנסה ולאמעוטיהדיירי� שממילא אינ� 

בעת ;  ממחיר השוק25%המאפשר קניה בהנחה של , social-bound ownership# בורבחנטו ל

). Gruis et al, 2005 (המכירה יתחלקו משק הבית והאגודה המשכנת ברווח מעליית ער� הנכס

 של מגוו� ור נוספות סכמה דומהאגודות די הציעו, Woonbron Maasovers#בעקבות הנסיו� ב

  .בבעלות

Elsinga ,בהולנד �הקט� יחסית של ההסדרי �בחוסר במדיניות לאומית לדיור , תולה את חלק

החזקות , לדעתה. רמה המקומיתל הסדרי� אלומדיניות המשאירה את התפתחות� של וב, בבעלות

   ).Elsinga, 2004(המלווי� והיזמי� , החדשות התקבלו בחשש דווקא על ידי המנהיגי�

לפחות אלו שלקראת , הממשלה אימצה את הסדרי הביניי�, אל' הנוכחיהבבריטניה של , בכל זאת

 הזקוק ,שטחהסיו� י היק' ההתעניינות באקדמיה והנ,ובכל מקרה .כחלק מהמדיניות, בעלות

   . מחייבי� את קובעי המדיניות למעקב, לפתרונות יצירתיי� וליצאה מדפוסי� מקובלי�

  קרנות קהילתיות לקרקע   4.3.2

 ה� דר� נוספת להגבלת )CLT, Community Land Trust (� "קרנות קהילתיות לקרקע ונדל

 בדר� זו. מגורי�מבנה לעלות הקרקע וניהולה מעלות הבהסדר זה מופרדת . הזכויות בנכס

ת הקרקע  לעלו, בעיקר באזורי ביקוש,יחידות הדיור משו� שבמקרי� מסויימי� תאפשרת הוזלתמ

-Greenstein and Sunguלטענת .  לבלתי נית� להשגה הדיורההופ� את מחירמשקל מכריע 

Eryilmaz 'יתרו� נוס �שמירה על ער� בתנודות בער� הקרקע וביטול מרכיב אי הוודאות של  קיי

 ,Greenstein and Sungu-Eryilmaz(הישג היד טווח , יכולתו של משק הביתבטווח המבנה 

2005.(    

  ב " ארה 4.3.2.1

קרנות הקהילתיות , סדר זה ה במסגרת.ב"ראשיתו של הסדר זה עוד בתחילת שנות השמוני� בארה

הלת באמצעות ומנבידי הקהילה ו הקרקע נשארת, CLT, Community Land Trust ,לקרקע

הקר� מנוהלת על די ). Greenstein and Sungu-Eryilmaz, 2005(לטובת הקהילה כולה , הקר�

:  קיימת הפרדה בי� המבני� לקרקע.ג� היז� והמפתח ,לעיתי�ו  הנכסי�בעלר שהוא "מלכ

יעברו לחכירה ארוכת טווח יתכ� יברשות הקר� לטובת הקהילה והמבני� תמיד הקרקע נשארת 

בדר� (ר מעודד רכישת הבתי� על ידי חוזי חכירה לתקופה ארוכה "המלכ. שכירותיוצעו ללעיתי� ו

דבר המאפשר לדיירי� ולבניה� להתגורר במקו� כל עוד יחפצו , � להארכההניתני)  שני�99כלל 

 או למשק בית ע� הכנסה מועטה ובמחיר ,ר"חזרה למלכ ר יימכהנכס ,בעת מכירת הנכס. בכ�

.  הנבחרת על ידי החברי�, מועצת מנהלי�בראשו,  פועל כשותפות חברי�ר"מלכה. שבהישג יד

, י� בקרקע וקבוצה של בעלי עניי� כגו� שכני� או המשתמשCLT#החברי� ה� תושבי� ב 
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הקר� מחזיקה בשטחי� נוספי� פרט  ,במקרי� רבי�.  במועצה ייצוג לכול� ;משתכני� לעתיד

 ואפילו , קרקע ומתקני� לצרכי הקהילה,לגני שעשועי�ו קרקעות לגינו� כגו� ,לקרקעות למגורי�

 שהרווחי� ממנו מופני� ,ריהקרקע כוללת שטחי� לפיתוח מסח, לעיתי�. שטחי� פתוחי�

   ).ICE, 2005(לתחזוקה וניהול שותפי� של הנכסי� 

 בשכונות עניות קיימת בעיה של בעלי� :טענה הבאהמועלת ה, ב"סיו� בארהיבמאמר המביא מהנ

כאשר הדירי� , אלו לא משקיעי� ברכוש� המדרדר ומאיצי� את הדרדרות השכונה, נפקדי�

# דר� ה. לי� יהיו הראשוני� שמרוויחי� מעלית ערכי הנכסי�הבע, מתאגדי� להטיב את תנאיה�

CLT,�ירויחו מעליית נכסיה �עצמ �על פי .  הדייריGreenstein and Sungu-Eryilmaz (2005) ,

 .ניי�"חסרות עדויות למידה ולצורה בה נהנה הדייר מהנכס ומיכולתו לצבור נכסי� שאינ� נדל

. ובהשוואה לתוכניות אחרות) הישג היד(טווח היכולת שמירה על מחיר בהמחקר דרוש ג� לבחינת 

 לגבי המכירה הלאה CLT#דנית מוגבלת ומשתנה לפי חוקי ה"יכולת הדייר להנות מההשקעה הנל

  .של הנכס

    הולנד4.3.2.2

הדיירי� : הוחל בתוכנית נסיונית שבבסיסה הפרדת הבעלות על הבית מהקרקע, 2003בשנת 

 הרשויות או אגודות דיור יחכירו את האדמה,  בנכס היחידי� את בתיה� וה� הבעלי�רוכשי�

 כ� תרד עלות הדיור .עלות החכירה מסבסוד יהנו ללא שותפות בנכס עצמו וא' ,לאות� דיירי�

 ,KoopGoedkoop , דומהתוכניתב .והמשכנתא תילקח עבור הבית בלבד, דלעלות המבנה בלב

הריבית על ההלואה , בתוכנית זו. ירות על קרקע� הוא דייר בשכ א,הדייר בעלי� מלאי� על המבנה

שכירות הקרקע מסובסדת על ידי . לרכישה וג� השכירות על הקרקע מוכרי� לצרכי החזרי מס

 סבסוד בשנה הראשונה #100% החל מ, השני� הראשונות באופ� רגרסבי10ות הדיור במש� אגוד

התוכנית הוא בכ� שהדייר אינו יתרונה של  .נה העשירית וללא סבסוד מעבר לכ� בש#10%ועד ל

בהשוואה לבעלי� , מוגבל) wealth(� לאור� השני� הוא צובר עושר ל או,נוטל סיכו� גדול מידי

  ). Elsinga, 2004( ולאלו החולקי� בעלות ע� האגודות  הזוכי� לעלייה מיטבית,מלאי�

    סיכו� 4.3.2.3

דייר ליהנות מזכויות בעלות ומעלייה שלגביה יכול ה, בבסיסו מודל זה הבדלה בי� יחידת הדיור

. ג� לא יהנה מעלייה בערכה, ומאיד�, לבי� הקרקע שאי� הוא נושא בעלותה, אפשרית בערכה

הבעלות תקנה ביטחו� בחזקה ומיתרונות , הסיכו� שברכישה נשאר מוגבל והעלויות יהיו בהישג היד

  . ישאר מוגבלאלמנט צבירת ההו� יהיה קיי� א�, לעומת זאת. הבעלות הנוספי�

, שיאפשר להערי� את תפקוד התוכנית, עדיי� חסר ניסיו� מצטבר, כמו הסדרי� חדשי� אחרי�

אותו , הא� למיקו�? הא� נית� להפריד לחלוטי� בי� ער� הבית לקרקע.  וחסרונותיההתועלותי

כ עלויות "הא� הבית הוא רק סה? אי� השפעה כלל על הנכס, אלמנט המייקר כל כ�  הקרקע

  ? ומי הנושא בנטל העלויות? מה די� החכירה ובמה היא שונה מבעלות ע� מיסי קהילה? תוהקמ

 . על היק' ההסדר בהולנד או על הסדר דומה בבריטניהמצאנולא . היקפי המנגנו� קטני�, ב"בארה

הסדר זה , � מחיר הקרקע גבוהה במיוחד ומחיר הדיור מושפע ישירות מכ�בהמקומות באול� 

מגבלת הקרקע בהולנד ומחירי קרקע מאמירי� , ב"המטרופוליני� הגדולי� בארה. מהווה פתרו�
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יש צור� בגו' מתוו� , ג� בהסדר זה, כפי שצויי� קוד� לכ�. כול� מושפעי� מבעיה זו, בלונדו�

  . שישא את עול עלות הקרקע ויש לעג� את פעילותו במסגרת מוסדית וחוקית תומכת

כה להתייחסות הבנק העולמי בנושא ניהול קרקעות וביטחו�  זוCommunity Land Trust #מודל ה

בזמביה ש� נשארת הקרקע בבעלות המדינה וניתנת . במאמר דוגמאות מ� העול� השלישי. החזקה

השימוש במודל נוסה במטרה , בקניה.  שנה30למשק הבית לבניית ביתו למש� זמ� מוגבל של 

. הדייר אחראי לפיתוח ושיפור חלקתוהקרקע היא בידי הקהילה ו. להקנות ביטחו� בחזקה

  ). Baharoglu, 2002( הקהילה מאורגנת תחת גו' חוקי בעל חוקה וכללי�

   +) לדיור (בקואופרטי  4.3.3

LEC, Limited Equity Cooperative או ,LEHC, Low Equity Housing Cooperative: 

המעניקה , משפחתי#ה רבבשיתו' דיירי� במבנ) Shared Ownership(ה של בעלות משותפת מבנ

 הינ� צורה �קואופרטיבי .להישג יד ולהעצמת הפרט והקבוצה, לדייריו את האפשרות לדיור ראוי

זו גרסה של רעיו� . ותיקה של דיור שהעניק לדייריו את היתרו� של ניהול משות' של הנכס

טי ב כפלטפורמה לבניית הסדר תומ� ומעצי� המסייע למיעו"הקואופרטיב המשמשת בארה

  . ההכנסה להיות אחראיי� למצב� ולדירת�

 כאשר איגודי� וקבוצות אתניות רכשו נכסי� כקבוצה 1920#1930 השיטה  בהארל� של שנות שער

, תעכשוויהקמת הקואופרטיב בצורתו ה. במטרה להלח� באפליה בהשגת משכנתאות לשחורי�

" מניית הו�"י� מקבלי� החבר. כוללת תכניות הכשרה במטרה לחזק את תחושת השליטה העצמית

)equity share (החברות �בתמורה לתשלו .  

 Tenant Interim Lease  (TIL)#סיפור הקמת קואופרטיבי� למעוטי הכנסה דר� תוכנית ה

למאגר הדיור חזרו , יורק הוא מעניי� משו� שבנוס' לדיור והעצמה#בשכונות המצוקה של ניו

#  עיריית ניו1993 ועד #70משנות ה. שהיו לקואופרטיבי�  בניני�527 #  דירות ו11,620 ,בהישג הידש

 בניני דירות שבעליה� העדיפו לנטוש על פני עלויות התחזוקה הגבוהות 7,500יורק תפסה חזקה על 

. פינוימפני הבתי� המשיכו לשל� את שכר הדירה מפחד , אות� בתי�דיריי . והמיסי� הגבוהי�

 31,000. ללא חימו� או תשתית חשמל או מי�, או אבטחהללא מנעול , בתי� אלו היו נגועי� בפשע

יורק לבעלי� הגדולי� ביותר של דיור #הפכה עיריית ניו, על ידי תפיסת החזקה. ד נעלמו מהשוק"יח

הבנייני� שהופקעו הפכו משאב בעל פוטנציאל ועוצבה תוכנית לבעלות .  יכולתמעוטילהשכרה ל

 Tenant Interim Leaseלעומת אחרות שנפסלו . י�קהילה ודייר, לקבוצות, הדיירי� והכשרת�

(TIL) , ממשיכה להוביל כתוכנית להפרטת הדיור העירוני)White and Saegert, 1997.(  

תוכנית הבמסגרת . תשתית חדשה הונחה, הבניני� שופצו, HUD#בתקציב שבעיקרו פדראלי דר� ה

#כשרה לדיריי המבנה הרב ה,הוצעה ומוצעת, Limited Equity Communityליצירת  TIL#ה

משפחתי לניהול עצמי וה� זוכי� לליווי והדרכה החל מאישור השתתפות� בתוכנית עד להפיכת� 

הכשרה זו תאפשר לה� לספק לעצמ� את השירותי� . ודר� רכישת הדיירי� את הבניי�, לקואופ

עולי� ממו� , תושירותי דיור ותחזוק. י הדיור הציבורי או נקני� בשוק החופשי"הניתני� בחלק� ע

, שרותי הניהול.  או ללא ניהול כללירב ומעוטי ההכנסה נאלצי� לצרו� דיור בניהול מינימאל
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כגו� ' השפעות חיצוניות'אות� פעולות המתמודדות  ככל, .Miceli et al) 1998(מוגדרי� על ידי 

ת הסנקציות עריכת הסכמי� המעגני� את תנאי ההתנהגות במקו� וא, סינו� דיירי� פוטנציאליי�

  . למפרי התנאי� ושירותי� כגו� תחזוקת המבנה וניהולו

 , לפחות מחצית מהדירות המיושבות משתתפות,כאגודה בהעל הדיירי� להתארג� , על פי התוכנית

, תנאי שלישי הוא.  כי אי� דרישות בעלות על הבניי�הכרחי הואתנאי .  ועד מייצגומתוכ� נבחר

  תנאי נוס' הוא חיוב. וועדלדיירי� ו ל)ר"י מלכ"מועברי� עה(סידרת קורסי הכשרה , כאמור

לאחר חמש שנות נסיו� ותמיכה ירכשו הדירי� את . לכשירות המבנה בניי�של הבדיקה פיסית ל

קיי� בחוזה סעי' המאפשר לבעל מניה , במטרה להשאיר דירות אלו במלאי הדיור המוזל. בניי�ה

  ). White and Saegert, 1997(י הכנסה נמוכה למכור ברווח מועט בלבד ורק לבעל) דירה(

סיוע פדראלי ובשני העשורי� הבאי� אחריות הסיוע עברה ל � זכו הקואופרטיבי#60#70בשנות ה

 בדר� כלל ת ממומנ, עצמ�הנכסי�רכישת . לא סדירע� תקציב מוגבל ולארגוני� ללא מטרת רווח 

 כיחידה חוקית ולא בכל הקואופרטיאת  כסה הלוואה המ)Blanket Loan( 'הלוואת שמיכה 'על ידי

הדיירי� קוני� את חלק� .  לעיתי� יש צור� בערבות הממשל המקומי להלוואה,כחברי� בודדי�

בכדי לשמור על . משכנתא המגובה במניות הדייר בקואופרטיב, הלוואה#בקואופרטיב בצורת מניית

הקואופרטיב זכאי . חזוקהתניהול ולקואופרטיבי� יש להבטיח משאבי� ל השוטפת של פעילות

 התקציבי� מגיעי� ממספר מקורות שוני� ואי הודאות לעתיד קיי� , ג� כא�ול�לסובסידיות א

 לקואופרטיב) section 8(הדיירי� תורמי� ומעבירי� את הלואותיה� המסובסדות . תמיד

)Elsinga, 2004(.  

 Tenant Interim Lease  #הסדר ה,  בעת המכירה).#250$כ(לדייר אינה גבוהה מנית החברות 

, יהיה מורכב מהמחיר הראשוני, המחיר על פי רוב.  מחייב הגבלת המחיר,המנחה את הקואופרטיב

 בנוס' ראשי). בהפחתת הפחת(השפעת האינפלציה וער� עלות ההשקעה של הדייר בדירה 

). Elsinga, 2004(כגו� תקרת הכנסה לדייר עתידי , להחליט על הגבלות משלו לתקנו�קואופרטיב ה

הסדרי� שבבסיס� ה� קרובי�  קרי,+שכירות הסדר זה נכלל בקבוצה של הסדרי� הנקראי� ג� 

  . א� בבטחו� החזקה או בהעצמה או בהטבות כלכליות כל שה�, א� מעניקי� מעט יותר, לשכירות

  סיכו�

� מידי אלו שהיו עניי. ייחודו של הסדר זה הוא בכ� שהוא נבנה עבור האוכלוסייה העניה ביותר

 האוכלוסייה נותרה במקומה ומסביבה נבנתה ג� קהילה .אות� דירות מטות לנפולבכדי לעזוב 

תשלומי נכות או , אלו הנעזרי� באבטחת הכנסה, לאותה אוכלוסייה ענייה. ונעשתה עבודת העצמה

י ומבטחו� "האפשרות להנות מדב, ניתנה במסגרת הקואופרטיב ההו� המוגבל, עובדי� עניי�

, הדיור היה קיי� ובכל זאת, ג� א� נדרש לשיקו� מסיבי, אמנ� בהיסטוריה של ההסדר. בחזקה

כוחו יפה ג� לאוכלוסיות אחרות , ההסדר. ישי� ג� במקומות אחרי�, הרעיו� של הכשרה ושיתו'

  .המבקשות להנות מכוח� של הרבי� מול היכולת המוגבלת של הפרט

  אזרחי�שיתו3 פעולה ציבורי

בשותפות גופי� ) הרשות המקומית ומימו� פדראלי( גיוס� של גופי ממשל ההסדר מדגי� את

  .אזרחיי� שהיו אמוני� על ההכשרה ומת� הסיוע הטכני לדיירי�
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  ההסדר כבונה קהילה ומעצי� את הפרט

 ,Elsinga(מאפשר ומתבסס על חיזוק אחריות הדייר לסביבתו ומגוריו , ב" ארהLEC# הסדר ה

אלא ארוכה ומלווה , יורק מראה כי דר� לבעלות ולקואופ אינה קלה#בחינת ההסדר בניו ).2004

להתמודד , לנהל את בית� ולעבור הכשרה במש� חמש שני�הדיירי� נדרשו . בקשיי� מבית ומחו*

שונו , מגורי� בתנאי� קשי� במש� אות� חמש שני� עד לשיפו* שבמהלכ�, ע� בירוקרטיה

נרשמו תלונות רבות על איכות ,  לאחר השיפו*.יי�פוליטה העדיפויותדרי המדיניות וס, לפעמי�

בכוח� והאחז ברצונ� לניהול עצמי היה לעל הדיירי� .  ירודה שנעשתה על ידי העירייהעבודה

 כי רבי� מהדיירי� היא ,עדות לכ� כי נבנות קהילות. וכקהילה ואכ� קהילות נבנו וקשרי� מתחזק

שש עד שבע שני� ,  בממוצע בברונקס:מועטותשני� לא באותו הבניי�  נשארו לגור באות� בתי�

עדות נוספת לבניית האחריות הקהילתית היא בנוכחות הגבוהה . עשרה שנה#ובברוקלי� מעל לשלוש

כ� ג� פעילויות קהילתיות , ג� לאחר מכירת הבניי� לדיירי�, של דיירי� שנרשמה בפגישות

   ).White and Saegert, 1997(עזרה וקשרי� הדדיי� , שנמשכו

 כי ההכשרה עולה, מתו� עדויות מיישו� ההסדר בניו יורק מדעי ואמפירי א� תיעוד אי�אמנ� 

 )מסמי� ומפשע, מאיבוד בית�(וההעצמה העשירה את חיי התושבי� הדיירי� חשו מוגני� יותר 

 ,White and Saegert. (ונתנה לה� כלי לרכישת מקצוע והרחבת המעגלי� החברתיי� שלה�

1997.(  

  'הישג היד ' מטרתכדר$ לצבירת הו	 מולהבעלות 

 הדייר א' אינו ;הו� תר לצבייכולתלות למעוטי יכולת אול� ללא מציע סיכוי לבע, LEHCרעיו� ה 

הפא� השני של אותה . בעת מימושו במכירה, שהוא היה שות' לבנייתו, נהנה מעליית ער� הנכס

 שמרו על עלות דיור סבירה הוא ג� יתרונו של ההסדר והעובדה כי הקואופרטיבי�, מטבע

)affordability (גבוהה מבעבר �השגה והוצאת # ת בעלותההסדר מאפשר שמירת . ואיכות השירותי

משו� שהדייר אינו בונה הו� מעצ� החזקה על הנכס זו מהווה צורה . הדיור מהשוק הספקולטיבי

בהתא� ( החיי� החברות בקואופרטיב מעניקה ביטחו� החזקה וחברות לכל; מוגבלת של בעלות

 Miceli) 1998. (ואפשרות להעברת החזקה לב� משפחה מקרבה ראשונה) להסכ� החברות

 למחיר כי הדיירי� ראו חשיבות, מדווחי� מהתרשמות ומתו� תשובות לשאלו� לתושבי�, ועמיתיו

, מעטי� טענו כי דווקא תחושת הבעלות, מוקד משיכהכ )היכולת לעמוד במחיר הדיור (והישג היד

  ).Miceli et al. 1998  (א היתרו�הי

  צור$ בליווי וסיוע טכני לאחר העברת הדיור

המשפטי , הסיוע הטכני. יורק קיימת בעיה של היו� שלאחר המכירה#ג� בהסדר זה ובדוגמא מניו

ומהכשרה מה� נהנו הדירי� בתקופת הביניי� מתוק' החוזה ע� העירייה היה לאחר המכירה ללא 

המנהלות התארגנו ,  על פי רוב גו' ללא מטרת רווח המלווה את התושבי�בהסדר זה קיי�. סדיר

קיי� איו� , ובכל זאת. ר המספק שירות משפטי וביטוח בהנחה"למערכת קשר עירונית לסיוע ומלכ

 ,White and Saegert(תמידי על המש� תמיכה כלכלית ויכולת הדיירי� לעדכו� עתידי של המלאי 

1997 .(  
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  ב"ארה, סא	 דייגו,  מתח� דיור מעורב� K Lofts :5.2, 5.1איורי� 

Figures  5.1, 5.2:   K Lofts – Mixed income Project, San Diago, USA 

  

  

  

הפרויקט .   Jonathan Segal Architectנבנה בידי ,  ב"ארה, דייגו#בס�" mixed income"קט פרוי

עבור ובשיתו' בנבנה . בעלי הכנסה מועטה ובשכירות במחירי שוק, כולל יחידות למעוטי הכנסה

  .קבוצות פעילי� וממשלוע�  הקהילה
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  5פרק 
  י" לאספקת דב�הסדרי� רגולאטורי

, אלא ג� באמצעות רגולציה, מדיניות דיור יכולה לסייע למעוטי הכנסה לא רק בעזרת סבסוד

 ,Schwartz(י "דבה אספקת המסדירי� ומעצבי� את ,פיננסית ורגולציה של תקנות בנייהרגולציה 

2006) .(2003 (Katz et al.כי במנגנוני ההסדרה �המענה הטוב ביותר לשימור טמו� ,  סבורי

בעזרת תקנות וחוק ברמה המקומית וברמת . ולהרחבה של אספקת דיור איכותי במחיר סביר

  . ד בנית� של נכסי� כאלהודנית� לאפשר אספקת דיור במחירי� סבירי� ולע, המדינה

 הסדרי� המעוגני� במדיניות ,י"הראשו� יעסוק בכלי� פיננסיי� למימו� דב: פרק זה יחולק לשניי�

 בניית מוסדות וחקיקה בנושא כולל, )אזורי� ומדינות, רשויות(הממשל המרכזי וברמה המקומית 

 חלק זה יתבסס על הניסיו� האמריקאי .י"בניית דבהתומ� במימו� הבניה וסיוע להקמת שוק 

החלק השני ידו� במנגנוני� לאספקה שמקור� בסדרת כלי התכנו� ומתייחס לניסיו� . �בתחו

  .האמריקאי והבריטי

  י"פיננסית למימו	 דב) הסדרה(  רגולציה 5.1

משכנתאות לשוק האשראי :  שוק חופשי בהסדרת הממשל המרכזי5.1.1
  והכוונתו לצרכי אוכלוסייה מעוטת משאבי� 

נועד , שוק המשכנתאות. וצרו מנגנוני� למימו� הבניה או הרכישהנ, � יקרי�"משו� שנכסי נדל

 בה הנכס עצמו ,המשכנתא היא סוג של הלוואה.  של נכסי� ורכישהשיפו*, להסדיר מימו� לבניה

סכו� ההלוואה והתנאי� להחזרתה נשקלי� מול . הוא הערובה לתשלו� ההלואה הניתנת לרכישתו

) Underwriting(בתהלי� הנקרא חיתו� . מי והכללי� המקו"ערכו של הנכס ותנאי שוק הנדל

 של מעריכי� את דרגת הסיכו�ו, על השוק המקומי וכדומה, על הנכס, מנתחי� את מידע על הלווה

הלווה מתחייב להחזיר את . סיכו� גבוה יעלה את מחיר ההלוואה או יבטלה כליל. ההלוואה

 אי היכולת לפירעו�. )עיקול(לט על הנכס עשוי המלווה להשת,  וא� נכשל בכ�,ההלואה לאור� זמ�

  ). Swack, 2006 (עקב נסיבות אישיות של המלווה� או "יכולה להיות משו� שינויי� בשוק הנדל

באות� מדינות בה� קיי� שוק משכנתאות ; ונהשווקי המשכנתאות התפתחו בכל מדינה מעט בש

. כלל ארציי�, י� גדולי� יותרעל ידי גופ,  הלאהנקנית, שכנתא הניתנת בשוק המקומימ, משני

. � המקומי למימו� עסקאות ומשכנתאות נוספות"הקניה מאפשר הזרמת מימו� חזרה אל שוק הנדל

בקושי להסחר משו� רמת , ג� בשוק המשני, נתקלי�, פרויקטי� ומבני� רבי משפחותב "בארה

הגביל באופ� עשויה ל, הגדלתו של שוק משכנתאות משני זה. הנדרשתהסיכו� וגובה ההשקעה 

 ,Schwartz, 2006; Swack (משמעותי את יכולת המימו� לדיור לשכירות עבור מעוטי הכנסה

2006.(  

. שוק המשכנתאות פועל ברובו על ידי גופי� למטרות רווח א� הוא עוצב ומוסדר על ידי הממשלות
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פקיד זאת לאחר שהיה לו ת, הממשל המרכזי תופס מקו� פאסיבי יותר ומאפשר תנאי שוק א�

שנועדו לסייע ולתמו� במקומות , חוקי� ותקנות, ובהסדרה וייפוי כוח� של מוסדות, בעיצוב השוק

במידה רבה ארצות הברית . ב" הסדרת שוק המימו� בארהר התמקדנו בתיאו.בה� כשל השוק

רבי� מהשינויי� והחידושי� היו כתגובה . הייתה פורצת דר� ביצירת שוק המימו� ובהסדרתו

שוק המימו� האמריקאי היה . המוסדות והכלי� שוכללו ג� לאחר השמת�, מי אול�למשבר לאו

אומצו באירופה קוד� , כמו ביטוח המשכנתא ורעיו� השוק המשני, דוגמא לחיקוי ומוסדותיו

  .להתרחשותו של משבר באות� מדינות

  ב"ארה

 לפיתוח כלכלתהבכדי לאפשר גיוס הו� אשר הל� והשתכלל ב בנתה במש� השני� שוק מימו� "ארה

הממשלה יצרה מספר , כפי שכבר ציינו קוד� לכ�. שוק מימו� מתמחה בנושא הדיורו, בכלל

 והרחבת מעגל הנהני� מאות� משכנתאות , וזמינותומנגנוני� שמטרת� הוזלת המימו� לדיור

טוח בי, הסדירה הממשלה מנגנוני הגנה כגו�, לצד מנגנוני� ליצירת שוק מימו� יעיל ונגיש. מוזלות

 מ�  והרחבת מעגל הנהני� למניעת אפליה וחוקי�ומנגנוני�, משכנתאות מפני חדלות פירעו�

  .המוצרי� שבשוק

    ההיסטוריה של היווצרות שוק המשכנתאות

. ר פתרונות מימוניי� לקהל רחבשוק המשכנתאות בארצות הברית הל� והשתכלל ע� השני� ואפש

נחל* הממשל הפדראלי , The New Deal#תכנית המסגרת ב, 1929לאחר המיתו� של שנת 

 משו� שלא בדו את בית� ואדמת�מחשש שיא,  של אלפי�עזרת�ל, רוזוולט. ד.בראשותו של פ

 Home Ownersהוק� גו', 1933פי חוק משנת #על. היה ביכולת� לעמוד בתנאי ההלוואות שלקחו

Loan Corporation (HODC) של חדלי פירעו�  שתפקידו לרכוש משכנתאות)default( בסיוע ו

וה� ניתנו שוב  ,שהלווי� אות� לא עמדו בתנאיה�חוב ארוכות טווח נקנו משכנתאות #אגרות

 הוקט�, שני� וכ�העשר # לחמש)פריסת התשלומי� (רעו�י הוארכה תקופת הפ:בתנאי� נוחי� יותר

  ). Schwartz, 2006( גובה ההחזר החודשי ג�

    ביטוח המשכנתאות

, Federal Housing Administration (FHA)הקי� הממשל את , 1934 בשנת, שנה מאוחר יותר

 הובטח .מורשי�פרטיי�  משכנתאות שהונפקו על ידי מלווי� וח� שלטשהבטיחה את בי תנהלימ

ביטוח המשכנתאות היה האמצעי שאיפשר הנהגת� של שני  ;כיסוי במקרה של חידלו� מלווי�ל

בריבית קבועה פריסה ארוכה יותר של המשכנתא , האחד: חידושי� חשובי� בתחו� המשכנתאות

הלוואה ביחס לער� הנכס ההגדלת , השני .עשרי� וחמש ושלושי� שנה, ואחר ג�לחמש עשרה 

)LTV, loan-to-value (קיומו של מרכיב הביטוח.בהו� ראשוני קט� יותרצור� , שפרושה �משו  ,

נוצרו משכנתאות בסיכו� נמו� ; תאהסיכו� בהשקעה ירד ונית� היה להוריד את הריבית על המשכנ

החידושי� שהונהגו השפיעו ונטמעו בהתנהלות שוק . יותר למלווי� ובמחיר נמו� יותר ללווי�

 התוכניות הפכו את הבעלות לזמינה והרחיבו את מעגל הבעלי� לדיור למעמד .המשכנתאות כולו

  ). Schwartz, 2006(הפועלי� האמריקאי 
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Fannie Maeו �Freddie Mac      

, בידי הממשלה) GSE's Government-Sponsored Enterprises (יצירת� של גופי סיוע למימו�

לפיתוח , גופי� הוקמו למטרות פיתוח הכלכלה בכלל ובמקרה זה; נועדה ליצירת הו� במחיר מוזל

 Federal,הוק� גו' נוס' שעיצב את שוק המשכנתאות האמריקאי, 1938בשנת  .שוק הדיור

National Mortgage Association (FNMA) , שזכה לכינויFannie Mae .'מטרתו של הגו ,

 Fannie Mae. המשכנתאותוק  ובכ� להזרי� מימו� לשFHA#לרכוש משכנתאות מבוטחות מ

 בשנת .סיפקה ביטחו� למלווי�, וני� ובכ�סייעה להורדת הסיכ, תרמה לחיזוק שוק המשכנתאות

  .  פרטי בפיקוח והסדרה פדראליתתאגיד, GSE's# והיה להגו' הופרט 1968

החלה תמיכה לאומית ברעיו� הקמת שוק משכנתאות משני והוק� גו' נוס' העוסק , 1970בשנת 

 שזכה א' הוא לכינוי  Federal Home Loan Mortgage Corporation,בשוק המשכנתאות המשני

כנתאות מסחריות הגו' נועד לחזק ולעודד את השוק המשני עבור מש. Freddie Macוידוע בש� 

שאינ� מבוטחות על ידי הממשלה ושהונפקו על ידי המלווי� הממשלתיי� כגו� גופי ההלוואה 

תפקיד חשוב בביסוסו של שוק המשכנתאות המשני שהל� , היו לשניה�, Fannie Maeע� . וחיסכו�

 הורחב מסיוע לבנקי� ותפקיד, והפ� מרכיב עיקרי בשוק המשכנתאות האמריקאי וע� השני�

    .למעורבות בכלל השוק

Fannie Maeו #Freddie Mac�על ידי הממשלה הפדראלית  ה �במעמד מיוחד של נתמכי �גופי 

)GSE's, government Sponsored entities .( שנוצרו על ידי הממשלה א� �מעמד זה שמור לגופי

 אינ� GSE's#ה, לכאורה. מתנהלי� כחברות פרטיות הנסחרות בבורסה ולה� בעלי מניות פרטיי�

ורי� מתשלומי מיסי� מקומיי� או למדינה הסדרה טזכאי� לסיוע ממשלתי א� בפועל ה� פ

, בעבור מעמד� המיוחד. ופתורי� מדמי רישו� או היטלי� אחרי� המחויבי� בשוק שווקי ההו�

מעמד� , מאיד�. מימו� הדיורלה� מצופי� למלא תפקיד ציבורי חברתי לעידוד והגדלת הנגישות 

ומשו� ,  בשווקי ההו� לה� ליפול הקנתה לה� דירוג גבוהד וההנחה כי הממשלה לא תניחהמיוח

 ,Schwartz(עלות ההו� לה ה� זוכי� נמוכה ביותר ויש ביכולת� לספק משכנתאות זולות יותר , כ�

2006; Harris, 2005; Katz et al. 2003  .(Ginnie Mae , הוא גו' מימו� נוס' שעסק בראשית

  .� משכנתאות לותיקי הצבא האמריקאידרכו במימו

, The Federal Housing Enterprise Financial Safety and Soundness Act, 1992חוק משנת 

. התמקד בשכלול תפקיד� בסיוע למיעוטי האמצעי� ו)GSE's(של גופי המימו�  �הסדיר את פעולת

 תפקיד בעידוד שוק לשניה�:  באופ� כמעט זההFreddie Mac# וFannie Mae פועלי� מאז

להורדת הסיכוני� להורדת עלות הלוואת ההו� עבור , המשכנתאות והשוק המשני למשכנתאות

  לגופי�החוק הוסי' והציב.  הלווהתלהורדת הריבית על משכנתאו, המלווי� ובסופו של דבר

 ,דרישות ויעדי� לקידו� צרכי האשראי למשכנתאות עבור מעוטי ההכנסה ושכונות מיעוטי�

שני הגופי� .  לעמוד ביעדי רכישה של משכנתאות הניתנות למעוטי הכנסהטיל עליה� חובהוה
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הרחיבו את פעולת� עבור מעוטי ההכנסה והתוו פתרונות משכנתא יצירתיי� לאוכלוסיות אלה 

)Shlay, 2006; Katz et al. 2003.(  

    שוק משני למשכנתאות

המשכנתאות היו צמודות ריבית . אה וחיסכו�משכנתאות נתמכו על ידי גופי הלוו, 1980עד לשנת 

מקורות המימו� למשכנתאות הפכו , ומומנו ע� הפקדות קצרות מועד לפיכ�, וניתנו לתקופה ארוכה

החלו מאבדי� מכוח� ומשליטת� בשוק , פחות יציבי� והאגודות והבנקי� להלוואה וחיסכו�

הסיר את הרגולציה הוא , 1980הממשל נחל* לסייע למלווי� ובשנת פע� נוספת . המשכנתאות

 אפשרויות לרווח גדול יותר �נפתח למלווי, ע� הזמ�. פשר לה� להציע ריבית במחירי השוקיאו

  . המסחר במניות וקרנות הנאמנות, לכספ� ע� הרחבת שוק ההו�

, המדובר בחוק הרפורמה,  חוקה חקיקה שהשפיעה ושינתה רבות בתחו� מימו� הדיור1989בשנת 

 FIRREA, Financial Institutions, Reform, Recovery and Enforcement(לה השיקו� והתחו

Act .(בעקבות החקיקה נחלש עוד יותר�המלווי �של הגופי �ואלו נדרשו לפעול במסגרת  חלק 

רבות הלוואות , שוק הגופי� המלווי� קט� .דרישות מחמירות יותר של ניהול הונ� והלוואותיה�

מספק ,  השוק הראשוני.זקהתחל השוק המשני למשכנתאות והוא הל� וומשכנתאות רבות נמכרו א

. מוסדות הלוואה וחיסכו� או חברת למשכנתאות, מימו� ישירות ללווה בסיוע בנקי� מסחריי�

פעולה .  משקיעי� בשווקי ההו�על ידינמכרי� ונקני� , שטרי המשכנתאות הקיימי�, בשוק המשני

קריטריוני� . מימו� נוס' להשקעה בשוק המקומי, קומיי�ל ולמלווי� המ, זו מאפשרת ומזרימה

פינו את מקומ� לתנאי� אחידי� להערכת משכנתאות בכדי , מקומיי� לבחינת תנאי המשכנתא

  ). Swack, 2006; Schwartz, 2006(לאפשר לגופי� המשניי� להערי� את הסיכו� 

 ,בתחילהווקי� שהוקמו אינ� דומי� עוד לש, שוק המשכנתאות והשוק המשני שתחילת� במשבר

 שוק המשכנתאות .נבנו תשתיות והשווקי� השתכללו והלכו, וע� השני�, בידי הממשל הפדראלי

וכלה  את הרוכשי� בריבית וקר� ותמכירת איגרות חוב המזכמ החל, המשני עוסק בקשת מוצרי�

ות החוב ואגר, חי המשכנתאותביטו, המשכנתא, אלו. עד ארוכות טווחקצרות ,  משכנתאותיסלב

 תפקיד ,Freddie Mac# וFannie Mae, לשני הגופי�. הפכו חלק מהיצע ההשקעות של שווקי ההו�

הערכת הסיכו� המעורב ובמכירת� , ריכוז� ואיגוד� של ההלוואות, חשוב בהסדרת החיתו�

השוק אינו חופשי לחלוטי� ולממשל הפדראלי תפקיד בהסדרה ג� , עדיי�. למשקיעי השוק המשני

 מגייסי� Freddie Mac# וFannie Maeכאשר . פי� שנבנו לש� כ� הופרטו במהל� השני�א� הגו

ביטוחי המשכנתאות נתפסי� כביטוח פדראלי , כס' במחירי� מעט מעל למחיר ההו� הממשלתי

וגופי� אלו מהווי� מצפ� המכתיב את מחירי המשכנתאות לשוק כולו המבקש להיות אטרקטיבי 

  . תמול המוצר אותו ה� מציאו

      הסיוע למעוטי משאבי�

  אחוזי הבעלותלהעלות את מערכת ששמה לה כמטרה כללהבניית שוק המשכנתאות ושכלולו 

 בנייהבמת� אשראי לכיו� מערכת ההסדרה הממשלתית תומכת  .בקרב מעוטי המשאבי� בקרב

  :  במספר דרכי�אמצעי�עוטי ולמשכנתאות למ

 מחייב את הבנקי� ומוסדות )Community Reinvestment Act) 1997 #חוק ה, ראשית  .א
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 ומאפשר, ג� בקהילות עניות, בקהילות בה� ה� פועלי�מימו� לספק אשראי ומשכנתאות ה

,  להכיר את מרכיבי השוק המקומיוללווי�, קהילות לערער על תוכניות לרכישהאות� לתושבי 

  . תנאי החיתו�את להקל ובכ� 

 משנת FIRREA, Financial Institutions, Reform, Recovery and Enforcement Actחוק   .ב

 סעיפי� שנועדו לאפשר מימו� ' סטנדרטי� חדשי� לבחינת רמת הסיכו� והוסימציב, 1989

 . י"לדב

לש� השקעה ,  נדרשו להקדיש עשרה אחוזי� מהכנסת� השנתיתבנקי� פדראליי� להלוואות  .ג

 בעלות בעבור בעלי הכנסה כוללי� דיור לשכירות אוהפרויקטי� בבתוכניות לדיור בהישג יד 

 . מועטה או ממוצעת

 CIP, Community( להקי� תוכניות להשקעה בקהילה הבנקי� פדראליי� להלוואות נדרשו  .ד

Investment Program (או בניה של דיור, שתומכות במת� הלוואות לפיתוח �בשכירות , שיקו

 . ובבעלות לבעלי הכנסה מועטה וממוצעת

נותרו , Fannie Mae & Freddie Mac, כנתאות האמריקניהגופי� הגדולי� בשוק המש  .ה

בהתא� , הישג הידחייבי� לסייע בהבטחת דיור בכפופי� לתקנות והסדרה של הממשלה ו

מכלל מקבלי ) 53%( ההכנסה מעוטישיעור קבוע של דרישה ל: הכוללי�, לכללי� קבועי�

 תהתייחסו, י"במשפחתיי� לד#בתי� רבמסוי� עבור שיעור מימו� דרישה ל, המשכנתא

 ).geographical targeted goal(לאזורי� מועדפי� 

 כולל ,הוגנת#הממשלה ממשיכה לעצב את המש� זמינות המשכנתאות דר� החקיקה להלוואה  .ו

 ,Community Reinvestment Act (1997) ,GRA (1992)) Schwartz, 2006; Shlay#ה

2006; Swack, 2006 .( 

  משפחתיי��ב רי"נייני דבבלמימו	 הסוגיית 

הטבת מס נדיבה :  משפחות#  ניחתה מכה ראשונה על שוק הבניה לשכירות בבנייני� רבי1986בשנת 

, 1989בשנת , מאוחר יותר. שהטיבה ע� המשקיעי� בשוק זה בוטלה ומספר התחלות הבניה צנח

יו שנועד לסייע במשבר אליו נקלעו הגופי� המלווי� שעד לשנות השמוני� ה) FIRREA(חוקק חוק 

, החקיקה קיצצה בזמינות ההלוואות בכלל ובעיקר. משפחות#המקור העיקרי להלוואות לבתי� רבי

ההגבלה לגבי גובה ההלוואה , ראשית: מגבלות נוספות שהחוק הציב ה�. משפחות#לבתי� רבי

 מער� הנכס כאשר מדובר #70% האיסור להלוואות מעבר ל, שנית. שיכול להלוות גו' מלווה אחד

פיתרו� שהיה , �"איסור על הגופי המלווי� לסחור בנכסי נדל, שלישית. שפחתי לשכירותמ# בנכס רב

  .  כאשר המלווה היה משלב הלוואה ע� השקעה בנכס, נהוג עד אז למימו� יתרת ההלוואה החסרה

מדובר ש מהווי� איו� כ,� הגופי� המלוויסקטור והקטנת שוק המשכנתאות המשניגידולו של 

במקרי� . השוק#למחיר#בעלות שמתחתשהכנסה ובעיקר למבני� רבי משפחות  בבניה עבור מעוטי

כרוכה באיסו' פעולת החיתו�  ; המשכנתא מורכבת ואי לכ� ג� יקרהבניית וחיתו�הפעולת , אלו

מורכבות מרכיב הסבסוד ו הבנת המבנה המימוני של הפרויקט, נתוני� עבור כל לווה או לחליפי�

 הסיכו� נתפס כגבוה;  גדול יותרהו� הדרוש להשקעהה ו, רבי�המשתני�, שוק קט�ה .הממשלתי

מלווי� ראשוניי� יתקשו למכור ,  לעיתי�.בה� ה� נבני� ובאזורי� ,סוג זה של נכסי�בהלוואה ל
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� ולעיתי� מוגדר באופ� משו� שזהו נתח שוק מצומצ, השוק#למחירי#מתחתשחבילות מימו� לדיור 

  ).Schwartz, 2006; Swack, 2006(צר ומגביל 

       החוק  להחזר ההשקעה  בקהילה

נחקק  )CRA, Community Reinvestment Act (ההשקעה בקהילההחוק האמריקאני להחזר 

 שבה�  לרווחת הקהילותלפעולמימו�  החוק מחייב בנקי� ומוסדות .ראוי לציו� מיוחדו 1977בשנת 

בנקי� ומוסדות מימו� . י� קהילות מעוטי אמצעג� לחברי ולספק אשראי ומשכנתאות ה� פועלי�

תושבי� בעלי הכנסה צנועה או מועטה ע� זה ע� נקראי� להשוות את הקרדיט הנדרש לקהילות 

החוק מספק כלי� למלווי� להכיר את מרכיבי השוק המקומי ובכ� להקל על . הנית� לחזקי� מה�

בעת האחראי� זוכה הבנק לדרוג על ידי אר, בהתא� להשקעתו. תנאי החיתו� להלוואות מקומיות

, מספק, מצטיי�: הדירוגי� האפשריי�). the Regulators, המסדירי�(, על ההגבלי� הפדראליי�

, דרוג זה אינו מתבטא בקנסות אלא בבניית מוניטי� לבנק. טעו� שיפור או אינו נענה לדרישה

ת המפנות א, החוק מעודד את הבנקי� לבנות תוכניות. ובסיכוייו לאישור מיזוגי� עתידיי�

הלוואות , הנחות בהלוואות לשיפו* דיור, הכספי� לפרויקטי� ע� משכנתאות מתחת למחיר השוק

כמו , ובנוס' ג� פרויקטי� להעצמת התושבי�, מוזלות או מענקי� לאגודות דיור לשיקו� ובניה

, האפשרות של הפרט וארגוני� אזרחיי�, מרכיב נוס' בחוק המקורי. פרויקט עסקי� קטני� לנשי�

הבנק יהיה זכאי . בא� הבנק לא מילא את חובתו לקהילה,  על עסקאות ופעולות עתידיותלערער

ולאגודות דיור ) consortia(בעבור הלוואות לפרויקטי� לדיור מהלוואות מאוגדות , להכרה כתור�

)CDC’s ( שהוא שות' בה�)Schwartz, 2006; Swack, 2006(.  

 הכלת� של מיעוטי האמצעי� בקרב הזכאי� החוק להחזר ההשקעה בקהילה אינו רק מורה על

החוק מספק כלי� ודרישות ליישו� ההכלה וא' מפרט את הסנקציות כנגד אות� גופי , למשכנתא

 � הפדראליי�הרגולאטורי, למעלה מעשור, על א' האמור.  מימו� שלא ימלאו אחרי דרישות החוק

  . במילוי חובת� לקהילהוכמעט שלא מנעו עסקאות מבנקי� שנכשלו , לא הפעילו את כוח�

לאתגר ולמחות , הרשויות המקומיות ופעילי� חברתיי�, מאפשר לארגוני הקהילה, החוק עצמו

משקי בית מעוטי הכנסה או , כנגד רכישות ומיזוגי� של מלווי� שלא נתנו שירות מספק למיעוטי�

 נשיאותו ופתתק, #90ע� התרבות נפח העסקאות בסו' שנות השמוני� ובתחילת שנות ה. קהילות

על פי . החוקאזרחיי� לממש את זכות� ולדרוש את יישו� #פנו יותר גופי� חברתיי�, של קלינטו�

Shlay ,למשימה , הממשל העמיד יעד לבעלות על דיור בקרב מעוטי ההכנסה וכמכשיר �הוא רת

נענו  של הגופי� גדל ובתגובה הבנקי� כוח�. גופי� ציבוריי� ופרטיי� העוסקי� בקידו� הדיור

כ� . נוצר הנוהג לקיו� משא ומת� לקראת הסכמי� בינ� לבי� הבנקי�: לאתגר והקהילות הרוויחו

כמו ג� הלוואות לעסקי� , לעיתי� בריבית נמוכה, הושגו התחייבויות למשכנתאות למעוטי הכנסה

י הסכמי� בעשרות מיליוני דולרי� הושגו תחת חוק זה ע� גופ; י"קטני� ויוזמות לפרויקטי� לדב

לעיתי� ההסכמי� הולידו פתיחות רבה יותר והפגת החששות להשקעה . ב"המימו� הגדולי� בארה

שותפויות , בשוקי מעוטי ההכנסה או להזדמנות הטמונה בהשקעה במרכזי הערי� ואלו א' הולידו

 שיעור מעוטי ההכנסה שפנו לבעלות הגיע 1993#2000בי� השני� .  ע� ארגוני קהילה מקומיי�
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 ;Shlay, 2006(  80%פר המשכנתאות לרכישה עבור מעוטי ההכנסה גדלו בכמעט לשיא ומס

Schwartz, 2006( .  

החוק אִפשר לגופי המימו� עדכו� , 1995החל משנת . החוק עבר מספר שינויי� במש� השני�

הגדיל את ההו� המינימלי החוק , #2005  ו2003בשנת . ל בהלוואות למעוטי הכנסה להקהמלווי�

דבר , CRAר בנקי� קטני� מחובת הדיווח של הלוואות טפ, כלומר, ק כמחויב לחוקהדרוש לבנ

 ,Swack, 2006; Schwartz(שיקשה על מעקב נתוני� ויתכ� ויוריד את רמת ההשקעות בקהילה 

2006 .(  

החוק הפ� את המשכנתאות לזמינות יותר למיעוטי� בכלל ולמעוטי הכנסה בפרט ובכ� תר� 

שינויי� בשוק ההלוואות למשכנתא והחלטות , אול�. ר של מעוטי�לעלייה בבעלות על דיו

, ג� השינויי� בחוק הפחיתו את כוחו לסייע לחלשי�. רֶגולטוריות הפכו את החוק לפחות אפקטיבי

אי� החוק נות� מענה לאפליה הנובעת מתמחור או , בנוס'. בכ� שפטרו ממנו חלק ממוסדות המימו�

האכיפה . מענה למדיניות הלוואה הוגנת, קרי; תנאי ההלוואה ומתשיווק המשכנתא או ההלוואו

 ,Schwartz(מונחת לפיתח� של גופי� ללא מטרת רווח והרשויות המקומיות או של המדינה 

2006.(  

Collinsשנועדו להרחבת הנגישות לאשראי �כגו� ה,  רואה בחוקי#Community Reinvestment 

Act ,ה לשקיפות ונטילת אחריות והוא ממלי* להעמיק חשיבות רבה כאמצעי המספק את הדריש

  ).Collins, 2003(את השפעת� 

  הערכה

רגולציה , מרכיב ראשו�: משלב שני מרכיבי�, הסיוע למעוטי האמצעי� באמצעות הרגולציה

רגולציה שנועדה , השני. י"רכישה ואספקה של דב, שנועדה לאפשר כלי� להשגת מימו� לבניה

 תיה ומערכות הממשל והבנקי� יאפשרו לקבוצות חלשות ליהנולדאוג לכ� שלא תהייה אפל

  .מהטבות שוק המשכנתאות

   שוק משכנתאות משני

משכנתאות מהשוק המקומי נקנות ; הרחבת גיוס המימו� לבנייהשוק המשכנתאות המשני מסייע ל

. כחבילת משכנתאות וסכו� הקניה חוזר למלווי� המקומיי� לש� הלוואתו לפרויקטי� נוספי�

מצרי� הערכה מהירה של הסיכוני� , �והקטנת סקטור הגופי� המלוויגידולו של השוק , ול�א

  איו� כשמדובר בבניה עבור מעוטי הכנסה ובעיקר למבני� רביהמהוודבר ה, שבמשכנתאות

השוק משו� שמגבלת הזמ� והתקציב תחייב הערכת סיכו� #למחיר# משפחות שבעלות שמתחת

גופי בסיוע . יכו� ותכשיל את מכירת את� משכנתאות למעוטי הכנסהכללית וזו תמיד תהיה לצד הס

 בח� את התפלגות המשכנתאות בשוק Schwartz. למימו� מחייבי� לרכישה של משכנתאות שכאלה

המש� המגמות והתפתחות השוק המשני יגבילו בצורה חמורה את זמינות המשכנתאות , ולטענתו

  ).Schwartz, 2006( ייה החלשה ומעוטי ההכנסהוהמימו� לבניה לשכירות המיועדת לאוכלוס
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ובהמש� הופרט כלי שהקי� הממשל ; ה� חלק משוק מימו� למשכנתאות, גופי הסיוע, GSE's#ה

דירוג� הגבוהה של .  מתנאי� מועדפי�הנהנ,  בדרישות ולפעילויות מסוימות ובתמורהא� הוגבל

המונח לכ� הוא ; נע מה� לקרוסגופי� אלו בשווקי ההו� מתבסס ג� על ההנחה כי הממשלה תמ

הנחה זו זוכה לביקורת וחשש שמא היא מעוותת מצב� ). Implicit Guarantee(' ערבות משתמעת'

, האמיתי של הגופי� ומקלה על בערכת הסיכו� האמיתית ועל האפשרות שבתנאי� מסוימי�

  . )Katz et al. 2003(הסיכו� לערבויות אות� גופי� הוא רב 

ני יבח� את הסיכו� שבמשכנתאות והמשקיע יוכל לעשות צעד מושכל לגבי בכדי שהשוק המש

לשקיפות בתהליכי החיתו� , נדרשי� גופי המימו� להסדרת ולחשיפת דר� פעולת�, השקעתו

  .מרכיב זה של השוק יאפשר חשיפת אי סדרי� ומניעת מת� משכנתאות לזכאי� לכ�. והתמחור

א� בתחו� המימו� . תנהלת על פי  השוק החופשיב נתפסת בעול� כמדינה הליבראלית המ"ארה

לממשל הפדראלי היה חלק חשוב בבניית המוסדות והוא מתערב בשוק זה במידה ניכרת , לדיור

במבנה השוק שולבו מנגנוני� התומכי� בערכי� נורמטיביי� של סיוע לאנשי� עניי� . ובעת משבר

  . ונבנו הסדרי� להגנה מפני כשלי שוק, ולקהילות עניות

  ב"י בארה"אזרחי בדב� על חוק החזר ההשקעה בקהילה והשיתו3 הציבורי

החוק נוצר . מעלה לקחי� חשובי�,  שנה30ב כבר "חוק החזר ההשקעה בקהילה המופעל בארה

ארגוני� שפועלי� ללא מטרת רווח למע� , אול� ללא פעילות� של גופי� מלמטה, מלמעלה

שילוב . לא היו לחוק זה הישגי� כה רבי�, פעולהוג� א� ממשל קלינטו� דירב� אות� ל, הקהילה

הממלאי� את המסגרת , ועבודה של גופי� מלמטה, מ� הממשל, של יצירת מסגרת והסדרה ממעלה

  .הכרחי למיצוי הפוטנציאל שבחוק ובמדיניות, בתוכ�

  י"	 המסייעות לאספקת דב"  קרנות נאמנות לנדל5.1.2

. ב"המקובל בשני� האחרונות בארה, מכשיר פיננסי למימו�ה�  )trust funds(� "קרנות נאמנות לנדל

 וה�  המקומיותי ברמת המדינה או הרשות"דבלמימו� קרנות הנאמנות לדיור מהוות מקור 

 .מבלי שיאבדו במסגרת התקציב הכללי,  הקצאה של כספי� המכווני� למטרה זומאפשרות

לש� בנית תיק יציב וקבוע של , ת בתקציבי� המוקצי� באמצעות חוקי� ותקנותומסתייעהקרנות 

נעשה מאמ* לרתו� את , במסגרת זו .י"שיקו� וסיוע לדב,  לעודד אספקה�הכנסות המאפשרות לה

 בכלכלת ת שאינה תמיד כדאי,נדה החברתית' לאגלמחוייבות, השוק הפרטי וגופי המימו� שלו

 ובכל זאת ישנ� ,תכל קר� בנויה ומנוהלת אחרת ופועלת למע� מטרות מעט שונו. השוק הרגילה

  . וי� משותפי� לכול�וק

 הממשל המקומי בשיתו' ע� של, )PPP(פרטית # שותפות ציבורית� הינ�"הנאמנות לנדלקרנות 

הוא תחת רשות או , מחוז או המדינה,  של עיר ומינוי מועצת המנהלי�ניהול קר�. גופי� מקומיי�

: וק על מגוו� הכוחות שבות את הש מיצג,מועצת המנהלי�. הדיור תוכניות מונה על המהמחלקה

אישי ציבור ונציגי� אחרי� של , יזמי� פרטיי� ויזמי� שאינ� למטרות רווח, מתווכי�, גופי מימו�

  .שוק הדיור והרווחה
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, ה� קרנות מקומיות בעבור תכניות מקומיותאלא , אינ� מקבלות מימו� פדראלי, הקרנות ככלל

 שמקורה בחקיקה או הסדרה של ,מתבסס על הכנסהתקציב� . במימו� מקומי ומנוהלות במקו�

מוקצי� כספי� , בהסדר או בחקיקה. פרטיי� ומקומיי�ל תרומות והכנסות מ וע,תקנות

 .הכולל של הרשותתקציב � ה בלי שיהיו לחלק מ,לכ� מראש ומנותבי� אל הקר�" נצבעי�"ה

 ריביות על חשבונות, �"עסקאות נדלמקורות לתקציביה� של הקרנות יכולי� להיות מסי� על 

משקיעה ,  כלומר,הקר� ממנפת. דמי פיתוח מיזמי� או דמי מיחזור הלוואות ממשלתיות, �"נדל

לממ� , על היז�. פרויקטי�בות כספי הלוואות ומעודדת פיתוח כלכלי מקומי על ידי תמיכה עבאמצ

  .בכספי המחוזמוש יעיל י נעשה שובכ�,  פרט למענקי הקר�,את מרבית הפרויקט ממקורות נוספי�

 לאחר תהלי� מיו� בקשות ולפי , מוענקי� פעמיי� בשנההניתני� מכספי הקר�המענקי� 

בדמות גופי� , הרשאי� לפנות לסיוע ה� יזמי�. קריטריוני� הנקבעי� והמקדמי� מטרות

מעוטי הכנסה המבקשי� לספק או לעדכ� דיור ל, שלמטרות רווח או ארגוני� ללא כוונת רווח

 landכגו�, בו הקר� תומכת בפרויקטי� שהו� השוק אינו ערו� או מוכ� לתמו� .לשותואוכלוסיות ח

trust housing ו #limited equity cooperatives.  

  ב" ארה,מחוז קולומביה, 	"קר	 נאמנות לנדל 

 DC’s Housing Trust( הסקירת משאביה ומטרותיה של קר� של מחוז קולומבי

Fund ,2003 (לסייע לדב מושג על מגונתנות �קרנות נאמנות י באמצעות "ו� הדרכי

מקור התקציב .  מליו� דולרי�#89 ב2000הפניות לקר� זו הסתכמו בשנת . �"לנדל

 לקר� הקדיש, 2002משנת , חוק הדיור המקומי: העקרי של הקר� הוא מכספי מיסי�

אלו ). 15%( ושִיעור ממס המעבר רכישהממס רישו� ה) 15%( שיעור קבוע הנדונה

  :והוקדשו ליעדי� הבאי�, 2002לשנת הכספי� ,  מליו� דולרי� לער�#22סתכמו בכה

  . יחידות דיור בהישג יד2,055בנייה ושיקו� של  �

 מימו� ביניי� ליזמי� שלא הצליחו לגייס תאפשר בכספי הלוואות השקעה # מינו' �

  .את מלא הסכו� לבניה

ש לדיור בשכירות  הדרישה היא שלפחות מחצית המענק יוקד# עידוד לשכירות �

 #200כ לשכירות ו שנתמכו היו מרבית הדירות,בסבב המענקי� האחרו�. י"כפתרו� לדב

  . לבעלות,מה�

 מהמענקי� הוקצו 40%: תמיכה בדיור לעניי� ביותר ולאוכלוסיות מיוחדות �

 40% ;למשק בית של ארבעה$ 27,000מטה מ  הכנסה שנתית של לבעלי, לעניי� ביותר

 ,למשפחה של ארבעה$ 45,000י הכנסה שנתית של פחות מ וקצו לסייע לבעלה

  .לשנה למשפחה של ארבעה$ 72,000 למשפחות של עד ל ,והיתרה

לאלו שחוזי הסיוע , לחולי נפש, הקר� מקצה תקציבי� לחסרי דיור ע� ילדי� �

נטריפיקציה  'הפדראלי שלה� עומדי� לפוג ותמיכה בדיירי אזורי� העוברי� ג

)Lazere, 2003.(  

השיעור . הכימקור מימו� אחד מתו� מספר מקורות תמהווה מ� "הנאמנות לנדלקר� , דר� כללב

גופי מימו� . קר� דולר על כל דולר המגיע מ5א לפחות הולתמיכת ממקורות נוספי� המקובל 

 federal Low-Incomeתכנית הזיכוי ממס ,  בנקי� פדראליי� להלוואה:הנוספי� לתכניות ה�

Tax Credit ,, ות של המדינה או פדראליות אחרותתכני�. אגודות או מקורות אחרי �הכרות ע

 . ניצול יעיל של המשאבי�י� ומאפשרי� מאי� כמוה�חשוב, בניה�תיאו� התוכניות המוצעות ו
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 או כשיעור מהכנסתה או כתקציב המוקצה לכ�, תקציב ניהול הקרנות נובע מ� הקר� עצמה

)Swack, 2006; Brooks, 1997; Burchell and Listokin, 1995(.   

 המסדירי� ,בקריטריוני� לסיוע יש והקרנות מציבות דרישה לשמירה או העדפה של פרויקטי�

המימו� נעשה . מקור חוזקה הוא ג� נקודת חולשתה, לעיתי� ,אול�. הישג יד לאור� זמ�דיור ב

בסדרי יו� פוליטיי�  ואלו תלויי� בתנודות השוק ו,כתצרי' של מקורות מימו� פרטיי� וציבוריי�

המבדיל בניה� לתוכניות ושותפויות אחרות , עדיי�. לשנות את אפיקי השקעת�, ועשויי� באחת

, 2004במאמר משנת . מימו�את מקורות הבכדי לפזר , הוא המחויבות הציבורית והצור� בחקיקה

, אליי�פדר� המשלבות הו� פרטי ע� משאבי� מקומיי� ו"עולה הדרישה לשכלל את קרנות הנדל

בשנת ). Apgar, 2004(בצורה שתפחית את הסרבול ואת עלויות גיוס המימו� לכל פרויקט בנפרד 

 ,Swack(י " מיליוני דולרי� לדב750השקעת המחויבות ל,  קרנות שכאלה280ב "בארהנמנו , 2003

2006.(  

השיכו�  המימו� יגיע מעודפי התקציב לרשות :יצור קר� שכזוג� ברמה הלאומית נעשה נסיו� ל

)FHA ( ולארגו� הלאומי למשכנתאות)Ginnie Mae .( לרשויות עבור תוכניות �ויקצה כספי

  ). Swack, 2006( הכנסה מעוטיי ותוכניות לבעלות של "לפיתוח דיור בשכירות לדב

 י  "  אגרות חוב המסייעות לאספקת דב5.1.3

 במסגרת .Tax Increment Financing: של הרשויות הנקראי מ"נוס' לתמיכה באספקת דבמנגנו� 

מסוי� שיעור ו, לש� בניית תשתיות נחוצות) bonds(אגרות חוב , מנגנו� זה מנפיקה הרשות

של , �"לקרנות הנדלמנגנו� הפועל על עקרו� דומה ה. מהמיסי� מועבר לתשלו� עבור איגרות אלו

� מדובר לעיתי .יעוד מסוי� ולא לסל התקציב הכלליחלק מהמיסי� והפניית� ל" צביעת"

  . וכ� להחזיר את שווי האגרות שנמכרו, בפרויקטי� שצפויי� להניב רווחי�

 40% מחויבי� לאספקת רות על ידי אגרות חוב פטורות ממסיזמי� המקבלי� מימו� לבניה לשכי

,  מהמלאי20% או , מחציו� ההכנסה המקומית#60%  המרוויחי� עד ל,מהדירות עבור משקי בית

  ). Schwartz, 2006( מחציו� ההכנסה המקומית 50%לאלו המרויחי� עד 

ואכ� בונה , י"ב לבנייה ואספקה של דב"יותר מכל רשות בארה, יורק משקיעה הו� עתק#העיר ניו

 20#40%בשכונות העיר הבניה החדשה והמעודכנת במימו� העירייה עומדת על ; בהיקפי� גדולי�

# בחלקו על ידי ה, פדראלי) block(חלק מהתקציב ממומ� על ידי סל תקציב . מהמלאי הקיי�

LIHTC ,�מעל למחצית מהתקציב ממומ� מהנפקת אגרות חוב , אול)Schwartz, 2006 .(  

  י "רגולציה בתכנו	 לתמיכה בבניית דב   5.2

בעזרת� הרשויות מווסתות ומסדירות את הבניה ואת , חוקי תכנו� ובניה ה� כלי� תכנוניי�

: לדוגמאת התכנו� יכול לתת מענה פיסי לסוגיות ערכיות השימוש בהסדר. שלה�שימושי הקרקע 

צמיחה קידו� , שטחי� פתוחי� שמירה על, שמשפיעה מאוד על מחירי הדיור, קביעת צפיפויות

  . )Katz et al. 2003(כלכלית או התחדשות מרכזי הערי� 
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 אינ� , ובכ�לעיתי� חוקי האִיזור מגבילי� את צפיפות הבניה ולא מאפשרי� בניה צפופה לשכירות

 � את כניסת� של בעלי הכנסה נמוכהמגבילי, מאפשרי� שימוש יעיל יותר של קרקע יקרה ובכ�

)Apgar, 2004 .(הגדלת אחוזי הבניה) ,יחסית , בניה רוויה בעלות נמוכהתאפשרמ )הצפיפות �משו 

ידות במקרה זה יכול היז� למכור יח. עלות הקרקע מתחלקת על יותר יחידות דיור, שבאופ� זה

 ,תוכניות העיר יכולות להכיל תקנוני�, בנוס'.  במחיר המסבסד יחידות אחרות,ות יותררב

  .  במקו� אחרבהישג ידשל דיור  בעיר תמורת בניה דהמסדירי� חלופה של אחוזי בניה במקו� אח

תחילתו בניסיו� לפרו* ולהביא מיעוטי� , י" המנגנו� התכנוני להשגת יעדי� של אספקת דברתימת

דר� הסתייעות בחוקי התכנו� והבניה וחיוב , וכלוסייה חלשה מעט יותר אל הפרוורי� האמידי�וא

בתמורה לאישור הבניה או הטבות כגו� יחידות דיור רבות יותר או אחוזי . יזמי� לאספקת הדיור

, כיו� כלי זה התרחב. הבטיחו היזמי� כי שיעור מהדיור שנבנה יוקדש לדיור מוזל, בניה גבוהי�

ובאשר , שא גיוס היזמי� הפ� מקובל במקומות רבי� כאמצעי לאספקת שירותי� שוני�נו

  .י במרכזי הערי�"הוא כולל ג� סיוע לבניית דב, י"לאספקת דב

  י"חיוב יזמי בנייה פרטיי� למכסה של יחידות דב: 'דיור מכיל '5.2.1

סוי� מיחידות הדיור להקדיש אחוז מ, הדיור המכיל מוגדר כדרישה מנדטורית או כתמורה מרצו�

 על ידי השכרה או רכישה עבורב,  הבונה מעל למינימו� מוגדר של יחידות,בכל אתר חדש למגורי�

ההגדרה ). Calavita and Grimes, 1998(במחירי� שבהישג יד , בעלי הכנסה מועטה או ממוצעת

 בנייה י באתרי"בנית דב , או לחייבנית� לאפשרמנגנו� באמצעותו , קרי, רצוימבטאת את המצב ה

)On-site( ,גבוהה בעיקר �שעלות הקרקע בה �או שמתוק' חוקי האִיזור לא נית� היה באתרי 

 שתי אפשרויות נוספות וקיימותלא תמיד הדבר מתאפשר , אול�. לבנות בה� דיור במחיר סביר

 י הראשבמקו� אחר שאינו באתרי "דבאפשרות לבניה של דירות : מהיז�י "של דב תמורה גבותל

)Off-site(, לאספקת דבשישמש ל ואפשרות לפיצוי כספי �אחרי �י "מימו� פרויקטי)in-lieu.(  

סגורות ליצירת קהילות דר� להדרה וכ ב"משמשות פעמי� רבות בארה) Zoning(האִיזור תקנות 

 Inclusionary(  ההכלה בדיורכנגד זאת תקנות. מעמד או רמת הכנסה או גזע מסוימי�בפני 

Housingאו  Inclusionary Zoning (כדר� לעידוד  באִיזור ובקביעת שימושי הקרקע ותמשתמש

 ,פרטיי�י דר� יזמי� "יתרו� נוס' של מנגנו� זה הוא האפשרות לספק דב. עירוב וגיוו� האוכלוסי�

  ).Policy Link, 2006(מבלי להיות תלוי בלעדית בסקטור הציבורי הנחלש 

 . לאספקת דיור בהישג ידיבורית יכולה לרתו� יזמי� פרטיי�הרשות הצ בעזרת המנגנו� הרגולטורי

עניי� , שעל פי רוב, אלא תוספת כזו בסביבת מגורי�, המטרה אינה רק תוספת דיור בעלות נמוכה

 לסוגיה החברתית לתת מענה נועד  הנדו�המנגנו�,  ה� בארצות הברית וה� בבריטניה.מודרי� ממנה

, ובניית קהילות הטרוגניות' תכנו� בתפיסה של הו� אנושי 'בספרות נכתב בדבר. הדרה בדיורשל 

 מעוטיי באתרי� שבעבר היו מעבר ליכולת� של " דבתחיוב יזמי� לבניי. מגוונות ומאוזנות יותר

אפשר הרחבת ההזדמנויות והנגישות לשרותי� נועד ל, הפרוורי� האמידי� יותר בעיקר ,ההכנסה

  .ל רבדיההכלת� בחברה על כמעוטי ההכנסה ועבור 
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ת מאפשר, יצירת קהילות מגוונות: ביניה� ,מוני� מספר יתרונות, הדיור המכילהמצדדי� במנגנו� 

 אספקת דיור  במחיר סביר מאפשרת ההכנסהמעוטימקו� עשיר בשרותי� ובהיצע של הזדמנויות ל

נותני ( שמשכורת� אינה מאפשרת רכישת דירה באזור יקרלבעלי מקצועות הכרחיי� לחברה 

 בקהילות.  לגור בקהילה בה ה� עובדי�,)'שרתי� וכו, מורי�, שוטרי�, ותי� או עובדי ציבורשיר

קיי� חשש מפני העתקת מקו� מגוריה� של אלו ,  הדיורמחירימביא לעליה ב בה� חידוש עירוני

 ביכולתו של מנגנו� זה לאפשר ;)נטריפיקציה'ג(עליה במחיר הדיור שאינ� יכולי� עוד לשל� את ה

 ,Cullingworth, and Nadin, 2003; Policy Link(� ג� בעבור� ולשמור על איזו� הקהילה מגורי

2006.(  

ומה , מש� הזמ� בו הדיור מובטח במחיר מוזל, עבור מי הדיור, "הישג היד"המושג של , ב"בארה

כאשר הגיו� , משתני� ממקו� אחד למשנהו, בי"גודלו המינימאלי של פרויקט המחויב בהקצאת ד

כול� נושאי� , במחירי השוק) או שוכרי�(היז� והקוני� , מוכר הקרקע:  מנחה את הדברי�אחד

  ).Davis, 2006(בעול וחולקי� את עושר� ע� משקי הבית החלשי� יותר 

     ב"  ארה5.2.1.1

מכשיר חשוב , בכמה מדינות, הפ�) Inclusionary Zoning, Inclusionary Housing(דיור מכיל 

. הכנסהמעוטי הזדמנויות של ההרחבת האפשרויות וות ו מגוונותיצירת קהילבור י בע"לאספקת דב

 , בפריצת מעוזי הפרוורי� והשכונות האמידותינהב ה"חשיבותו ההיסטורית של המנגנו� בארה

 & Burchell (יותר שקוד� היו מחו* לתחו� לאוכלוסיות מיעוטי� והאוכלוסיות ההחלשות

Listokin, 1995( .במסגרת התוכ�מהדירות בפרויקטי �לשכירות או , נית מוקצה אחוז מסוי

 זוכי� היזמי� להגדלת אחוזי הבניה או, בתמורה. לרכישה בעבור בעלי הכנסה נמוכה או ממוצעת

רשויות , האזוריות ההסדר נעשה בי� היז� לבי� רשויות התכנו�.  תרומת�כנגדהטבות אחרות 

יש והדיור המכיל נעשה תחת . ג� בחוקי המדינה מעוובדר� כלל, הדיור המקומיות והממשלתיות

  .)Schwartz, 2006; Policy Link,  2006(דרישה או עידוד לתרומה מרצו� , חוק

ב כלי להדרת� של ציבורי� החל מחוקי� להפרדה בי� לבני� לשחורי� "חוקי איזור היו בארה

 של חלקה או ינימאלקביעת הגבלות בשימוש בשטח כגודל מי, 1917חוקתיי� בשנת #שהוכרו כלא

ונה בה יתה הראשיקליפורניה ה. הגדרת צפיפות שלא איפשרו כניסת� של אוכלוסיות חלשות יותר

) HCD( לשיכו� ופיתוח קהילתי  באמצע שנות השבעי� החלה המחלקה;הונהגו תוכניות דיור מכיל

 את תחהפיהמחלקה . בניה העונה לכל צרכי האזור, בתחילה כהמלצה, בחקיקה המנסה להסדיר

רסי למדינה 'ג#היתה ניו,  שני� מאוחר יותר11 .כמכשיר להשגת יעד זה, מודל הדיור המכיל

, 2003עד שנת ). Clavita and Grimes, 1998(ל יכה שעיגנה בחוק את רעיו� הדיור המהראשונ

  בקליפורניה יזמי�).Policy Link, 2006(בקליפורניה לבדה  ד נבנו בדר� זו" יח#34,000 למעלה מ

 ,30%סוכנויות ציבורית וב, מכלל הדירותי "דב #15%פרויקטי� לחידוש עירוני לב פרטיי� מחויבי�

   .)Policy Link, 2006( י" לדבותמוקצמהיחידות 
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בשני� , היה הדיור המכיל משוי� כמעט בלעדית לפרוורי� האמידי� אול�, עד לסו' שנות התשעי�

נעשה שימוש במנגנו� הדיור המכיל , 2005שנת ב. האחרונות המנגנו� אומ* ג� במרכזי הערי�

  . לבניית יחידות דיור רבות בשלוש שכונות בניו יורק והעיר מרחיבה את השימוש בו

הסדר . י"חשיבותו של ההסדר היא בראש וראשונה גיוסו של הסקטור הפרטי לסיוע באספקת הדב

להטבות ,  היז� זוכה לרוב. זה מעביר את האחריות לבניה ואת מרבית העלויות אל היז� הפרטי

לעיתי� עול הפיתוח מועבר . כגו� הגדלת מספר יחידות הדיור או אחוזי הבניה, שמשמעות� כלכלית

באתר , Inclusionary Zoning # מאמר ההסבר בנושא ה. לדיירי� המשלמי� את מחיר השוק

Policy Link (2006) , י "באספקת דברואה חשיבות נחוצה וראויה לגיוס הסקטור הפרטי לסיוע

המעורבות הממשלתית הולכת , יותר משפחות כורעות תחת נטל עלות הדיור ומאיד�, בזמ� שמחד

  .ופוחתת

יזדקק  כ� שלא, על אספקת הדיור, פיצוי והחזר סביר ליז�, מנגנוני� מוצלחי� מציעי� בדר� כלל

דר� ניתוח .  שהיז� ירוויח או לפחות לא יפסיד מבניית היחידותהכוונה; לסובסידיה נוספת

להל� מספר . א דר� המאזנת את ההשקעה ללא שימוש בסובסידיהויש למצ, ישימות כלכלית

המאפשרת ליז� בנית יחידות נוספות , הגדלת הצפיפות או אחוזי הבניה. 1: דרכי� מקובלות

במפרט בסיסי יותר או ,  לאפשר ליז� לבנות יותר דירות.2במחיר שוק על אותה הקרקע 

לאפשר גמישות בדרישות התכנו� . 4לאפשר גמישות בדרישות החניה . 3  מעט שונה יהבקונפיגורצ

, ויתור על מיסי�. 5 לש� ניצול טוב יותר של הקרקע, יי�כגו� קו בניי� או מינימו� גודל חלקה לבנ

,  לאפשר דחיית תשלומי�.6 ות משו� המשמעות הכלכלית של הדברדבר המצרי� תכנו� של הרשוי

 שמשמעותו ,מסלול אישור מהיר. 7  האכלוס או לקבלת אישורי הבניהאישור לזמ� ,יתי�לע

  .הפחתת הריבית על הלוואות ומיסי קרקע

ב קיימת חובה "רק במיעוט ממדינות ארה. המדיניות כלפי הדיור מכיל שונה בכל מדינה ובכל אזור

 Schwartz. זובאחרות ההחלטה ואופי התוכנית נתוני� להחלטת העיר או המחו, של דיור מכיל

כאשר , ב בפרויקטי� של דיור מכיל" אל' יחידות דיור בכל ארה80#90 נבנו 2003טוע� כי עד לשנת 

  ).Schwartz, 2006 ( מה� במדינות המעטות המחייבות שימוש במנגנו�65,000

שיעור , על פי רוב. מדינהמאזור לאזור וממדינה ל, ממקו� למקו�שונה  י" לדבהאשיעור ההקצ

  יש המורי� להקצות שיעור מסוי� לעניי�,י"דבמאות� יחידות .  מ� הבניה10#25%נע בי�  היחידות

 רוכשות הרשויות ,לעיתי�.  ההכנסה ושיעור נוס' לבעלי הכנסה בינוניתמעוטישיעור אחר ל, ביותר

  ,Policy Link(ות שהכנסת� נמוכה עוד יותר  בכדי לאפשר שיכונ� של משפח,יחידות מהפרויקט

במרבית האתרי� הדרישה היא להקצאת , 1983ש� הוחל החוק כבר בשנת , רסי'ג#בניו .)2006

 לבעלי #10% אחוזי� מחציו� ההכנסה המקומית ו50#80 לבעלי הכנסה שבי� 10%:  מהדירות20%

, בקליפורניה הדרישה שונה ממקו� למקו�.  מחציו� ההכנסה המקומית#50%הכנסה הנמוכה מ

  ).Davis, 2006(י " מהדיור הנבנה בעבור דב#35%עד ל ו4%החל מדרישה להקצאה של 

היות ובכל מקו� , סוגיה חשובה מאוד היא מש� הזמ� שהיז� מחוייב להשאיר את הדיור בהישג יד

 30 #דרישה מקובלת היא ל, Policy Link #על פי מאמר ה: ההסדר מעט שונה ג� ההתחייבות שונה

 כותב על תקופות  Schwartz. לדירות בשכירות שני� ויותר#45 שנה עבור דיור בבעלות ועד ל
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ש� עבור דירות ,  מביא מ� ההסדר במונטגומרי מרילנד כדוגמאLawther . שנה10#30מקובלות של 

 שנה והסדרת הישג היד עבור הדירות 20לשכירות נשארות בהסדר למחירי� שבהישג יד למש� 

ישנ� מקומות . חיר שוק שני� שלאחריה רשאי היז� למוכר� במ10למכירה תקפה למש� 

ולדרוש מעט יותר בעת , ג� א� מצומצ�, לבנות הו� עצמי, המאפשרי� לבעלי� של דירות מוזלות

  .) Schwartz, 2006; Policy Link, 2006; Lawther, 2005(מכירת דירת� 

Montgomery County, Maryland: "Moderately Priced Dwelling Unit 

Program"  

  .קרוב לוושינגטו� הבירה, אמיד במרילנד רפרוו, ממונטגומרי

   1974:   לדיור מכילשנת השמת התוכנית

  . יחידות דיור במבנה רב משפחתי או בבתי� בודדי�50מעל :  יז�

   12#15%: אחוז הקצאה

הזכאות . 82,000$ חציו� ההכנסה במחוז היה 2000בשנת ( מחציו� ההכנסה 65%: זכאות

  ).למשק בית ב� חמש נפשות$ #52,000חיד ועד ללי$ 33,500 הכנסה של עד ההיית

  . ליחידות המיועדות למכירה#10 שנה לשכירות ו20: יד�זמ	 הסדרת דיור מוזל בהישג

 מהדירות לשוק 40%זכות ראשוני� של : מכירה בתנאי� מגבילי�:  שני�10לאחר 

צית את המח. ורווח המוגבל למחצית מהרווח המחושב על ידי נוסחת הרשויות, החברתי

 מעביר היז� לקר� הדואגת לרכישת דיור ולסיוע בתחזוקה ועידכו� הדיור הקיי�  ההשניי

)Lawther, 2005(.   

לרשות הדיור המקומית נשמרת הזכות לרכוש את יחידות הדיור לצרפ� כחלק מהדיור 

 יחידות 10,600,  שני� נבנו במסגרת חיוב זה25במש�  .הציבורי עבור זכאי� עניי� ביותר

   ).Katz et al. 2003 (י"דב

בתו� , במונטגומרי מרילנד: לעיתי� קיי� במנגנו� מרכיב להבטחת המש� תחזוקתו של ההסדר

, בדוגמא זו. י היז� למוכר�שאר, עשר השני� של ההסכ� עבור הדירות שנועדו מראש למכירה

כישה רויתרת הרווח תועבר לקר� מחוזית לסיוע ב$ 10,000היז� יזכה למחצית מהרווח או 

 מהדיור המוזל 33%בהסדר מעוגנת הזכות לרשויות הדיור המקומיות לרכוש . דיורותחזוקת ה

 נוספי� ניתני� לרכישה בידי אגודות דיור שלא למטרות רווח  7%, להישג היד בתו� תקופת ההסדר

  . )Lawther, 2005(לש� בניית היצע דיור חברתי 

  הערכה

והתוכניות מיושמות ומעוצבות לפי צרכי , כי א� מקומית, אינה פדראלית' דיור מכיל'התוכנית ל

, הכיר בחשיבות ההסדר ובפוטנציאל הטמו� בו) HUD(משרד השיכו� והפיתוח האמריקאי . המקו�

המציע פתרונות ומידע ) org.regbarriers.www(המשרד והקי� אתר . וקורא לעידוד ההסדר

י "באתר מוצגי� רעיונות לתוספת דב). Katz et al. 2003(למתכנני� ולציבור הרחב , שויותלר

כגו� ,  נקודתיי� שחוקי האיזור יכולי� להעניקתג� פיתרונו, מעבר להסדר הדיור המכיל, הכוללי�

  . הרשאה ליצירת יחידות דירות במוסכי�
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  חיוב מול אספקה מרצו	 

למרות . עשות זאתבחור וללאפשר לו ל,  או מנגד,ד"אספקת יחהמדיניות יכולה לחייב את היז� ל

 והספרות הראשונה סיפקה יחידות מגורי� רבות יותר,  זוכה ליותר תמיכההשהשיטה השניי

 מנגנוני� של דיור מכיל ת המיישמו רשויות שיפוט107יפורניה מתו�  בקל.מאשרת נתוני� אלו

הפיקו מעט מאוד , חרי�ת אזורי השיפוט האשש). mandatory (מחייבות זאת 101, 2003בשנת 

וסטס 'כ� ג� במסצ( המקומות במנגנו� התנדבותי והסבו אותו להסדר של חיוב מ� בחלק. י"דב

. אימצו חקיקה התומכת בדיור מכיל) קליפורניה, רזי'ג#ניו, וסטס'מסצ(מספר מדינות  ).וקולורדו

כ� האזורי� ,  שוני� אזורי שיפוט בי�תו� שיתו'החוק ברמת המדינה מאפשר יישו� המנגנו� 

אספקה טובה , בסופו של יו�, יכולי� למלא את הדרישה לדיור במאמ* משות' ובתאו� שיאפשרו

זמני יוממות ,  מקומות התעסוקהשקול מיקו�האזור יוכל ל. י העונה לצרכי התושבי�"יותר של דב

  ).Policy Link,  2006(  שבראיה אזורית ניתני� לפתרו� מיטבי,ושיקולי� נוספי�

  י"מש$ הזמ	 שהדיור מוקדש לדב

אכ� קיימי� . י לזמ� מוגבל"הוא בכ� שהדירות מוקדשות לדב, ב"חסרונו העיקרי של הסדר בארה

א� ה� אינ� הכלל , הסדרי� יצירתיי� כדוגמאת מונטגומרי המבטיחי� המש� למלאי דיור מוזל

  . או מחייבי� במקומות אחרי�

  עלות ההסדר

בבדיקת . ועמיתיו קובעי� כי עלות המנהלה הקשורה בו נמוכה Katz, הדיור המכיללזכות רעיו� 

י " הממשלתיות לאספקת דבתנרשמה ירידה בעלות הסובסידיו, שלוש מדינות שאימצו את הרעיו�

   .)Katz et al. 2003(מאחר ובמרבית העלויות נושא היז� , בקהילות שאימצו את הדיור המכיל

כמעט תמיד נדרשת , למרות המאמצי�הטוענת כי , שמעת ג� ביקורת נקודת זכות זאת נלצד

 המאוז� על ידי , יותרהמימו� מגיע משכר דירה גבוה. עניי� ביותרלבעיקר לבניה , סובסידיה נוספת

, רי� או סוכנויות"וסיוע לבעלות דר� מלכ) section 8(תשלומי מענקי הדיור או המחאות לדיור 

ראוי להוסי' לעלות , בכימות העלויות לרשויות. וריי� למימו�כדרכי� לשימוש במשאבי� ציב

  ,Schwartz, 2006; Policy Link( פחות עצמ�את עלויות סבסוד למששל הפרויקט  הכללית

2006.(   

ההשלכות השליליות � ההסדר מעוררת חשש מב טוע� כי עלות "מאמר מטע� איגוד הקבלני� בארה

עשויה להיות מרחיקת לכת יותר ההשפעה ,  בכללרהעשויות להיות על אספקה ומחיר הדיו

ההסדר אינו מתייחס לעליית מחירי� שתיווצר בשוק , לטענתו. מהיתרונות המוגבלי� של התוכנית

, יתרה מזו. המלווי� מדיניות שכזו באזור, כתוצאה מעליה בתחרותיות או במחסור בדיור, הכללי

ד ויש לבחו� את מספר היחידות שאבדו לעומת י#הדבר יגרו� לאיבוד יחידות דיור במחיר שבהישג

משתני� רבי� נותרי� מחו* לשליטת הממשל , בנוס'. את העלות שבכ�, אלו שנוצרו וכמוב�

 הלאה לרוכשי� במחיר יועברוהוצאות אלו . יז� יכולתה לאז� את הוצאות הבנייה לומערערי� את

  ). Tombari, 2005(גבוה ממחיר השוק ה



 

 

 

176

מתו� , קריאה למנהיגות ולהתחייבות הכוללת מדיניות רחבה, בלני�במאמר מטע� איגוד הק

הקריאה היא להעדי' גישה זו על . היא צור�, שהקבלני� מביני� כי בניית יחידות דיור שבהישג יד

ועל ממשל הבוחר בהסדר למת� פיתרונות נקודתיי� , דר� המעמיסה תקנות רגולציה ועול כספי

  ).Tombari, 2005(את המצב היו� , לטענת�, ייני�ומענה לצור� פוליטי מקומי המאפ

  : חסרונות נוספי�

 הביא לדרישה החשש מתיוג�י כשונות ו"החשש מזיהוי� של יחידות הדב, במקומות רבי� # תיוג .1

זהה לזו  בשפה עיצובית י"דרישה לעיצוב יחידות הדב :הינו, לחזות אחידה עבור כל יחידות דיור

  .)Policy Link,  2006( יחידות שבמחיר השוקשב

� המקומי ואופי השוק משפיעי� על "תלות המנגנו� בשוק הנדל � תלות ההסדר בכוחות השוק .2

מספר הדירות קשור ישירות למספר היחידות הנבנות במחיר שוק . כמות היחידות הנבנות

. אטהיותר דיור נבנה בזמ� שיא ושוק דיור ערני ופחות בתקופות ה. ולאטרקטיביות שלה� בשוק

 מראה כי  New Jersey#הניסיו� ב. י"אופי השוק ג� הוא משפיע על נכונות� של היזמי� לבנות דב

א� פחות בבנייה של אמצע , היזמי� היו מוכני� לבנות בתקופת הבניה המואצת בשנות השמוני�

א גודל הפרויקטי� ג� הו, שלישית. שהתמקדה בבניית יחידות קטנות ואיכותיות יותר, #90שנות ה

 ,Schwartz(פרויקטי� קטני� יספקו מספר מועט של יחידות ; י שיבנו"קובע את כמות יחידות הדב

2006.(   

 מחציו� ההכנסה 2380%רוב התוכניות משרתות את בעלי  - אוכלוסיית היעד של ההסדר .3

אוכלוסיית הזכאי� לדיור מוזל מתוק' ההסדר אינ� בעלי , באזורי� מאוד עשירי�, האזורית

 מחציו� 80%, לשנה$ 117,574אלטו על פי המאמר #ההכנסה האזורית בפלו: לדוגמא.  נמוכההכנסה

אז חציו� , 2001נתוני� אלו גבוהי� מנתוני כלל ארצות הברית לשנת . 94,059$הכנסה זו היא 

$ #28,000לשנה ולבני מיעוטי� פחות מ$ #45,000 היה ללבני� מעט יותר מ#45ההכנסה לבני עד

   ).Tombari, 2005; JCHS, 2005 (24לשנה

רבות המדינות והאזורי� שאינ� , ועדיי� בפרקטיקה, ב"אמנ� ראשיתו של ההסדר בארה. 4

  .מכילי� הסדר זה

   בריטניה 5.2.1.2

 ,)Section 106(הנושא את ש� הסעי' ,  הגדיר מנגנו�1990הבריטי משנת   הדיורבחוק 106סעי' 

 המתנהלי� בכלכלת השוק ,י באתרי דיור" דבאספקתהשגת הסדרי� ל ש�ניהול משא ומת� לל

יז� המבקש לבנות בניה למגורי� מעל מספר מסוי� של יחידות דיור או , על פי סעי' זה. הפתוח

מנגנו� זה נתפס  .דיור בהישג ידליחידות כ לספק חלק מהיחידותש נדר, באתר מעל גודל מסוי�

ולאפשר בדר� זו , י� ובאפשרויותרותי עשירי� בש,י באזורי� יוקרתיי�"ית דביכאמצעי לבנ

יעצות ימשרד סג� ראש הממשלה בבריטניה הוציא מסמ� הת .קהילות מגוונות ומאוזנות יותר

                                                 

 
וכנית הממשל המקומי קובע את בכל ת,  מחציו� הכנסת האזור#50#80%מתייחסת ל' הכנסה מועטה'הגדרת  23

  .הזכאות
 ,Joint Center for Housing Studied, The State of the Nation's Housing# מתו� מסמ� ה2001הנתוני� לשנת  24

2005 
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 PPG3, Housing Planning Policy#ובו עדכו� ל, בנושא עדכו� המדיניות לתכנו� קהילות מעורבות

Guidance, Note 3 .רג �יראטוולהמסמ� רואה בהסכמי�ותומ� י"דבקת אספמ חלק חשוב  

בא� אגודות הדיור . )Mixed Communities ( לש� קידו� רעיו� הקהילות המגוונות,בבניה באתר

 כגו� , נית� לבחו� חלופות, המשתווה לזה שבמחיר השוק,לא תוכלנה לקיי� באות� אתרי� דיור

ועמדו  מימו� אתר אחר ובתנאי שאלו יבניה באתר אחר או ,מבני�ת רכיש, שיפו* ושקו� נכסי�

  .)12סעי'  ,Fender, 2005 (המשרת את רעיו� הקהילות המגוונותלש� אספקת דיור 

 Circular 9/98, Planning and Affordable ( של הממשל המרכזי מאוחר יותרמסמ� מדיניות

Housing(,  ד או שטח בנוי של יותר מהקטר " יח#25אתר שנבנות בו יותר מכל בקובע כי)4 

. י"ספק יחידות לדבחייבי� ל, תוח שטח של שני דונמי�ד ופי" יח15מעל , �או בלונדו, )דונמי�

 כגו� עלות ,מספר היחידות מותנה ביכולת המיקוח של הצדדי� ובמרכיבי� השוני� של האתר

שיעור יחידות הדיור עשוי להגיע ). Cullingworth, and Nadin, 2003(הקרקע ואפשרויות המימו� 

י ה� ברוב� "הדירות הנבנות עבור דב). 2006, אושר(ידות הנבנות  מכלל היח#50% ועד ל#20%ל

פעמי� רבות בוחר היז� באגודת . מתוחזקות ומנוהלות על ידי אגודות הדיור, לשכירות ציבורית

   ). Monk et al. 2005( דיור איתה הוא מעוניי� לעבוד ויוצר עימה קשר עוד קוד� לחתימת ההסכ�

היא הבחירה המועדפת ) on-site(י באתר עצמו "ת יחידות הדבבניי, ב"כמו בארה, בבריטניה

-off( שאינו באתר ,ג� בבריטניה ניתנת האפשרות לבניה של דירות במקו� אחר. לתרומת היז�

site (לאספקת דב �י "או פיצוי כספי לסיוע במימו� פרויקטי)in-lieu או Commuted Payment.(  

  S106 סעי3  ושל דירות שנבנו במסגרתי בבריטניה"גמר בנייה של דב: 5.3 איור
Figure 5.3: Completion of all Affordable Housing and Affordable Housing Constructed  

Pursuant to S106 in the UK 

  
Monk 2006, pg. 4      

  מיחידות המגורי�4#11%.  ה� לשכירות חברתית הנבנות תחת הסדר זהמרבית הדירות, כאמור

בנה לשכירות במחיר שוק ומעט נ �טועמי .)Shared Ownership( שותפות בבעלות ור�צ לותנבנ
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  בעלי מקצועות מפתחעבור, לרכישה במחיר מוזלנבנה , בדר� כלל דיור הנבנה ללא מענקי�, מה�

. תופס תאוצהי "לבניית דבחיוב היזמי� ל הסדר .אחיות ושוטרי�, כגו� מורי�, בורישירות הציב

 35% גידול של  וחל1999#2000שנת ב #60%גדל ב, 106י באמצעות סעי' "ניה לדבמספר אישורי הב

מכלל , בשיעור ובמספרי� מוחלטי�,  חלק� של דירות אלו).Monk et al. 2005(י "בסיו� בניה לדב

  ).5.1ראה תרשי� (עולה כל שנה , דירות הדיור הציבורי

ל למעלה ממחצית יחידות הדיור ההסדר אחראי לאספקה ש, #21באמצע העשור הראשו� למאה ה

כ הדיור שנבנה " מסה#12%כ, ד" יח18,000 סיפק ההסדר 2004#2005בשני� . שבהישג יד בבריטניה

מרבית היחידות הדיור שנבנו במסגרת ההסדר מרוכזות בלונדו� . ד" יח155,000, באות� השני�

  ).Monk et al. 2006(מזרח בריטניה #ובדרו�

, י"כי להסדר הנדו� נועד מקו� חשוב באספקת דב, בבריטניה מלמדתקריאה במסמכי המדיניות 

מ� הנתוני� מדווחי� . ש� ערכי הקרקע גבוהי� במיוחד, בעיקר בלונדו� ובדרו� מזרח בריטניה

Monkי בסיוע " ועמיתיה על עליה קבועה של השלמת בנייה לדבSection 106 )Monk et al. 

2006.(  

  הערכה

מדי שנה נוספות יחידות דיור . ר תופס מעמד וחזקה במציאות התכנוניתההסד, דומה כי בבריטניה

הדירות מועברות לסקטור החברתי לצמיתות ובהסכמי� נלקחות . נוספות לסקטור החברתי

מובאות , ולמרות היתרונות. לה� מבקשת הממשלה פיתרו� לדיור, בחשבו� אוכלוסיות נוספות

א� נושא פירות עודו בהתהוות ונותרו מרכיבי� מספר סוגיות המצביעות על כ� שהתהלי� ג� 

  : לגביוהמעוררי� חששות

  חששות לגבי תהלי$ עירוב האוכלוסייה 

האטרקטיביות של  ינהגו בצורה לא חברתית וישפיעו על � כי דיירי הדיור המוזליזמיחשש ה

ת י לא יוכלו לשא"קיי� חשש שדיירי הדב. אות� משווק היז� במחיר השוק, שכנותהדירות ה

 כשהדיור החברתי ,ויות לכ� שעלות התחזוקה גבוהות יותר עדבמאמר, ואכ�, בהוצאות התחזוקה

  ).Monk et al. 2005( שוקבמחירי אתר מ הוא חלק

  מנגנו	 לאספקת דיור או אספקת קרקע: סוגיית הקרקע 

 הא� כי לעיתי� לא ברור, הביקורת טוענת. סוגיית הקרקע מהווה מרכיב חשוב בדיו� על התוכנית

עלות הקרקע מהווה מרכיב מרכזי במחיר . קרקע תספקמטרת המנגנו� היא אספקת דיור או א

 נתפס כדר� להבטיח קרקע ולגבור על 106סעי' . י"ביכולת לאספקת דב,  ומכא�,הדירות הסופי

, בעיקר, דר� אגודות הדיור נתקל בקשיי�, 106אספקת דיור ללא סעי' . החסר בעלויות המימו�

 אגודות שנסמכו על קרקעות .יזמי� פרטיי� על קרקעות פנויות הקרקע והתחרות בעקב עלות

ה� שמחיר הקרקע שלה� נמו� יותר ו,  שטחי� חומי�;ונעלמותציבוריות מוצאות שאלה הולכות 

 80%,  ושותפיוMonk של במחקר� .יקרי� להכשרה ורוב� גדולי� מידי, זוכי� להעדפת המדיניות

אמור היה , 106סעי'  .על עלות הקרקע כמכשול עיקרי לאספקת הדיור הצביעו מאגודות הדיור

במקרי� רבי� מחיר , בפועל. ת הקרקע ולהפחית את הדרישה למענקיויז� חלק מעלו הל אלהעביר
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 106סעי' # אתר הנבנה על ידי אגודת הדיור ללאשב ה מזויקר, 106סעי' במסגרת הקרקע לאתר 

 יתרומת היז� היא בכיסוי הפרשש כ� יוצא.  מימו� נוס'ת מקוראגודות הדיור לא תמיד מוצאוו

 מהדירות שנבנו תחת 82%, 2002/03בשני� .  די לכסות את עלות הכוללתהעלות הקרקע ואי� ב

   .נוספתנסמכו על סובסידיה ציבורית , 106סעי' 

  )SHG( למענקי� לדיור חברתי 106הקשר בי	 סעי3  השוואה היפותטית להדגמת � 5.1טבלה 

Table 5.1: Hypothetical Demonstration of the Relationship between 

 S106 and Social Housing Grants  

   ( %)106סעי3    ( %)106.  ס�ללא  

  10  30  עלות הקרקע מתו$ הסכו� הכולל

  SHG(  40  30(מענק לדיור חברתי 

  30  30  מימו	 פרטי

  30  0  תרומת היז�

  100  100  סכו� העלות הכולל
  Monk et al. 2005: תו�מ

 במקרה של  , מסוכנת כמספק קרקע106הגדלת התלות בסעי' , .Monk et alלטענת הכותבי� 

 106סעי' #  לשחרר אדמות לבניה ולאפשר בניה ללאלפיכ� ה� ממליצי�. שינוי מגמות בכלכלה

)Monk et al. 2005.(  

  המשא ומת	  תהלי$

מש בלשו� של אספקה מרצו� בדר� של משא  משת1998 משנת מסמ� מדיניות הממשל המרכזי

מסוי� נדרשי� לספק דיור יזמי� הבוני� מעל לגודל .  אול� הדרישה אינה מותנית ברצו�,ומת�

היק' הבניה מהסדרת , עדיי�. שאישור הבניה ידחהבכ�  יז� שאינו מוכ� לכ� מסתכ� .בהישג יד

  ).Cullingworth, and Nadin, 2003( תלוי ביכולת המיקוח של הרשויות ,כנו�הת

 70%. תהלי� המשא ומת� ומחסור בהנחיות ברורות מהממשלה מהווי� מקור לבעיות וביקורת

סיו� יחוסר נ: למשל ,חו על קשיי� במשא ומת�דיוו, .Monk et alמהנשאלי� במחקר� של 

מת� היזמי� שוכרי� יועצי� לניהול המשא ו,  לעיתי�;מ המארי� את התהלי�"בניהול מוהצדדי� 

המשא ומת� נער� מאוחר מידי בתהלי� התכנו� ,  בפעמי� אחרות;נוצר חוסר איזו� בי� הצדדי�ו

חוסר בהנחיות ברורות בכל הקשור לעריכת ההסכ� שמתוק' . לאחר שהחלטות רבות כבר הוחלטו

בה וע� הזמ� ניכרת הבנה ט, ע� זאת.  מעכב את כתיבת ההסכמי� ואת ביצוע הפרויקט106סעי' 

הראיונות במחקר�  .תהלי� בהתא� לסעי' הרשויות ויתר הנוגעי� בדבר לדרישות היותר של אנשי

Monkושותפי �משא ומת� ה כי ו אישרו את ממצאיו של מחקר קוד�למימו� או בנייה של שירותי 

 יותר להשגה הוא מהיר וקל, מתקני�וכבישי� בניית ל, לקהילה , תרומה לחינו�כגו�, שאינ� דיור

)Monk et al. 2005.(  

שמר י יש לה,משו� שמדובר בהישגי� הנובעי� ממיקוחלצד הרצו� להפיק את המירב מהמנגנו� ו

 מתייחסת בעיקר מתכנו�יזמי� כללית לחיוב המדיניות ה. את המנגנו�יתר על המידה שלא לנצל 

רלוונטיי� ,  הכרחיי�על חיובי� להיות כי מורה המסמ�. להתחייבויות לבניית תשתיות תומכות



 

 

 

180

 על הכלל להיות מיוש� ).Cullingworth, and Nadin, 2003מתו�( או קשורי� ישירות אליו לתכנו�

  .י ואי� להעמיס על יז� אחד מעבר ליכולתו"ג� במקרה של דב

כי התוצר בשטח אינו תמיד דומה להסכ� ,  ועמיתיה התבררMonkבמחקר מאוחר יותר של 

דבר ,  הנוגעי� בדבר ויתרה מזו חסר מידעלצפות את צרכיה� ופעולת� של, קשה לעיתי�, הראשוני

  ).Monk et al. 2006(המעיד על העדר בקרה ואכיפה 

 #ישנה קריאה להסדרת השימוש ב, 2006במסמ� שהוציא המשרד לסג� ראש הממשלה בקי* 

Section-106 .�הוא כלי חשוב למימו� ואספקת תשתיות ודב,אמנ �י" משא ומת� לחיוב היז ,

,  לכ�אי, קיי� שוני בי� הרשויות והישגיה�. בפיתוחוב מסוב� ואחראי לעיכהתהלי� כיו� , �אול

 ). Brown and Prescott, 2006(להסדרת תהלי� המשא ומת� הממשלה מתכוונת להוציא חוזר 

  ב ובריטניה"סיכו� והשוואה בי	 ארה  5.2.1.3

ע� . תי המדינותב וה� בבריטניה ומטרותיו דומות בש"מקובל ה� בארה' דיור מכיל'ההסדר של 

למרות הניסיו� :  והעיקרי בה� הוא עתיד הדירותס קיימי� הבדלי� ב� שני צידי האוקיאנוזאת

הדירות הנוצרות , ב"בארה, הבעייתי של ההסדרי� המבטיחי� דיור בשכירות מוזלת לזמ� מוגבל

ת הדירו, בבריטניה).  שנה40עד , לעיתי� ארוכה(מהסכ� זה ה� מועברות לתקופה מוגבלת 

לעיתי� תו� התקשרות מוקדמת של היז� ע� האגודות , )על פי רוב(מועברות לידי אגודות הדיור 

ההתקשרות יכולה לאפשר לאגודות לבקש דרישות ספציפיות עבור הקהל אותו היא . טר� הבניה

נבנות דירות המיועדות ג� לרכישה הדרגתית , במסגרת הפרויקטי� שבבריטניה, כאמור. משרתת

  .וזלתולרכישה מ

נותקת מעלות היחידה אספקת הדיור אינה מ. הבדל נוס' הוא בגישה למימו� יחידות הדיור

לאספקת  נועדהא� המנגנו� בבריטניה מטושטשת לעיתי� המטרה ואי� זה ברור  .ובאחריות לה

יקר מאוד ומהווי� חלק נכבד , מחירי הקרקע בלונדו� ובערי� הצפופות. קרקע תספקא או לדיור

בעוד שהמנגנו� בבריטניה יוצא . ב"יורק ובמטרופוליני� בארה#כ� הדבר ג� בניו, בניהמעלויות ה

נות� דעתו כי יש לפצות ,  המנגנו� בארצות הברית,חה כי יהיה צור� בסובסידיה נוספתמנקודת הנ

הדבר נעשה .  בכדי לאז� את כובד העלויות,לא בתשלו� כי א� בדרכי� אחרותולסייע ליז� 

הגדלת האפשרות , לדוגמא(הטבה כספית , רוש�יתכנוניות בכלי התכנו� שפבאמצעות הטבות 

ג� , עדיי�. או בהקלה בתשלומי חיובי� הקשורי� לבניה) לבניית יחידות נוספות במחיר השוק

 .)Schwartz, 2006; Policy Link,  2006(במרבית המקרי� יש צור� בסבסוד נוס' , ב"בארה

י חדש ועל עלויות הקרקע ובניה יש לדאוג לפיצוי "ביא לבניית דבניצול נכו� של המנגנו� יש בו לה

תר ע� כל כל מנגנו� הוכח כי הוא יעיל יוב ,ארצות הבריתמתו� הכתיבה על הנעשה ב. היז�

  .יש לבחו� ולהטמיע מנגנו� פיצוי בהסדרי� בעתידוכי , הצדדי� נהני� מ� ההסדר

בשתי ' דיור מכיל'בהפעלת ההסדר של  שלהל� מסוכמות נקודות הדמיו� והשוני 5.2בטבלה 

  .המדינות שנסקרו
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   בראשית שנות האלפיי�ב" בבריטניה ובארה'דיור מכיל': 5.2טבלה 
Table 5.2: 'Inclusionary Housing' in Great Britain and the USA,  

at the Beginning of the Millennium  

  ב"ארה  בריטניה  

מספר , ו� המעוג� בחוקמנגנ Section 106   או בחירהחיוב
  יחידות הדיור הוא פרי משא� מת�

בכל החיוב קיי� במדינות מועטות ו
בחלק� הסכמי� : מדינה מצב שונה
  מבחירה, בתוק' חוק ובאחרות

הבטחת הדירות 
י "ושמירה על  דב

  לאור� זמ�

 לניהול מועבר לצמיתותהמלאי  הדירות 
  אגודות דיור 

משתנה מאזור , שנה10#30המקובל 
שמירה על הישג היד ג� ,לעיתי�.  זורלא

מתוק' , לאחר תקופת ההתחייבות
  ההסכמי�  

תפיסת ההנאה מ� 
  הקניי�

עליה בער� הנכסי� נובעת ג� מהשקעה 
 יש לשת' את הציבור בה, על כ�, ציבורית

חשש מהחלשות זכויות בעל הקרקע 
עליה בער� הנכס היא רווח של . בנכס

  הבעלי� לו

 25כל אתר מעל :  Circular 9/98פ "ע  שיעור האספקה
י "מחויב בדב,  דונ�4ד ומעל "יח
 מספר ;) דונ�#2ד ומעל ל" יח15: בלונדו�(

 נתו� למשא ומת�, ד שיבנו"היח

 מבניה חדשה 10#25%של מקובל שיעור 
 בחידוש עירוני שיעור של ;י"יבנה לדב

15%  

היכ� מיוש� 
  ההסדר

עיקר המנגנו� הוא בבניה בערי� הצפופות 
לונדו� ומזרח (הקרקע יקרה ש� 

  )בריטניה

� הוא עיקר המנגנו, #90עד סו' שנות ה
 בשני� ;בבניה בפרוורי� אמידי�

  .מרכזי הערי�ג� ב, האחרונות

חלקו ,  למעוטי הכנסהמרבית הדיור  ?בעבור מי
, )Shared Ownership(לסיוע לבעלות 

דירות ללא סבסוד נוס' ה� בעבור עובדי� 
  . הבמקצועות מפתח לקהיל

 מחציו� 50#80%(עבור מעוטי הכנסה 
  ומיעוטי�) ההכנסה המקומי

מקו� מימוש 
  י"בניית הדב

יש אופציה . העדפה לבניה באתר היז�
לבניה באתר אחר או מימו� לסיוע 

  י"לפרויקט דב

יש אופציה . העדפה לבניה באתר היז�
לבניה באתר אחר או מימו� לסיוע 

  י"לפרויקט דב

. כוונה לפיצוי היז� במנגנו� התכנוני  ש מובנה בסובסידיות נוספותשימו  סובסידיה נוספת
  יש צור� בסבסוד נוס', פעמי� רבות

ההישגי� תלויי� : קושי במשא ומת�  משא ומת�
  בכישורי הצדדי� בניהולו

ההישגי� תלויי� : קושי במשא ומת�
  בכישורי הצדדי� בניהולו

  הבדל תרבותי

המיקוד , ב"בארה. זכויות הפרטל הנוגעפה וארצות הברית הבדל בגישה הבסיסית בי� אירוקיי� 

ב מתייחסת לחשש "הכתיבה בארה. הוא על זכויות בנכס והפחתת אי הודאות התכנונית

א� אחיזתו , מנגד. לאור� זמ�) property rights(מהתערבות והחלשות זכויות בעל הקרקע בנכס 

, באירופה. יה בער� הקרקעיעלנובע מה מהרווחכל מ הייהננטע� כי בעל הקרקע , בזכויות נשמרת

ההשבחה  , ואי לכ�ציבוריתה היא על פי רוב משו� ההשקעה ,מקובלת הטענה כי עליה בער�

 ,Cullingworth, and Nadin (יובטח לטובת בציבור � הקרקע חלק מערצריכה להבטיח כימתכנו� 

2003; Clavita and Grimes, 1998  .(  

  עמ�חיוב יזמי� מול משא ומת	 

,  הא� יש לחייב ולקבוע תג מחיר ומפתח לחיוב היזמי�,שאלה חשובה בהקשר להסדר הנדו� היא

 כי חיוב ,ב טועני�"חוקרי� שבחנו את ההסדר בארה. יש להשאיר את הכל למשא ומת�, או שמא
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המשא , מאיד�. ר בעוד המלצה לאספקת דיור לא הניבה כמעט דבר,היז� בחוק הוליד יחידות דיו

על פי , מקנה לרשויות את הגמישות לבחו� דברי� לגופ�) ג� א� יתקיי� בתוק' חוק(צמו ומת� ע

 החוק הוא שמחזק את הממשל המקומי. תנאי האתר וצרכי המקו� היחודיי�, יכולת היז�

 את כדי לחזק, שכלול ההסדר ומיסודו להחוקרי� קוראי�. יכולתו לענות לצרכי הציבור המקומיו

, ואת הממשל המקומי מול כוחות היזמי� והפוליטיקה, ולת המיקוח שלה�הגופי� המקומיי� ביכ

 2006, אינגבר(את השפעתו הרחבה של ההסדר לאספקת דיור במחיר הוג� ובהישג יד  להבטיח  וכדי

למרות הקשיי� וחוסר האיזו� במשא ומת� העולי� מהנסיו� הבריטי  ).Katz et al. 2003מתו� 

)Monk et al. 2005( ,ויבנו יכולות לניתוח הוג� של סביר ל �הזמ� יווצרו דפוסי �הניח שע

  .  ולהשגת� מ� היזמי�הדרישות

כאשר קיימת תוכנית הצופה , אמנ�. בעיה עיקרית במנגנו� היא חוסר היכולת לתכנו� לטווח ארו�

נית� , י"או קיי� תיאו� בי� אזורי בנושא הדב, את הדרישה לדיור כפי שהמדיניות הבריטית דורשת

מקשי� ובעיקר , חוסר היכולת לתכנ� היכ� ומתי, עדיי�. טוב יותר לבחו� את העמידה בצרכי�

, היות ההסדר מופעל על ידי הממשל המקומי הוא מיתרונותיה של השיטה. לתכנו� קהילה מאוזנת

  .אזי תהיה לו השפעה רבה יותר, ובמידה ויהיה חלק ממדיניות כוללת

  צור$ במחקר נוס3 

עמידת� של , י לאור� זמ�"תחזוקת הדב: בינה�, קוקות להבהרה ולמחקר נוס'סוגיות רבות ז

, המתנהל על פי חוקי השוק, משקי הבית בעלויות הניהול והתחזוקה של דיור באתר יקר יחסית

י לאחר תו� התקופה "מה יקרה לדב: ובמיוחד, חשש היזמי� לירידה בערכי הדירות האחרות

בנוס' לכ� חשוב מחקר מעמיק לבדיקת .  על שכר דירה נמו�המוגבלת לה התחייב היז� לשמירה

קוד� היעד המרכזי של חילו* , הא� במקומות בה� מומש: 'הדיור המכיל'הנחת היסוד של הסדר 

 . הדיו� בנושא חשוב זה נמצא מעבר ליעדיה של עבודה זו. משפחות מעוטות הכנסה ממעגל העוני
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   חלק שניסיכו�

ערכנו סקירה וניתוח של הסדרי� לתמיכה  ,#5ו, 4, 3 המורכב מפרקי� ,בחלקה השני של עבודה זו

 ובמגבלות הידע שנמצא במקורות זמיני�, עבור כל הסדר. י" דב# ציבורית באספקת דיור בהישג יד 

  :למדנו על, )בעברית ובאנגלית(

 ;הזכאות לו והיקפו, מהות ההסדר �

 .ובשני� האחרונות) תיקי�לגבי הסדרי� ו(תמורות שחלו בהסדר בעשורי� האחרוני�  �

 .דיווחי� ומחקרי� שהתייחסו להערכת התכנית �

  :מקצועית הרלבנטית קיד� את הידע בשלושה מובני�#  זה של הספרות המדעיתילימוד אקסטנסיב

  ;   המקובלי� במדינות המערב, י"איפשר מיפוי של ההסדרי� העיקריי� לאספקת דב  .א

 :כלהל�, לפי קריטריוני� נבחרי�, �איפשר הערכה כללית של אות� הסדרי� עיקריי  .ב

 הא� ההסדר מספק פתרו� למצוקת הדיור של העניי� ביותר �  מענה למעוטי ההכנסה

 . במשאבי�

 הא� ההסדר מציע תשובה ארוכת טווח לצרכי הדיור של משק � ביטחו	 החזקה לטווח ארו$ 

 .שקעה בעתידותשובה שמקלה על תחושות ארעיות וחוסר ביטחו� ומפנה את הזכאי לה, הבית

 תהא� הסדר הדיור חוש' את הזכאי להזדמנויות היוצרות סיכוי להיחלצו �הרחבת הזדמנויות 

 מגוו	 חברתי או מעורב הכנסהקידו� דיור , בכלל זה). ב"תעסוקה וכיו, כגו� בחינו�(מעוני 

)mixed-income/ social mix (אלו �כדר� תכנונית המקדמת ערכי �כיו �המקובלי.  

 . עלות כספית לקופה הציבורית–סדר עלות הה

סיכוייו לזכות בתמיכה פוליטית ו מידת מורכבותו פי# על,  בציעות ההסדרהערכה של –ישימות 

  .וציבורית

כבסיס , בישראל) או כמעט לא קיימי�(שעדיי� לא קיימי� , איפשר לזהות הסדרי� חדשניי�  .ג

 . באר*�לבירור האפשרות ליישמ

  י "מקובלי� לאספקת דבמיפוי והערכה של הסדרי� 

, מצד אחד:  עומדת חלוקה מקובלת של הסדרי� לתמיכה ציבורית באספקת דיור25סיס המיפויבב

בהגדלת המלאי של דירות שמיועדות להשכרה בשכר דירה , היינו, הסדרי� התומכי� בצד ההיצע

הסדרי� , מצד שני; נמו� יחסית או למכירה במחירי� המתאימי� לבעלי הכנסות נמוכות

לשכור קורת גג /המאפשר לה� לרכוש, סיוע ציבורי למשקי בית, היינו, התומכי� בצד הביקוש

  .שנחשבת לסבירה

                                                 

 
מצויים בסעיפים מקורות ה, לכללי הכתיבה האקדמייםזה נכתב לסיכום הדברים ומשום כך נכתב כדיווח ולא בהתאם פרק  25

 .וונטים בגוף העבודההרל
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  י"מיפוי מגוו	 ההסדרי� לאספקת דב: 5.4איור 
Figure 5.4: Mapping the Range of Arrangements to Facilitate Affordable Housing  

  

  י� התומכי� בצד ההיצע הסדר. א

  חברתי/דיור ציבורי

שראשיתו במפעלי , זהו ההסדר הוותיק ביותר. חברתי/דיור ציבוריקיי� , במדינות המערב כול�

ממשלות ורשויות מקומיות במדינות המערב תמכו בדיור ציבורי לאור� . ח"פילנתרופי� במאה הי

ובר בדיור שבבעלות רשויות ציבוריות מד. במידות שונות מאד של אינטנסיביות, כל המאה העשרי�

הדיור . בבעלות עמותות לדיור, או כפי שהדבר בהולנד ובהדרגה ג� במדינות אחרות, בדר� כלל

 תוספת מלאי הדיור .הציבורי מושכר במחירי� שמתחת לשכירות השוק למשקי בית מעוטי הכנסה

ורק לעיתי� , ידות דיור זולותבתמיכת הרשויות בבנייה חדשה של יח, על פי רוב ,מקורוהציבורי 

ב "בארה. בדר� של רכישה ציבורית של דיור ותיק והעמדתו לרשות זכאי� בשכר דירה מסובסד

בעוד שבהולנד , הנזקקי� ביותר, ופונה למעוטי המשאבי�) #3%כ(היק' השיכו� הציבורי קט� מאד 

). 26 הדיור בהתאמה ממלאי#30% וכ35%(הסקטור החברתי לדיור גדול הרבה יותר , ובבריטניה

קיימת , במדינות בה� הסקטור הציבורי היה גדול וכלל אוכלוסייה רחבה יותר של אזרחי המדינה

מגמה זו מבקשת . של הקטנת הסקטור ומכירת דיור בעיקר לדייריו, מגמה בעשורי� האחרוני�

כל המדינות ב, ולפיכ�, יצירתו של סקטור קט� בעל מלאי דיור יציב ומעודכ� עבור מעוטי ההכנסה

  .    חברתי/שסקרנו הונהגה מדיניות המכוונת לבניה ושמירה של מלאי דיור ציבורי

ביטחו	  תו� הבטחת ,למעוטי ההכנסה המענה המיטביחברתי נות� את /הסדר הדיור ציבורי

. הנקבעת בדר� כלל על סמ� מבח� הכנסות של משק הבית,  על בסיס זכאותהחזקה לטווח ארו$

אשר בשלה� כל מדינות המערב ממשיכות לקיי� , החשובי� של הדיור הציבוריאלה יתרונותיו 

, מונעי� חשיפה להזדמנויותהחסרו� משמעותי של הסדר זה הוא ריכוזי עוני בדיור הציבורי . אותו

הניהול ,  הבנייהעלות בעיה מרכזית נוספת בהסדר זה היא. הקיימות באזורי� אחרי� בעיר
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  י" לצרכני הדבתסובסידיו

  סבסוד הזכאי� לקראת רכישה
  סבסוד השכירות לזכאי�

   בעלות לתמיכה בהסדרי ביניי� בי� שכירות

  הביקושבצד  תמיכה –  סיוע ציבורי לזכאי)ב(

רכישה /הסובסידיות לבניי �תמיכה ציבורית 
  י" דבשל

 חברתי בניהול רשויות ממלכתיות/ דיור ציבורי
  ומקומיות

  בניהול חברות ללא כוונת רווח

   מוזלתי לשכירות"סבסוד יזמי� הבוני� דב
   הלוואות ליזמי�–סבסוד ישיר 
  זיכוי ממס או  הנחות–סבסוד עקי' 

  צד ההיצעתמיכה ב � י"סיוע ליצרני דב )א(

  �רגולאטוריהסדרי� 

  י"רגולציה פיננסית למימו� דב
  רגולציה בתכנו�
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 חוסר יכולת� של �  ישימות.  הסדר זה ליקר ביותר מבי� ההסדרי�שעושה, ואחזקת מלאי הדיור

ממשלות להתמודד ע� הבנייה והניהול וכישלו� מתחמי הדיור הציבורי הביאו אות� להמעיט 

  . י� מכול�ש לפחות ינחשבבשימוש בפיתרו� זה שבשני� האחרונות 

    יזמי� פרטיי�ידי� בנייה להשכרה עלסבסוד

אשר בתמורה לסיוע , ידי סבסוד יזמי� פרטיי�היא על , י"ת היצע דבדר� ותיקה נוספת ליציר

מתחייבי� להשכיר יחידות דיור אלה לזכאי� בתנאי� , הממשלתי לבניה או רכישה של דיור

הסדר זה מאפשר עירוב הסקטור הפרטי לש� בניה ותחזוקה . מוסכמי� ולמש� זמ� קבוע מראש

  . י"של מלאי דב

ובעלת ) על פי הניסיו� הגרמני(י "לה להנעת המשק וליצירת מלאי דבהג� ששיטה זו הוכחה כיעי

מוכיח כי השיטה , ב"בגרמניה ובארה, הניסיו� לאור� זמ�, בטווח הקצרישימות פוטנציאל 

השתנות , בעיקר,  ה� פרי גורמי� רבי� שאינ� ידועי� מראשועלותה הכוללתבעייתית וכי יעילותה 

התוצאה היא חוסר יכולת לתכנ� את המלאי הדרוש . ופה� לאור� התק"שוק ההו� ושוק הנדל

, כ�. י" הדירות זמינות כדבוחוסר ודאות לגבי העלות ולגבי אור� התקופה בה יישאר: לטווח ארו�

שינה דרמטית את גודלו , י לקראת סו' שנות השמוני� בגרמניה"מלאי הדב אבד� של אלפי דירות מ

 .Stephens et alפ " ע5#6%( הקטני� באירופה של הסקטור החברתי וכיו� הוא מהסקטורי�

2003( .  

משו� שהתחייבות היז�  ההסדר בעייתי,  על הדירה לטווח ארו�הזכאית חזקבאשר להבטחת 

 ומעבר לחוסר הרחבת הזדמנויותל חלקי בלבדמענה ההסדר נות� . אינה מתייחסת לצורכי הדיירי�

עירוב אוכלוסי� אינו חלק , בדר� כלל. פותלא הוסדרו בו מטרות חברתיות נוס, הביטחו� בחזקה

  . ממטרותיו של ההסדר הנדו�

   ליזמי� פרטיי� הבוני� דיור זיכוי ממס�עקי3 סבסוד 

במנגנוני� אלה אי� המדינה משקיעה .  ה� שיכלול להסדרי סבסוד היזמי�הסבסוד העקי'הסדרי 

. ל פני שני� רבותהו� אלא מפחיתה את התקבולי� העתידיי� שלה ופורסת את השתתפותה ע

הסדר אמריקאי שראשיתו כחלק מרפורמת מס מקיפה , LIHTC #סקירתנו התמקדה במיוחד ב

המדינה מעניקה למשקיע זיכוי ממס בשיעור שיש בו להתחרות ע� , בהסדר זה. 1986בשנת 

בתמורה להתחייבותו להקצות חלק מסויי� מדירות חדשות שהוא בונה , השקעות בשוק ההו�

רוב הדירות בפרויקטי� אלה . בשכירות מוזלת למש� תקופה שנקבעה מראש, אי�להשכרה לזכ

היז� ג� בונה וג� מנהל . י"ומיעוט� מיועד להוות דב, בשוק הפרטי) או מכירה(מיועדות להשכרה 

  . י"יחידות הדב, ובכלל זה, את מלאי הדיור שנבנה

, יזמי הבנייה, רב הרשויות בקיהוא פופולאר: ישי�הניסיו� האמריקני מלמד שמדובר בהסדר 

 הכוללת לקופה  עלות ההסדרקיי� קושי לאמוד את, אמנ�. והציבור הרחב, הסקטור הפרטי

 בהסדרהשקעה ה ה כדאיותמשהוכח, א� ידוע כי העלות לקופת המדינה מצטמצמת, הציבורית

  .סקטור הפרטיעבור ה

 כי ,העניי� ביותר  ההכנסהלמעוטי מענההנדו� אינו נות� ההסדר יש מידע ברור ש, לעומת זאת

 מחציו� ההכנסה ולא לבעלי 50%#60%(תוכנ� מראש עבור בעלי הכנסה מעטה א� לא נמוכה מאד 
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נמנע היז� , היות וההסדר מיוש� בעיקר עבור מתחמי� מעורבי הכנסה). #30%הכנסה הפחותה מ

 המוגבל שבו חסרו� בולט נוס' של תכניות אלה הוא מש� הזמ�. מלשכ� בו זכאי� חלשי� מאוד

היתרו� . ו$ביטחו� בחזקה לזמ� ארמה שאינו מאפשר , היז� מתחייב להשכיר בשכר דירה נמו�

הקטינה הממשלה את המשתני� שאינ� בהסדר זה  הרחבת ההזדמנויותהבולט של הסדר זה הינו 

וזאת מעצ� מגוריה� בשכונות שבה� ריכוז נמו� של , ומי שזוכי� בדירות במסגרת שלבשליטתה 

  . שירותי� חברתיי� ברמה סבירה וא' טובה, ובדר� כלל, יי�ענ

  י"חיוב יזמי� לבניית דב/ עידוד–' דיור מכיל': רגולציה תכנונית

כחלק , י"יזמי בנייה פרטיי� לבניית דב, המחייב או מעודד, הוא הסכ� רגולטורי' דיור מכיל'

סויי� של דירות להשכרה על פי ההסדר היז� מתחייב להעמיד מספר מ. מתהלי� אישור התכנו�

כמו אחוזי , זוכה היז� בתמורה להקלות, לעיתי�. בשכר דיור מוזל למש� תקופה מוגדרת מראש

קליפורניה (ב "בשלהי שנות השישי� בארה, תחילת ההסדר. או האצת התהלי�/בנייה נוספי� ו

נו פדראלי ההסדר אי,  כיו�.כדר� לפתיחת הפרוורי� למעוטי ההכנסה ולמיעוטי�) רזי'ג#וניו

המחייב ) Section 106(הוסדר מנגנו� בבריטניה . ומוגבל למספר מועט מדינות שהנהיגו אותו

מבי� הדירות החדשות בכל פרויקט מעל גודל , הקצאת שיעור מסוי� של דירות בשכירות מוזלת

). בלונדו� ובערי� המרכזיות( באזורי� בה� ערכי הקרקע גבוהי� והוכח כיעיל בעיקר ,מסויי�

הדירות אינ� חוזרות ליז� , בתו� התקופה שנקבעה מראש, ב בבריטניה"בשונה מההסדר בארה

בעלי " חלק מה� נמכרות מאוחר יותר לזכאי� . לרשות� של אגודות דיורצמיתות לאלא מועברות

  .ת הדיוראגודי של "דבוהיתרה נשארת במלאי ה, בתנאי� נוחי� ובעלות מוזלת" מקצועות נדרשי�

י באזורי מגורי� טובי� ומבוקשי� בהשקעה תקציבית "שר יצירת יחידות דבהמנגנו� מאפ

יתרו� .   לקופה הציבוריתעלות מינימליתיש לו יתרו� בולט בצורת , ולפיכ�, מינימאלית של הממשל

חשוב מאד נוס' הינו קידו�  מגוו� האוכלוסי� ועירוב ההכנסה ההסדר מאפשר למעוטי ההכנסה 

אול� . העומדות לבחירתו של משק הביתהרחבה של ההזדמנויות יותר וכניסה לשכונות אמידות 

. לאוכלוסיה החלשה של הנזקקי� ביותר, מענה למעוטי ההכנסהאי� ההסדר נות� , ב"בארה

ה� מפני שבחלק מ� המקומות לשכת הרווחה ,  למעוטי ההכנסהטוב יותרמענה נית�  בבריטניה

 וה� מכיוו� שלאחר תו� החוזה ע� היז�,  היז�המקומית היא שקובעת מי יגור בדירות שהקצה

חזקה מכא� שרק בבריטניה מובטחת . י של אגודות הדיור"הדיור מועבר לצמיתות למלאי הדב

מ� ספק נתח נכבד מ זה והסדר, א� כי לא בלי בעיות,  של ההסדר הוכחהוישימות .לטווח ארו$

  .בשיח המתכנני�ג� חשוב בשיח האזרחי כמו  תופס מקו� ואה כיו� וי הנבנה"הדב

    הסדרי� התומכי� בצד הביקוש.ב

  מענקי� לסיוע בשכירת  דיור

פי קריטריוני� שקובעת #מנגנו� לסיוע לשכירות בתשלו� שכר דירה למשק בית שנמצא זכאי על

ובכול� זהו מענק , ההסדר מקובל בכל מדינות המערב משלהי שנות השבעי�. הרשות הציבורית

למשק הבית הזכאי להשלי� את הפער בי� המחיר אותו משק הבית מסוגל  שמטרתו לסייע ,עודייי

בה הדיור הציבורי מיועד לעניי� בלבד ומבודד אות� , ב"בארה. לשל� לבי� מחיר השכירות בשוק

המנגנו� של סיוע בשכר דירה מיועד ה� לתמו� בזכאי� וה� לאפשר לה� לבחור דיור , משאר החברה
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בעלות סקטור חברתי גדול , בבריטניה ובהולנד. י� וריכוז עוני נמו�באזורי� בעלי שירותי� משופר

מענקי הדיור משמשי� , בו שכר הדירה בדיור החברתי קבוע ונמו� במעט או קרוב למחיר השוק

היק' הזכאי� לסיוע כולל כמחצית מכלל השוכרי� . ג� כהשלמה למחיר הדיור החברתי, בנוס'

משו� ,  מהזכאי� לסיוע זוכי� לו#10%ב רק כ"בארה. נדבבריטניה וכשליש מכלל השוכרי� בהול

כל מי שנמצא זכאי , לעומת זאת, בבריטניה ובהולנד. שתקציב מענקי הסיוע לשכירות קבוע ומוגבל

  . אכ� זוכה לסיוע

מענה למעוטי ההסדר מקובל כמספק . ותעיד על כ� שכיחותו בכל המדינות, ישי�ההסדר 

חלש הוא להיטיב את תנאי הדיור שלו ולהיכנס לשכונות  הוא מאפשר למשק הבית ה:ההכנסה

ובכ� יש ג� תרומה חשובה , איכותיות טובות יותר משהיה יכול להרשות לעצמו ללא המענק

העומדות לבחירת� של בני הרחבת ההזדמנויות ליצירת� של שכונות בעלות אוכלוסייה מעורבת ול

, שי� ביותר מתקשי� במימוש הזכאותב נטע� כי משקי הבית החל"בארה, ע� זאת. משק הבית

הסיוע נית� ,  מחד,ביטחו	 בחזקה לטווח ארו$אשר ל. במציאת בעל בית שיסכי� להשכיר, ובעיקר

משו� שהשוכרי� פוני� בדר� כלל , מאיד�, רק לתקופת הזכאות ואי� צבירה של זכויות בנכס

ק הבית ועזיבתו את לאזורי� בה� השכירות אינה יקרה מאוד קיי� סיכוי שע� התחזקות מש

משק הבית זוכה לתמיכה  יתרו� נוס' הוא כי . הוא עדיי� יוכל להמשי� ולממ� את דירתו, התוכנית

להסדר יתרו� נוס' בכ� , ובאותו עניי� ;ישירה המכוונת לרווחתו והוא הנהנה העיקרי מהסבסוד

פשר ההסדר סיוע  מא ובזאת, הדיורמלאילקופה הציבורית אינה כוללת את עלות ניהול עלותו ש

עלות התוכנית , בבריטניה ובהולנד בה� והזכאות מוענקת כזכות מולדת, ע� זאת. ליותר זכאי�

כנגד הסדר על שהוא עשוי לעודד את בהולנד ובבריטניה נשמעו טענות  .מהווה נטל תקציבי נכבד

ינו כרו� בתנאי וההסדר א.  מלשחרר עצמ� מהתלות בקופה הציבוריתעניצולו ואת הזכאי� להימנ

בשלוש המדינות הוא זוכה , וג� א� יש ביקורת לגבי פרטי ההסדר) בריטניה(בבירוקרטיה מסובכת 

  .  לתמיכה רחבה

   חזקות שבי	 שכירות לבעלות על הדיור –' גווני ביניי�'

שמשות' לכול� ניסיו� לשפר את מעמד הדייר הזכאי ולאפשר לו תנאי חזקה , הסדרי� מגווני�

בחלק� אלו הסדרי� . ע� חלק מיתרונות הבעלות וללא הסיכו� שבה, משל שוכרוביטחו� טובי� 

ובחלק� אלו מנגנוני� המאפשרי� , )'+השכירות'( שבי� בעלות לשכירות נפרדת המגדירי� חזקה

מנגנוני� כאלה . )'לקראת בעלות'(שותפות בבעלות לקראת העברה בשלבי� של הבעלות לזכאי 

)intermediate tenure (, היו�לכלי ,מאז ימי מכירת יחידות הדיור הציבורי לדייריו בשנות השמוני

עדיי� מוגבלי� בהיקפ� ומצריכי� מחשבה ', +שכירות'הסדרי ה. י בבריטניה"חשוב במדיניות הדב

  . המתוו� בי� מחיר השוק למחיר המוזל, ועל משקלו ותפקידו של הגו' השות', על אופ� יישומ�

, העניי� ביותר למעוטי ההכנסהמגוו� מענה נבנו במיוחד למת� ההסדרי� מגווני� במתכונת� ו

רבי� מ� ההסדרי� תוכננו כמענה ספציפי עבור ;  בדיורלהזדמנויות ובחירהלהעצמת� ולחשיפת� 

לקד� את משק הבית ולמת� אי , לדעת רבי�, לא תמיד תו� בניית הו� העשוי, אול�. צרכי הזכאי

, תי בהעצמת משק הבית ומציאת דיור בעבורומענה חברת ההסדרי� מתוכנני� לת. שוויו� בחברה

משו� . ביטחו	 בחזקה לטווח ארו$ דגש על התו� מת�, באיכות טובה יותר ובאזור טוב יותר

שמעורבי� בו גופי� מתווכי� הנושאי� בחלק מהעלות והאחריות ומשו� שההסדר מותא� 
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 ותישימו .מועטה, עיקר לטווח הארו�ב,  למדינה לקופה הציבוריתעלותהרי שה, ליכולתו של הדייר

יש סיכוי לתמיכה ציבורית משו� שהסדרי� אלה מעבירי� את התמיכה . עדיי� אינה ברורה

  .מהממשלה לגופי� המתווכי� או לזכאי עצמו

   העשויי� להתאי� ליישו� בישראל, י" הסדרי� חדשניי� לאספקת דביהויז

 לזהות הכוונתנו היית, הערכת� ולסקירת�י ול"בנוס' למיפוי ההסדרי� הרווחי� לאספקת דב

בכדי שאלו יחוו דעת� על , למומחי� ישראלי�לש� הצגת� , מספר קט� של הסדרי� חדשניי�

בחרנו להתמקד בשלושה מהמנגנוני� שעל סמ�  .המנגנו� ועל סיכויי ישימות ההסדר בישראל

 של שניי� מה� למרות הצלחת�.  לברר את הטמעת� בישראלרצוי כי ,ההערכה מעלה חשבנו

  .ישראלמציאות ב ניסיו� להתאמת� ל עד כהלא נעשה, והפוטנציאל הטמו� בשלישי

 האהדה לה זוכה ; מנגנו	 זיכוי ממס�סבסוד עקי3 ההוא   המסייע לצד הצרכ� הסדר,הראשו�

צירת מתחמי� ביוהצלחתו , י" יחידות דבה שליכולתו המוכחת להניב בניי, ב"ההסדר בארה

 ,השני . שלו בישראלתהביאו אותנו להביאו למומחי� לבחו� דעת� לגבי הרלוונטיו, מעורבי הכנסה

 הסדריתרונו של ה. י"חיוב יזמי� לבניית דב/ עידוד �  'דיור מכיל' ,ג� הוא לאספקת יחידות דיור

הוא , י בעלות נמוכה כחלק מנטל היז�"הנסמ� על מנגנו� הרגולציה הוא כי הוא מאפשר בניית דב

י במקומות בעלי ערכי קרקע גבוהי� והוא זוכה לתמיכה ציבורית ובקרב המומחי� "בד ד"מניב יח

למרות ששני . ב ג� כמאפשר לקד� את רעיו� עירוב האוכלוסי�"בבריטניה ובמדינות אחדות בארה

אינ� נותני� מענה לעניי� ,  ב וחלקית ג� בבריטניה"בצורה שה� מיושמי� בארה, הסדרי� אלה

חזקות �' גווני ביניי�' –ההסדר השלישי . � את אפשרויות יישומ� בישראלהחלטנו לבחו, ביותר

אפשרות , לדעתנו, קבוצה של הסדרי� אשר יש בה�, הוא למעשה. שבי	 שכירות לבעלות על הדיור

מעניקי� מתו� כוונה להעניק , יצירתית לבנות הסדרי� המותאמי� לצרכי הזכאי מעוט המשאבי�

למרות שאי� ספק כי הרעיונות זקוקי� לעיבוד . מו לטווח הארו�לו את הכוח לעמוד בזכות עצ

  .נראה לנו חשוב להעלות� בפני מקבלי החלטות ולבחו� עמ� את אופ� וכדאיות יישומ� באר*, נוס'
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  יעקב ישראל: צילו� 

  שלי�ירו, קריית יובל: 6.1איור 
Figure 6.1: Kiryat -Yo'vel, Jerusalem   

  

         

  

  

  :חלק שלישי

 עמדות מומחי� מישראל
  י"לפי סוגיות דבכ
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  6פרק 
   מדיניות הדיור בישראל�רקע

כרקע לניתוח , בפרק זה תוצג סקירה קצרה של מאפייני� מרכזיי� במדיניות הדיור בישראל

  .אשר תובאנה בפרק הבא, עמדותיה� של המומחי� לדיור

#דברי ב�. שהכתיבו ג� את מדיניות הדיור, התמודדה ישראל ע� בעיות קיומיות, כמדינה צעירה

אכלוס מהיר : "כיוונו למשימות הלאומיות הניצבות בפניה, )1949(גוריו� בנאו� הרכבת הממשלה 

מבטא את המשימה הביטחונית של פיזור האוכלוסי� וקביעת יתד " ומאוז� של שטחי המדינה

תו� " קידה של שיכו� עולי�ש: "משימה כבדה נוספת הייתה קליטת� של עולי� רבי�. בקרקע

 ;נוגעת ליצירת רמת חיי� הוגנת, משימה שלישית מדברי ב� גוריו�". תהפניית עולי� להתיישבו"

במש� השני� התמקדה ). 1999, כרמו�" (הצפיפות והתחלואה במשכנות העוני, עקירת נגע הבעיות"

. 2סיוע לעולי� . 1: המתבססות על המשימות מימי המדינה הראשוני�, המדיניות בשלוש מטרות

. סיוע לשכבות האוכלוסייה החלשות להגיע לדיור עצמאי א� לרכישה או כסיוע לתשלו� השכירות

  ). 2006, נחמני(אכלוס יישובי הפריפריה .3

עלה , הע� התבגרותה של המדינה והתמעטות העליי. מדיניות הדיור עברה שינויי� במהל� השני�

פרויקט שיקו� השכונות של שלהי שנות השבעי� . קות ואחרות לאוכלוסיות ותיתהצור� להתייחסו

והממשלה , במקביל לשינוי במטרות השתנה ג� אופ� ההתערבות. הוא ביטוי אחד לכ�, והשמוני�

בניה , ממדיניות ריכוזית של ייזו�,  של ראשית שנות התשעי�הלמעט בזמ� משבר העליי, עברה

  .בעיקר בצד הביקושהתומכת , ואכלוס למדיניות שבעיקרה מסדירה

     הזכות לדיור6.1

א� אי� , )1994, יו� וקלוש#לו; 2008, מור#ג� (27הזכות לדיור אינה מעוגנת מפורשות בחוק הישראלי

החברה , על פי תפיסה זו). a merit good (זכות ערכיתעוררי� כי החברה רואה בדאגה לדיור 

, )Angel, 2000 (28ללא קשר להכנסה, לואמורה לראות בדיור ובמחסה צור� בסיסי שכל אד� ראוי 

ערכי� של , )2006(על פי נחמני . בתוק' חוקי המוסר האנושי, "זכות מולדת"ואת הזכות לדיור כ

כזכות ,  לדיור" זכות מולדת"א� אנו מפרשי� . שוויו� וערבות הדדית ה� בסיס התפישה בישראל

הרי שנית� לראות את , ציב קבוע ונתו�ואינה מותנית בגובה תק, הניתנת לכל זכאי העומד בדרישות

, כל אזרח באר* העומד בתנאי� שמפרס� משרד הבינוי והשיכו�". זכות מולדת"הדיור בישראל כ

תקציב אלא מחסור בדירות , לכאורה, אמור לקבל סיוע לדיור מ� המדינה הגור� המגביל אינו

   .באזור הביקוש

                                                 

 
 בית המשפט בפסיקות של, ותו כבוד האד� וחר#המוגנת על ידי חוק יסודלדיור הוכרה כזכות חוקתית הזכות   27

  ).2008, ג� מור( ובהכרת המדינה ואישרור� של אמנות בינלאומיות העליו�
 – needובי� , לה�/שתר� לחברה וזו דרכה לגמול לו) או קבוצה( כשמדובר על זכות ליחיד meritיש מבדילי� בי�  28

  ) רחל, אלתרמ� (ערכיכאשר החברה מחויבת לנזקקי� בתוק' חוקי 
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קיי� בישראל תקציב מוגבל וקשיח לדיור . ונהאול� המציאות ש, האמירה לעיל נכונה, תתיאורטי

 זכאי פונה הנמצא בד בבד ע� העובדה כי כל, אי לכ� . בעשור האחרו�אשר הצטמצ� עד מאוד 

שינתה ועדת גדיש , 1996בשנת . הזכאות וצומצ� הסיוע לכל זכאי תנאי הוקשחו,  נענהלסיוע בדיור

 מעוטי הכנסה המהל� הותיר. לסיועאת דר� הקצאת המשאבי� וצמצמה את מספר� של הזכאי� 

שאי� ביכולת� לעמוד משו� , ללא פיתרו� דיור הול� זכאי� נזקקי� נותרו. רבי� ללא מענה לדיור

   .)2006, נחמני; 2007, גרזו� (לסיוע הנמו�בהשלמת המימו� 

   מאפייני� מרכזיי� של מדיניות הדיור בישראל6.2

     מעורבות ממשלתית עמוקה6.2.1

קרי של שוק הדיור בישראל הוא מעורבותה העמוקה של הממשלה בשוק הדיור במש� מאפיי� עי

בשילוב של יעדי� לאומיי� של ,  המכירה בצור� לסייע,תפיסה חברתית. רוב שנות קיו� המדינה

, נחמני(יניות הדיור הביאו למעורבות גבוהה של הממשלה במד, האוכלוסייהקליטת עליה ופיזור 

2006  .(  

ובעיקר , בעשורי� הראשוני�: בייזו� ובבניה, בראש וראשונה, ורבות ממשלתית היההביטוי למע

עיקר הסיוע הממשלתי , 1948#1964בי� השני� ', התקופה ההרואית'בתקופה שזכתה לכינוי  

 מהתחלות הבניה בשנות החמישי� היו בבניה 80% #כ. התמקד בבניית דיור ציבורי בעבור העולי�

כגו� הסוכנות היהודית , שלה או גופי� לא ממשלתיי� שתמכו ביישובעל ידי הממ, ציבוריות

עברה הממשלה , לקראת סו' שנות השבעי�). 1999, כרמו�(ובסבסוד ממשלתי , וההסתדרות

למעורבות המתייחסת לצד , בעיקר בבנייה ובאכלוס, בהדרגה ממעורבות עמוקה בצד ההיצע

בסו' שנות השמוני� ואל המחצית הראשונה . והסדרת הסבסוד והפיקוח על צד ההיצע, הביקוש

נערכה המדינה להתמודדות ע� קליטת גל עליה גדול וחזרה ליזו� בניה , של שנות התשעי�

 של שנות התשעי� חזרה הממשלה הבמחצית השניי. ציבורית כדר� לספק את הדרישה לדיור

   ).1994, ושיו� וקל#לו; Carmon, 2002; 2003, ב� שטרית(והאטה את הבניה הציבורית 

מתייחס למדיניות , האחד: על ביטויי� נוספי� למעורבות הממשלה מצביעה כרמו� בשני סעיפי�

בש� מדינת , הקרקעית ואופ� הקצאת הקרקעות הנתונה לשליטה של מינהל מקרקעי ישראל

לטענתה הפיקוח על המימו� כלל . הסעי' השני עוסק בשליטה ממשלתית על המימו� לדיור. ישראל

 המוזלות שניתנו לזכאי� תה� ההלוואו: ופיקוח על המשכנתאות, ת פעילותו של בנק ישראלהסדר

ג� לאחר שניהול המשכנתאות הועבר ממשרד השיכו� , המעורבות נשארה. וה� משכנתאות פרטיות

גורמי� נוספי� המשפעי� על העלות הסופית של ). Carmon, 2002 (1990לניהול הבנקי� בשנת 

, ה� השליטה במחירי חומרי הגל� לבניה, שפעי� ישירות ממעורבות המדינהג�  ה� מו, דיור

   ).2000, ישראלי#דדו�( העשויי� להגיע לכדי שליש ממחיר הדירה �והמיסי� וההיטלי

חוק התכנו� . ביטוי נוס' של מעורבות המדינה הוא בשילובה של המדינה בהחלטות שבמוקדי כוח

החוק הגדיר . אשר ליכולתה של המדינה לבנות כראות עיניההגביל את המעורבות ב) 1965(והבניה 

נקבעה היררכיה של ועדות לתכנו� ובניה לש� אישור : ג� הכיר בקיומ�, את סמכויותיה א� בא בעת

  ).Carmon, 2002(מ� הממשלה , החוק הציב נציג בעל השפעה, ובכל ועדה; כל תוכנית
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 כי הסיוע , זיהוהשניי�. דיור בשנות התשעי�ניות הבחנו את  מדי, )2004(מנסקי 'ב� שטרית וצ

התוצאה .  גרמו ליצירת היצע קשיח ולסחרור מחירי�י� והמשכנתאות המסובסדות לאזרחי�לעול

עבור עשירוני ההכנסה התחתוני� ועלייה , בעיקר, הייתה עליה משמעותית של ההוצאה לדיור

עומדי� , בסיכו� דבריה�.  יותראל העשירוני� הגבוהי�, ככל שעלו ברמת ההכנסה, מתונה יותר

ר ובעיוותי� ו נתנה את ביטוייה בעליית מחירי הדי,הגבוהה מעורבות ממשלתיתההמחברי� על כי 

 גרמו לפגיעה דווקא בעשירוני תוהסבסוד העמוק בשוק הדיור ואופ� הקצא, יתרה מכ�. בשוק

  . ההכנסה הנמוכי� ביותר

לטענתה ההתערבות . ית המשק בשעה של משברכרמו� רואה בהתערבות כלי יעיל לחיזוק ובני

מית� חרי' או גל עליה בעיתות משבר כגו� , ושוב, במשק הייתה הכרחית בימי המדינה הראשוני�

וק החופשי לאז� בי� הדרישה  לדעו� ולתת לשתההתערבות הציבוריעל , כאשר רווח מעט. גדול

   ).Carmon, 2002(להיצע 

    התמקדות בקליטת עליה6.2.2

המדינה . במדיניות הדיור לאור� שני�, משפיע ומעצב, הייתה מרכיב מרכזיהטת העלייקלי

קליטת יהודי , ואי לכ�, המתהווה שאבה את הצדקת קיומה מהטיעו� לבית לאומי לע� היהודי

מדינת ישראל הייתה למדינת הגירה למליוני יהודי� מכל . ההתפוצות הייתה לער� בסיסי בהוויית

ורבי� שהגיעו ארצה , התמודדה ע� גלי עליה גדולי� ביחס לאוכלוסייתה, תהמאז הקמ. התפוצות

משאבי� רבי� הופנו לשיכו� העולי� אשר במש� שני� , במש� שני� רבות, משו� כ�. חסרי כל

  . היוו את מרבית תושבי השיכו� הציבורי, ארוכות

יישוב באר* בפני האתגר העלייה של שנות החמישי�  העמידה את ה. גלי העלייה היו שוני� זה מזה

והצור� לתת מענה לצרכי , שינויי� דמוגראפיי� ותרבותיי�, של גידול מהיר באוכלוסייה ובהרכבה

 אל' עולי� 700, בשלוש השני� הראשונות לעצמאותה. היסוד של עולי� כה רבי� שהיו מחוסרי כל

כמחצית� עקורי� , י�כ בשנות החמישי� הגיעו  כמיליו� עול"בסה. הגיעו והאוכלוסייה הוכפלה

בשנות השישי� . מארצות האיסל�, וניצולי שואה מאירופה ומחצית� עולי� שעלו נטולי כל רכוש

, הכה�(ומזרח אירופה , ארגנטינה,  אל' עולי� בשני גלי עליה שהגיעה מאפריקה ואסיה#430נוספו כ

2001 .(  

ולאחר , #48� שנמלטו בלאחר קליטה מאולתרת של עולי� במחנות הצבא הבריטי ובבתי הערבי

בשני . בבנייה ציבורית מסיבית לשיכו� העולי�, 1949הוחל בשנת , תקופת הקליטה במעברות

ורצברגר ; 1994, יו� וקלוש# לו(מרבית� לעולי�  , ד לשנה" יח#70,000העשורי� הראשוני� נבנו כ

    ).1991, ורש'

.  הייתה שונהאות� שני�ייה של  העל.יישוב היהודי ומצבו הכלכלי השתפר הגדלשנות השבעי� ב

 נתפסה כעלייהלא הייתה המונית ו, אירופה ודרו� אמריקה, ברובה מברית המועצות, העלייה

לעולי� הוצעו מסלולי , שלא כבעבר. �יצרנית ומשכילה שהגיעה ממניעי� אידיאולוגיי, חיובית

ג� במדיניות .  רכבפטור ממס ברכישת, והטבות כלכליות כגו�, סיוע והכשרה מקצועית, קליטה

נתנה לה� הבחירה לקבוע את מיקו� , לאחר קליטת� במרכזי קליטה. דיור העולי� חל שינוי

. הדירהולרשות� הועמדה האפשרות לבחירה בסיוע לרכישה או במימו� שכר , ואופיי של דיור�
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מיוחד וב, להשתלבות� במקביל ).2001, הכה� (העולי� לא שוכנו עוד בדיור שהוכ� ונקבע עבור�

  ). Carmon, 2002(הלכה והתמעטה הבניה הציבורית  #80  ועד לסו' שנות ה1977משנת 

ובמת� " הותיקה"לצור� בחיזוק האוכלוסייה , התחזקה הדרישה ואיתה התודעה, באות� שני�

לוו , תחילת שנות השבעי�. שבקרב אזרחי האר*, פתרונות למעוטי יכולת וקבוצות חלשות

" זוגות צעירי�"והורחבו מסלולי הסיוע לדיור וכללו ג� ,  ממצוקהבמחאות אזרחיות שנבעו

בתחילת שנות השמוני� הוחל בפרויקט שיקו� השכונות לשיקו� פיסי . וותיקי� הגרי� במצוקה

,  מהשכונות שנכללו בפרויקט היו שיכוני דיור ציבורי מדורדרי�90%כרמו� מציינת כי . וחברתי

  ). Carmon, 2002; 1996, רוזנהק(יוצאי עדות המזרח , י�עולי� שהיו לותיק, ורוב הדיירי�

 כמעט מיליו� גדולה  של הנקלטה עליי,  ובמש� שנות התשעי� למאה העשרי�מסו' שנות השמוני�

 אל' #50 כ, מ לשעבר וקבוצה קטנה יותר"עולי� מארצות בריה, עיקרה). 1996 עד 750,000(איש 

מעשיי� של קליטת מאות אלפי עולי� ובהנחה שהרקע מתו� שיקולי� . הגיעו מאתיופיה, מהעולי�

הקליטה 'הוחלט להשתמש בשיטת ,  מיתרונות המדיניותתהתרבותי של העולי� יאפשר לה� ליהנו

בהיקפי� קטני� יותר משנת , שיטה זו נוסתה. כשיטה העיקרית לקליטה ושיכו� העולי�' הישירה

" סל קליטה"תוכנ� . דיור בשוק החופשי, המלכתחיל, ובעיקרה כוונה לסייע לעולי� למצוא, 1987

מ� , לצרכיה�, שנועד לסייע לעולי� להשתלב בסביבת מגורי�  לבחירת� ולקבל שירותי תמיכה

לחשיפת העולי� , הרעיו� כיוו� לביזור הסיוע. המערכות הרווחה הפועלות לשרות כלל האוכלוסייה

, בפועל. להיות חלק מקליטת העלייה, ע� האוכלוסייה הותיקה ולאפשר לאחרונה, ליצירת קשרי�

לממשלה ולסוכנות היהודית היה תפקיד משמעותי בפעילות וביוזמות לקליטת� של העולי� ולא 

     ).2001, הכה�(מעבר מלא למדיניות ביזורית , היה זה

 הופעלה 1993החל משנת . בגל העלייה של שנות התשעי� נכללה עלייה גדולה מאתיופיה, כאמור

$, 110,000של , שה אשר תוכננה במיוחד לעולי� אלו וכללה הלוואה עד גובה קבועתוכנית רכי

 שנה 15בהחזרי� נמוכי� ובאפשרות שההלוואה תהיה למענק בתו� ,  ממחיר הדירה99%בעבור 

, �"מכלול של גורמי� החל מחוסר מוכנותו של ציבור זה להתמודד ע� שוק הנדל). 2004, ב� שטרית(

הביא לכישלונה של עלייה זו ליהנות מהסיוע ולהטיב את , וניצול השיטהעליית מחירי הדיור 

ולתהיות לגבי אופ� ההתנהלות הרצויה כאשר מגיעה עלייה שאינה מורגלת בהתנהלות , מצב�

  .השוק

נקבע פטור מתשלו� מס הכנסה לאזרחי� שבחרו ; משרד השיכו� נער� לסייע לעולי� למצוא דיור

ייז� משרד השיכו� בניה , הוע� התגברות העליי, לש� רכישת דירותנית� עידוד , להשכיר דירות

וסיוע נדיב של הלוואות , לאוכלוסייה החלשה הוצעו דירות בשכירות . מואצת בפריפריה

של , לרוב, העדיפו שכירות ורכישה במרכז, מ לשעבר"העולי� מבריה. ומשכנתאות בתנאי� נוחי�

משאבי� של , צירפו העולי�, וש דירה איכותית יותרלעיתי� בכדי לשכור או לרכ. דירות ישנות

התיישבו ברוב� באזור חיפה וביישובי� עירוניי� , העולי� מעליה זו. יותר ממשפחה גרעינית אחת

העדפת� היא ליישובי� עירוניי� שנמצאה בה� . עד לאשקלו�, ובאזור שפלת החו', בסביבתה

� העולי� מימשו את האפשרות לרכישה ובחרו רבי� מ  ). 2001, הכה�(קהילת עולי� ותיקה יותר 
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, )2004(על פי ב� שטרית . 29 מהעולי� רכשו את דירת�#75% למעלה מ1998בבעלות ועד אוקטובר 

, ב� שטרית (1999 בשנת 71.1%שיעור זה היה גבוה משיעור הבעלות בכלל האוכלוסייה שעמד על 

   ).1991, צברגר ורש'ור; 1999, כרמו�; Carmon, 2002; 2003, ב� שטרית; 2004

יש להאיר את הצלחותיה של מדיניות , לצד הבעיות והאתגרי� שלוו את קליטת העולי� ושיכונ�

,  מיליוני עולי� והצליחה לשכ� את כול� ובאותה עת#2.7 מדיניות שקלטה כ, הדיור לאור� השני�

  ).Carmon, 2002(א' להרחיב את איכות והסטנדרט למגורי� בכלל האר* 

ע� . והא� תגיע עליה נוספת ובאיזה היקפי�, העבר מלמד כי לעול� אי� לצפות מה ילד יו�ניסיו� 

מצב , מצב� הכלכלי, פרופיל העולי�: כמעט בכל פרמטר, כל עלייה הייתה שונה מקודמתה, זאת

הוא שמלאי יציב של דיור , א� נית� ללמוד דבר. היה שונה, כל פיתרו�, אי לכ�; וחוסנה של המדינה

עשויי� לעזור לקליטת� , ופיתרונות להגדלת המלאי, י עשוי לסייע לקליטת החלשי� ביותרציבור

של עליות מארצות מצוקה שאי� ביכולת� להתמודד ע� שוק הדיור וזקוקות לדיור הציבורי כעוג� 

הסמכויות ; יש לארג� את חלוקת התפקידי� המערכתית, בנוס'. ראשו� לקליטה מוצלחת

לאלה מוסי' ורצברגר . תפקיד במערכת הקליטה וחלופת המידע בניה�והאחריות של כל בעל 

  .את הדרישה להכנת תוכניות מגירה ויצירת עתודות קרקע לבניה בעת הצור�) 1993(

      פיזור האוכלוסייה ואכלוס יישובי הפריפריה6.2.3

ניעת ריכוז ומ, אִכלוס מהיר ומאוז� של שטחי מדינה דלי אוכלוסי�"גוריו� בדבר #קריאתו של ב�

שעד אז , היו תמצית הרעיו� לפיתוח המדינה הצעירה, )1949מר* , דברי הכנסת" (מופרז בכרכי�

לתפוס חזקה ולתכנ� את המרחב  תו� , הצור� לתכנו� ארצי. מרבית אוכלוסייתה התרכזה במרכז

 תושבי� הרעיו� היה לתמר*. היה ליעד לאומי וביטחוני, מדרג יישובי ותכנו� לגידול באוכלוסייה

העולי� נתפסו כמתאימי� , כ�. הישוב הוותיק היה נטוע במקומו, א� בפועל, לעבור לפריפריה

תוכננו כמרכזי� עירוניי� קטני� שנועדו לשרת את הישובי� , עיירות הפיתוח. ליישב את המרחב

התוכנית כפי שתוכננה לא , לטענתה של הכה�. החקלאיי� מסביב� ובכ� לספק תעסוקה לתושביה�

ללא תעסוקה מתאימה או שירותי� , הושלמה והותירה את אוכלוסיית ערי הפיתוח מרוחקת

א� אלה הציעו משרות מקצועיות , בשנות החמישי� הגיעו מפעלי�. מוניציפאליי� נאותי�

עזבו , בעיקר אשכנזי�, אלו מתושבי העיירות שיכלו. בסיסיות ללא יכולת התקדמות ואתגר

ברוב� מזרחיי� במעמד תעסוקתי וחברתי נמו�  , חקות ותושביה�ועיירות הפיתוח נותרו מרו

  ). 2000, אפשטיי�#לוי�; 2001, הכה�(

ללא , כרמו� סבורה שהיה זה בלתי אפשרי להביא אוכלוסייה כה רבה אל הפריפריה, במבט לאחור

 סובלות ,ג� היו�, בכל אופ	. העולי�ההתערבות המסיבית של הממשלה ותוכנית הדיור לשיכו� 

 הומניתוק ונגישות למרכז ההווי, מהיצע תעסוקתי מוגבל, עיירות הפיתוח מתדמית שלילית

בתעסוקה , חינו�תשתיות ב: להשקיע בתשתיות שבעיירותכרמו� ממליצה . הכלכלית והחברתית

  ).Carmon, 2002(ובתקשורת 

, ו�ג� כי. אזורי פריפריה אות� היא מבקשת לחזקבהממשלה סיפקה ומספקת סיוע לשיכו� 

                                                 

 
כולל , מ לשעבר" ממשפחות עולי בריה72% רכשו דירה 1989#1999כי בי� השני� , �2007 משרד השיכו� מיוני נתו 29

 )2007, הולנדר(הוריות וזוגות ללא ילדי� א� לא כולל יחידי� וזוגות קשישי� #משפחות חד
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, אזורי עדיפותב המגדירה את התוספת לסיוע, מועדפי� בפריפריהקיימת רשימה של יישובי� 

  . )2006, נחמני(יישובי הנגב  והגליל , יישובי קו עימות

    עידוד בעלות על דיור6.2.4

המעורבות הגבוהה של הממשלה . אלמנט מרכזי במדיניות הדיור של ישראל הוא תפישת הבעלות

דבר שהשתרש בציבור , הביאו לשיעור בעלות גבוהה, עידוד לבעלות כער�, בכלל זהבשוק הדיור ו

נובעת , ייתכ� ותפיסת הבעלות כער� חשוב). 2003, שטרית#ב�, 2006, נחמני(כנורמה חברתית 

מתו� ב� שטרית , שירנסקי" (הכמהה לבית יציב, הע� היהודי כנודד"מההיסטוריה המיוחדת של 

או הרעיו� שהבעלות מאפשרת יצירת , כ� ובבסיס התפיסה עומד צור� לאומייית, )2004, מנסקי'וצ

שעור , תהא הסיבה אשר תהיה, )DiPasquale and Glaeser, 1999(שותפי� תורמי� יותר לקהילה 

  . 30 ממשקי הבית70.6% עמד על 2004ובשנת , הבעלות בישראל גבוה

כותבת כי שווי הדירה הוא הפריט , 1977בהסתמ� על מאמרו של ספילרמ� משנת , )2006(זיו 

סיכויי זוג צעיר לרכוש דיור קשורי� , יתרה מזו. העיקרי בתיק הנכסי� של רוב המשפחות בישראל

סיכויי� העולי� במידה ניכרת כאשר שני זוגות הוריה� של , ליכולת� של הוריה� לסייע במימו�

  ).2006, זיו(בעלי� לדירה , בני הזוג

חלק גדול מהבניה הציבורית , ב ובאירופה" בארה�בשונה מהניסיו, וריתמתחילת ימי הבניה הציב

הסיוע לרכישת דירה במשכנתאות ובמענקי� לחסרי דירה היה למרכיב . נועד למכירה לדייריו

בנייה , מתמיכה מצד ההיצע, עברה המדיניות, מאמצע שנות השבעי�. חשוב במדיניות הדיור

מנגנו� הסיוע העיקרי היה הענקת . לסבסוד הזכאי� לדיור, לסיוע לפרט, וסבסוד בניית� של דירות

הסבסוד היה בקביעת שער ריבית נמו� . משכנתאות מסובסדות לש� רכישה של דיור בשוק החופשי

הסתבר כסיוע נדיב , לטענת רוזנהק, השני. ובאי הצמדתה למדד המחירי� או לדולר, להלוואה

  ). 1996 ,רוזנהק (1974ביותר בזמ� האינפלציה שלאחר 

הפ� למרכיב מרכזי במדיניות הדיור של שנות השבעי� ונית� , העידוד בדמות הלוואות מסובסדות

, אול�. ותר� לביסוס והתרחבות שוק הדיור, כמענה למצוקת הדיור שהחלה בסו' העשור הקוד�

צרו' של היצע הדיור הקט� כתוצאה מהמיתו� לפני מלחמת ששת הימי� מול הדרישה שגברה 

הולידו קבוצה ,  פועל יוצא של הרווחה שלאחר המלחמההעליית המחירי� התלולה שהיית, לדיור

הרחיבה , בעקבות גלי מחאה מקרב קבוצה זו. רחבה שלא יכלה עוד להתמודד ע� עלויות הדיור

זוגות "המדינה את תוכניות הסיוע לקבוצות מובחנות של נזקקי� ותוכניות משוכללות נבנו ל

משפחות במצוקה , ) ויותר בחדר3(למשפחות המתגוררות בתנאי צפיפות , "יורחסרי ד", "'צעירי�

משפחות חד הוריות ומאוחר יותר עבור רווקי� , נכי�, עבור קשישי�, כלכלית ולנזקקי� אחרי�

והמבקשי� לגור , "עולי� חדשי�: "פרט לאלה נקבעו תוכניות לקבוצות מועדפות. מבוגרי�

גבוהה הוצעה השתתפות בשכר דירה א� רוב הסיוע התמקד בסיוע לבעלי ניקוד ". אזורי פיתוח"ב

  ).Carmon, 2002; 1996, רוזנהק; 1999, כרמו�(מובנה לרכישה  

                                                 

 
מאתר הלשכה  (פ צורות ישוב"נתוני� נבחרי� ל דיור ע: 5.35לוח ) 2004(הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה   30

28.3.2007.( 
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   בישראל   העדר שוק שכירות מסחרי6.2.5

  מהמדג�15.2%, אז: השכירות הפרטיתחזקת  בגודלה היא ה החזקה השניי,1995במפקד של שנת 

אול� , מפקד לא נעשה, מאז.  בדמי מפתח#1.4%ו,  בדיור הציבורי5.8%, התגוררו בשכירות פרטית

  .  גרי� בשכירות כל שהיא24.5%עולה כי , 31 שבדק נתוני� על דיור לנפש2005בסקר משנת 

היא שחזקת השכירות הפרטית נועדה בעיקר לאלה , המושפעת מהעדפת הבעלות, תפיסה מקובלת

א� החזקה יכולה להתאי� , ישות לדיור הציבורישיד� אינה משגת לרכוש ואינ� עוני� על הדר

מבני העשירו� ) 52.6%(כמחצית , אכ�. מסיבות שונות, לצעירי� בתחילת דרכ� ולמשקי בית אחרי�

א� ג� בעשירוני� הגבוהי� של ההכנסה ; גרי� בשכירות,  מבני העשירו� השני#39.8% ו,  התחתו�

, )התשיעי( בעשירו� שלאחריו 14.8%,  גרי� בשכירות12.2%בעשירו� הגבוה : החזקה קיימת

  . #6מבני העשירו� ה) 20.3%(וחמישית 

מדיניות הממשלה בראשית ימיה התמקדה בשיכוני� הציבוריי� ובבניה מוזלת לבעלות ולא תמכה 

שהייתה עד לסו' שנות , בכדאיות ההשכרה' חוק הגנת הדייר'פגע , בנוס'. בבנייה לשכירות פרטית

שוק השכירות הפרטית , כתוצאה מאות� נסיבות היסטוריות.  בערי�הארבעי� חזקה מקובלת

, וכמעט ואי� בו מרכיב של שכירות מסחרית שפרושה, בישראל שונה מהמקובל במדינות אחרות

רוב היצע הדירות להשכרה מורכב מנכסי� בודדי� . בנייה המיועדת להשכרה כענ' כלכלי להשקעה

 מהמשכירי� בישראל מחזיקי� דירה אחת 70%, 2000 מנתוני� שפורסמו בשנת. של משכיר פרטי

  ).2002, ר'ורצברגר ולנצ(משכירי� עד שלוש דירות ,  נוספי�#18% להשכרה ו

משק' מדיניות התומכת בנחיצות חזקה , מעבר לעובדה ששוק מסחרי לדיור הנתמ� על ידי המדינה

, כלומר; חזקה לדיירלשכירות המסחרית יתרונות הנסובי� סביב רעיו� הבטחת ביטחו� ה, זו

יתכנ� , יבנה את השקעתו ביעילות הניהול העסקי של השוק, המחשבה היא כי המשקיע בדיור

  . לטווח הארו� ויציע חזקה יציבה יותר לדייר ובאיכות ראויה

לעולי� . מ הביאה תקווה להחייאת שוק הדיור בשכירות"העלייה הגדולה מבריה, בשנות התשעי�

ר דירה ומשכירי� פרטיי� זכו בפטור ממיסי� על ההכנסה מהשכרת נית� סיוע ממשלתי לשכ

א� לא היה , צעד זה הגדיל את ההיצע ואזרחי� פרטיי� רבי� ראו בו השקעה כדאית, אכ�. דירות

משו� שמשקיעי� באפיק זה עדיי� חויבו במיסי� על , לעורר שוק של שכירות מסחרית, בצעד זה

, בשני� הראשונות לשהות�, ורבי� מהעולי� עברו, )2002 ,ר'ורצברגר ולנצ(רווחי הו� והכנסה 

  . לחזקת הבעלות 

שכר הדירה , אול�. נעשו ונעשי� ניסיונות מצד הממשלה לעידוד בנייה להשכרה, במש� שני� רבות

עד כי יהיה צור� , כה גבוה, שיש לגבות בכדי שישק' השקעה כדאית בתנאי מחירי הקרקע והנכסי�

מביאי� , )2002(ר 'ורצברגר ולנצ. אה משמעותית במחיר אותו ישל� הדיירבסבסוד עמוק או בהעל

מתוצאות מחקר שנער� בסו' שנות התשעי� אשר בדק את נכונות� של שוכרי� לשל� יותר עבור 

. הדיור בשכירות ומסקנת� כי הרוב לא היה מסוגל או מוכ� לשל� את מחיר השכירות הנדרש

, אמידה פחות, היא על פי רוב, הנדרשת לדיור בשכירותמשו� שהאוכלוסייה , לטענת הכותבי�

                                                 

 
 דירות #על פי הכנסה נטו לנפש סטנדרטית,  נתוני� נבחרי� על דיור בעשירוני� של  משקי בית17#לוח , )2005(ס "למ 31

 .שכורות
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נוצר מצב שהסבסוד מוצע לבניית דיור חדש לשכירות , כ�. שכר הדירה שה� יוכלו לשל� אינו גבוה

  .מכתיב שכר דירה גבוה יותר מהשכר בדירות הקיימות, שמראש

  .   מתגורר בשכירות, רובו מעשירוני ההכנסה הנמוכי�, מאוכלוסיית ישראל) 24.5%(כרבע , כיו�

     במדינת ישראלת המדיניות הציבורית והפערי� בי	 אוכלוסיו6.2.6

מטרות ערכיות ) 1993(בח� ורצברגר , "2020ישראל "במסגרת הכתיבה המכינה עבור תוכנית 

, ו המושג ופירושתמתו� מודעות לבעייתיו. 'צדק חברתי'והתייחס למטרת , כבסיס למדיניות דיור

תנאי מינימו� בדיור אות� זכאי כל אזרח : כגו�, תוע אמות מידה אוניברסאליוהוא הציע לקב

לשאו' להקטנת פערי� בי� , לדעתו, על המדיניות. לתנאי המגורי� ולהזדמנות להשיג דיור, לקבל

  . ציבורי� שוני�

והאוכלוסיות ,  במרכז התפישה של מדיניות הסיוע לדיורהקליטת העלייה עמד, במש� שני� רבות

נית� , משנות התשעי�. היו רק קבוצה קטנה בקרב הזכאי� לסיוע, "ותיקי�"ניות של תושבי� הע

, יהודי� מול ערבי�:  גו' כתיבה גדל והול� הד� בפערי הדיור בי� קבוצות אזרחי� שונותאלמצו

, משו� שהיריעה כה רחבה.  העובדת מול העירוניי�תתושבי ההתיישבו, אשכנזי� מול מזרחיי�

  :  לספק סקירה מעמיקה אלא נגיעה ברפרו' בכמה היבטי� בלבדאי� כוונה

מת� האפשרות למשקי על ו הפ� אחד של אי השוויו� מתייחס להשלכות של תהליכי קליטת העליי

ומאוחר יותר זיו ) 1998(אלימל� ולוי� אפשטיי� . דיור בקרב קבוצות שונותהעל בית להיות לבעלי� 

, שלפניו התאפשר למרבית משפחות העולי� להיות לבעלי� לנכסכקו , 1952סימנו את שנת , )2006(

תנאי� שהשתנו והותירו את העלייה של שנות החמישי� והשישי� במעמד של שוכרי� בדיור 

הבעלות על דיור מהווה רכיב עיקרי בהו� המשפחה ויתרה , על פי אלימל� ולוי� אפשטיי�. הציבורי

אינה מסתיימת , לשיטת�, השפעת הבעלות. תיחבר# יהיא מהווה מרכיב במעמד ההיררכ, מכ�

מחזקת ) 2006(זיו . אלא מקרינה על סיכויי התקדמות� של בני הדור הבא, ביתרונות למשק הבית

זכו לתנאי� שאיפשרו , טענה זו ומראה כי ג� חלק מ� העולי� שלאחר שנות החמישי� והשישי�

נשארו ללא היכולת , ות המזרחרוב� מארצ, מ� העולי�אחר בעוד שחלק , לה� לזכות בבעלות

העברת נקודת המוצא הנחותה של בני משק , "שיעתוק"תופעת ה. בעמדת נחיתות בחברהולרכוש 

  .היא בסיס הצידוק והקריאה לתיקו� העוול והסדרת מעמד� של דיירי� אלו, הבית לילדיה�

במרכז חיבורו . ימעמיק את הדיו� בנושא אי השוויו� בדיור בהקשר למוצא העדת) 2000(רבינובי* 

התייחס אל העולי� מארצות המזרח מעמדה מתנשאת וראו " דור המייסדי�"המציעה כי , טענה

כבר , לטענת הכותב .וע� בעלות על דיור בפרט, אות� כלא ראויי� או מסוגלי� להתמודד בכלל

יכו� והעולי� מאירופה טופלו באופ� פרטני יותר וכוונו לש, באופ� קליטת העלייה היו הבדלי�

באזורי� עירוניי� ותיקי� לעומת העולי� המזרחיי� ששוכנו במרוכז באתרי� מרוחקי� שנקבעו 

משו� ,  במעגל הקצאת הקרקעות והנכסי�לעולי המזרח לא נמצאו ראויי� להיכל, לטענתו. מראש

לקבוצה . את נאמנות� לרעיו� הציוני, בעיני הממסד הקולט, העמידה בספק" ערביות�"ש

או כי היו לה� הכישורי� המתאימי� להחזיק " בשלי�" נראה היה כי עולי� אלו לא, המייסדת

חלק מ� ההתנגדות נומק בכ� שההטבות לציבור זה לא . בקרקעות הלאו� ולהיות בעלי דירות

כאשר העולי� מארצות המזרח הופנו . יועילו לממסד הקולט ואולי א' יהיו על חשבו� חבריו

, היו אלו מקומות בעייתיי� ולא אטרקטיביי�, חזקה על הקרקעלישובי� חקלאיי� וניתנה לה� 
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אכלוס הספר הצדיק במקרי� אלה את . או שהיה חשש שהערבי� יחזרו אליה� לדרוש את נכסיה�

   ).2000, רבינובי*(התמרי* של מת� זכויות קניי� 

וכניות לסיוע תוכננו ת, )לזכאי( מפנה במדיניות וזו פנתה לסיוע לפרט הנזקק שנות השבעי� החל ב

 .אזרחי ישראל הותיקי�,  למצוקות הציבור הרחבלתת מענה וסיועהמרחיבות את מעגל הזכאי� 

למעשה לא כל אזרחי ישראל נהנו מתוכניות אלו משו� שהוטמע בה� מנגנוני� להדרת , אול�

נבנתה ר שכא,  מאוחר יותר.שירות צבאיהבתנאי� לזכאות נכלל קריטריו� ו ייה הערביתהאוכלוס

בסכומי� הנמוכי� מתוכניות הסיוע את הערבי� זיכתה התוכנית , תוכנית לאזרחי� שלא שירתו

אשר הייתה יכולה לתת מענה , דוגמא נוספת היא תוכנית הסיוע למתגוררי� בצפיפות. ליוצאי צבא

א� הוגבלה לתושבי הערי� והדירה בכ� את הערבי� המתגוררי� , למצוקות החברה הערבית

  ). 1994, יו� וקלוש#לו; 1996, רוזנהק(בכפרי� 

הבדווי� הוא כבד משקל בדיו� הביקורתי #נושא הדרת� של אזרחי ישראל הערבי� והערבי�

, אות� אזרחי� ילידי האר* שחיו באר* מימי� ימימה ושאינ�. בשאלת הזכות לדיור בישראל

ת לדיור חולקי� את הכמיהה למדינה יהודית או את המוסכמות התרבותיות המקובלו, בהכרח

 ה� בעיית הרס ,המרכזיות בשאלות לדיו� בהקשר זהמ). 2000, על פי יפתחאל וקדר, "הילידי�("

משו� שברבי� מ� הישובי� הערבי� ישנו ריבוי . הבתי� ושאלת ההכרה בישובי� הבלתי מוכרי�

טבעי גבוה א� לא הוקצו בעבור� קרקעות נוספות או חסרות תוכניות מתאר העונות על הדרישות 

נאלצי� רבי� לבנות ללא היתרי בניה כחוק ולהסתכ� בהרס בית� או בחיי� בצל איו� , לדיור

וה� מבטאי� אזלת )  ישובי� שכאלה39(מרבית הישובי� הלא מוכרי� ממוקמי� בנגב . להרס זה

יד בפיתרו� צרכי המיעוט הבדווי שמשו� דרישתו לבעלות על הקרקע ומאפייניו התרבותיי� אינו 

מודר , זה עשרות שני� שלעיתי� קיימי� מ�ובעצ� חוסר ההכרה ביישוביה,  הול�זוכה למענה

; 2008, מור#ג�(בסיסיות שביניה� הזכות לדיור נאות ושירותי רווחה אחרי� הפרט מזכות אזרח 

  )2006, סברסקי וחסו�

� בי"; 2008, מור#ג�" הפרה של הזכות לדיור על ידי מדינת ישראל, הנדלניסטית: "להרחבה ראה

; 2006, זיו, "דורית בפרספקטיבה היסטורית#חוק הדיור הציבורי והעברת הו� בי�, שכירות לבעלות

; 2005יעל חסו� , שלמה סבירסקי, "מדיניות הממשלה כלפי הבדווי� בנגב: אזרחי� שקופי�"

מבט נוס' על : הגירה ושיכו� בישראל"; 2000, מאמרי� בעריכת יהודה שנהב, "בית, אדמה, מרחב"

, יו� וקלוש#לו, " מדיניות ואי שוויו�–דיור בישראל "; 1998, אפשטיי�# אלמל� ולוי�"  שוויו� אתניאי

1994.   

האוכלוסייה ,  והקבוצות בהפני החברהעוד יותר השתנו  ,שנות השבעי� למאה שעברהמאז 

 .ה ונראה כי חסרונו של פיתרו� ומדיניות כוללת נדרשי� לכל אזרחיה של המדינ,32הכפילה עצמה

לצמצו� הפערי� בנושא איכות הדיור ,  לתכנו� מדיניות דיור לעתידיובהמלצותורצברגר קורא 

קריאה זו רלונטית ג� ). 1993, ורצברגר(בעיקר בי� האזרחי� היהודי� והערבי� , ורווחת הדיור

  .היו�

                                                 

 
, 1983 ובשנת 3,148,000 מנתה אוכלוסיית ישראל 1972: בשנת, ס"למ, דת, אוכלוסייה לפי מחוז נפה 2.6לוח  32

אתר , 11/2007מתו� הירחו� הסטטיסטי לישראל , אוכלוסייה לפי קבוצת אוכלוסייה �.1/ב לוח .  איש4,037,000
 .  איש7,220,000מנתה אוכלוסיית ישראל , 2007מראה כי בסו' שנת , ס"למ
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  עלות הדיור 6.2.7

והנזקקות לסיוע ההוצאה לדיור ביחס להכנסת משק הבית היא מדד מרכזי בחישובי היכולת 

זו עולה באופ� מתו� ככל , ההוצאה באחוזי� ביחס להכנסת משק הבית כמעט ואינה משתנה. בדיור

הפער משמעותי . 30%ההוצאה על דיור עולה על , ופרט לחמישו� העליו�, שיורדי� בחמישוני�

והנטל  )לא באחוזי�(כאשר בוחני� את פערי ההכנסה ובוחני� את ההכנסה העודפת האבסולוטית 

  . על משק הבית מסתבר כגדול יותר ככל שיורדי� בחמישוני ההכנסה

 A #1,257מסתכמת ב, בחמישו� התחתו� ההוצאה לדיור מתו� סל ההוצאה הכללית של משק הבית

בחמישו� השני . להוצאות המחיה האחרות A 5,131המותירי� ,  6,688Aמתו� סל הוצאות של 

כ הוצאות "ובחמישו� העליו� סה.  7,677Aהיתרה של ,  8,589Aמתו�  A 2,912הוצאות הדיור ה� 

, הוצאות משק הבית האחרות הכוללות מזו�.  12,267Aהמותרי�  A 17,379מתו�  A 5,110הדיור 

  .תחבורה ותקשורת, הנעלה, הלבשה, ריהוט, תרבות, חינו�, בריאות

  בחמישוני� של ) %(הרכב ההוצאות :  6.1טבלה 
  2006, לנפש סטנדרטיתמשקי הבית לפי הכנסה 

Table 6.1: Household Expenditure Components (%) by Quintile per 

 Standardized Income Per Capita    

    חמישוני�

  עליו	  4  3  2  תחתו	

  18.7  22.0  22.3  23.6  22.8  דיור

אחזקת הדירה 
  ומשק בית

10.9  10.3  9.9  10.0  10.7  

  29.4  32.0  32.2  33.9  33.7  כ"סה

   8.8.2007הודעה לעיתונות  , ס"מתו� אתר הלמ

מסו' שנות השמוני� אל שנות , על פי ניתוח ההוצאה לדיור כחלק מההוצאה לתצרוכת משק הבית

# ו1986/87א� בשני� : מראה כי נטל הדיור בעשירוני ההכנסה הנמוכי� עלה, התשעי� המאוחרות

הוא , 1997הרי שבשנת , הכנסתו לדיור מ#25% הוציא העשירו� הנמו� ביותר למעלה מ1992/93

ב� שיטרית ( מהכנסתו #32%נזקק לכ, באותה שנה,  מ� ההכנסה והעשירו� השני#30%נזקק ל

  ).2004, מנסקי'וצ

    סיוע ציבורי לזכאי�6.3

מדיניות הדיור החלה לעבור בהדרגה מתמיכה בהגדלת היצע הדיור לתמיכה , בשנות השבעי�

יו� #לו(ועוצבו מסלולי סיוע המתבססי� על מידת הזכאות , קושבדורשי דיור בצד הבי, בפרט

זוהו אז ארבע קבוצות , על פי המאפייני� והצרכי� השוני�). 2000, ישראליי#דדו�; 1994, וקלוש

, משפחות המתגוררות בתנאי צפיפות, "זוגות צעירי�", "עולי� חדשי�: "לה� נית� מענה ממוקד

" הספר"או " אזורי פיתוח"של המתגוררי� ב, אות נוספתקבוצת זכ. ומשפחות במצוקה כלכלית

הענקת זכאות לקבוצת העולי� או המתיישבי� באזורי עדיפות היא עניי� ערכי ). 1996, רוזנהק(

הקבוצות היו� אינ� שונות . בעוד שבקבוצות האחרות הזכאות היא על רקע נזקקות ברמות שונות

  .וקשחוא� התנאי� להשתייכות אליה� ה, באופ� מהותי
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 כשיי�הזכאי לסיוע הוא מי שעונה לקריטריוני� שקבעה הממשלה והונפקה לו תעודת זכאות 

תעודת הזכאות מונפקת על ידי בנק משכנתאות . סיוע ממסלולי הת הקבוצות ובמסגרת אחדאחל

לאחריה , תוקפ� של תעודות הזכאות הוא לשנה). במקרה של סיוע לשכר דירה(או חברות מנהלות 

  ).2006, נחמני(ר ולחדש� יש לחזו

: המיועדי� לזכאי הקבוצות הנזכרות, קיימי� בישראל שלושה מסלולי סיוע עיקריי�, כיו�

המסלול הרחב ביותר בהיקפו הוא מסלול סיוע בהלוואות הניתנות לקבוצת הזכאי� לסיוע 

ות מענקי השתתפות בשכר דירה לתקופה מוגבלת וקצבא, המסלול השני. לרכישת דירה ראשונה

הקצאה קבועה של דירות  בשיכו� הציבורי בשכר דירה , המסלול השלישי והקט� ביותר. לעולי�

מנהלות חברות מאכלסות וה� נועדו , את דירות השיכו� הציבורי שבבעלות המדינה. מסובסד

  ). 2000ישראליי #דדו�; 2007, גרזו�(לקשישי� ולנכי� , לשיכו� המשפחות העניות ביותר

המבח� הראשו� : נעשית דר� שלושה מבחני�,  לכל אחד מ� המסלולי�, ובה הסיועקביעת אופ� וג

. או תושבי� באזורי עדיפות) עד עשר שני� באר*(עולי� , הוא ההשתייכות לקבוצה מועדפת כגו�

הוא מבח� נזקקות , המבח� השני. המשתיי� לקבוצה מועדפת לא צרי� לעמוד במבחני� אחרי�

המבח� השלישי . שנות נישואי� והכנסת משק הבית, מבנה המשפחה: וקשור בנתוני משק הבית

. או למגבלה תפקודית) קשישי�(לגיל ,)נכות(מתקשר לנתוני הפרט ומתייחס למגבלה פיסית 

בעזרת טבלאות הסיוע ; אינה מגדירה את גובה הסיוע לו יזכה משק הבית, הזכאות בפני עצמה

ניקוד זה . לניקוד,  לער� מספרי�אקונומיי#ומתרגמי� את נתוני משק הבית והנתוני� הסוצי

תנאי הסיוע כוללי� את גודל . בהתא� למסלול המבוקש ולתנאי הסיוע, מיתרג� לגובה הסיוע

 07/325/ ;2006, נחמני(או גובה הסיוע לשכר הדירה , הריבית והמענק, ההלוואה לרכישת דיור

il.gov.moch.www.(  

והדבר ניכר בהקטנת , תקציב הסיוע למעוטי ההכנסה הצטמצ� מאוד, בתחילת האל' השלישי

, 2002ביוני . ובנושא הסיוע לדיור, קיצו* קצבות הקיו� וקצבות הילדי�, תשלומי ההעברה כגו�

ד "הקיצו* בסיוע בשכ. נערכו קיצוצי� עמוקי� בזכאות לסיוע לש� רכישה ובסיוע לשכר דירה

ובהקטנת הסיוע עצמו על כל , הקשחת הדרישות לזכאות לסיוע, צמצו� מעגל הזכאי�התבטא ב

ד התבטא הקשחת הדרישות לזכאות "הקיצו* בסיוע בשכ). פרט לנכי� וקשישי� (#4%מרכיביו ב

פרט . נשארו מחו* למעגל הזכאי�, יחידי� ומשפחות, רבי�. כלומר צמצו� מעגל הזכאי�, לסיוע

במסלול , 2003באפריל . גנו� להפחתה הדרגתית של המענק לאור� זמ�נוס' מנ, לצמצו� הסיוע

) 7%בשיעור של (חל קיצו* נוס' , 2004בינואר . בוטל מרכיב המענק וזה הומר בהלוואה, לרכישה

הועלה ר' הניקוד , 2005בינואר . לכל הזכאי� כולל קשישי� א� למעט נכי�, ד"במענקי הסיוע לשכ

כי הסיוע לו  זכאית ,וצי� בתשלומי העברות ובסיוע לדיור היא משמעות הקיצ. הנדרש לזכאות

  ). 2007, גרזו�(אינו מספק והיא נותרת ללא פיתרו� הול� ,  קבוצה גדולה מהזכאי�

    מסלולי הסיוע 6.3.1

הכוונה , "זוגות צעירי�" הזכאי� ה� עולי� ואלו שהוגדרו בתוכנית ה# סיוע לרכישת דירה

ההלוואה נקבעת . הזוכי� לסיוע לפי שנות נישואיה�, ירה בבעלות�שאי� לה� ד, לותיקי� באר*

, בחישוב מספר שנות נישואי�: לפי ניקוד אותו צובר משק הבית בהתא� לקריטריוני� קבועי�

ניקוד נוס' נית� לנכי� וסכומי סיוע נוספי� מחושבי� . מספר הילדי� ומספר האחי� של ההורי�
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הסיוע לא כולל התייחסות להכנסת משק הבית למי . לאומי/ על סמ� מש� השירות הצבאי

מוצעת תוכנית בה עליה� , עבור משפחות שחצו גבול זה,  שני� ואי� בבעלות� דירה 10שנשואי� עד 

 07/325/" (33מיצוי כושר ההשתכרות"ועל , להוכיח הכנסת ברוטו שאינה עולה על סכו� מסוי�

il.gov.chmo.www.(   

: במקרי� של צפיפות מעיקה, סיוע לרוכשי דירות נית� ג� לש� הרחבת דיור או החלפת דירה

, סיוע מוגבר יינת� למשקי בית באזורי עדיפות; כלכלי#על פי מבח� סוציו, במרכז וסביבות ירושלי�

 ג� ממענק ,הסיוע מורכב מהלוואה ולעיתי�. פי מספר הילדי�# אקונומי א� על#ללא מבח� סוציו

באתר ). www.work gsob.haifa.ac.ilqshil2qjspqgeneralqhome.jsp 20/9/2007ל .י.ש(מותנה 

כסיוע במסגרת שיקו� השכונות ונועד לעדכו� ושיפור , משרד השיכו� הסיוע להרחבת דירה מופיע

בדר� הלוואה ש,  אל' דולרי�#20 בסיווג זה ההלוואה הגבוהה ביותר עומדת על כ. דירות קיימות

  ).il.gov.moch.www 07/325/(כלל אינה מספקת להרחבת דירה 

  פ קבוצות זכאות"מימוש הלוואות ממשלתיות לדיור ע: 6.2איור 
Figure 6.2: Utilization of Governmental Housing Loans, by Eligibility  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

2007ג' איכלוס א, מיכאלה גרסו�: מקור  

הניקוד לזכאות . מעמד העולה תק' למש� עשר שני�. ניתנת לעולי�, כאמור,  מיוחדתתהתייחסו

ניקוד זה מצטר' . מורכב ממספר הילדי� שבמשק הבית ומהוותק באר* מיו� קבלת מעמד עולה

דיפות ל ואזורי ע"או שירות בצה/על ניקוד זה נוס' ניקוד במקרה של נכות ו. לניקוד בסיס קבוע

. ניתנת תוספת לסיוע,  שני� מקבלת מעמד העולה#5 למשפחה שלא רכשה וחלפו מעל ל. לרכישה

).  שני�#28 ל4%ריבית של (הסיוע נית� כהלוואה בריבית מסובסדת שאינה תלויה בריבית בשוק 

 תהתייחסו. הנית� לותיקי�, והוא זהה לסכו� לאותו ניקוד, סכו� הסיוע נקבע בהתא� לניקוד

, היא היכולת לצר' כמה הלוואות של בני משפחה,  לציבור העולי�תהייחודי, ת נוספתמיוחד

                                                 

 
מקבלי� קצבת הבטחת הכנסה למעלה ,  לפחות אחד מבני הזוג עובד במשרה מלאה או#מיצוי כושר השתכרות  33

 . ובתנאי שהקצבה למשפחה ולא ליחיד75%בני הזוג נקבע דרגת אי כושר של לאחד מ, משנתיי� או

 

8
,1

2
4

6
,7

5
8

6
,0

2
9

4
,5

2
6

4
,2

4
0

4
,2

4
8

2
1
,5

1
6

2
0
,0

8
6

2
0
,0

2
3

1
5
,6

7
6

9
,6

7
6

8
,2

5
1

3
,0

7
5

3
,1

3
8

2
,2

7
1

1
,0

9
6

6
3
3

6
4
2

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

2001 2002 2003 2004 2005 2006

השנה בה ניתנה המשכנתא

ם
שי
מ
מ
מ
ר 
פ
ס
מ

עולים חסרי דירה ותיקים אחרים



 

 

 

203

  ).2004, מנסקי'שטרית וצ#ב�(לרכישת נכס משות' 

, ובנוס') ומעלה'  נק2200(משפחות חד הוריות זוכות לסיוע לפי קבוצת הניקוד הגבוהה ביותר 

ג� ה� זוכי� , יחידי�. י השירותפ מספר חודש"ע, שירות לאומי/ תתכ� תוספת למי ששרתו בצבא

 לנכי� ותוספת עבור שנות תג� בקבוצה זו התייחסו. לתוספת ניקוד עד לתקרה קבועה מראש

וניקוד הנמו� מס' הסיוע .  נוספתתזוכי� היחידי� לתוספת ייחודי, 45מעל לגיל .  שירות צבאי

  ).4.95%(זוכה להלוואה בריבית גבוהה מעט יותר , לציבור הותיקי�

. צעי מרכזי לסיוע לבעלות היה ונשאר מת� זכאות למשכנתא בתנאי� קבועי� ומועדפי�אמ

, כאשר, מעורבות הממשלה נתנה את ביטויה ג� במערכת הבנקאות ובאופ� הקצאת המשכנתאות

עד סו' שנות השמוני� רק המדינה סיפקה אשראי למשכנתאות והיא ששלטה בזכות ובזכאות 

בנקי� וגופי� , משנות התשעי�. פות היוו מרכיב משמעותי בשוקלמשכנתאות והמשכנתאות המועד

מרכיב המשכנתא המאושרת לזכאי לרוב אינה . פרטיי� יכלו להציע משכנתאות ונוצרה תחרותיות

קיימת , )2006(על פי ב� שטרית וכרמו� . והזכאי נדרש למשכנתא משלימה, מספקת למימו� הרכישה

כ המימו� "מסה, שכנתאות המועדפות לזכאי�מגמה מתמשכת של ירידה במשקל� של המ

  . �"בעסקאות הנדל

מגמת ההאטה במימוש בזכאות למשכנתאות מסובסדות משקפת שינויי� נוספי� המתרחשי� 

בנוס' להאטה במשק ועליה ,  של שנות התשעי�הבמחצית השניי. בשוק הדיור למעוטי יכולת

בוטלו מענקי� , 2003בשנת ). 1998(ת  תנאי הזכאווחלה ירידה במספר העולי� והוקשח, באבטלה

ירידה , ג� לאחר התאוששות המשק, 2004בשנת . שנועדו לסיוע לרוכשי� ביישובי� מועדפי�

 לעומת השנה 30%בכמעט , נמשכה ההאטה במימוש הזכאות,  הריבית וירידה באבטלהרבשיעו

ע� , 2005ר נרשמה בינוא, הקשחה נוספת וצמצו� מספר הזכאי� וההשקעה בסבסוד. הקודמת

ביטול הזכאות לסיוע לבעלי ניקוד (העלאת ר' הזכאות וצמצו� נוס' בקבוצה הזכאית לדיור 

 מימשו את 2001בשנת .  המש� מגמת ההאטה במימושי הזכאות: התוצאה).  נקודות#1000הנמו� מ

ית�  נ6.1מתרשי� ). 2007, גרזו� (2006בשנת ,  בלבד14,400לעומת ,  זכאי�37,700זכות� לזכאות 

 ממספר משקי הבית הותיקי� שמימשו #40% מימשו את זכאות� רק קרוב ל2006ללמוד כי בשנת 

  .  2001את זכאות� בשנת 

המיועד להקל על נטל תשלומי ,  הסיוע הממשלתי מתבטא במענק חודשי#סיוע בתשלומי שכר דירה

נקבע על פי , ריותבודדי� ולמשפחות חד הו, גובה סכו� הסיוע לשכר דירה לותיקי�. שכר הדירה

  . לאומי/ סיוע נוס' נית� לפי מש� השירות הצבאי. דירוג הקבוצה אליה משתיי� הזכאי

הסיוע נית� למשפחות . הסיוע בשכר דירה לעולי� נית� עד לשישי� חודשי� מיו� קבלת מעמד עולה

 סל"ותלוי בא� זכה הזכאי ל, מאז קבלת המעמד, על פי הותק באר*, ולמשפחות חד הוריות

חישוב . כאשר סל הקליטה הוא מענק כספי וסל סיוע המוענקי� בשנה הראשונה, או לאוו, "קליטה

 ההעליי"). הבטחת הכנסה"או " אי כושר השתכרות("אחר הוא לאלו התלויי� בקצבת הכנסה 

 בסעי' מיוחד תישנה התייחסו. הגדולה מברית המועצות לשעבר הרחיבה את הקבוצות הזכאיות

היא קבוצת העולי� ,  מיוחדתתקבוצה רחבה נוספת הזוכה להתייחסו, י� בודדי� לחיילסהמתייח

  ).il.gov.moch.www  07/325/( הקשישי�
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ללא , "אוטומטי"הזכאות לסיוע ).  חודשי�6 או 3(את הבקשה לזכאות יש לחדש אחת לכל תקופה 

מוגבלת לשלוש שני� עבור ותיקי� ולעשר שני� לעולי� ) הכנסהבדיקה חוזרת ונישנת של מבח� ה

. הסיוע אינו נית� לדירות בשיכו� הציבורי או לדירות המקבלות סיבסוד ציבורי). 2007, הולנד(

, ח�#מת�, עמידר: לבחירתו של הזכאי, שלוש חברות מנהלות את הסדרת הזכאות והתשלו�

בי� א� החשבו� , שבו� בנק שאת מספרו נות� הזכאילח, מועברי� ישירות, כספי המענק. ר.ע.ג.מ

  ). il.gov.moch.www  07/325/(שלו או של בעל הדירה 

בשנות התשעי� . #22,909 הסתכ� מספר משקי הבית הנעזרי� בסיוע בשכר דירה ב1989בשנת 

אז זכו לסיוע , 2001עד לשיא בשנת , רותהמקבלי� סיוע לשכי הייתה עלייה חדה במשקי הבית

ע� הקשחת תנאי הזכאות ולמרות הגידול , 2003משנת .  משקי בית של עולי� וותיקי�195,053

קט� המספר ביותר מרבע , 2006בשנת  .חלה ירידה במספר משקי הבית הזכאי�, באוכלוסייה

עדיי� מרבית הזוכי� . תבשכר דירה לשכירות חופשי  זכאי� מקבלי סיוע140,93334לכדי ) 72%(

פרט לעובדה שיש במענקי� להשפיע על ). 2007, הולנדר(ה� עולי�  ,  משקי בית110,137, לסיוע

מונע מהזכאי� , הסיוע במענקי דיור לשכירות, שטרית כי# טוענת ב�, גובה השכירות בשוק החופשי

  ). 2004, ב� שטרית(מלזכות באפשרות לצבירת זכויות בנכס 

 פר ממשי מענק השתתפות בשכר דירהמס: 6.3איור 
Figure 6.3:  Tenants Utilizing Rent Supplement 'Housing Allowances' 
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סך הכל ותיקים עולים

  
2007אג' איכלוס , מיכאלה גרסו�: מקור        

לבי� גובה ,  ישראלי על הפער בי� גובה שכר הדירה המוענק לזכאי� בסיוע#כתבה דדו�, 2000בשנת 

אינו מספיק ,  המענק אינו מותא� לשכר הדירה הנדרש במשק;שכר הדירה בשכירות החופשית

ההבדל מתחדד מול עלות . לכיסוי ההוצאות ומותיר משפחות רבות לכרוע תחת נטל הוצאות הדיור

שכר הדירה בשכירות החופשית לזו של  הזכאי� לדיור בדיור הציבורי בעלויות שכירות בסבסוד 

האמיר שכר הדירה בשכירות , התרחבו הפערי�, נותבשני� האחרו). 2000,  ישראלי#דדו�(עמוק 

  . והסיוע לשכירות קוצ*, במיוחד במרכז האר*, החופשית

                                                 

 
 . מקבלי מענקי דיור144,736כ " סה2006,קיי� הבדל בי� נתוני משרד השיכו� לשנת  34
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    הדיור הציבורי בישראל6.4 

הוא מיועד לשיכו� אלו הזקוקי� , השיכו� ציבורי הוא המזוהה ביותר ע� סיוע ממשלתי לדיור

, )2006, פייביש; 2007וורצברגר ( דירות 76,000#89,000בדיור הציבורי בי� , כיו�. לסיוע ארו� טווח

  . מכלל יחידות הדיור באר*352#3%סקטור קט� של 

השיכו� הציבורי היה חלק נכבד ממלאי הדיור בישראל , בעשרות השני� הראשונות לקיו� המדינה

הייתה מענה לגלי עלייה המוניי� , משימתו הראשונה של הדיור הציבורי במדינת ישראל. בכלל

יושובו העולי� בהתא� למדיניות , בראשית שנות החמישי� .דינה החדשה שהוקמהשהגיעו למ

ומאמצע שנות , )מחנות דיור זמני(תחילה במעברות . כדר� לחיזוק אזורי הספר, פיזור האוכלוסייה

  . שנבנו ותוכננו בעבור�, "ערי פיתוח", ה� שוכנו ביישובי�, החמישי�

 ועסקה #1949 שהוקמה ב36חברה ממשלתית ציבורית, "עמידר"מלאי הדיור הציבורי נוהל של 

ג� , הדיירי� יכלו להישאר ככל שחפצו. ועדיי� מנהלת חלק נכבד מהמלאי, בבנייה פיתוח ואכלוס

שנבנה מתו� כוונה , ב"בשונה מסקטור הדיור הציבורי באירופה ובארה .א� מצב� הכלכלי הוטב

לאלו , ל הוצעו למכירה כבר בראשית הדר�בתי השיכו� הציבורי בישרא, להישאר בבעלות ציבורית

, הממשלה ראתה בבעלות דר� להשתרשות העולי� באר* ובחברה. שיכלו לעמוד בתנאי ההלוואה

. היה כבד, הנטל לקופה הציבורית בבניית המגורי� בראשית שנותיה של המדינה, ומעבר לכ�

בשל ההיק' . תנאי ההלוואההוחלט על מכירת� של הדירות לאלו שיש ביד� לעמוד ב, בכוונה להקל

לא , ומשו� האפשרות למעבר לבעלות בהמש�, הנרחב של השיכו� הציבורי בראשית ימי המדינה

  ).  2006, זיו(הייתה לדיור הציבורי באר* תדמית שלילית 

מוגבלי� , באזורי הספר, ללא מת� בחירה, עולי� רבי� שוכנו: היו לדברי� פני� נוספות, ע� זאת

והמשיכו , רבי� לא הצליחו לרכוש את דירת�). 1994, יו� וקלוש# לו(התעסוקה בהיצע ומגוו� 

היה על פי רוב בדירות שקשה היה , הדיור שנותר בשכירות. ד סוציאלי מסובסד"לשכור בשכ

יש המזהי� את קבוצת העולי� , בספרות. ובעיקר בערי הפיתוח ושכונות פריפריאליות, למכור

כקבוצה שנעשה לה עוול ,  ועד לשנות השבעי�1952משנת מראשית שנות המדינה ובמיוחד 

, בבוא היו�, היסטורי בכ� שלא אפשרו לחבריה לזכות ברכוש ולבנות בית משלה� אותו יוכלו

שינוי בדפוסי הבניה , רצ' נסיבות הכולל שינוי במדיניות ובמדיניות השכירות הציבורית. להוריש

לעומת עליות . במעמד שוכרי�, ת� מצפו� אפריקהמרבי, הותיר עולי� רבי� אלו, ובשוק הדיור

לעבור למעמד של , תנאי� אלה לא איפשרו לאות� עולי� מעוטי אמצעי�, קודמות או מאוחרות

  ). 2006, זיו (37בעלות וה� נותרו בחזקה חלשה של שכירות

 עד אמצע.  ממלאי הדיור בישראל#23%לכ, מלאי הדיור הציבורי הגיע לקראת סו' שנות השישי�

 1964בי� השני� , אכ�. נוספו תדיר דירות חדשות אשר ג� אות� יכלו דייריה� לרכוש, שנות השבעי�

                                                 

 
, 76,000מספר הדירות בדיור הציבורי בישראל הוא ,  ממשרד השיכו�2006המסתמ� על נתוני , )2007(פי ורצברגר #על 35

 מליו� יחידות #3.8המלאי הישראלי מגיע קרוב ל, לפי חישוב זה.  ממלאי הדיור בישראל#2%ת למעלה מהמהוות קצ
מספר היחידות המשמשות , להערכתנו.  מליו� בקירוב2העומד על , כמעט כפול ממספר משקי הבית בישראל, דיור

 מיועדות 15% יחידת דיור אחת ועוד שלכל משק בית יש, א� נניח. נמו� במידה ניכרת) כולל יחידות ריקות(למגורי� 
  . דיור ציבורי3.3% #ד ול" מליו� יח2.3נגיע למלאי של , למגורי� א� עומדות ריקות

, כיו�. וחמש חברות בת) 20%(הקר� הקיימת , )50%(ע� הסוכנות היהודית , )20%(עמידר הוקמה בשיתו' ממשלתי  36
 )2006, בישפיי(החברה היא ממשלתית בלבד באחריות משרד השיכו� 

דמי "זכו למעמד דייר מוג� ונית� היה לסחור בה ולזכות ב, עליות קודמות ששוכנו בנכסי נפקדי�, במאמרה של זיו 37
 .מרוכש הבא" המפתח
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  .  מדירות השיכו� הציבורי#2#5% כ,  נמכרו כל שנה1989ועד 

 יותר התופסת ת במעבר ממדיניות אוניברסאלי1977קו פרשת המי� במדיניות הדיור היה בשנת 

למדיניות מבחינה הנשענת על מידת הנזקקות של הזכאי , זרחאת הדיור כשיכו� המציע דיור לכל א

למרות שיש בהבחנה זו להציע ). 2006, זיו(לפי אמות המידה כלכליות , ומידת הסיוע נקבעו מעתה

הרי שהסיוע לדיור הוצע אז ג� לאזרחי� וותיקי� החיי� , כי המדיניות הייתה למבחינה וצרה יותר

נרשמה ירידה בבניה הציבורית לזקוקי� לדיור , א� במקבילמעגל הזכאי� לסיוע עלה . במצוקה

תרמו לכ� ג� השינוי באוכלוסייה וריכוז� של . ציבורי וקרנו של השיכו� הציבורי החלה יורדת

א� ג� מצב� הפיסי הרעוע של המבני� משו� מכירת� של דירות איכותיות , דיירי� מעוטי היכולת

וסטנדרט בניה שלא עמד עוד בסטנדרט ,  הנותרהתחזוקה הלקויה של המלאי, יותר מהמלאי

נובע מקביעת שכר הדירה , אחת הסיבות לתחזוקה הלקויה. העולה למגורי� בדיור הכללי

אשר לא היה בהתאמה לעלות תחזוקה ראויה ,  מהשכר המקובל בשוק החופשי#50%המסובסד ל

  ). 2006, זיו(מתקופה זו נקשר הדיור הציבורי לנזקקות כלכלית ). 2007, ורצברגר(

ולקראת סו' שנות , ד בשנה" יח#20,000  ירדה הבניה למלאי הדיור הציבורי לכ#80בתחילת שנות ה

הדירות המועטות שניבנו ה� בעיקר לעולי� קשישי� .  כמעט ופסקה הבנייה ציבורית בכלל#80 ה

שכה א� מכירת� של דירות נמ). Alterman, 2002( לשוק הדיור סשלא מצופה כי יוכלו להיכנ

עד , למכירת הדיור הציבורי לדייריה�" ההזדמנות הגדולה"ובאמצע שנות השמוני� ניזו� מבצע 

  ). 2006, פייביש(נמכרו כמה אלפי דירות בשנה , 1992לשנת 

וסיוע , הוצעו דירות בשכירות לאוכלוסייה החלשה,  ואל שנות התשעי�#1989בגל העלייה הגדול מ

הממשלה עודדה בניה פרטית כמענה למחסור . י� נוחי�נדיב של הלוואות ומשכנתאות בתנא

הציעה , ליזמי�. שנזקקו לדיור) 1996 עולי� עד לשנת 750,000(בדירות עבור אלפי העולי� 

 דירות 40,000; הממשלה סיוע כספי וא' התחייבה לרכישת הדירות אות� לא יצליח היז� למכור

ומבנה הסיוע הביאו לכ� , אופי העלייה. בית�בכוונה למכור בהדרגה את מר, נוספו לדיור הציבורי

  ). 2006, זיו(שמרבית העולי� בחרו בבעלות ובדיור הציבורי נותרו העולי� החלשי� ביותר 

ולהשאיר , כללו המלצה שלא למכור את כל מלאי הדיור הציבורי, 1998המלצות ועדת גדיש בשנת 

. שיי� כלכליי� ומגבלות פיסיותלקבוצות החלשות בעלות ק, מלאי דיור בעיקר באזור המרכז

הועדה לא בחנה הסדרי� אחרי� לאספקת דיור למעוטי ההכנסה או קבעה מכסות כמותיות 

במטרה להבטיח את ' חוק הדיור הציבורי'עבר בכנסת , באותה שנה). 2000, ישראלי# דדו�(למלאי 

בסעי' המועיד ', וריהדיור הציב'מופיעה בחוק , ההתייחסות למלאי. זכויות דיירי הדיור הציבורי

, החוק הציע מנגנו� למכירת הדיור לדייריו. את כספי המכירה לרכישת דיור למלאי הדיור הציבורי

החוק איפשר את . ובכדי לחזק� ולאפשר לדיירי� לצבור רכוש ולהורישו, כתיקו� לעוול היסטורי

 על פי וותק ע� הנחה מצטברת הנקבעת, מכירת הדירות החל מהשנה הרביעית למגורי הדייר

. המייעד את כספי המכירה לרכישת דיור למלאי הדיור הציבורי, בחוק סעי'. המגורי� בדירה

, שלושה מבצעי� הציעו, מאז). 2006, פייביש(החוק הוקפא שלושה חודשי� לאחר השלמת חקיקתו 

  .את רכישת הדירות לבעליה�, בתנאי� שוני�

נמכרו , 2007 ועד לסו' יוני 1999מפברואר , ייריה� מבצעי מכירת דירות הדיור הציבורי לדתבשלוש

מבצע (" הבית שלי"מבצע , המבצע הראשו�. דירות הדיור הציבורימלאי  מכרבע,  דירות25,265

המבצע נית� יתרו� לדיירי הדיור . 2000 והסתיי� באמצע יולי 1999 לפברואר #23החל ב) שיטרית
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 75%לרכוש את דירת� בהנחה של עד , י�בעלי ותק של למעלה מחמש שנ, הציבורי בפיפריה

צומצמה הזכאות ,אומצו עקרונות החוק  ,"קנה בית�",  2000החל באפריל , המבצע השני. ממחירה

 שני� ומעלה לרכוש את דירת� כאשר ככל שהוותק רב 12וניתנה אפשרות לדיירי� בעלי ותק של 

מכרו במגרת שני המבצעי� מעט  נ2007עד ליוני .  ממחיר הדירה#90%גדלה ההנחה ועד ל, יותר

נועד לעידוד  2004ניכנס לתוק' בדצמבר , "כא� ביתי", המבצע השלישי.  דירות#19,000למעלה מ

המבצע הציע . מעבר משכירות לבעלותל,  שני�4#6 #נוס' של משקי בית בעלי וותק של למעלה מ

. למימו� היתרה A #150,000  ממחיר הדירה בנוס' להלוואות בתנאי� נוחי� עד ל#85%הנחות עד ל

מרבית הדירות . את דירת�)  מדיירי הדיור הציבורי8%( דיירי� 6,165רכשו , 2007עד לסו' יוני 

  .)2006, פיבייש; 382007, הולנדר.(אז הורחב המבצע ליישובי המרכז, 2006נרכשו מראשית 

ירי� בעלי ותק היה על ידי די, כמחצית מהדירות שנרכשו במבצעי הרכישה, 2006 ועד 1999משנת 

מרבית בני הקבוצה ה� העולי� , ככל הנראה, בהעדר פילוח מפורט, של למעלה משולשי� שנה

, פייביש( מדיירי הדיור הציבורי ה� בעלי ותק דומה 13%רק , כיו�. משנות החמישי� והשישי�

 הולכת ונעלמת א� המחקרי� הנערמי� מראי�, קבוצת העולי� משנות החמישי� והשישי�). 2006

פער בינ� ובי� החברה ויותר , חוסר יכולת� של אות� עולי� להיות לבעלי� ולהתקד� כלכלית, כי

. ג� לגבי הדורות הבאי�, שועתק, או בלשו� הספרות, הפער הועבר ואי השוויו� הונצח, מכ�

, דרישת� של בני אות� עולי� להמשי� את חזקת ההורי� ולהתגורר בדירת� הייתה למגמה

  ). 2006, זיו" (פולשי�"ובני העולי� היו ל,  לפעולההדרישה לחזקה הייתופעמי� רבות ה

העניק זכויות הורשה , אשר עדיי� מוקפא, )1998ח "התשנ(חוק זכויות הדייר בדיור הציבורי 

ובתנאי שגר ע� הזכאי לדיור בתקופה ' דייר ממשי�, 'את הזכות לדירה" לרשת"כ� יכול . מוגבלות

 בי� �ייחת, )א(3על פי סעי' . רת הזכאי או למועד מעברו לדיור סיעודישל שלוש שני� קוד� לפטי

ויראו את הדייר הממשי� כמי שבא בנעלי הזכאי לכל ", הדייר הממשי� והחברה המשכנת הסכ�

  ).il.gov.moch.www  07/325/(" דבר ועניי�

  היו�

השרויי� במצוקה " זכאי�"ומשו� כ� הוא שמור ל, מצומצ� מאוד, מלאי הדירות בשיכו� הציבורי

מכירת מלאי הדיור הציבורי לדייריו מקטינה עוד יותר את היצע הדיור . כלכלית ותפקודית

 1998בשנת : ניכרת מגמה מתמשכת לצמצו� סקטור הדיור הציבורי. לאוכלוסייה הנתונה במצוקה

, 39ה שני� מאוחר יותר ולמרות הגידול באוכלוסייהשמונ,  אל' דירות107מלאי הדיור עמד על 

נתו� אחר המעיד על צימצו� היקפו של הסקטור הוא דירות . 89,000 קט� לכדי 2006המלאי בשנת 

ובחברה המשכנת " עמידר" דירות לשנה ב#20,000 בשנות השבעי� אוכלסו כ: חדשות שאוכלסו

 1989בשנת , איכלוס הדיור הציבורי חלה האטה בקצב 1977משנת ". 40עמיגור", השנייה בגדלה

נוכח הקטנה מתמשכת של המלאי .  דירות בלבד3,107 אוכלסו 2001ובשנת ,  דירות7,300אוכלסו 

 משקי בית זכאי� המתינו 53,000 41, 2005בולטת הדרישה לדיור הציבורי ובסו' , וקצב האכלוס

                                                 

 
  2007 יולי ,חוברת המידע החודשי של משרד השיכו�, הולנדר רחל 38
 )2007, הולנדר( מליו� #7.16ש ל מליו� נפ#4.48גדלה אוכלוסיית ישראל מ, 2007 ועד #90מראשית שנות ה 39
 .1972הוקמה בשנת , )2006, פייביש(חברה משכנת חברת בת של הסוכנות היהודית , עמיגור 40
, )2007(איילת פישביי� : מתו�, שלא נמצא לה� פתרו�, משפחות מצוקה זכאיות לדיור ציבורי #2,000 כלעומת רק 41

   . 2006דוח אג' איכלוס במשרד השיכו� לשנת מתו� 
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  ). 2006, פייביש(לדירות בדיור הציבורי 

 ידי חברות משכנות והאכלוס נעשה בהתא� למדיניות השיכו� המלאי הקיי� מנוהל על

" עמיגור"חברת , לאחריה. הממשלתית" עמידר"מרבית הדירות מנוהל על ידי חברת . הממשלתית

, פייביש( ממלאי הדיור הציבורי  #88%ה� נהלו יחד כ, 2005נכו� לשנת ; של הסוכנות היהודית

, "פרזות", "חלמיש: "עירוניות# ממשלתיות בי� חמש חברות42יתרת המלאי מתחלק). 2006

הזכאי�  ).2000, ישראלי#דדו�" (שיכו� ופיתוח", וחברה פרטית אחת, ד"חל, "אפרידר", "שקמונה"

הכוונה למשקי בית שאי� לה� , לדיור ה� אזרחי� העוני� על הגדרת משרד השיכו� כחסרי דיור

, משפחות חד הוריות, ק� עולי�בחל. זכויות כל שה� בדיור וה� מיצו את כושר השתכרות�

גובה שכר הדירה . הדיירי� זוכי� לשכירות מסובסדת בדירות השיכו� הציבורי. קשישי� ונכי�

:  בבסיס החישוב חלוקה לשלוש קבוצות". מרכז הנחות בשכר דירה"בדיור הציבורי נקבע על ידי 

מסלול למעוטי , מרכז הנחות בשכר דירהנקראת ) 1999 בשנת 67%(הקבוצה הגדולה ביותר 

ועדה . ד"אמצעי� המתקיימי� מקצבאות המוסד לביטוח לאומי וזכו לאישור מיוחד להנחה בשכ

ההנחות , ולוקחת בחשבו� קריטריוני� נוספי� כגו� מיקו� הדיור, דנה בקביעת גובה שכר הדירה

כוללת ,  שכר דירה מסובסד,הקבוצה השנייה. ניתנות על פי מאפייני משק הבית הזכאי והכנסתו

שכר הדירה מעט , ומיועדת לדיירי� בעלי הכנסה מועטה, )1999 בשנת 19%(כחמישית מהזכאי� 

 מדיירי הדיור #14%כוללת כ, שכר דירה חופשי, הקבוצה השלישית. גבוהה מהקבוצה הראשונה

,  ישראלי#דדו�(שכר דירה נמו� מזה שבשוק החופשי א� כבר קרוב אליו ). 1999בשנת (הציבורי 

הייתה לקבוצה עיקרית וגדולה '  מרכז הנחות בשכר דירה,'ע� צמצו� הזכאות ומלאי הדיור. )2000

  .עוד יותר

 משפחות #50,000כ, 2007נכו� לאמצע , ר עמידר דורו� כה� כי"במאמר מספטמבר השנה טוע� יו

, לטענתו מכירת המלאי מחד. ממתינות לדירה בדיור הציבורי,  קשישי�20,000מה� , זכאיות

ולעיתי� עוברות , יוצרות תור ממתיני� המתאר� והול�, מנגד, יניות שאינה מגדילה את ההיצעומד

  ).2007, מירובסקי(שני� ארוכות עד שמשק בית שהוגדר זכאי יזכה לדיור 

  חלק� של הקשישי� בדיור ציבורי

 כיו� ; שנה#65 מתושביה היו בני למעלה מ4%43הייתה זו מדינה צעירה שרק , בראשית ימי המדינה

 160%זהו גידול של . 2006נכו� לסו' שנת ,  איש#702,000 כ,  מאזרחי מדינת ישראל10%ה� מוני� 

המספרי� וחלק� ;  מהאוכלוסייה#9% נפש וכ442,000אז , 1990 ומעלה בשנת #65ממספר בני ה

, ורצברגר(א� כי לא בהרבה , גבוהי� מהתחזיות שנערכו בתחילת שנות התשעי�, באוכלוסייה

1993.(  

ניתוח .  דיירי הדיור הציבורי ונתוני� כגו� גיל ומוצאתחסר פילוח מפורט לגבי מאפייני אוכלוסיי

, 2006ועד לשנת , התחלת מבצעי מכירת הדירות, 1999רכישת� של דירות הדיור הציבורי משנת 

 משו� שהרוכשי� העיקריי�, ראשית: מראה על ירידה בוותק המתגוררי� בדירות השיכו� הציבורי

                                                 

 
 . מהמלאי92% יחד 27%ועמיגור , 1999 ממלאי הדיור הציבורי בשנת 65%לעמידר ) 2000(ישראל #על פי דדו� 42
לרגל יו� הקשיש , )2007,  ספטמבר24(הודעה לעיתונות , )2007(ס "כל הנתוני� על מצב הקשישי� ה� מתו� למ 43

  .לאומי#הבי�
  



 

 

 

209

 36%רכשו את דירת� כמו ג� ,  מבני קבוצה זו#88%ו,  שנה ומעלה30של הדירות ה� בעלי ותק של 

כ� ,  יש ירידה באכלוס הדירות1994משנת , בנוס'.  שנה25#30מבני קבוצת הוותק שבי� 

ג� א� הנחתו של פייביש לגבי ). 2006, פייביש(שהמתגוררי� בדיור ה� בעלי ותק קצר יותר 

במיוחד לאור העובדה , הוותק אינו מעיד על גילאי ציבור הדיירי� שנותרו, ההרוכשי� נכונ

מכלל בני אותה , )#1990החל מ(מ לשעבר " ומעלה שהגיעו בעליה הגדולה מבריה#65ששיעור� בני ה

לש� . נזקק לדיור ציבורי,  קשישי� וסביר שחלק�#154,500 כ, כלומר; 22%עומד על , קבוצת גיל

ר "על פי יו.  בלבד14%ילידי האר* מקרב אוכלוסיית הקשישי� הוא שיעור� של , השוואה

ה� של קשישי� ,  משקי בית#20,000 כ,  מהממתיני� לפתרו� דיור בדיור הציבורי#40% כ, "עמידר"

  ).  2007, מירובסקי(

ונעשה ניסיו� ) הוסטלי�(נבנו ונבני� מבני דיור מוג� , כמענה לצרכי הדיור של אוכלוסיית הקשישי�

גידול בשיעור בני קבוצת הגיל מצרי� מחשבה על , בכל מקרה. וא לה� פתרונות חליפיי�למצ

  . וניסיו� לבחו� מגמות בשיעור הנזקקי� לסיוע, פיתרונות ייחודיי� בעבור� בכלל

  סיכו�: הדיור הציבורי בישראל  6.3.1

כמו , ש� הזמ�כמו במדינות המערב המדינה יזמה בניה ציבורית למי שהיא הגדירה זכאי� לה במ

וכמו במדינות המערב צומצ� מלאי , פנה הסיוע לכיוו� סיוע פרטני ושיורי יותר, במדינות המערב

במשקלו במגוו� החזקות וכמענה , הוא במלאי הדיור שנותר, ההבדל המשמעותי. הדיור הציבורי

  . לצרכי�

נחשבת למדינה ה, קרוב לארצות הברית,  מכלל הדיור באר*442#3%אחוז הדיור הציבורי הוא 

שמדיניות הדיור בה מיועדת לתת מענה לפלח צר של החלשי� והעניי� ביותר בחברה הזקוקי� 

אינו מתאר את המלאי , עבור מעוטי ההכנסה בישראל ג� שיעור מועט זה של דיור. לסיוע בדיור

  . משו� שלעולי� לישראל קדימות בקבלת סיוע בדיור, הנמו� עוד יותר העומד לרשות�

אי� עוד צור� , מתגוררי� בדיו הציבורי החלשי� ביותר מבי� העולי� ייתכ� ומשו� כ�, בפועל

, למעשה ההבחנה קיימת, א�. לבי� מעוטי ההכנסה, דיירי הדיור הציבורי, בהבחנה בי� העולי�

ראשית לעולי� מובטחת קדימות ולמעוטי ההכנסה תור ארו� של : באופ� הקצאת הדירות, בעיקר

 דר� משרד השיכו� �דירות לעולי� מוקצות דר� משרד הקליטה ולדייר� הוותיקיה, שנית. המתנה

  .אי� ביטוי בנתוני� המספריי� הקיימי� לגבי הדיור הציבורי, ולהבחנה זו

ברוב עיירות הפיתוח , מול מלאי מועט באזורי הביקוש. היא בפיזורו, בעיה נוספת הקשורה למלאי

מלאי דיור ציבורי הגדול ביותר , בבאר שבע. #2000בשנות הג� , מלאי הדיור הציבורי גדול יחסית

 2,100ועפולה ע� ,  דירות3,000לאחריה נצרת עילית ע� , ד" יח6,300עומד על , בי� ערי הפריפריה

א� , אמנ� מחירי הדיור באזורי� אלו נמוכי� באופ� משמעותי מהמחירי� באזורי הביקוש. ד "יח

דבר המהווה קושי בכדי שאזורי� אלו יהוו פתרו� ; סוקההפריפריה סובלת ממחסור מתמש� בתע

  . של ממש למעוטי ההכנסה
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גרי� , נתוני� מהשנה מראי� כי כמחצית ממשקי הבית מהחמישו� התחתו� של רמת ההכנסה

המלאי הקט� , לנוכח הירידה הדרמטית באכלוס משקי בית נוספי� בדיור הציבורי. 45בשכירות

, ג� א� ישמר המלאי ולא תתווספנה משפחות חדשות, אה כינר, והדרישה הגדולה של זכאי�

ברור מ� ; לעול� לא תוכל המדינה לתת מענה לכל אות� משפחות בה� היא מכירה כזכאיות לדיור

  .קיי� צור� לחידוש מלאי דיור לשכירות מוזלת, העובדות כי

סיוע העיקרי שני� שה. הבעלות על דיור מתקבלת בישראל כחזקה מובנת מאליה לכל משק הבית

הדיו� . למכירה, עוד מראשית ימי המדינה, ג� דירות השיכו� הציבורי נועדו. דיור היה לש� רכישה

: נסוב סביב שתי טענות עיקריות, בישראל על מכירה בהנחה ניכרת של הדיור הציבורי לדייריו

 משק חשובות להעצמת, המצדדי� טועני� כי העלות אמנ� גבוהה א� השלכותיה לטווח הארו�

המתנגדי� . המחיר אינו כה גבוה, ובהשוואה לזה, הבית ותורמת להקטנת אי השוויו� בחברה

ברקע וכטיעו� . סבורי� כי מכירת הדיור בסבסוד כה עמוק מהווה עול לא סביר על תקציב המדינה

 ועד 1952 שמשנת הנשמעת ביקורת וקריאה לתיקו� חוסר צדק היסטורי שנעשה ע� העליי, בעד

ולא נהנתה מסיכויי , יושבה בעיירות פיתוח, עלייה שהגיע ברובה מצפו� אפריקה. השבעי�לשנות 

ילדיה� של בני , במקרי� רבי�. שווה לבני העליות האחרות להתערות בכלכלה ולהיעשות לבעלי�

הספרות מחזקת את . ממשיכי� בחיי מצוקה, אותה עלייה שנשארו בדיור הציבורי בשכירות

ובאופ� , כלי של ההורה קובע את עמדת הפתיחה למעמד� הכלכלי של ילדיוהטענה כי מצבו הכל

  . גבוהי� יותר, להיות בעלי� לדיור, סיכויי ילד למשפחה שגרה בבעלות על דירתה, ממוקד יותר

על רקע המלאי המצומצ� , הג� שבמכירת דירות ממלאי הדיור הציבורי לדייריה� יתרונות רבי�

הקריאה לאפשר את מכירת הדיור הציבורי , עדר בנייתו של מלאי חדששל דירות בדיור הציבורי וה

זאת משו� שכאשר זכאי . שוויו� אלא כמעמיקה אותו#לא נשמעת כמתקנת ומסדירה אי, לדייריו

לזכות לרכוש , ובאופ� כמעט אוטומטי, זוכה לדירה בדיור הציבורי בשכר דירה מסובסד מאוד

א� מקומ� , צדק כלפי עשרות אלפי� שזכאות� זהה לונוצר פער ואי , אותה לאחר מספר שני�

  .בתור מנע מה� את השכירות המוזלת ואת הבעלות

  .משו� העמימות סביב הנתוני� ותמונת המצב, כתיבת פרק זה הייתה קשה במיוחד

 על �חסרי� נתוני� דמוגראפיי. מחסור בנתוני� מקשה להבי� את תמונת המצב לאשורה .1

כמה מה� , כמה בעלי משפחה ע� ילדי�,  מבנה משקי הביתמה: דיירי הדיור הציבורי

בחלק� מופיעי� (חסרי� נתוני� . א� בכלל, היכ� ה� מתגוררי� והיכ� ה� עובדי�, קשישי�

). במחירי שוק(פיזור המלאי וערכי הדירות , גיל המבני�, גודל דירות, על מלאי הדיור) פה וש�

לבי� שיעור הותיקי� מבי� , עולי� בכללחסרה הפרדה בי� מספר העולי� ושיעור� מקרב ה

חסר פילוח דמוגראפי של . נתוני� שהיו יכולי� לסייע לתכנו� לקראת גל עלייה נוס', הדיירי�

, וחסרה בדיקה של צרכיה� של אוכלוסיות אחרות כגו�. הממתיני� לדיור וניתוח צרכיה�

 .ערבי�, חרדי�

חלוקת התפקידי� בי� , את הדירותכ� ג� תהלי� הקצ, תנאי הזכאות אינ� תמיד ברורי� .2

לעיתי� נדמה כי המדיניות משתנה פעמי� . משרד הקליטה ומשרד השיכו� וסדרי קדימויות
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  .א� לא מתו� תכנו� רחב ראיה אלא כמענה נקודתי, רבות

מדגישה עד כמה חסר ניתוח של צרכי הדיור לאוכלוסיות , הסקירה המצומצמת בנושא הקשישי�

לצור� בגיבושה של , )2007, 1993(ני מבקשת לחזור אל קריאתו של ורצברגר על רקע זה א. השונות

ייתכ� וג� המעגל של אלו שאינ� יכולי� , הצור� בדיור למעוטי ההכנסה גדל. מדיניות דיור כוללת

בכל אופ� . לרכוש או להשיג דיור בשוק החופשי מתרחב וכולל אוכלוסיות שבעבר היו מסוגלות לכ�

  .שה על מתווי המדיניות לזהות את הצרכי� ולכוו� לה� פתרונות הולמי�החוסר בנתוני� יק
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  7רק פ
  י"עמדות מומחי� כלפי דב

ראיונות ע� תריסר מומחי� , מוקדש לדיווח על ראיונות בנושאי דיור בהישג יש ואספקתופרק זה 

רקי� שמקור� בסוגיות ובהסדרי� העיקריי� שסקרנו בפ, חיברנו עשר שאלות פתוחות. מקומיי�

י ועל פתרונות "שוחחנו את� על אמונות ודעות בנושאי דב. ופנינו לתריסר מומחי�, הקודמי�

הניסיו� במדינות בה� , בבואנו לשקול השמת הסדרי� חדשי�. פרקטיי� קיימי� ופוטנציאליי�

צטבר בפני האול� ראוי להציג את הידע ש, הושמו ההסדרי� הוא חשוב ונית� ללמוד ממנו רבות

  . בראי המקו� אשר ביכולת� להאיר היבטי� , מקומיי�קצוע ואקדמיהאנשי מ

� מיתחובבעמדות מעצבות ומשפיעות כול� ניצבי� ה, תריסר מרואייני�נבחרו : המרואייני�

מ� אנשי� , אנשי אקדמיה,  עובדי ממשלה:הכנסהדיור למעוטי האו ל/דיור בכלל ו להנוגעי�

אי� זה מדג� האמור לייצג . � ללא מטרות רווחוהסקטור השלישי של ארגוניהסקטור הפרטי 

 של אנשי� שחושבי� על הנושאי� ותובנותקשת רחבה של דעות  אלא לחשו', אוכלוסיה כלשהי

 הסקטורי� וה� אינ�אי� ה� נציגי . הרלבנטיי� ועוסקי� ב� במציאות הישראלית העכשווית

 ו על סמ� נסיונד מה� השיבכל אח .מייצגי� את הקול האחד המאפיי� משרד או קבוצה מסוימת

בכדי לשמור על האנונימיות של . השקפת� השקפת עולמו פי#ועל עוסק וא בו הפ� את הווהכרות

  : להל� האישי�. ובלשו� זכר בלבד, ה� מופיעי� בכינוי המתאר בכלליות את תפקיד�, �המרואייני

  איש משרד האוצר, איש משרד השיכו�    : ממשלהמ� ה

  מהנדס עיר, תכנו� מרשות מקומית חזקהאיש   : תות מקומייורשומ

איש ) כלכלת דיור( כלכל�; )1( קדמיהאהאיש ) כלכלת דיור( כלכל�  : אקדמיהמ� ה

  )פרקטיקההמג� סיו� יבעל נ(  � מ� האקדמיה משפט,)2(האקדמיה 

  )דיורעמותה למ(שטח פעיל ;   בדיור עמותה לסיועאיש    : עמותותאנשי 

  משכנת  חברה איש  : חברות משכנותמ

   המימו�  כלכל� בכיר מתחו�  :סקטור פרטימ� ה

  בנייהסקטור הפרטי לאיש ה

 הראיו� מש�, 2007 ועד תחילת מאי 2006הראיונות נערכו בחודשי� מסו' דצמבר : ניהול הראיונות

 משלושה הבנהשאלו� נ. טר� הראיו�, נשלח אל המרואייני� מראשהשאלו�  . כשעתיי�היה 

  :  התמקדו בנושאי� אות� ביקשנו לבחו� בראיונות אלושני האחרוני� , חלקי�

הרקע , על עצמומתבקש לספר בו המרואיי� , החלק הראשו� הוא הכרות ע� המרואיי� .1

השיחה בחלק זה נועדה ליצור אוירה ניחוחה להמש� . שלה/אקדמאי או האישי שלו, המקצועי

  .ני�א� ממצאיה אינ� מדווחי� כא� לשמירת פרטיות המרואיי, הראיו�

, "דיור בהישג יד" המושג ה שלהגדרה ותפיסב עוסקות וסוגיות יסודחסות לישאלות המתי .2

, בעלות מול שכירותה חזקת, הגדרת קבוצת הזכאי�,  הנוגעי� בהצדקה להתערבות�היבטי
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 נשאלו שאלות פתוחות והמרואייני� .אספקת דיורהציבורית הרצויה בפ� ההתערבות והיק' וא

  .רכית על עמדת� כלפי הסוגיותנתבקשו להביע דעה ע

בחרנו ש ,לאספקת והסדרת דיור בהישג ידחדשניי� הוצגו שלושה מנגנוני� בפני המרואייני�  .3

.  ועל סמ� הקריטריוני� שקבענו להערכהשנסקרה בפרקי� הקודמי�מתו� הספרות 

 התבקשו ה�. נית� תאור קצר על אופ� התנהלות ההסדר והרציונאל להשמתולמרואייני� 

 # השניו, י"הדב תשובה ליעדי� באספקת מאפשר ההסדר כ# האחד: וות דעת� בשני מובני�לחַ

  .  מנגנו� כזה במציאות הישראליתמו שלתכנות יישויי

עשר השאלות שהעמדנו בפני תריסר הניתוח נער� בנפרד עבור כל אחת מ: ניתוח הראיונות

  :כלהל�, המרואייני�

הניתוח ; יסוד בנושאי דיור בהישג יד ואספקתושבע השאלות הראשונות התייחסו לעמדות 

כפי שה� התבררו מתו� , הסוגיות הכרוכות בה/ את תת השאלותשאלהזיהה עבור כל שלה� 

שאלה תו� ציו� מספר #וסיכ� את התייחסויות המרואייני� לכל תת, השיחות ע� המרואייני�

 משתייכי� לסקטורי� שוני� מרואייני� הדמיו	 ושוני בעמדות בחינה שלותו�  מתנגדי�/תומכי�

   .)המגזר השלישי, סקטור פרטי, אקדמיה, ממשלה(

להסדרי� חדשניי� התייחסות� של המרואייני�  האחרונות ביקשו אתשלוש השאלות 

המעלות והחסרונות של כל  חשיפתל כוו�ניתוח� של שאלות אלה . שהוצגו בפניה�י "באספקת דב

בהתייחס לתנאי� בישראל , �הכרוכות בביצועהסוגיות אחד משלושת ההסדרי� המוצעי� ו

 לחמשת קריטריוני ההערכההניתוח הדגיש התייחסויות של המרואייני� . 21�בראשית המאה ה

כולל , למעוטי משאבי�הבטחת פתרו� דיור : היינו, ששימשו אותנו בחלקה השני של העבודה

, ת בפני הזכאי� הנפתחוותהרחבת ההזדמנוי, לטווח ארו� בחזקת הדיורביטחו	 , העניי� ביותר

   . לקופה הציבוריתעלותו וות ההסדריישימ

   .מוגש סיכו� של התובנות שעלו מתו� תריסר הראיונות ע� המומחי� בחלקו האחרו� של הפרק

   עמדות מומחי� בסוגיות יסוד 7.1

 ובאיזה אופ� ראוי להעניק, למי, בחלק זה היתיחסות המרואייני� לשאלות יסוד המגדירות הא�

תשובות לשאלות אלה עשויות להנחות את מעצבי המדיניות להגדרות . סיוע לדיור מהמדינה

  . יד#ומאוחר יותר לאופי הכלי� לאספקת דיור בהישג, הזכאות ומגבלות הסיוע

  ?  הא� על הממשלה להתערב בשוק הדיור7.1.1

 אספקט של שוק חופשי מלווה כללבעיד� בו מושכות הממשלות את ידיה� מהתערבות והמעבר 

שאלת התערבות , על כ�.  בתחו� הדיורהסדרה ממשלתיתדרושה ליו כי אי� זה מוב� מא, חיינו

עליה ' כיצד' הד� ב,להמש� השיחהכבסיס , הממשלה היא השאלה הבסיסית שאותה יש לשאול

  .לפעול

ה השניי; לא להתערב/ כ�–האחת : שהמרואייני� התייחסו אליה�, סוגיות#הניתוח זיהה שלוש תת

 הנימוקי� להתערבות הממשלה בסיוע לדיור למעוטי # והשלישית ,   עומק ההתערבות הרצוייה#

  .סוגיה# להל� סיכו� קצר של המימצאי� בכל תת. אמצעי�
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הביעו תמיכה במעורבות הממשלה כל המרואייני� מכל הסקטורי� המימצא הבולט ביותר הוא ש

 מבקשי� מערבות ממשלתית הנעה בי� המרואייני�. בשוק הדיור ובסיוע לחלשי� שבאזרחיה

לאחריות ) 2(הכלכל� כמו דרישת , מעורבות מזערית לחלשי� ביותר בחברה ועד להתערבות מקיפה

  . כוללת לאספקת דיור

 בשוק הדיור אפשר לחלק את מרואיינינו לשתי להצדקת מעורבות הממשלהנימוקי� אשר ל

 הזכות : המדגישי� טיעוני� ערכיי�,ני� מונה חמישה מבי� המרואייהקבוצה הראשונה .תקבוצו

ובכוונה ,  ושיוויו� בהיזדמנויותות ערכיותתיקו� עוול, מחוייבות הממשל לאזרחיו, העקרונית לדיור

בקבוצה זו טיעוני� חברתיי� הנוגעי� לשורשי הבעיה ומבקשי� פתרו� .  יותרהוגנתלהביא לחברה 

י� עמוקי� שמטרת� תיקו� חברתי לדורות על ידי שינויי� ערכי, לחולשת� של הנזקקי� לסיוע

מ� ) 1(כלכל� , פעיל השטח: הטועני� בקבוצה זו כוללי� מרואייני� מרקעי� שוני�. שיבואו

 ההקבוצה השניי. המשפט� מ� האקדמיה, מהנדס העיר, כלכל� בכיר מתחו� המימו�, האקדמיה

וצה כוללת את שני אנשי הקב. מעורבות כצור� לתיקו� במקו� בו כשל השוק החופשינימקה את ה

המבקשי� ,  המקומיתאיש התכנו� ברשותואת , )איש משרד האוצר ואיש משרד השיכו�(הממשלה 

 את הצור� מנמקאיש העמותה . להגביל את מעורבות הממשלה עבור החלשי� ביותר בחברה

   .לחלשי� ביותררק מוגבלת ההתערבות , א� אינו מבקש בהכרח, בהתערבות בכשל השוק החופשי

 שני הכלכלני� מ� ארבעה מבי� המרואייני� ,עומק המעורבות הממשלתיתאשר לסוגיית 

י הינה פרויקט בקנה "סבורי� כי אספקת דב איש הסקטור הפרטי ופעיל השטח, )1,2(האקדמיה 

 חושש מהפרטת )1(הכלכל� מ� האקדמיה  .אחריותה ומחוייבותה של הממשלהמידה המצרי� את 

מצב בו משהו ירוויח על גב� של הנזקקי� והשירות ורמתו עשויי� משו� שייתכ� , האספקה

. בהקשר זה הוא רואה בממשלה גו' הפועל ללא כוונת רווח שטובת האזרח לנגד עיניו. להיפגע

 סבור כי מעורבות הממשלה צריכה להיות טוטלית ופרט להתווית )2(הכלכל� איש האקדמיה 

 השוק לתפיסתו .ביצועליה להיות אחראית ג� על הע, מימו� ופיקוח, הסדרה, ייזו�, מדיניות

החופשי לעול� לא יוכל לשאת בנטל המנגנוני� והעלויות הכבדות הכרוכות באספקת דיור לחלשי� 

  .  רק ממשלה יכולה לשאתעול אותו , בחברה

, הרואה בבניה למעוטי יכולת צריכה להיות פרויקט בעל חשיבות לאומיתאיש הסקטור הפרטי 

גישה זו משותפת ג� . אחריות למימו	ש צור� במעורבות הכוללת פרט להסדרה ג� ולש� כ� י

  . ל העמותה"מנכ ול,לבכיר מתחו� המימו� ומשפט� מ� האקדמיה

, על# הכוללת תכנו�מסגרת מאפשרת בלבד רואה את תפקיד הממשלה ביצירת איש משרד האוצר

הוא אינו אינו רואה מקו� . ו�ומגדירה את חופש הפעולה של כל המבקש ליז, הכוונה והסדרה

   .וממילא לא באספקת הדיור, לא בבניית המלאי וייצור הדירות, לא בהיצע; להתערבות נוספת

   ?  מי זכאי לתמיכה בדיור7.1.2

הסיוע לדיור נית� לפרטי� . הגדרת קבוצת הזכאי� נוגעת בסוגייה הדנה על פי מה יקבע הסיוע

הגדרת אות� תנאי ס' ובסופו של דבר . שהציב הממשללזכאות ומשקי בית שעמדו בתנאי הס' 

 הרווחה מקובל לחלק את הגישה לזכאות לשירותי. משקפי� תפיסת עול� ערכית, היק' הסיוע

  : מול הגישה הסלקטיביתתלגישה האוניברסאלי) חינו� ודיור, בריאות(
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 שאיפהבמעוגנת בתפיסת הסולידאריות והאחריות הקולקטיבית ו: מדיניות אוניברסאלית �

הזכאות היא בראש ; זכאי לשירות) או תושב(כל אזרח . להגדיל את השוויוניות בחברה

 .משו� היות� חבר שווה זכויות בחברה, וראשונה

בעלת אוריינטציה לאינדיווידואליז� כלכלי חברתי ואחריות : מדיניות סלקטיבית �

מבח� ב  הנמדדקות מצב של עוני ונזקיפ"הנקבעת ע, "שיורית"מדיניות , מוגבלתחברתית 

, תמיכה בחלשזכאות מתו� הסכמה רחבה ומקובלת ל .)1997,  אברה� דורו�לפי(הכנסה 

  .שאינו מסוגל להתמודד ע� תנאי השוק

 ,השוני הפרקטי העיקרי הוא הגבלת הזכאות למי שעומדי� במבח� הנזקקות, פרט לשוני הרעיוני

 היחס בי� ההכנסה מחושב, פי רוב על ,בתחו� הדיור .שבמקומות רבי� מתרג� למבח� הכנסה

  . לעלויות הדיור של משק הבית

בעלי ההכנסות את רק אינה בוררת בישראל  כי הסלקטיביות ,מתו� התשובות לראיונות מצאנו

בישראל . מועדפת על ידי הממשלאלא ג� מפרידה על פי העדפה או סימו� קבוצה , הנמוכות ביותר

וג�  , "מעבר לקוו הירוק"או , "קוו העימות"ב, "י פיתוחאזור"לתושבי� ב, קיימת העדפה לעולי�

פי מבח� #ישנ� חוקרי� שמבקשי� להפריד בי� סלקטיביות על .ל"למשרתי� בכוחות הביטחו� וצה

הגדרנו ; פי קריטריוני העדפה אחרי� ולתת לאחרוני� כותרת משלה�#הכנסה לבי� סלקטיביות על

-Esping(סימוכי� מצאנו בהגדרתה של  .קבוצה שהחברה רואה ער$ בקידומהקבוצה זו כ

Andersen (1990 , קבוצה # האוניברסאלית והסלקטיבית –המוסיפה לשתי הגישות הקודמות  

 לפי זכויות הנסמכת על הקצעת  גישה ,)corporatist (קורפורציהאותה היא מכנה , שלישית

  . מקצועאו , מעמד,  הקבוצ

במספר מצומצ� של ג� , ובאופ	 זמני, שי� ביותררוב המרואייני� בעד תמיכה קבועה רק בחל

נקראת , מדיניות התומכת בקבוצה מצומצמת של החלשי� ביותר מבחינה כלכלית. אחרי�

  .מדיניות שיורית

יש ש המשפט� סבור . לתמיכה בדיוראוניברסאליתהשלושה בלבד מבי� המרואייני� תמכו בגישה 

 הוא סבור כי הדבר ראוי ג� ; לפי הנזקקותתרעמוק יו לתת סיוע בסיסי לכל אזרח וסיוע נוס'

 מאמי� כי לכל אזרח הזכות לדיור ומכא� הזכות פעיל השטח. וסר צדק חלוקתי מוחלטבמחיר של ח

סבור כי יש לקבוע סטנדרט מגורי� , מהנדס העיר, המרואיי� השלישי בקבוצה זו. לסיוע לדיור

  . לכל אזרחשאותו מוטל על המדינה לספקבסיסי 

, שני אנשי הממשל בחרו במענה שיורי הסלקטיביתמשת המרואייני� שתמכו בגישה מבי� ח

 רואה בגישה השיורית של הכלכל� הבכיר מתחו� המימו�.  כמדד לזכאות,המתייחס לעניי� ביותר

, לא רק פיתרו� מעשי אלא ג� פיתרו� ערכי שיחזיר את המסוגלי� לכ�, מענה לחלשי� ביותר

#ביקש להכיל מנגנו� רשת ביטחו� לשכבה של עניי�,  איש העמותה.להתנהלות המקובלת בחברה

  . מועסקי� העשויי� למעוד

 להעדי3 קבוצהארבעה מהמרואייני� התייחסו בחיוב ליכולתה של החברה , אשר לקבוצה הנוספת

, חשבו כי ראוי שהמדינה תחזק את קבוצת העולי�, והמשפט�) 2(הכלכל� איש האקדמיה : ולחזקה

חשבו כי יש מקו� לערי� לעודד , איש התכנו� ואיש סקטור הבניה. א מחויבת כער�קבוצה לה הי

  .ולסייע לבעלי מקצועות נדרשי� לקהילה למצוא דיור בתחומה
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ההגדרות הקלאסיות של הגישות למדיניות נראה כי במידה מסוימת מתשובות המרואייני� 

 קבוצות בדר� סלקטיבית  וחיזוקניתוב,  התקציב מוגבלבמציאות בה. משנות את צורת	, הרווחה

 של קבוצות אוכלוסייה �מענה לצרכי� ייחודיי, לדוגמא. השוויו�#עשוי להביא לתיקו� איייתכ� ו

.  מנגנו� המחזק ומתגמל על יוזמה ועבודה לקראת יציאה ממעגל הזכאי�תרליצירעיו� ה או שונות

 להשוואת תנאיה� ומכא� הכוונה להביא, פעולת הפרדת� היא סלקטיבית א� למעשה, בהגדרה

  . לחיזוק השוויו�

  ?מהו הפיתרו	 המתאי� למעוטי האמצעי�:   שכירות או בעלות7.1.3

 מהישראלי� 4671% #כ: של בעלות על דיור, יחסית למדינות מערב אחרות, בישראל שיעור גבוהה

.  חזקת הבעלות נתפסת כחזקה המועדפת והנפוצה בציבור הישראלי.ה� בעלי� לדירת�

מדובר במעוטי כאשר , ואייני� נשאלו לגבי העדפה ועידוד חזקת הבעלות מול חזקת השכירותהמר

הראיונות מראי� קבלה של המציאות בחברה המעדיפה . הכנסה המסתייעי� בסיוע הממשלה

, ג� עבור מעוטי ההכנסה  המרואייני� להעדפת הבעלות12 מתו$ 8רוב של מצאנו : בעלות על דיור

הביעו העדפה , שלושה מרואייני�. כישלו� הבעלות בקרב מעוטי ההכנסהמפני  לעיתי� ע� אזהרות

  .ביקש להתאי� פיתרו� לגופו של כל מקרה, לשכירות בקרב מעוטי ההכנסה ומרואיי� אחד

חיזוק לטיעוני� ,  טועני� לחיזוקו הכלכלי של משק הבית ויכולתו להוריש את נכסיוהתומכי�

איש , כלכל�ה. הביטחו�ו לחיזוק תחושת הקביעות,  והמקו�מחוייבות כלפי החברהההזדהות וה

ליבראלית א� משו� שזה נשוא רצו� #הבעלות היא תוצר של החברה הניאו סבור כי )1(האקדמיה 

שני . יש לאפשר ג� למעוטי ההכנסה להיות לבעלי� על דיור, בכדי להקטי� את אי השיוויו�, החברה

שהסביר כי הבעלות עדיפה משיקולי עלות דס העירמהנטיעוני� מעט אחרי� הושמעו על ידי 

  תהיינהבהשכרה העלויות, זהה) בניה+ קרקע(לות המוצר עצמו מאחר וע, לטענתו; כלכליי� גרידא

 עלויות התחזוקה והניהול המוסדי לאור� תתוספנהלעלות המוצר ו , ממכירת הנכסגבוהות יותר

 שעודדהשני� של מדיניות  לע לאחור מבט ב:)2(הכלכל� איש האקדמיה השמיע  טיעו� אחר .זמ�

. תרמה ליצירת מעמד בינוני חזק ופגיע פחות, בעלותמסקנתו היא כי מדיניות שקידמה , בעלות

הסבסוד לשיתופ� של כל אות� משקי בית כנהני� ישירי� של  ער$ נוס3 של הוגנות רואה הוא 

 לבעלי הו� מעטי� וגדולי� מגיעבה� הסבסוד , הממשלתי לעומת שיטות הסבסוד לבניה להשכרה

  .מאוד

 לבעלות למעוטי ההכנסה העניי� ביותר נחלקי� ג� לשיקולי� כלכליי� המתנגדי�טיעוני 

  הסבר כלכליהבעלות תאינו מוצא להעדפטוע� ומסביר כי , איש משרד האוצר. ולשיקולי� ערכיי�

איש הסקטור  י� מציגאת הטיעוני� הערכי .סיכו	 גבוהה וכי בבעלות טמו� ג� הנכו� לכל מקו�

, קו הגבול שיקבע מי יזכה לסיוע לבעלות ומי שאינו זכאי. 1 :המונה שלושה טיעוני� הפרטי לבניה

שמשק  אחד יזכה להטבה כה יקרה בעוד  בית שמשקאי	 זה הוג	. הוא קו שתמיד יעשה חוסר צדק

כה להטבה כה גדולה מ� ולא יז לא יזכה לדיור בבעלות, ואולי א' זכאי, הבית בעל מאפייני� דומי�

מת� בעלות יהיה ש קביעת הזכאות עשויה להפלות קבוצות מ� האוכלוסייה משו� .2. המדינה

התניות יש להוציא , ולדעתו ,לזכאותעל תנאי ערכי ג� מותנה ויינת� לקבוצות מסוימות העונות 

                                                 

 
נתוני� נבחרי� בעשירוני� של משקי בית לפי הכנסה לנפש : 1.6לוח , נתוני הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה 46

 ).2005(דירות בבעלות #סטנדרטית
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יברסליות במוב� הדרישה לאונ, ר אותו ע� המשפט�מקש,  טיעו� זה.אלו מהדרישות לזכאותשכ

של ויתור ו ,כלומר, "מלכודת עוני"יצירת מפני חשש  .3 .וסטנדרט אחיד בכל הנוגע לזכאות לדיור

   . הסבסוד לבעלות בכדי לעמוד בדרישותהגונהעל הכנסה משק הבית 

    היגדי� בעד ונגד סבסוד הבעלות למעוטי הכנסה7.1טבלה 
Table 7.1: Pros & Cons of Homeownership Subsidies to Low Income Households 

  נגד  בעד  

1.  
א� כשנית� הוא הפתרו� .. הבעלות אינה פתרו� לכול�"

  "המועד'
  .." הבעלות אינה פתרו� לכול�"

  " דר� להוכיח מחויבות לחיי� באר*, משהו תרבותי עמוק"  .2
,  יותרקמוכני� להיאב) אנשי�(תפיסת הקניי� היא כזו ש"

  " להשקיע יותר

ה לעודד בעלות היא לקשור את הסיבה היחיד"
כל סיבה . זו הסיבה היחידה.. האנשי� למדינה

, לא רלוונטית, אחרת תהייה או פסיכולוגית
  " מועמסת על הציבור

המשאב המרכזי , הבעלות מהווה את הנכס המרכזי"  .3
  " להעברה בי� דורית

  "בעלות על דירה זה הנכס העיקרי של המשפחה"

שה פוטנציאל לחיזוקה הבעלות עדיפה ככל שלרכי"
  ..." הכלכלי של המשפחה

  

א� מאמצי� את הבעלות יש להקי� מנגנוני� :  "התניה
  "תומכי� לסיוע טכני לדייר

אנשי� ? מה הרווחנו, א� הבנקי� ה� הבעלי�"
  " ?המשועבדי� לארבע קירות

התחזוקה , יש להיזהר כשהנטל הכלכלי כבד"..
ל מכבידה או שיש סיכו� שלא תהיה השבחה ע

  " הנכס

לאוכלוסייה : "סיוע במשכנתאות מסובסדות
אחרת היא יכולה , "הזקוקה דחיפה קלה בלבד

  למעוד ולשוב למעגל הזכאי�

ייתכ� והפתרו� העדי' לאוכלוסיה ע� פחות כס' "
הוא שכירות שתקנה לה שליטה , או יציבות כלכלית

  "ניהולית טובה יותר בעת מצוק

עלות .. )מבעלות(ר יותר יק) הציבורית(מוצר השכירות "  .4
נוספות עלויות , זהה ובשכירות, בניה+ קרקע, המוצר

  " תחזוקה והניהול המוסדי לאור� זמ�

  "עלות פתרו� השכירות זולה יותר "

, בעלות אינה רק שכר הדירה הזקו' שאתה משל� לעצמ�"  .5
  ..."ה� גבוהי�, במרכז, שבאר*, אלא ג� רווחי הו�

 באר* הדיור משביח ע� כמוב� לא בכל מקו�"... 
לגבי השבחת הנכס (הממצאי� , בעול�... הזמ�

  "ה� לכא� ולכא�) וכדאיות הבעלות

בעול� .. יש לאפשר ג� לאלו ע� מעט הו� להיות לבעלי�"  .6
אי� להנציח מצב " ..ליבראלי יש לאפשר זאת לכול�#ניאו

מעמד " ,בו השכירות היא נחלתו של המעמד הנמו�
  " שוכרי�הבעלי� מול מעמד ה

לאפשר רק שכירות .. �"לא ליצור סגרגציה בתחו� הנדל
  "יחזק מגמות של אי שוויו�) למעוטי הכנסה(

עידוד , "תמיד יש קו מפריד בי� זכאי ללא זכאי"
בחלוקה יכנס אלמנט ערכי . לרמאות והשתמטות

ויש לנטרל ..) עולה, יהודי או לא, שרות צבאי או לא(
  שיקולי� ערכיי�

, בחברה היו�, ושכת אינה תחלי' לבעלותחזקה ממ  .7
  .."הבעלות על מוצרי� היא הקובעת את המעמד"

לא את הבעלות אלא : אד� צרי� מקו� לגור בו"
  " במחיר ידוע ומוזל, קבוע, מקו� לגור בו

  "באילו תנאי� ולכמה זמ�? ודאות של היכ�"

בעידוד בניה , טוב שהסבסוד מתפזר על פני אלפי�"  .8
  " סוד עוזר לבעלי הו� גדולי� ומעטי� מאודהסב, להשכרה

למצב , טוב למדינה: טוב שהמדינה מעודדת בעלות" 
אז למעמד הביניי� יש רכוש והוא לא כל כ� , החברתי
יש מעמד בינוני גדול בעל רכוש ודירות והוא . רגיש ופגיע

  " יכול להוריש

, )לרכישת דירה(למי שאי� ומקבל סובסידיה "
  "מ� את הדירהפירושו שהציבור מי

מתנגד לכ� שהציבור ישל� על בעלות , ערכית"
  "לדירה למי שאינו יכול לרכוש דירה

למדינה אי� אפשרות לסבסוד במאות אלפי "
  " שקלי�

 כחזקה בעלות תומ$ בורוב ברור ממרואיינינ, על א' הספק והתניה שנלוות להעדפת הבעלות

ראויי� למחשבה , מו ג� מ� המתנגדי�הטיעוני� שהועלו מצד המצדדי� כ, ע� זאת. מועדפת

הטיעוני� בעד ונגד הבעלות אינ� מזוהי� ע� השתייכות המרואייני� לקבוצה  .מעמיקה נוספת

יותר או " חברתיי�"ולא להיות� ) פעילי העמותות או אחר, אנשי הממשלה, האקדמיי�(מסוימת 
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הצגת� של .  למעוטי הכנסה על דיורמסכמת ההיגדי� שנאמרו בעד ונגד הבעלות, 7.1טבלה . פחות

   .שונהרואי� אות� בצורה א� , הצדדי� התייחסו לאות� סוגיות ,ההיגדי� מראה כי

  ? בצד ההיצע או בצד הביקוש?הסיוע הציבורי את במה עדי3 למקד 7.1.4

הסיוע ,  בעבר.השקפה ערכיתומשקפי�  י נוגעי� לשאלה אי� יופעל הסיוע"הדבאספקת  להכלי�

סבסוד צד 'דר� זו מכונה בספרות ; היצע דיוראו בנייה של , אי של דיור מוזלהופנה לבניית מל

,  מלאי דיורתמאספקשל ממשלות למעבר  מגמה, קיימת מזה מספר עשורי�בעול� . 'ההיצע

  . 'ביקושצד התמיכה ב'או , צרכ� הדיור המוזל, במשק הבית הזכאיישירה לתמיכה 

שילוב של תמיכה לצד ההיצע ותמיכה לצד מעדיפי�  , פרט לאחד,המרואייני�שממצאינו מלמדי� 

  : ההבדל בי� המומחי� הוא מינו� שונה בי� שני סוגי התמיכה. הביקוש

סיוע למשקי , עיקר תמיכה לצד הביקושהכוונת מציעה ) שלושה מרואייני�(קבוצה הראשונה ה

פויי� שלא צ, אספקת דיור מצד הממשלה המוגבל לחלשי� ביותרמועטת של  תמיכה :הבית

בסיוע ישיר לזכאי� , ה� ממליצי� להשקיע, את עיקר התמיכה. להשתלב במנגנוי השוק החופשי

לפיתחו של , ובסידיה למשכנתאות או לשכר דירה אשר ישאירו את הבחירה והאחריות להבצורת ס

 הטוע� כי פרט לאות� מעוטי הכנסה ,איש משרד האוצרהנחר* ביותר בדעתו היה . משק הבית

  .אל לממשלה להתערב כלל בצד ההיצע, יותרהחלשי� ב

 .איזו	 ושילוב בי	 שתי הגישות לתמיכה בהיצע לתמיכה בביקושמבקשת למצוא , ההקבוצה השניי

 אליה� מצטר' איש משרד השיכו� שמעדי' את ההתערבות בצד ההיצע א� סבור ,שלושהבקבוצה 

הטיעוני� מבקשי� לאפשר כל עיקר . כל הסדר אחרביחס ל' עלות תועלת'כי יש לשקול שיקולי 

 מהנדס העיר. י לאוכלוסיות שונות בעלות צרכי� שוני�"תמיכה שתסייע למת� מענה לאספקת דב

להבטיח שלא יהיה על הגורמי� הציבוריי�  ,לטענתו. משולבסיוע הוסי' מימד נוס' בתמיכה ב

באלו , ו של דברבסופ, העשויה לפגועת מחירי� י עליליצור העשוי , בצד ההיצעמחסור מלאכותי

   .שהתמיכה ביקשה לחזק

 , לדעתו.בעד הכוונת עיקר התמיכה לצד ההיצע, מייצג את הגישה השלישית, הרשותאיש המתכנ� 

שימוש ,  של דירהיגודל מקסימאל(רת היצע דיור המתאי� למשקי הבית מעוטי האמצעי� ייצ

  . סייה בעיריצירת מענה מג=ו� למִגוו� אוכלו, יאפשר לדעתו) במעלית או אחר

. בעד הכוונת התמיכה לצד ההיצעו  מסתייג מהסיוע לתמיכה בשכר הדירה,איש סקטור הבניה

 ,לטענתומכיר ביתרונות הסיוע בשכר דירה לזכאי א� הוא מסתייג מפתרו� זה משו� ש האיש

רת מחסור של ייצובשוק  יקבע את מחירי השכירותש  הואגובה המענק, בדומה לדברי המהנדס

, כ�. עליית מחירי השכירות בשוק כולויכול להביא ל,  ידי מת� מענקי� לאוכלוסייה רחבההיצע על

יכתיב את עליית מחירי גובה המענק , למרות הפוטנציאל של מענקי הדיור ליצירת חופש בחירה

 שוב ,ובמקרה הקיצוני ,יכולת� של הזכאי� להתגורר בכל מקו� תפגעהשכירות בשוק הכללי ו

   . עוני ריכוזיוייווצר

שיש לשמור על   מסכימי�להכו היא כי, מסקנה ברורה נוספת העולה מ� התשובות לשאלה זו

  . עבור החלשי� ביותר בחברהדיור ציבורישל היצע מסויי�  מלאי
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מיקו� להתערב במאפייני ה,  המסייעת לזכאי�,הא� על המדינה 7.1.5
  ?   שכונה שה� בוחרי�וה

שאלה זו . חורגת מתחומי המבנה הפיסי והמענה לצור� במחסהרבות דובר על כ� שמשמעות הדיור 

הא� , מעבר לאספקת הדיור. התערבות הממשלתית בהיבטי� הקשורי� לדיורהצור� במעלה את 

 מי גר : על שאלות כגו�לכוו� את המענההא� עליה ?  במיקו� ובאופי הדיורלשלוטעל המדינה 

והא� המגורי� בשכונה עשויי� ? רה וכדומהחינו� תחבו, הא� יש בה שרותי� הולמי�? בשכונה

  ?)mixed-income housing( עירוב אוכלוסייה או עירוב הכנסה מגורי� שיש בה�לקד� 

צידדו בהתערבות הממשלה במאפייני סביבת , עשר#שמונה מתו� שני�, רוב המרואייני�

  .  המגורי�

עומק לו, לגבי הדיור מחד מרחב לתשובותיה� ולתפיסת עולמ� �התיר למרואייני, אופי השאלה

 ,המקו�מאפייני קביעת בהממשלה התערבות ב המצדדי�. מנגד, ההתערבות הממשלתית

  :היתייחסו למספר נושאי�

, חינו�, התייחסו לראיה הרחבה של סביבת המגורי� בהקשרי� של תעסוקהמהתומכי�  47ארבעה

על המדינה ,  יהיה מיטבילדעת� בכדי שהמענה לצרכי מעוטי ההכנסה. בריאות ושירותי� נוספי�

בקבוצה זו רוב . פרט לדיור,  לבחו� אספקטי� נוספי� אלהלדאוג למכלול נושאי� חיוניי� ועליה

 ,)2(איש האקדמיה , הכלכל�, איש האקדמיה,  המשפט�:לאלו שהביעו תפיסות חברתיות וערכיות

   .בכיר מתחו� המימו�והפעיל השטח 

-mixed ( והמגוו	 החברתירעיו	 עירוב האוכלוסי	בכדי לקד� את , ארבעה תמכו בהתערבות

income, social mix( את משקי הבית לעצמאות כלכלית �ויש בו לקד �כער� הקשור למגורי 

). mixed income(קידו� רעיו� שכונות מעורבות מבחינת רמת הכנסה של תושביה� : . וחברתית

עירוב חברתי ,  או מקבילו האירופאי,)mixed-income(דיור מעורב לבעלי הכנסות ברמות שונות 

)social-mix( , �נחשב יעיל במאבק לפיזור ריכוזי עוני ולסיוע לאוכלוסיות מעוטות אמצעי

ששכנות למגורי� של בעלי הכנה , בזכות חשיפה להזדמנויות ולקשרי�, להשתלב ולקד� את עצמ�

השוק הפרטי לא , יבי זהלדעת ארבעת המרואייני� שהתיחסו ליעד נורמט. גבוהה עשויה להוליד

יתמו� בעירוב אוכלוסי� ולש� כ� דרושה התערבות הממשל שיש בכוחו לדאוג לחיזוק האזור 

  . בכדי שיסייעו להצלחת העירוב) שירותי� וחינו�, נגישות(

דאגה הראשו� אחריות הממשל היא ה.  העלה שני אספקטי� נוספי� להתערבותפעיל השטח

התערבות הממשלה חייבת פעיל השטח לטענתו של ). decent housing(דיור ראוי , לאיכות הדיור

לא ייתכ� כי תנת� סובסידיה ממשלתית עבור דיור שאינו , לדבריו. מצב הדיורלכלול את ההיבט של 

בה� נדרשת התערבות בכדי , ומאפייני� נוספי� של הדיור, עומד בתקני בטיחות או בריאות

  . להבטיח את קיומ�

מרכיב זה מהווה חידוש לדברי� ומציע . את חשיבותה של תמיכה חברתית הוסי' פעיל השטח

המורכבת מסיוע ועזרה הדדית בי� , תמיכה לא פורמלית מערכתהתייחסות הגופי� המשכני� ל

                                                 

 
 שנספר ג� בקבוצה הבאה, פעיל השטח, שלושה ורביעי 47



 

 

 

221

, והמסייעת ומספקת סיוע חשוב להצלחת משק הבית בניהול חייו, קהילה או משפחה, חברי�

 . בעיקר במקו� שיש חסר במערכות הקיימות

, לממשלה, ארבעה מבי� המרואייני� סברו כי אל לה:  להתערבות במיקו� הדיורהמתנגדי�

השיכו� , איש משרד האוצר: שלושת אנשי הממשל. להתערב בשיכו� הזכאי� ובמאפייני הסביבה

 סברו כי יש לאפשר למשק הבית לבחו� את יתרונות וחסרונות מקו� המגורי� ואיש התכנו� ברשות

 סבר כי יש לסייע בהכשרה איש משרד השיכו� .והחופש לקבוע את עתידו בחירהההשאיר לו את ול

, כי בהגדרה, איש משרד האוצר הזכיר. וייעו* בכדי לאפשר למשק הבית בחירה נכונה ומושכלת

השיכו� הציבורי הוא איזור בעל ריכוז אוכלוסייה חלשה ויש לתת למשק הבית לבחור ולצאת 

איש .  הזהיר שלא להתערב מעבר למידה בבחירתו של הפרטנו�איש התכ. לסביבה חזקה יותר

הסקטור הפרטי חכ� יותר לדעתו הסקטור הפרטי . התנגד למעורבות הממשלה, הסקטור הפרטי

דווקא משו� , יתרה מכ�. וידע היכ� לבנות למעוטי ההכנסה וג� בפרויקטי� מעורבי הכנסה

  .דיור הכדאיות היז� הפרטי קשוב להקשר הרחב של השיקולי

  ? למי צרי$ להיות חלק באספקת הדיור באר5 ובאיזה אופ	7.1.6

ומתמקדת , תפקידי הביצועמ לגופי� אחרי� חלק ניכרהממשלה מעבירה , בעול� ובישראל

, רי�"מלכ(השוק הפרטי וגופי החברה האזרחית . בתפקידיה כמסדירה ומאפשרת מדיניות

י "מדיניות אספקת דב,  באירופה. הדיורתופסי� בעול� מקו� נכבד באספקת) הסקטור השלישי

י� את תפקידיה� משנגופי� שהיו קיימי� בעבר א� , אגודות הדיורמשנה צורה א� עדיי� נשענת 

הסקטור השלישי שלא היה לו תפקיד מרכזי , ב"בארה. מדיניות העכשוויתומותאמי� ליעדי ה

בניה המפותח לש�  הפרטי גדל ומתפתח לצד השתכללות שילובו של הסקטור, באספקת דיור מוזל

ומוניטי� של , מעורבות חברתית, פרט להו�, י" לשוק הדבתור�הסקטור הפרטי . למעוטי האמצעי�

  . ידע בניהול ויעילות

הוא במעורבות הרשויות המקומיות וחלק� באספקת , הבדל נוס' בי� ישראל ומדינות המערב

ב אמנ� השיכו� "בארה.  מדיניות הדיורב ובבריטניה יש לרשויות חלק נכבד בביצוע"בארה. הדיור

הסדרה , א� לרשויות תפקיד גדל בניהול, הציבורי והקצאת המשאבי� ה� פדראליי� ברוב�

הרשויות עדיי� הבעלי� של מרבית הדיור , בבריטניה. והקצאת המשאבי� ברמה המקומית

י שיש לה� חלק הר, ג� א� הרשויות מעבירות תפקיד זה לאגודות דיור של למטרת רווח. החברתי

הסקטור הפרטי עדיי�  ,הרשויות נטולות סמכויות ממשל, בישראל. בהסדרה ובניהול של המדיניות

שאלנו את , כיוו� שפנינו לעתיד. והתרבות האזרחית עדיי� בחיתוליה, לפעילות חברתיתלא נרת� 

  ?  י באר* ובאיזה אופ�"המרואייני� למי צרי� להיות חלק באספקת הדב

  פקיד הממשלה לעומת הסקטור הפרטי  ת7.1.6.1

עשרה מהנשאלי� דנו , לתפקיד השלטו� המרכזיישירות הג� שנוסח השאלה ששאלנו לא התייחס 

, נחשב כיעיל בבניה וייצור, הסקטור הפרטי .ראו בו מרכיב הכרחי באספקת דיור בהישג ידבו ו

, מנגד. הצלחת הפרויקטכהשקעה נבונה וירצה ב, י"מעורבות באספקת דב יבקש לראות כי וסביר

מכשלי השוק הפרטי ואי� לבטל את תפקיד , כי הצור� בהתערבות נבע מלכתחילה, יש לזכור

  . הממשלה
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 ארבעה מבי� המרואייני� שני .עומק המעורבות הממשלתיתובתשובות התייחסות לסוגיית 

בותה אשר ביקשו את מעור איש הסקטור הפרטי ופעיל השטח, )1,2(הכלכלני� מ� האקדמיה 

מאמיני� כי את הבניה עצמה יש להשאיר לסקטור הפרטי , י"ואחריותה הממשלה באספקת דב

היודע לייצר ביעילות וה� מצייני� כי יש להבטיח כי היז� הפרטי ירוויח בכדי לרתו� אותו 

  . לעשייה

, על# של תכנו�מסגרת מאפשרת בלבד אשר רואה את תפקיד הממשלה ביצירת איש משרד האוצר

לתפיסתו יש לתת לסקטור . אינו אינו רואה מקו� להתערבות נוספת בבניה, ה והסדרההכוונ

יבנה וינהל במקומות בה� יהיה , ולפיכ�, הפרטי לפעול את פעולתו בדרכו על לפי דרישות השוק

  .ביקוש והדבר יהיה כדאי בעבורו

תכנו� איש ה .אזרחי�ציבוריפרטי ו�בשיתו3 ציבורי הדגישו את הצור� בשניי� מהמרואייני�

,  שות' לצור� בסקטור הפרטי כמבצע ובונה אול� מורכבות הנושא מצריכה לדעתורשות החזקהב

#פרטיות#או ציבוריות) PPP, Public- Privet Partnership(פרטיות #הקמת שותפויות ציבוריות

 ע� סקטורי� נוספי�בניית שותפויות הסדרה ממשלתית וב תומ� באיש משרד השיכו�. אזרחיות

הוא . י" להצלחת משימת אספקת הדבויתרמו יתרו� היחסי על האחרי� ה� בתחו� לאשר יתרמו

לכל סקטור ,  במבנה המוצע.ומת� כוח ויכולת לגופי� השוני� תהלי� להעצמה רואה בכ� יצירת

, הממשלה; התפקידי� יוגדרו על ידי הממשלה בהתא� לכישורי הסקטור, תפקיד באספקת הדיור

 לפרויקטי� מנהל או שימש יזמ� הסקטור השלישי .מסגרת של מדיניות וחוק, לשותפותתעניק 

על ידי אות� מערכות , "שרותי ליווי"יכול להעניק , השלטו	 המקומי. טובת הדיירי�ראיית 

יעיל שלדעתו  סקטור הפרטיל. עבודה קהילתית וסוציאלית, רווחה: תומכות שקיימות ממילא

, יעניק סיוע כספי, השלטו	 המרכזי. וא מועיד לו תפקיד ביצועיה, ביותר בביצוע פרויקטי� לבנייה

כדוגמת המנגנו�  (בנקי�שירתמו את הסקטור הפרטי ויחייבו את ה, בתקציב ישיר או בהטבות מס

עדיי� לא התפתחה תרבות האיש מזהיר כי ). ב" שמארהReinvestment Community Act#ה

תמיד קיי� סיכו� שהממשל המרכזי , בנוס'ו ,קהתומכת לרעיונות אלה במגזר הפרטי וחסרה חקי

המשפט� מתנה את השיתו' בהגדרת והגבלת כוחו של הסקטור , בהקשר זה .ינקה את ידיו לחלוטי�

  ".אני בעד שהשוק הפרטי יהיה כפו' לשיקולי המדיניות ולא יכתיב אות�: "הפרטי

 הוא. לפי יחידות דיורכבר מספק א ,)2(כלכל� איש האקדמיה  ה שללתפיסתו, הסקטור הפרטי

אלא , ול והיז� של עשרות יחידות הדיורלא הקבל� הגד, האחרסקטור הפרטי מפנה את הזרקור ל

, לדעתו. סקטור פרטי המורכב מבעלי דירות פרטיי� המשכירי� נכס אחד או שניי� בדיור קיי�

 מעדי' לראות את היה, הכלכל�. יש להג� ולטפח אות� מכיוו� שה� שמרי� על מלאי דיור זול וזמי�

 .כל אלפי הפרטי� הללו זוכי� לסבסוד על פני קבל� יחיד זה או אחר

  חברות ללא מטרת רווח :   תפקיד הסקטור השלישי7.1.6.2

רוב� טענו . וי ובניהול"רי� יש או עשוי להיות תפקיד באספקת דב"הא� למלכ, המרואייני� נשאלו

, ת האזרחית בישראל נכונה דר� ארוכה להבשילגופי התרבול, ככללתקדי� לכ� ובישראל כי אי� 

  . להסדיר את התנהלות� ולזכות באמו� הציבור, להתייעל

, בתיאוריה כי מאמי� איש העמותה לסיוע, החברות משכנותרי� ע� "שילוב� של מלכלשאלת 

עליה� , לש� כ�. אינ� מסוגלות לכ�, כפי שה� היו�המשכנות החברות , לדבריו א� הדבר אפשרי
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 כי ישנ� גופי� ובעיקר  סבורי�פעיל השטח והשיכו�איש משרד . ר שינוי מחשבתי וניהולילעבו

סבור  איש התכנו� ברשות החזקה. אות� נית� לפתח וליעל) כמו אלו במגזר החרדי(עמותות לבניה 

 .י למרות שאי� דוגמא לכ� באר* " לקד� בנייה של גו' ללא מטרת רווח לאספקת דבכי יש מקו�

טיעוני� לחוסר שקיפות ולניהול לקוי של גופי� אזרחיי� בכלל ובחברות הדיור � והבי� הדברי

מרמזות על חשיבה לקראת הקמת גופי� , ל"נראה כי תשובות ארבעת המרואייני� הנ, הציבוריות

 בי� המומחי�� של שני הגופי� האזרחיי� המיוצגי� נוכחותראיונות ניכרת מה. אזרחיי� לדיור

למרות שאי� ה� פועלי� ; והבנת� את השטח) ל העמותה"וזה של מנכ, השטחזה בו פועל פעיל (

, בידוע� לזכויותיה� ובחשיפה ליכולת�, הצלחת� בסיוע למשקי הבית בשטח, י"לאספקת דב

מהווה אינדיקציה לתחילתה של תרבות אזרחית ,  הרצינית של הממשל אליה�תוההתייחסו

  . ומהווה רמז לבשלות השטח לקליטת�

    תפקיד השלטו	 המקומי 7.1.6.3

לדבריו של , לאלו; מרחבי� ציבוריי� ותכנו� ובניה, רווחה, הרשות המקומית אמונה על חינו�

הא� אמור להיות לה חלק ג� , נשאלת השאלה. קשר ישיר לדיור, איש האקדמיה, המשפט�

הרשות . בראיונות נחש' חלקו החשוב והבעייתי של השלטו� המקומי .במנגנוני� לאספקת הדיור

בתחומה הוא חיי ולעיתי� פועל ועל ; נתפסת כיחידת השלטו� המשפיעה מיידית על חיי האזרח

רבי� מ� המרואייני� , כ�. כולל דיור מתאי�, מצופה ממנה למצוא פיתרונות למצוקותיו, לכ�

רואי� ברשות גו' שלטוני שהיה אמור לטפל בצרכי האזרח כולל יכולתו להשיג דיור ראוי במחיר 

 חשופה לשיקולי� ולחצי� אכ�, הרשות המקומית.  אינו עושה דבראול� בפועל הוא, וג�ה

לעיתי� , הדבר מתבטא באור� חיי ההחלטות הנקבע לפי אור� הקדנציה, לעיתי�. פוליטיי�

הדברי� . פילי� על טובת האזרח או מקדמי� בעלי אינטרסי� אחרי�אשיקולי� פוליטיי� מ

היו רוצי� לעשות יותר א� מרגישי� , י הרשות החזקה שלעיתי� של אנש�נראי� אחרת בעיניה

  .מוגבלי�

 המרואייני� ששתבחרנו להתחיל דווקא ע�  :י"המתנגדי� למעורבות השלטו	 המקומי בדב

משו� שנדמה כי קול� חזק יותר בעוד שהתומכי�  ,המבקרי� את תפקוד הרשות המקומית

  . מעי� תשובה לקולות הנגד הרבי�, מהווי�

היא כי העיריות אינ� רוצות , הראשונה.  טענות עיקריות בבסיס הטיעו� כנגד מעורבות הרשותשתי

לדאוג לשיכו� ולשאת בעול של אוכלוסייה חלשה שאינה משלמת ארנונה א� צורכת משאבי� 

, יצירת מצב בו הרשות תהיה אמונה על אספקת דיור, איש משרד האוצרלטענת . ושירותי� רבי�

מסכמי� כי ,  הסקטור הפרטי ואיש העמותה לסיועאיש. הוא מצב בעייתי,  שלהבניגוד לאינטרס

ואינ� , חלק� עניות מידי, לדברי האחרו�. רשות מקומית אינה רוצה באוכלוסייה חלשה בתחומה

בדבריו עולה שוב . הרשות נתונה ללחצי הקבלני� וכוחות פוליטיי�, לדבריו. מסוגלות לכ�

בי� תפיסת האזרח את הרשות ככתובת ומענה , איש התכנו� ברשותהפרדוקס שהעלה מאוחר יותר 

 . לבי� העשייה בפועל, לצרכיו

התנהלות בעייתית היא הטענה העיקרית השנייה כנגד מעורבות הרשות המקומית והיא בבסיס 

היה רוצה לראות את , המשפט�. והמשפט� מ� האקדמיה) 2(איש האקדמיה ,הכלכל� טיעוניה� של

מציג , המצב בשטח, לדבריו. חינו� ותעסוקה, י"עיל וכשחק� מרכזי בסוגיית הדבהרשות כחלק פ
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נזכר בדוגמא מהעבר הקרוב של רשות , )2(הכלכל� . י"את הרשות כמגבילה וא' מונעת פתרונות דב

, בכדי לשלוט בהרכב יכולתה הכלכלית של אוכלוסייתה, שהגבילה את הבניה רק לדירות גדולות

הבכיר מתחו� בוטה יותר הוא . תנאי� להסכמה לבנות דיור לעולי� בתחומ�רשויות אחרות התנו 

משו� , שאינו רואה מקו� במנגנו� אספקת הדיור לרשויות מקומיות כפי שה� היו�, המימו�

 .השחיתות שבהתנהלות�

איש  ,איש משרד השיכו� בעיקר אנשי הממשל אלו :התומכי� במעורבות הרשות המקומיות

איש הסקטור הפרטי  אל התומכי� מצטר'  איש החברה המשכנת,ס העירייהמהנד, הרשות החזקה

ס� הכל ; שדבריו באי� כהצעה לתיקו� המציאות שבגינה הוא נזכר ג� בקבוצה הקודמתלבניה 

  . חמישה

, שחקני� לאספקת דיור#  רואה את תפקידה של הרשות כחלק ממנגנו� עתידי רבאיש משרד השיכו�

חינו� , כמסייעת ומעניקה שירותי� קהילתיי�, בתפקידה המסורתימתרכז , את חלקה הוא רואה

 מבקשי� לאפשר לרשויות תפקיד יוז� מהנדס העיר ואיש הרשות החזקה. התומכי� בדיור, ורווחה

 סבור כי לרשות המקומית צרי� איש הרשות החזקה. ומבקשי� ביזור סמכויות השלטו� המרכזי

לניהול , הסמכות או המשאבי�, י� לה� את האפשרות שאהיה להיות משקל רב יותר ומצר על כ�

יד צעד נוס' #לוקח אחריות זאת לדיור בהישגה, מהנדס העירמסכי� לדברי� ג� . מדיניות דיור

ובעל , השלטו� המקומי צרי� להיות בעל הזכויות על הקרקעות הציבוריות בתחומו"כי , וטוע�

#48בדומה ל(ת סמכויות להשגת קרקע יכולות קנייניות שונות לחלוטי� מהקיי� כגו� הרחב
eminent 

domain( ."יאפשרו לרשות להציע מבחר של פתרונות דיור בר,  על קרקעסמכויות רחבות ושליטה#

 . השגה

  רואה את חשיבות מעורבותה של הרשות המקומית א� ספק� לגביאיש הסקטור הפרטי לבניה

 תו�  בדר� המחייבת אות� לפעולההתויש לרתו� אלדעתו  ,משו� כ� .נכונות� להירת� לעשייה

  .    ג� לקנוס את אלו שלא מבצעות,  תמריצי� והטבות ומנגדמת�

היכולות ליטול חלק במדיניות הדיור אחראיות דיי� וראיונות הבחנה בי� רשויות חזקות ב

בי� רשויות מקומיות שאינ� מסוגלות לשאת באחריות להסדרת ל, ד ע� צרכי אוכלוסיית�להתמודו

אלו מרכז האר* ל וג� אלו ש מבדיל בי� רשויות חזקות לחלשות יותראיש החברה המשכנת .דיור

מבקשי� את הגדלת כוח� , אנשי הרשות החזקה .בפריפריה ודורש אחריות ומחוייבות מהחזקות

 טוע� כי דווקא אות� רשויות חזקות ה� )2(הכלכל� , ומנגד. בכדי שיוכלו לתת מענה לצרכי תושביה�

    .  האמידי� יותר להיות לתושבי�המבקשות את

   י ברמה המחוזית"תכנו	 דב  7.1.6.4

 הרעיו� להסתכלות העלו את, איש הסקטור הפרטיו המשפט� איש אקדמיה, שניי� מ� המרואייני�

 בכ� נובע מהקרבה �ההיגיו. ברמה מחוזית, בהקשר לדיור ולאספקטי� הקשורי� לו, תכנונית

 פרט .רחב יותרבהיבט מרחבי  �בחינת תו�  ע� בעיות דומותהתמודדות�, הפיסית של הרשויות

מורכב מנציגי ציבור , הגו' המאשר תוכניות ברמה המקומית, הועדה המקומית לתכנו� ובניה, לכ�
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 אמורה להיות גו' ,הוועדה המחוזית לתכנו� ובניה, לעומתו .חשו' ללחצי בעלי עניי� שוני� ,וככזה

 . מהלחצי� המקומיי�כשהוא משוחרר, יותמקצועי הבוח� את הסוגיות האזור

    תפקיד החברות המשכנות7.1.6.5

שאמונות על ה� , מחד. חברות אלו היו הזרוע המבצעת והמנהלת של הממשלה או הממשל המקומי

, המזוהות ע� חוסר היעילותממשלתיות ה� חברות , מאיד�ו, שיכו� הזכאי� ועל הסוגיות

יהיה לה� תפקיד באספקת ראוי שהא� . סקטור הציבורישבהשחיתות ,  ואולי אפילוהבירוקרטיה

  ? במדיניות לעתידההדיור כפי שתתהוו

איש משרד . י"המשכנות בניהול מלאי הדבמהמרואייני� ראו בחיוב מעורבות החברות שלושה 

איש החברה לדעתו של ו. מציעי� לכוו� יעדיה� לכיווני� חברתיי�איש החברה המשכנת  והשיכו�

י להיות לה� תפקיד חשוב בפריפריה ש� ההשקעה מסחרית אינה כדאית ויש צור� עשו, המשכנת

א� יש להסדיר את , עדיי� כזרוע של הממשלה, לחברות מקו� באספקת הדיור, לדעתו, יש. בסיוע

סבור כי יש מקו� לחברות המשכנות של היו� איש העמותה לסיוע לאזרח . תפקיד� ותחומי פעולת�

 הבנת החשיבות של שיתו',  ידרוש מה� שינוי מחשבתי וניהולי כוללאול� הדבר, ליטול חלק

  .האזרחי� בתהליכי קבלת ההחלטות והעצמת הדייר

רואה מקו� לגו' המפעיל ומתחזק את המתייחס באופ� כללי יותר ו פעיל השטחאליה� מצטר' 

רטת ומעוגנת מפו, על רקע העבר האיש מבהיר כי על התנהלותו להיות ברורה.  הציבורימלאי הדיור

 .)ר הדירה והאחריות לשיפוצי�שכ,  אופ� התחזוקהכולל(בחוק 

א� דפוסי התנהלות� , מהדברי� נית� ללמוד כי במהל� השני� צברו החברות המשכנות ניסיו� רב

א� הוא מותנה , י לניסיונ� רב השני�ביטומקומ� במנגנוני� בעתיד יכול לתת . שנויי� במחלוקת

  .בהתנהלות� ע� התושבי� ובאופ� ניהול�, ברוויזיה עמוקה בתפיסה

  )י"ממ(  תפקידו של מינהל מקרקעי ישראל 7.1.6.6

 ובכלל זה קרקעות באזורי ביקוש ,הקרקע במדינה  על רובמופקד) י"ממ(מנהל מקרקעי ישראל 

קרקע המדינה , בעיני המצדדי� במעורבותו.  כולל לדיורוקרקעות עירוניות בשימושי קרקע מגווני�

של  ה� שואבי� את הצידוק לדרישה למעורבות ומכא�,  כקרקע השייכת לאזרחי המדינהנתפסת

  .מעוטי הכנסה,  לאזרחי�דיורבאספקת  י"ממ

איש הסקטור של לטענת� . י"י באספקת דב"מעורבות ממשניי� מ� המרואייני� רואי� בחיוב את 

התנהלותו , לאומיתי מחזיק במרבית הקרקע ה"על א' שממאיש הרשות החזקה  והפרטי לבניה

. היא כשל יז� פרטי שמטרתו מיקסו� ער� הקרקע מבלי שיטול על עצמו תפקיד או יעד חברתי

 שיווק .י באזורי הביקוש"למינהל תפקיד קריטי בבניית דבמאמי� כי  איש הסקטור הפרטי לבניה

ויכסה על , �י באזורי הביקוש יסייע לכדאיות הפרויקט בעיני היזמי"בניית דבבמחיר מוזל לקרקע 

   .ההפרש בי� עלות הבניה ועלות הדיור המסובסד

אינו שות' לדעה כי יש להפנות משאבי  וי"י באספקת דב" למעורבות מממתנגד איש משרד השיכו�

שוות ער� , נתינתה של הקרקע,  לדעתוא�,  מנהל את הקרקעי"ממ, אכ�. י"קרקע לבניית דב

הוא מוסי' כי זו . ד ולעיתי� המחיר גבוהה מידיהקצאת קרקע היא סבסו, לנתינת ממו� ולפיכ�
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לבנות לפי  והערמה עצמית ושואל מדוע לא למכור את הקרקע ובכס' נית� יהיה לתקצב מענקי�

  . רכי השוקצ

המדינה להעביר על  כי ,וטוע�, י שבתחו� הרשויות"נושא קרקעות מממתייחס ל מהנדס העיר

העברת הקרקעות וקבלת .  של העיריותהקרקעות שבתחו� הערי� הצפופות לבעלות מלאה

 או מינו' ,י" הכוללת תוכניות לבניית דב,סמכויות נרחבות יותר יאפשרו לעיר לפתח מדיניות דיור

 דעה ההולכת ותופסת מקו� ,מהנדס העיר מייצג בדעה זו. י בדרכי� אחרות"הקרקע להשגת דב

דת איש התכנו� ברשות לצור�  והיא מתאימה ג� לעמ,בשיח על קרקעות המדינה בערי� הצפופות

 .בהאצלת סמכויות רבה יותר לרשות המקומית

, בולטת וחשובה היא כי קיימת הסכמה כללית בדבר חיוניותה של מעורבות הממשלה מסקנה

, הרשויות המקומיות: שאינ� סומכי� על מי מהשותפי� הפוטנציאלי�בראש ובראשונה משו� 

 .  חשודי� בעירוב אינטרסי� זרי�כול�; הסקטור האזרחי, הסקטור הפרטי או

  ?הא� דרוש שיכו	 ציבורי  7.1.7

 והוא נועד לשיכו� העניי� , מכלל הדיור באר*49אחוזי� #2#4%כ, כיו� מהווה השיכו� הציבורי

 כמעט ולא נבנה דיור ,פרט להוסטלי� לקשישי�. נכי� ובעלי קשיי תפקוד אחרי�,  קשישי�:ביותר

והא� ?  הא� דרוש דיור ציבורי בישראל ובאיזה היק',� נשאלוהמרואייני. חדש לעדכו� המלאי

  ?רצוי למכור את דירות השיכו� הציבורי לדייריה�

כל המרואייני�  .הדיור הציבורי היה בעבר האמצעי העיקרי לשיכו� הזכאי� לסיוע בדיור

אוכלוסייה לפחות מלאי מצומצ� עבור ה מסכימי� כי יש לשמור על מלאי של דיור הציבורי

הוא בהכרה , של דיור ציבורי ששת המצדדי� במלאי משמעותיהמייחד את . החלשה ביותר

חברה זקוקה , לתפיסת�. שהמלאי צרי� להיות יציב ולתת מענה לצרכי כל האוכלוסייה החלשה

פעיל , ל העמותה"מנכ. למלאי משמעותי של דיור ציבורי ומדינת ישראל הרחיקה לכת בצמצומו

 תומכי� בהגדלת ,)1(הכלכל�  ויחד ע� ,מ� השטחאת העשייה , � שלושת�מייצגי, המשפט�, השטח

 ג� הוא קרוב ,איש החברה המשכנת. מלאי הדיור הציבורי בכדי לתת מענה לכל הנדרשי� לו

הכלכל� מ�   אליו מצטר'.סבור כי יש לשמור על מלאי בניהול יציב של דיור ציבורי, לשטח

 ממדינות קליטת עליהלמענה למשימות כמו נדרש הציבורי  סבור כי הדיור השניי�, )2(האקדמיה 

  . לעניי�מלאי יציב מצוקה ו

מאמיני� כי יש לשמור על מלאי דיור , חמישה מתו� אחד עשר המרואייני� שדבריה� מובאי� כא�

, ומהנדס העיר, האוצר והשיכו�, שלושת אנשי הממשל: ציבורי מצומצ� המיועד לחלשי� ביותר

משו� הטיעו� , הקט� ביותר ההכרחי לתפקוד� של החלשי�, י מצומצ� ביותרמבקשי� לקיי� מלא

מבקש להגביל את הזכאי� ה ,הבכיר מתחו� המימו�שונה סיבתו של . הכלכלי של עלות הפיתרו�

לשיתופו של הזכאי בחיפוש והשגת הדיור יש ער� ,  לתפיסתו: תפיסה ערכיתלדיור הציבורי מתו�

  .   שיתו' באחריות והערכה לדירתו המעניק לזכאי תחושת,חינוכי

                                                 

 
 בהשוואה למספר משקי הבית באותה תקופה 2006,   ומנתוני� של פייביש2007,גר על פי ורצבר#2%מעט יותר מ 49
 .ס"מתו� למ) 2005תחילת (



 

 

 

227

ל "מנכ(בראיונות . בעבר הדיור הציבורי נקשר לבניה במתח� אשר אוכלס ונוהל על ידי הממשלה

קריאה לתפיסה חדשה בה הדיור ) מהנדס העיר, איש הסקטור הפרטי, פעיל השטח, העמותה

א� על ,  למדיניותההבנייה נעשית בייזו� הממשלה ובהתא�, הציבורי אינו מוגבל למתח� מסוי�

 הדגיש את הצור� בדיור בניהול ציבורי איש החברה המשכנת, אשר לניהול המלאי. ידי יז� פרטי

  .   ביישובי הפריפריה

    מכירת דירות הדיור הציבורי לדייריה	  7.1.7.1

 רק נה דהאינבישראל היות וסוגיה זו מכירת הדיור הציבורי הראיונות שיקפו את מורכבות נושא 

 הנוגעות לזכויות , סוגיות של צדק חלוקתיכולל,  ומעורבי� בו שיקולי� ערכיי�יהול מלאי הדיורבנ

העולי� הותיקי� ששוכנו בדירות הדיור הציבורי והשוואת� לזכויות עולי� אשר קיבלו מהמדינה 

,  שאלות בדבר משמעות הזכות לדיורהנושא מעלה,  כמו במקומות אחרי�,בנוס' לכ� .נחלה ובית

וסוגיית , האפשרות להורשה בחברה בה יש משמעות תרבותית כה חזקה לכ�, טחו� החזקהבי

  . עידוד הבעלות לאוכלוסייה זו

איש החברה .  הציבורי לדייריו של הדיורתומכי� במכירהארבעת המומחי� שהתייחסו לסוגיה 

ה לשמש סבור כי המכירה יכול, הראשו�:  שניה� סבורי� כי יש למכורהמשכנת ומהנדס העיר

מכשיר חינוכי בו רוכש הדייר מיומנויות ומוכיח את יכולתו לשאת בעול התחזוקה והתשלומי� כ� 

מצטר' לרעיו� מהנדס העיר. שהרכישה אינה אוטומטית אלא הדייר זוכה בהדרגה בזכות לרכוש

מלאי מכירת ה .שיש למכור את הדיור לדייריו בהנחה המבטאת יחס ישר לאור� החזקה בדירה

 רואה במכירת הדיור אמצעי  להשגת ער� )1(הכלכל� . ולחדשו בכדי לרעננו,  דרושה לדעתוהקיי�

מביא מבט , פעיל השטח. א� מתנה זו בעדכו� תדיר של המלאי, לקראת תיקו� אי השיוויו� בחברה

 דיירי� שהיו לבעלי� נטו לקחת אחריות והטיבו את לניסיונו. את התרשמותו מהשטח, אחר

 עצ� מכירת דירות , לטענתו.טוע� בעד המכירה איש משרד האוצר, לסיו�. ייה�סביבת� ותנאי ח

עירוב (ל העצמה וליצירת סביבה ע� קבוצות אמידות יותר מביאה לתהלי� ש, הדיור הציבורי

ממשיכי� ומוכרי� ה�  ופעמי� רבות , משו� שהדיירי� החזקי� יותר רוכשי� את דירת�,)הכנסה

  .חזקי� יותר מדיירי השיכו� הציבורי, � ממילאאות� במחיר שוק לדיירי� שה
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  י"תגובות המומחי� להסדרי� חדשניי� באספקת דב 7.2

לי� במדינות המקוב, י"הציג שורה של הסדרי� לאספקת דב, 3#5פרקי� , חלקה השני של עבודה זו

ורי  הדיור הציב, נצבר ניסיו� רב של שני� כגו�עבור�כאלה ש,  ותיקי�בניה� הסדרי�; מערביות

 יותר שחלק� היו מצאנו בספרות ג� הסדרי� חדשניי�. דיור לסבסוד שכר הדירה לנזקקי�ומענקי 

 :  בהתא� לחמישה קריטריוני� אות� בחנו,להסדרי� מוצלחי� ורווחי� ואחרי� פחות

למצוקת� של העניי� ביותר   יעילות ההסדר במת� פתרו�� למעוטי ההכנסה פתרו	 דיור �

 . במשאבי�

 .משק הביתהדיור של  הא� יש בהסדר תשובה ארוכת טווח לצרכי �קה לטווח ארו$ ביטחו	 החז �

ובמיוחד   ולבחירה העשויי� לשפר את רווחתוחשיפת הזכאי להזדמנויות � הרחבת הזדמנויות  �

  ).mixed-income/ social mix (מגוו	 חברתי או מעורב הכנסהדיור התיחסות לכלי 

 .על פי הערכות שבמקורות זמיני�עלות ההסדר לממשלה  �עלות ההסדר  �

, סיכוייו לזכות בתמיכה פוליטית וציבורית, דרגת מורכבותו,  הערכת בציעות ההסדר� ישימות  �

  . וסיכוייו לתת מענה בו כל המעורבי� מרוויחי�

  סיכו� הערכת ההסדרי� בהתא� לחמשת הקריטריוני�: 7.1טבלה 
Table 7.1: Summary of the 5 Criteria to Criticing the Program  

השתכללות ' גווני ביניי�'
, #90משנות ה
בהיקפי� 
מוגבלי�

הסדרי� הבנויי� 
, לצרכי הנזקקי�
מירב הזכויות 
במעט סיכוני�

מאפשר ביטחו� 
וזכויות רבות 

 לא, יותר לדייר
צבירת הו�

כדאית , סבירה, לא בהכרח
לטווח הארו�

יש לברר

חוזק �

;שנות השבעי�מענקי דיור 
היה להסדר 

המרכזי 
לנזקקי� ביותר

USA# לזכאי 
: הדיור הציבורי

, מענה טוב
UK,NL#  מגשר

עיקרי בי� עלות 
הדיור ליכולת� 

של הנזקקי� 
ביותר

אי� צבירת 
, זכויות בנכס

ביטחו� מוגבל

משרת את רעיו� 
עירוב ההכנסה 
ומגוו� חברתי

עלות מותאמת 
בלי , לצרכי הדייר
עלויות ניהול  

ותחזוקת מלאי

גבוהה

# סו' ה#USA' דיור מכיל'
במספר '  60
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י"חשוב לדב

UK# חלק ממלאי 
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ודאות
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הבחירה הסתמכה על . שה והצגנו אות� בפני המרואייני� בחרנו שלומ� ההסדרי� החדשניי�

 למקור חשוב י היונההסדר הראשו� והש. יתרונות יחסיי� של המנגנוני� בקריטריוני� שוני�

שיבה  ישנו ניסיו� מעניי� לח,המיועד לסייע לצד צרכ� הדיור, שלישיהסדר הוב, י"לאספקת דב

  :ולתפיסה שיש בה התחלה לפיתרו� אלטרנטיבי" מחו* לקופסא"

ההסדר . הטבות במס ליז� �  סבסוד עקי3 מקד� בניה לשכירות מוזלת תמורת, המנגנו� הראשו�

. ב"י בארה"י והיה למנגנו� מרכזי באספקת מלאי דב"דב) עידוד צד ההיצע(מכוו� להגדלה של מלאי 

 להרחבתהעניי� ביותר א� ההסדר הוכח כיעיל  ההכנסה למעוטי מענה מיטבי אמנ� אי� בו

). social mix & mixed income(הכנסה ומגוו� אוכלוסי� יצירת מתחמי� מעורבי  וההזדמנויות

. בויתור על הכנסות עתידיות  אינה משולמת כהו� מידי אלא פרוסה על פני שני�הסדרעלות ה

הוא זוכה  ,י גדול של יחידות דיור מוזלותיצירת מלאלזכותו :  ההסדר גבוההישימות, ב"בארה

לרתימת הסקטור ולגיוס יזמי� כמכשיר והוכחה יעילותו , לתמיכה פוליטית רחבה ומכלל הציבור

   .י"לאספקת דב הפרטי

 המיועד 'דיור מכיל'התופס מקו� בשיח המתכנני� והאזרחי הוא ההסדר רגולטורי , ההסדר השני

.   סוד ישיר אלא באמצעות רגולציה של חוקי התכנו� ובניהי שלא על ידי סב"להגדלת היצע הדב

 social mix (האוכלוסייבגוו�  את ההזדמנויות  הזכאי בעצ� יצירת מחברתי להרחיבמקורו ברצו� 

& mixed income( ,כלכלית להתגורר בשכונות אמידות יותר �חלשי �ביצירת האפשרות לדיירי .

ההסדר נות� .  ומגוו� אוכלוסייה הכנסהמעורבי מתחמי� כלומר יוצר', הכלה'ההסדר מאפשר , אכ�

י מועבר לצמיתות לאגודת "ב זהו מענה מוגבל ובבריטניה מלאי הדב"בארה, לביטחו	 בחזקהמענה 

: יישימות. למעוטי ההכנסה החלשי� ביותר הוא כי ההסדר נות� מענה חלקי ומוגבל חסרו	. הדיור

. ובמיוחד באזורי� בה� ערכי הקרקע גבוהי�, י"הדבנמצא יעיל בהגדלת היצע ההסדר  בבריטניה

היא דיור האספקת מלאי בהעברת חלק נכבד מהעלות כנטל יזמי� ו יתרונו  היאעלות ההסדר

  .  למדינה או העירתבעלות מינימאלי

צרור " הכוללי� את מנגנוני 'בעלות לשכירות'גווני הביניי� שבי	 שאלנו על הסדרי , לבסו'

פתרונות ומציעי� גישה אחרת לדיו� ) צד הביקוש(ומציעי� לזכאי , "הבעלותלקראת "ו" הזכויות

יש והמנגנוני� מציעי� פתרו� בחזקה חזקה מעט יותר מחזקת השכירות . בחזקה על הדיור

. ויש שה� מעוצבי� כשלבי� קראת בעלות הדייר על דירתו, המעניקה זכויות נבחרות נוספות

מנגנוני� אלה באי� לתת מענה לזכות , בהולנד; יי� ביותרב דוגמאות לחיזוק והעצמת הענ"מארה

מהווי� כלי חשוב במדיניות ובעידוד בעלות ' קראת בעלות'ובבריטניה המנגנוני� ל, הדייר לבחירה

  .למעוטי הכנסה

תו� שה� , לעניי� ביותר שבה�,  וחלק�מענה למעוטי ההכנסהההסדרי� בקבוצה נועדו לתת 

ביטחו	 ר מזכויות השוכר א� ללא הסיכוני� שבבעלות ותו� מת� מעניקי� זכויות גדולות יות

ההסדרי� נועדו לחזק את הדייר להביא להעצמת משק הבית : הרחבת ההזדמנויות. בחזקה

 משתנה ע� סוג ההסדר עלות�. ולדאגה לעתידו א� לווא דווקא מקדמי� את רעיו� עירוב ההכנסה

ה� עשויי� להבשיל לכדי פיתרונות מענייני� למרות היקפ� המוגבל .  מצריכה מחשבהישימות�ו

המועלי� לזכאי מעוט המשאבי� ומעניקי� לו את התמיכה וההזדמנות לה הוא זקוק ומבלי 

  .להעמידו בסיכו� רב מידי
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ההסדרי� כפי . ביקשנו מ� המומחי� לחוות דעת� על ההסדרי� ועל האפשרות להטמיע� בישראל

  . ות רבות שיש לתת עליה� את הדעתושאל, מעוררי� סקרנות ועניי�, שהובאו

באמצעות זיכוי ,   עידוד יזמי� פרטיי� לבניית דיור בשכירות מוזלת7.2.1
  מס  

 י" לבנייה וניהול של דב היז� נדרש להשקיע את ההו� הנדרש:הטבות מסליזמי� הסדר מציע ה

שקעות ואה להשקעתו מתחרה בה באופ� שהתש,והמדינה מתגמלת אותו לאור� זמ� על השקעתו

 אלא ויתור על הכנסה עתידית הפרוסה , אי� זו השקעה ישירה ומידית, מצד המדינה.אחרות בשוק

  .דיור לשכירות במחיר מוזלהיצע אפשר לזכות במלמשקי בית מעוטי הכנסה ההסדר . לאור� זמ�

המאפשרת למשקיעי� , LIHTC, Low Income Housing Tax Credit, ב נפוצה תוכנית"בארה

, להפחית מחובת� למס ההכנסה הפדראלי אחוז קבוע, )שזכה לאישור הרשות המקומית(בפרויקט 

להשכיר שיעור מסוי� מ� הדירות בשכר , מתחייב היז�, בתמורה. המתחרה בהשקעה בשוק ההו�

 מהדירות 40% כי לפחות ,מקובל. בעלי הכנסה נמוכה, למשקי בית זכאי�, דירה שבהישג יד

על שכר הדירה . בית שהכנסת� מועטה מאוד מה� למשקי 20%, הבעלי הכנסה נמוכמושכרות ל

ב מקובל כי עלות הדיור לא תעלה על " בארה,)הישג יד(ד� של קבוצות אלו משגת להיות במחיר שי

 15על הדירות להיות מוקצות לדיור בשכירות מוזלת לתקופה שלפחות .  מהכנסת משק הבית30%

בתו� תקופה זו רשאי בעל הבית להשכיר את יחידות .  שנה#40היו� תקופה זו מגיעה עד ל, שנה

  . הדיור במחיר שוק

להיבטי� הפרקטיי� של : סדרדעות המרואייני� מתייחסות לאספקטי� השוני� של הה, בראיונות

   .ידוד יצירת קהילות מעורבות הכנסה ביטחו� בחזקת השכירות ועכולל , להיבטי� ערכיי�מימושו

  במציאות הישראלית  המנגנו	 והטמעתו 7.2.1.1

מרבית המרואייני� אינ� דוחי� את הסדר .  היא המציאות באר*בחינת המנגנו�נקודת מוצא ל

א� מציבי� תנאי� להשמתו במציאות , המציע זיכוי מס ליזמי� הבוני� דיור למעוטי הכנסה

יש  , כי בכדי שהמנגנו� יעבוד והסקטור הפרטי ירת� לאספקת הדיור,ברור מהתשובות. תמקומיה

  . להציע ליז� הצעה כדאית ותשואה הולמת להשקעתו

     הקושי בשכירות עבור מעוטי ההכנסה: המציאות באר5

 סבור כי יש מלאי מספיק של דירות להשכרה בישראל וכי אי� להתערב בסיוע נציג משרד האוצר

, איאת הסיוע יש לתת לזכ, לדעתו. מכיוו� שהסקטור הפרטי מאז� את עצמו וידאג לכ�, להיצע

 החופשי אינה פשוטה כלל א� השכירות בשוק. ו� ההיצע הקיי�בכדי שישכור מת, צרכ� הדיור

  : ועיקר

שכירות דמי  ו,ההמדינה בשכר הדיר של  כה נמוכהתהשתתפו משו� איש העמותה לסיועעל פי 

משקי הבית הנזקקי� אינ� יכולי� לממש את רעיו� הבחירה , יקרי� מאוד מחו* לשכונות

 מכירי� מציאות בה לעיתי� הדיור פעיל השטח ואיש העמותה .צמ� בשכונות המצוקהומוצאי� ע

,  לעיתי�. ואינו עומד בתק� כל שהוא לבטיחות או בריאותאינו באיכות ראויהעומד להשכרה 

 כמו תשלו� מראש לתקופה של מספר חודשי� או גיוס בתנאי� בלתי אפשריי�השכירות מותנה 

 של אתיופי� או אפליה קיימת במקרי� אחרי�. מספר חודשי� מראשערֵבי� או דרישה לתשלו� ל
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איש מסכ� .  שלא להשכיר כללאז עשוי בעל הדירה, משפחה חד הורית או מרובת ילדי�, ערבי�

 , האחת: ומונה שתיי�,המבקשי� לשכורבעיות בפניה� ניצבי� זכאי� את המשרד השיכו� 

, כלומר,  חוסר ביטחו� החזקה, השנייה;נרתעי� מלהשכיר למשפחות גדולות� משכירי� רבי

נקודות אלו מאפיינות את שוק . חוסר היכולת לתכנ	 לשכירות יציבה לתקופה ארוכת טווח

, שוק המאופיי� בעיקר בבעלי בתי� פרטיי� של נכס או שניי�, השכירות בישראל בכללותו

   .המשכירי� את נכסיה� בחוזי� קצרי טווח

מחיר השכירות גבוה : ט נוס' של הדיור לשכירות בישראל מאיר אספקאיש הסקטור הפרטי

 .כי ממשכורת ממוצעת לא נית� לשל� את שכר הדירה המקובל בשוק ,הוא סבור. יחסית לשכר

באילו תנאי� ולכמה , איפה: שהוא יודע.. במחיר ידוע ומוזל, קבוע.. אד� צרי� מקו� לגור בו"

   .כל אלות אספקל המוצע יכול לסייעהסדר ה, לדבריו". זמ�

  מענה למעוטי ההכנסה 

 מעבר לתקופת התחייבות ביטחו	 החזקה לטווח ארו$ מבקש לבחו� אפשרות לשמירת פעיל השטח 

  עבור הציבור ממלאי השיכו� הציבוריויהיה לחלק  ועבר חלק מהדירות יכירעיו� היז� והעלה 

  .החלש ביותר

    ס ההסדרעידוד עירוב ההכנסה כער$ שבבסי � הרחבת ההזדמנויות 

 המקצה ,ההסדר מתגמל יז�. )mixed income (עירוב ההכנסהמעודד את רעיו� הנדו� המנגנו� 

 במחירי ת או מושכרתיתרת הדיור נמכרכאשר , שיעור מהדירות הנבנות לדיור עבור מעוטי הכנסה

ות� פעיל, זהעל פי רעיו� . עירוב של משקי בית ברמות הכנסה שונות,  וכ� נוצר,שוק לקהל הרחב

, אבי�שבסביבה אמידה יותר ובשכונות עשירות יותר בשירותי� ומ, ומגוריה� של מעוטי הכנסה

ולקשרי� חברתיי� , ידע והזדמנויות לתעסוקה, מידע, יכולי� לפתוח בפניה� נגישות לרשתות קשר

 ולמניעת הלמגוו� האוכלוסיי,  המאמי� כי לסביבההמשפט� מ� האקדמיהכ� חושב ג� . וכלכליי�

 יהיה, והסדר התומ� בכ�, כוז העניי� ביותר בגטאות יש חשיבות והשפעה על עתיד משקי הביתרי

 תומ� בהסדר במידה )1(� מ� האקדמיה "כלכל� הנדלג� כ� סבור . סוג של  פיתרו� נכו�, מבחינתו

תומ� א' הוא  איש הסקטור הפרטי לבניה. בו הוא רואה ער�, וזה תומ� ברעיו� עירוב ההכנסה

 של אוכלוסייה חלשה מזהיר כי יש לשמור על תמהיל נכו� ושיעור מוגבל,  האוכלוסי� א�בעירוב

הוא חושש שמעבר לשיעור . הצלחת הרעיו� החברתי לעירוב ומגוו� האוכלוסייהבכדי לאפשר את 

  . תעזוב האוכלוסייה החזקה,קט� מסויי�

ת והשכרה דיור בשכונות רואה במנגנו� הזדמנות בה תתאפשר פתיחת הגטאו, איש העמותה לסיוע

הכספיי� היתרונות הוא מקווה כי , בסיוע ההסדר. יותר לאוכלוסיית מעוטי היכולת" טובות"

האיש מרחיב ואומר כי השוק הפרטי בדר� .  יגברו על אי הרצו	 להשכיר לאוכלוסייה זוליזמי�

ת של אנשי�  וייתכ� ויש בהסדר שכזה בכדי לשבור את הגטאו,כלל לא פתוח לקבל אות� אנשי�

ב א� "מוכרי� מארה, מושגי� אלו של ריכוזי עוני וגטאות; אלו המתגוררי� כול� בשכונות מצוקה

 .  ה� מתרחשי� כא� ועכשיו ומלווי� בבעיות חברתיות אמיתיותלדבריו

א� , mixed income#מסכי� ורואה את ער� ל האיש :איש משרד האוצרגישה מעניינת הייתה ל

לדעתו מכירת , יתרה מזו. ליו כאשר הזכאי� מקבלי� סיוע בשכר דירהמאקורה להבנתו התהלי� 

הדיור הציבורי מייצרת עירוב הכנסה כאשר נשארת אוכלוסייה חזקה מעט יותר בשיכו� וחלק 
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עירוב האוכלוסי� פועל בכיוו� ההפו� , דבריוש� ל .האוכלוסייהבה� כבר התחלפה מהדירות נמכרו ו

 . אל שיכוני הדיור הציבורי, ט יותר מבחינה כלכליתשל כניסת אוכלוסייה חזקה מע

רעיו� ראוי לש� שיפור מצב משק הבית והרחבת ההסיכוי ,  ראו ברעיו� העירוב�ינייאמרוה

רוב� רואי� אמצעי להשגת עירוב רמות הכנסה ובעיקר במקומות שהשוק , בהסדר. להזדמנויות

הרה לצור� לבדוק את היחס הנכו� שלא אול� היתרו� שבעירוב מגיע ע� אז. לא הייה מאפשר זאת

  .יכשיל את הצלחת הפרויקט

  עידוד עירובו ו סקטור פרטישיתו3 ה

 ,המרואייני� ובכלל�; פרטיי� הופכי� לנפוצי� יותר במדינות המערב#שיתופי פעולה ציבוריי�

מביני� כי על כל הסדר הכולל את המגזר  ,"חברתית"בעלי התפיסה ההמשפט� ופעיל השטח 

מעורבות השוק  מצביע על  עידוד איש משרד השיכו�. יות בעל מרכיב המאפשר ליז� רווח לההפרטי

יש , נכנסות חברות מבוססות ע� נורמות של ניהול נכו�, באופ� זה: כחיוביהפרטי באספקת הדיור 

המשפט� מ� ג� לדעה זו מצטר' . ויש בזה אפקט של מניעת רשלנות, לה� עניי� בשמירת שמ� הטוב

את א� מתנה ,  רואה ער� בגיוס הסקטור הפרטי ומאמי� ביעילותו של הסקטור הפרטיההאקדמי

איש הסקטור . תפקידו כמוציא לפועל של המדיניות ולא יוזמהקביעת סייגי� והבהרת הדברי� ב

 היזו� בידיו את ידפקל  כי רק הסקטור הפרטי יכול לבנות וישמאמי�נחר* עוד יותר ו הפרטי לבניה

ביכולתו לווסת ולנווט בי� הביקושי� לדיור ובי� הטמעת המנגנו� שמאמי� מכ� האיש יתרה . ובניה

  . במסגרת של תנאי� ברורי� וקשיחי�

מבקש את השותפות ע� הסקטור הפרטי משו� שהממשלה בכלל  איש התכנו� מהרשות החזקה

 .  בעירי"ב למת� מענה לצרכי הדי� מסייעכשלו ואינ�, בפרטמשרד השיכו� ו

 מעט שונה על מלאי תפיסה ,)2(איש האקדמיה  כלכל�ל ,משת המרואייני� הקודמי� חלעומת

הוא מבקש להרחיב את תפיסתנו את הסקטור הפרטי וטוע� כי . הדיור שמקורו בסקטור הפרטי

בודדת כל אות� משפחות המחזיקות בדירה , חברות גדולות אלא ג� ובעיקרמרק מורכב הוא אינו 

חיזוק , פו הוא אכ� חשוב ויש לו ער� נוס' לדעתוטור הפרטי ושיתו עידוד אותו הסק.לשכירות

   .המעמד הבינוני

בחלק� הועלו כבר בשאלה קודמת בדבר עירובו של ,  יתרונות רבי�שיתו' הסקטור הפרטי מביא

ישנה הסכמה כי שיתופו של הסקטור תוליד , מהדיו� על המנגנו� המוצע. י"הסקטור באספקת הדב

כוחו של הסקטור הפרטי בייזו� .  רבות יותרי"תביא ליצירת� של יחידות דב, עיקריתרונות רבי� וב

וביצוע עולה על זה של כל סקטור אחר והוא הגיע לידי שיכלול וייעול המתבטאי� ה� בגיוס המימו� 

יש : לצד יתרונות השיתו' המצדדי� מעלי� סייג. להקמה וה� בהוצאת הפרויקט לפועל ובניהולו

 תנאי השותפות מראש ויש להבהיר כי הממשלה היא המתווה את המדיניות להגדיר את כל

 ,כוחו של הסקטור הוא ג� חולשתו. והחברה הפרטית היא כלי לביצוע המדיניות ולא תכתיב אותה

 .ואל לנו לשכוח כי כשל השוק הפרטי הוא שיצר את הצור� בהתערבות

    לקופה הציבוריתההסדר עלות 

אי� כדאיות לשכירות  במציאות הישראלית, מהנדס העיר לדברי: ריתאי	 כדאיות לשכירות מסח

נמוכה מאוד ביחס למחיר הנכסי� , ההכנסה לבעל דירה מהשכרת דירתו באר*, ו לדברי.מסחרית

כאשר ,  עודהכדאיות יורדת. ולא מהווה תשואה המצדיקה השקעה מסחרית, �"בשוק הנדל
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בכדי שהמנגנו� יהיה ישי� והיז� , לפיכ� . וניהולמוסיפי� לעלויות את העלות הגבוהה של תחזוקה

  . את הפער על המדינה לסבסדיוטל , יראה רווח

הוא ; חושש מהתחייבות המדינה לתחזוקת אותו מלאי דיור, איש משרד השיכו� :עלות ניהול מלאי

ועלויות בגי� , מסביר כי ישנ� השלכות כלכליות לעלויות המתמשכות של ניהול המלאי ותחזוקתו

ת� משאבי� לסיוע ימנעו הקצאת או, לטענת איש משרד השיכו�, עלויות אלו. דיור שעומד ריק

 א� מבהיר כי יש לשקול למול עלויות ,אינו פוסל את ההסדרע� זאת הוא  .למשפחות נוספות

   .המנגנו� מנגנוני� חלופיי�

ינה יסודית של טוע� שלכל מנגנו� נדרשת בח )1(� מ� האקדמיה "כלכל� הנדל: עלות מול עלות

 ,בחינה של רווח היז�, יש לבחו� את התוכניות"לדבריו . העיקרו� ושל התאמתו למציאות באר*

בח� יההסדר יכול לעבוד במציאות הישראלית ובתנאי שת, לדעתו". תחת פרמטר הסיכו� הגבוה

כי  מוסי' איש משרד השיכו�. דק וההסדר יהיה מספיק כדאי ליז�התוכנית העסקית באופ� מדוק

 )2(הכלכל�  השוואה להסדר אחר ער� ). Vouchers(ההשוואה המתבקשת היא מול שוברי� לדיור 

 לרבי� יותר לשכור במלאי דיור ותיק תאפשרדירה בשכר מאמי� שהגדלת מענקי ההשתתפות ה

דבר ,  מהסיועוייהנ,  אלפי בעלי הבתי� הפרטיי� שברשות� דירה או שתיי�.יותר וזול יותר

שבסופו של דבר הנהני� , המוצעעל ההסדר ,  לדעתו,הדבר עדי'. ק מעמד הביניי�שיתרו� לחיזו

   . מעטי� יזמי�ממנו יהיוהעיקריי� 

בדר� זו .  כדר� לסבסוד היז�הוא רעיו� החזר המס המרכיב החשוב בהסדר :רעיו	 החזר המס

הכלכל� . סי�כויתור על הכנסה עתידית ממי, הסבסוד אינו ממומ� כהוצאה ישירה של המדינה אלא

אמור לעלות , המבוסס על זיכוי ממס, LIHTC# אינו מאמי� כי הסדר כדוגמת ה, )1(מ� האקדמיה 

  ". במקו� להגדיל את צד ההוצאות מקטיני� את צד ההכנסות: "פחות לממשלה

   ישראלישימות הטמעת המנגנו	 ב

 קל יותר להעביר יהיה מבחינה ציבוריתמכי סבור  )1(הכלכל� מ� האקדמיה  :רעיו	 החזר המס

,  ובמוב� זה של ההתנהלות הציבורית, מאשר לאשר הוצאה, הכרו� בהקטנת הכנסות בעתיד,הסדר

בבכיר מעורר , אותו מרכיב לשימוש בזיכוי ממס לסבסוד ותמרו* היזמי�. ההסדר חכ�, לדעתו

 יופיע למדוע לא לשל� ישירות ואז הכו: "התנגדות נחרצת והוא פוסלו לחלוטי�, מתחו� המימו�

מקשה על , מצב שבתקציב הממשלה לא מופיעה ההוצאה בסעי' ההוצאות, לדעתו". בתקציב

הממשלה להתנהל בחוסר ודאות ובויתור על מעקב אחרי העלות האמיתית של הדברי� ועל 

, זו ממשלה שלא משלמת על מה שהיא קונה אלא מעבירה או מוותרת: "בהתנהלותהשקיפות 

וא� . שא� הממשלה רוצה לשל� לדיור שתוציא ותשל�, טוב היההכי . מתחשבנת בדר� אחרת

 גלוי ל כשהכו,עליה לעניי� אותו בהצעה שתאפשר לו להרוויח, רצונה למשו� את הסקטור הפרטי

  ".ופתוח

 ומבקשי� בחינתו א� ה� זהירי� מאוד,  רואי� היתכנות להשמתו של ההסדר:המצדדי� בהסדר

יצירת  �: תלויה ישימות ההסדר במציאות הישראליתמציבי� מספר תנאי� בה� המדוקדקת ו

 תמהיל של דיירי� שבו מעוטי המשאבי� לא יהוו �;  מבחינה פיננסית ליז�הצעה אטרקטיבית

 �;  כללי התנהלות ברורי� למניעת רמאויות�. סיכו� להצטרפות� של בעלי הכנסה גבוהה יותר

  .דאגה לעתיד� של הדיירי� לאחר תו� ההסכ� ע� היזמי�
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 מדבר על יתרו� גיוס הסקטור המשפט�:  � מהמרואיינישבעהמשות' לחשש מניצול המערכת ה

 מבהיר כי הסדר שכזה מחייב חקיקה איש התכנו�". בריסו�", הפרטי א� ורק כמבצע מדיניות

 מסתייג מ� המנגנו� כפי איש החברה המשכנת. מסדירה ומנגנו� ציבורי תומ� לניהול ותחזוקה

 .זמי� את ניצול המערכתשהוא מחשש שהוא מ

בעד הפקדת , הוא בעד שכירות ארוכת טווח,  תומ� נלהב של הרעיו�איש הסקטור הפרטי לבניה

 ע� זאת. יכולת היזו� ובניה לסקטור הפרטי ובעד ערכי� חברתיי� של אוכלוסייה מעורבת ומגוונת

י בבניי� בכדי "דבשמירה על תמהיל הגיוני של , הראשו�: הוא מסייג את היישו� בשלושה תנאי�

 ואחידי� המעוגני� בחוק קביעת תנאי� ברורי� ,השני.  החזקה יותרהלא להבריח את האוכלוסיי

גובהה שכר , בתמהיל, בתקציב, המבהיר מראש נושאי� כגו� בעלות, "מודל סגור"כדבריו , או

ולת גו3 מבקר בעל יכהקמת , התנאי השלישי. י"מש� הזמ� בו הדירות מיועדות לדב, הדירה

יביא , עבר# ציו� לא,  מקנה הטבות#ציו� עבר: מנהלת פרויקט שתית� די� וחשבו� שנתי, אכיפה

מת� אפשרות להתאמות יכשיל , בלי הקלות לשקול דעת לפקידי�. לשלילת ההטבות רטרואקטיבית

הממשלה וג� הוא  פותר את ההסדראי� המבהיר כי  איש התכנו� מהרשות החזקה .את הפרויקט

ינהל , שיאכו')  או ממשלתישל הרשות מקומית(תומ� צור� במנגנו� ציבורי  כי יש שות' לדעה

  . לביצועויקבע את הקריטריוני� 

בדיקת , תו� בדיקות כדאיות, בורי� כי יש לנסות את הדברי�סומהנדס העיר  )1(הכלכל� ג� 

 ר מכ�חששו של המהנדס הוא בעיק. האינטרסי� של כל בעלי העניי� והסדרה ומערכת מבקרת

ברורי�  תנאי�את ההסדר בהגדרת , מתנה ג� הוא פעיל השטח .שהדירות לא יגיעו לנזקקי� לה	

אינטרס הדיירי�  והוא מבקש כי לא היז� צרי� להיות בעל הבית ומנהל הדיור, להבנתו, מראש

 . לאחר תו� תקופת התחייבות היז�ג�  יובטח לטווח ארו�

 הכלכל� .1: ני� שוני� מייצגי� את ההתנגדות להסדרחמישה טיעו: המתנגדי� להטמעת המנגנו	

אז עלה רעיו� דומה לש� אספקה של דיור בשכירות א� ,  מביט אל ניסיו� העבר,)2(איש האקדמיה 

הטיעו� הבא  .2. הוא לא נת� תשואה כדאית ליז� ולפיכ� לא הניב מספר משמעותי של פרויקטי�

האיש המאמי� כי . שר למשנה סדורה של  האיש מציג הוא חשוב מאי� כמוהו ומתק)2(כלכל� הש

המהוות את מלאי הדיור הזול של בני המעמד הבינוני ו טוב שהסבסוד יגיע לאלפי בעלי הדירות

כה יקרות שלא נית� , יגיע למעט יזמי� עשירי� ותמורת דירות חדשות ואי לכ�שמאשר , באר*

  .יהיה לשל� בעבור�

;  אינ� מתייחסות לבחינת המנגנו� והשמתומתחו� המימו�איש משרד האוצר והבכיר טיעוניה� של 

נאמ� למשנתו כי איש משרד האוצר  .3: א� כי מסיבות שונות, עיו� על הס'שניה� פוסלי� את הר

 הבכיר מתחו� המימו� .4 .המנגנו� אינו רלוונטי,  ולפיכ�אל לה לממשלה להתערב בבניית היצע

ל העמסת העלות כ� שלא תופיע בסעיפי ההוצאות דר� בעייתית ש רואה בהטבה דר� החזרי המס

ההתנגדות של האיש אינה בהקשר .  שפוסל את המנגנו�מרכיב לא ראוי וחוסר שקיפות ;בתקציב

לתפיסתו על , כאמור מעלה; להטמעת ההסדר דווקא באר* והיא מבטאת תפיסה ערכית יותר

 . העלות האמיתית של ההטבותהדברי� להיות גלויי� ושקופי� וכל אחד החפ* בכ� יוכל לדעת את

  .יע לעניי� ביותרילא יסההסדר  חושש כי איש החברה המשכנת .5
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  סיכו� ההתייחסות למנגנו	 זיכוי המס וליישומו בישראל : 7.2טבלה 
Table 7.2: Summary of Comments to the Potential Implementation   

of the Tax-Credit Program in Israel    

/ דבע  האיש
  נגד

התאמת ההסדר למציאות 
  באר5

  ער$ נוס3  תנאי� להשמת ההסדר

משרד 
  השיכו�

אינו 
  פוסל

יש צור� במענה לשכירות  �
 ארוכת טווח

בעיה ע� השכרה למשפחות  �
  גדולות

יש להשוות עלויות וכדאיות מול  �
#בעיקר רעיו� ה(מנגנוני� אחרי� 

voucher.( 

 דרוש אפיו� ההיצע והביקוש �

  לא כתוכנית יחידה  �

עירוב הסקטור הפרטי  �
  באספקת הדיור

מהנדס 
  העיר

חושב שעדיפה : הסתייגות �  בתנאי
  הבעלות

דרושה מערכת בקרה על התהלי�  �
  ועל הקצאת הדירות לנזקקי� לה�

  

הסדר שפוליטית קל יהיה  �   בעד  )1(כלכל� 
 להעביר

  חסר אלמנט לרכישת הדיור �

, בחינה יסודית של ההתאמה לאר* �
+ ניי� האינטרסי� של כל בעלי הע

  בדיקה כלכלית

 mixed(תומ� בעירוב הכנסה  �

income( ,  אינטגרציה
  ואוכלוסייה מגוונת

 בעד  איש התכנו�
אבל 

  סקפטי

צור� במעורבות הסקטור  �
משרד השיכו� אינו , הפרטי
  מסייע

 מחייב חקיקה �

מחייב הקמת מנגנו� ציבורי תומ�  �
  לניהול

 בעד אוכלוסייה מגוונת �

עירוב הסקטור הפרטי  �
  הדיורבאספקת 

איש 
העמותה 

  לסיוע

יש צור� בהגדלת היצע של  �  בעד
מחירי , דיור מוזל לשכירות
 ויש צור� השוק גבוהי� מאוד

  בשכירות ארוכת טווח

הסקטור הפרטי יפעל רק א� יזכה  �
לתגמול שגובר על חוסר רצונו 

 להשכיר

יש לבחו� את נגישות התחבורה  �
  לאזורי� האמידי� יותר

  ה פריצת גטאות שכונות המצוק �

 הגדרה מראש של כל התנאי� �    בעד  פעיל השטח

הגנה על אינטרס השוכרי�  �
 והבטחת ביטחו� החזקה לתמיד

על המנגנו� לכלול ג� את דיירי  �
 השיכו� הציבורי

  ניהול המלאי לא על ידי היז� �

  מצדד ברעיו� עירוב  ומגוו�  �

 חייב להיות כדאי ליז� �    בעד  המשפט�

 חייב לאפשר שכירות ארוכת טווח �

  לבדוק כדאיות ההסדר לדייר יש  �

יתרו� , גיוס הסקטור הפרטי �
 ביעילותו א� בריסו�

פתרו� התור� להטרוגניות  �
שיש לסביבה עבור וליתרונות 

  הפרט

הסקטור 
הפרטי 
  לבנייה

יש מקו� לדיור בשכירות  �  בעד
  ארוכת טווח, מוזלת

 תמהיל נכו� של דיירי הבניי� �

תנאי� ידועי� ": סגור"מנגנו�  �
 � בחוקמראש ומעוגני

  הקמת גו' מבקר בעל יכולת אכיפה �

 עירוב הסקטור הפרטי �

קידו� , אוכלוסייה הטרוגנית �
  ערכי קהילה

איש משרד 
  האוצר

 אי� צור� להתערבות בהיצע �  נגד

לא חושב שהדבר מתאי�  �
 למציאות באר*

 קיי� סל רווחה נדיב �

  עלויות וסבסוד מוגזמי� �

    

מוטב לסייע לצרכ� ולבעלי  �  נגד  )2(כלכל� 
 הדירות המחזיקי� אלפי

  במלאי הדיור הזול באר*

עדי' לסבסד ולחזק את בני  �  
מעמד הביניי� מאשר מספר 

  מצומצ� של קבלני�

בכיר 
  במימו�

 דוחה את המנגנו� משו� חוסר �  נגד
  שקיפות ה

    

איש 
החברה 

  המשכנת 

ישיר ,  עדי' סיוע רב יותר �  נגד
 לצרכ�

  "קומבינות"ההסדר מזמי�  �
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  הצעות לייעול  

 מתייחס לתפיסתו המעדיפה לאפשר בעלות ג� למעוטי ההכנסה ,)1(לכל� מ� האקדמיה הכ �

 שוכר וייווצר מעמד הבעלי� מול מעמד רמצב בו המעמד הנמו� יישא, בכדי לא להנציח אי שוויו�

א� היה מבקש לבחו� , מקד� בברכה את רוח ההסדרהאיש . המעמד הנמו� יותר, השוכרי�

  . בעלותומאפשרי� י� הסדרי� ברוח דומה המעודד

לאותה אוכלוסייה שתתקשה , כדאיות ההסדר לדייר מבקש לבדוק את המשפט� מ� האקדמיה �

 לאפשרה תהיה נמוכה ממשכנתא בכדי בעבורה הוא היה רוצה כי ההוצאה על שכר דיר; לרכוש

 . בו הוא רואה תחלי' להשקעה בבעלות על דירה, רכיב של חיסכו	

  סיכו�ל  7.2.1.2

 אינו רואה איש משרד האוצר:  הממשל סבורי� כי יש מלאי מספק של דיור לשכירותשני אישי

בכלל ,  מודע לקשייה� של מעוטי יכולתאיש משרד השיכו�, לעומתו, צור� להתערב בהיצע

בפריסה מאוזנת בהתא� , בפרט והוא מבקש ליצור מלאי דיור לשכירות מוזלת, ומשפחות גדולות

משו� שייתכ� ומבחינת מספר יחידות הדיור , הרקע להשמת המנגנו	 בתמצית, זהו. לצרכי הביקוש

מראה כי עבור , מתו� תשובות המרואייני�, ופריסת� אכ� יש מספיק יחידות א� תמונת המצב

משקי בית מעוטי אמצעי� אי� זה פשוט לשכור דיור בשוק הפרטי ובמיוחד דיור ראוי ומתאי� 

נראה כי קיי� צור� אמיתי בפיתרונות למעוטי ; התקד�ובשכונות בה� יוכלו ל, לצרכי משק הבית

  . ההכנסה

 לשלב במדיניות הדיור כלי ברעיו�מצדדי� , עשר�שבעה מתו$ שניי�, מרבית המרואייני�

המאפשר עידוד� של יזמי� מהסקטור הפרטי בתמורה לאספקה של דירות בשכירות מוזלת 

מנגנו� מציבי� סייגי� ודרישות כל המבקשי� את השמת ה, ע� זאת. למעוטי הכנסה זכאי�

  .נוכח המציאותללהבטחת הצלחת ההסדר 

ב אינו נות� מענה מיטבי "בהערכת ההסדרי� נמצא כי הסדר זה בארה: מענה למעוטי ההכנסה

התייחס בתשובתו לשני קריטריוני� בה� בחנו את  פעיל השטח. למעוטי ההכנסה העניי� ביותר

 מענה ג� לזכאי הדיור הציבורי �תמ לודרישת. היה חסרהתוכניות ובשניה� הסדר הזיכוי במס 

זהו רעיו� מעניי� המציג גישה .  בחברהלעניי� והחלשי� ביותראמיתי מענה  ותמהווה ההתייחסו

 מחשבה על אופ� זה מצרי�פיתרו� .  ציבוריחדשנית עבור אלו שעל המדינה לדאוג לה� להיצע דיור

כמוב� שמבנה התמיכה באמצעות  .יקטי� המפוזרי�תחזוקת היצע כזה ומת� שרותי רווחה בפרו

הא� העני ביותר יוכל למצוא תשובה לצרכיו , יגדיר א' הוא, )מענקי הדיור(סיוע בשכר הדירה 

קשה לראות כיצד היזמי� ישקיעו הו� נוס' בעדכו� הדיור לאוכלוסיות , מאיד�. במסגרת זו

 פעיל השטחגיה נוספת אליה התייחס רק הקריטריו� השני הוא סו.  מיוחדות כגו� קשישי� ונכי�

אור� החזקה בהסדר זה תלויה באור� תקופת היתחייבות , הארו$השכירות לטווח וזו סוגיית 

האיש .  התקופה לה התחייב היז� תמהמה קורה כאשר, מילי� אחרותב. היז� לספק דיור מוזל

או של אגודות ) כשיכו� ציבורי( מידי היז� הפרטי לניהול ציבורי יועברו לצמיתותהציע כי הדירות 

וה� מועברות ' דיור מכיל'מנגנו� דומה להעברת דירות לצמיתות פועל בבריטניה במסגרת . לדיור

 .לניהול� של אגודות דיור
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, פעיל השטח והמשפט�, איש העמותה, "חברתיי�"שלושת המרואייני� ה :הרחבת הזדמנויות

שלושת� רואי� חשיבות . י לשכירות"היצע הדבמברכי� על רעיו� המנגנו� כמספק מענה להגדלת 

ה עשירה יותר  משק הבית לסביבו שלחשיפתהמאפשר את , מלאי איכותי לשכירות ארוכת טווחל

 מצטר' וסבור כי בהסדר ייתכ� ויהיה מענה איש משרד השיכו�. במשאבי� והזדמנויות

  .לאוכלוסיות שקשה לה� לשכור בשוק החופשי

חשוב שההסדר עשוי לתת לו כער� המרואייני� ראו בעירוב ומגוו�  מבי� שישה :עירוב הכנסה

ישנ� אזורי� שלא  כי ללא התערבות איש העמותה של דבריו מטרה חשובה ובעיקר לאור זו. מענה

 רלוונטית לבהיר כי, איש הסקטור הפרטיאמירתו של . לאוכלוסייה מעוטת האמצעי�יהיו נגישי� 

  .בה ועירוב האוכלוסי� יוכל להצליח במינו� ובתנאי� הנכוני�הדברי� צריכי� להיעשות בזהירות ר

יש ע� זאת . הסכמה היא כי בתנאי שהכדאיות נשמרת הרי שההסדר יתקיי�: עלות ההסדר

מהנדס העיר הסבור כי עלות הסדרי� לשכירות מוזלת אינה זולה מבנייה להתייחס בכובד ראש ל

מתייחסי� לעלות הדיור ולכ� שמחיר ) 2( הכלכל� טיעוניו של; טיעוני המתנגדי� להסדרול, לבעלות

הדיור בדירות החדשות שיבנו יהיה יקר יותר ממלאי אלפי הדירות המושכרות על ידי אנשי� 

למחירי הדיור חשיבות רבה ". מלאי הדיור הזול במדינה", פרטיי� הבעלי� לנכס אחד או שניי�

בני , לשיטתו של הכלכל�. ותר בעבור�לאפשרות לשרת מספר גדול יותר של אנשי� במחיר נמו� י

באמצעות שיטת המענקי� לדיור נית� ו,  לשכירותהשניי# מלאי דירות יד� מספקי, המעמד הבינוני

  . יותר ולסבסד אנשי� רבי� יותר מאשר בהסדר זה דיור זול ספקיהיה ל

תמיכה המנגנו� צפוי לקבל , סבור כי היות ואי� מדובר בהוצאה ישירה) 1( הכלכל� :ישימות

בכיר במימו� מזהיר שלא לצעוד בנתיב שאינו שקו' ולהמנע מהתנהגות ציבורית . ציבורית נרחבת

 שתמכו בהסדר היתנו את השמתו בשורה של תנאי� והשגות הכוללות שמונת המומחי�. פסולה

בחינת , הסדרה בחקיקה של כל הפרטי� והתנאי�, הקמת מנגנו� ציברי מבקר ובעל יכולת אכיפה

  .י"שההסדר נות� לכל אחד מבעלי העניי� והסדרת ניהול מלאי הדבהמענה 

 אי$ המערב דנות בסוגיה ומדינות אינו עוד נושא לדיו�, עצ� השיתו' :שיתו3 הסקטור הפרטי

אי� . אזרחיות#פרטיות# ותפרטיות וא' ציבורי#לערב את הסקטור וכיצד ליצור שותפויות ציבוריות

חשיבות ומרכיב חשוב , ב מתייחסת לאספקט זה"ות בארהנושא זה קריטריו� להערכה א� הספר

מדברי , הקדשנו לנושא סעי' רחב בחלקו הקוד� של פרק הראיונות ובכל זאת. בהסדר הנדו�

איש הסקטור , כי היז�, האחד: הצלחת השותפות יש להבטיח שני תנאי�ש� המרואייני� ל

 ההבחנה בי� הצד הביצועי השמור כי תישמר, תנאי חשוב והכרחי נוס'. ירוויח מהעסקה, הפרטי

   .השמור לממשל,  הקובע את המדיניות ומסדיר את התנאי�פ�ל, לסקטור הפרטי

 חיוב יזמי� פרטיי� לבניית דיור לשכירות / עידוד": דיור מכיל "7.2.2
  מוזלת באמצעות רגולציה

השימוש . בור�ההסדר החל כדר� להציע דיור לאוכלוסיות חלשות במקומות שעד אז היו סגורי� בע

באִיזור להסדרת שימושי קרקע והגדרת צפיפויות באזורי מגורי� הוא רעיו� ותיק ומקובל במדינות 

להדרת� של קבוצות חלשות יותר מאזורי� שהיו שמורי� , לא פע�, בעבר נוצל האיזור. המערב

' דיור המכיל'ראשיתו של הסדר ה. לחזקי� המקורבי� לממשל המסדיר את שימושי הקרקע

)Housing Inclusionaryאו  Inclusionary Zoning (, בקליפורניה�אז החלו ; בשנות השבעי
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לחזור , בשימוש באיזור ובחוקי התכנו� והבניה כדר� לייצר מנגנו� הפו� ובמקו� להדיר אוכלוסיות

היה זה אמצעי לא רק לעירוב . לשכ� קבוצות חלשות יותר בשכונות אמידות יותר, להכיל� וכ�

  . אלא ג� לעירוב גיזעי ועירוב מיעוטי� בשכונות לבנותהכנסה 

הוא הסדר לחיוב יזמי� בעזרת המנגנו� הרגולטורי ונועד לכלול בניה לזכאי� ' דיור מכיל'

, יזמי� בכל אתר חדש למגורי� הבונה מעל למינימו� מוגדר של יחידות. בפרויקטי� לבנייה פרטית

בעבור זכאי� ובמחירי� , להשכרה או לרכישה, נדרשי� להקדיש אחוז מסוי� מיחידות הדיור

 לאז� את ות לפצות את היז� בהטבות תכנוניות שמשמעות� כלכלית והעשויית�נ. שבהישג יד�

אפשרות לבניית ,  אחוזי בניה רבי� יותרהחל ממסלול אישור מהיר או; עלויותיו בגי� בניית הדיור

  . תר ועודהפחתת מספר מקומות חניה המחויבי� בא, יותר יחידות

זוהי דר� לממש תפיסות חברתיות בדבר יתרונותיה של אוכלוסייה מגוונת ומת� אפשרויות , כיו�

ההסדר הפ� מכשיר חשוב , א� מעבר ליתרונותיו החברתיי�; של בחירה בדיור למעוטי הכנסה

ההסדר מאפשר .  והוא חשוב כדוגמא לשיתו' הסקטור הפרטי באספקת דיור מוזל,י"באספקת דב

לאזורי� הצפופי� בה� ערכי , אל מרכזי הערי�, חזרה של מעמד הנמו� ומעמד הביניי�, �כיו

הסדרי� . קרקע כה גבוהי� שללא הסדר מאי� זה לא נית� היה לבנות עבור� דיור במחיר סביר

, יורק#באזורי� הצפופי� והיקרי� של ניו. 50ב ובבריטניה"מעי� אלה מקובלי� במדינות רבות בארה

  .נבנות בדר� זו יחידות רבות של דיור מוזל, ח בריטניהלונדו� ומזר

   המצדדי� בהסדר7.2.2.1

לווה , הרצו� לראות בניסיו� להשמתו, אול�.  מרואייני� היו בעד רעיו� ההסדרשישה מתו$ עשרה

, בתוכנית רואי� פיתרו� ומסגרת הכדאיי� לכל הצדדי� חיוב היז�המצדדי� . בהתניה ובחשש

זוכה היז� בזכויות תכנוניות המאפשרות לו פיצוי ,  לבניית דיור מוזל ומאיד�,איש הסקטור הפרטי

החשש המרכזי הוא . י ללא הוצאה תקציבית" הבניה והממשלה זוכה ביחידות דבחלקי על עלויות

י "המאפשר דבומהדברי� עולה כי ההסדר , הרשות המקומית, האינטרס של השות' הנוס' להסדר

האוכלוסייה חלשה המהווה עול לרשות משו� ; אוכלוסייה חזקהבונה נוגד את רצלמעוטי הכנסה 

היא זוכה בהטבות או אי� , חינו� וכדומה ולעיתי�, שהיא זקוקה לשירותי� רבי� יותר של רווחה

, בהסדרה, כל המצדדי� מתני� את השמתו בפירוט כל התנאי� .היא משלמת את מיסי האנונה

פירוט כל התנאי� כ� שההסדר יכלול עומדי� על  מצדדי�ה. ובאכיפה ממשלתית של ההסדר

  .והדרישות ועל אחידות בה� למניעת ניצול או שחיתות

  יתרונות ערכיי�: הרחבת הזדמנויות

אליו ). mixed-income( מכיר בכ� שלהסדר חשיבות ביצירת תמהיל חברתי איש משרד השיכו� �

כי , דורשו שבהסדר ב האוכלוסי	עירו המאמי� כי יש חשיבות לרעיו� המשפט� מ� האקדמיהמצטר' 

 . זה יהיה מלווה בחוקי� נגד אפליה

 מציע לכלול במנגנו� פיצוי ליז� בצורת הגדלת זכויות בניה בתמורה לדירות איש משרד השיכו� �

 ".  עממיותפרס למי שמוכ� לבנות דירות"מנגנו� המתגמל ומעניק , ורואה בהסדר

                                                 

 
 .על ש� הסעי' המסדיר את קיומו בחוק, S106ההסדר ידוע כחיוב יזמי� ומכונה , בבריטניה 50
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י שאינו למעוטי היכולת החלשי� " לדבמענה רואה בהסדר איש התכנו� מהרשות החזקה �

ה של מעמד הביניי� ובעלי מקצועות נדרשי� צדר� לשמירה על אוכלוסייה נחוזו בעיניו . ביותר

 . א� אינ� עומדי� בעלויות הדיור בהבעיר

 עבור מעוטי בעלות היה מבקש לשלב בהסדר מרכיב המאפשר )1(� מ� האקדמיה "כלכל� הנדל �

 . ההכנסה

  	 בהתנהלות הציבוריתיתרו: יישימות

הסדר בעל כ) 1(� מ� האקדמיה "כלכל� הנדלנתפס בעיני , כהסדר חו5 תקציביהסדר לחיוב היזמי� 

מאפשר דר� לאספקה מבלי לגעת ה הסדר; הסיכויי� הטובי� ביותר למימוש במציאות הישראלית

יבחר להיות כי על ההסדר להיות משתל� ליז� בכדי שזה ,  מדגיש)1( הכלכל�, מאיד�. בתקציב

על כ� .  הסיכו� אמורה להיות תשואה המפצה אותו ה� על ההשקעה וה� על הסיכו��בהינת: מעורב

אחוזי בניה , יש לבדוק עד כמה ההסדר מתמר* ומה המשמעות הכלכלית של ההקלות ברגולציה

 . מסלול אישור מהיר והקלות, רבי� יותר

  הסדרתנאי� להשמת ה

זהו ", לדבריו. אביב# כמו תל, להפעיל פיילוט בערי� מסוימות סבור כי יש איש משרד השיכו� �

תנאי נוס' ). משו� חוקי תכנו� ובניה(מציע לעשותו בתאו� ע� משרד הפני� , האיש". ניסוי ראוי

 .  ברור מראש כולל מה התמורה בעבור מהלהוא הצור� בהסדר בו הכו, לדעתו

את המציאות ואת הזקוקי� שניה� מכירי� , פעיל השטח ואיש העמותה, נציגי השטח �

 סבור כי פעיל השטח; וה� מוצאי� עניי� בתוכנית ובתנאי שהמדינה תפקח על הרשויות, לפיתרונות

המנגנו� יכול להצליח במידה ומדינה תהיה מעורבת ותקבע חוקי� המחייבי� את היז� להפריש 

סייה הנזקקת כאשר המדובר במת� מענה לאוכלו, ותבטל את יכולתה של הרשות להתנגד, מחד

הפעיל סבור כי הרשויות לא מעוניינות בהסדר כזה מכיוו� שהדבר נוגד את אינטרס הרשות . לדיור

 איש העמותה לסיוע. חינו� ועוד, שלא תצטר� להשקעת הרשות ברווחה, למשו� אוכלוסייה חזקה

ענקי� מה, ממילא, לדבריומשו� ש.  פעילות כזומנהלכי היה שמח לו משרד השיכו� היה , סבור

וסיוע לבנייה לא יבואו מהרשות המקומית והטלת האחריות לפיתח� כמוהו כבריחה של הממשל 

מאמי� כי ו הוא בעד ההסדר המשפט� מ� האקדמיה אל הדברי� מצטר' .מהאחריות על האזרחי�

ההסדר יכול לעבוד בהינת� סבסוד ויצירת מדיניות ואכיפה ברמה הממשלתית על הרשויות 

בהינת� מדיניות המאפשרת רכישה .  יש לרשות יותר מידי כוח החלטה על דברי�היו�. המקומיות

, לדעתו. על השוק הפרטי להיות כלי לביצוע מדיניות תכנו� מסוימת ולא היוזמי� אותה, לזכאי�

  .חסרונו של המנגנו� הוא שהוא מותנה בקיו� במדינות ממשלתית יציבה

המדובר בקביעת ,  ההסדר הזה ואחרי� מציב תנאי להיתכנות)1(הכלכל� מ� האקדמיה  �

אסור כי מקורבי� , אסור שההסכמי� או התנאי� לה� ישתנו מיו� ליו�. הזדמנות אחידה ליזמי�

 . יקבלו יותר ויש להסדיר ג� את ההתנהלות הציבורית

להיות מעוגנות , לדעתו,  הקצעת דירות וההטבות שבציד� צריכותאיש הסקטור הפרטי לבניה �

, האיש מציע מנגנו� דומה המציע ניוד זכויות בניה.  ידוע ומעוג� בחוקל הכו,וידועות מראש

Inclusionary Air Rights Zone .ניתנת תוספת אחוזי בניה למימוש , תמורת הבניה לדיור חברתי
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 ,תוספת זכויות הבניה ה� שכירות. י" מהשטח הנבנה לדב4עד פי , בפרויקט עצמו או באתר אחר

 דר� תלהיעשו, לדבריו, בכל מקרה וכל הסדר חייב. י"רות מימו� בניית הדבלבניה חופשית ומאפש

 .שינויי בחקיקה

    השוללי� את ההסדר7.2.2.2

הבסיס לשלילת הרעיו� היא התנהלות הרשות ,  שוללי� את ההסדרשלושה מעשרת המרואייני�

 היה מוכ� לבחו�  א�,נגד, )2(הכלכל� . וחוסר האמונה כי ה� יפעלו ביושר לקידו� תוכנית שכזו

מבטאי� את הקו , ואיש התכנו� מהרשות) 2(הכלכל� .  בהסדרה ואכיפה ממשלתיתדומהתוכנית 

את ההתייחסות לרעיו� ההסדר לבי� ההתמודדות ע� ,  או,הדק בי� המצדדי� למתנגדי�

. שבעה דורשי� את הסדרת ואכיפת הממשלה כתנאי לכל הסדר, אייני�ומבי� המר: הפרקטיקה

וני� נגד כללנו טיעוני� שהושמעו מצד המבקשי� את ההסדר א� העלו ג� חששות בקשר בי� הטיע

היו נחרצי� כנגד , איש משרד האוצר והבכיר מתחו� המימו�: שני� מהמרואייני�. ליישומו

  .הרעיו�

  :  מחלקה של הרשות בהסדרי� טיעוני� עיקריי� להתנגדות נובעתשלוש

  .ההסדר מנוגד לאינטרס הרשות המקומית .1

 . פתח לשחיתות שלטונית ולניצול המערכת .2

  .לזכאי� לה�, אי� ערובה כי ה� יגיעו ליעד�,  הדירותהג� א� תיבנינ .3

ויתורי� על תשלומי  ומזכיר כי עלותו הגבוההיוצא כנגד ההסדר משו�  איש משרד האוצר �

יתור ההסדר מעניק יותר זכויות ואית� ו; השבחה ועל תשלומי� אחרי� כנגד דירות ה� עצומי�

ראשי הרשויות מוותרי�  , כאשר המדובר באוכלוסייה ענייה, בהסדרי� אלה. גדול יותר על הכנסה

יספוג הקבל� את ההבדל בעלויות אלא הממשלה , ג� על הארנונה והוא אינו סבור כי בסופו של דבר

ת  תוכניות בניי� העיר ממקסמוהאיש מפקפק ביכולת לפיצוי הול� ליז� משו� שממילא. והרשות

לכ� לא ; משו� המחסור בקרקע, את אחוזי הבניה לדרישת הממשלה לניצול מיטבי של הקרקע

 . מת� אחוזי בניה גבוהי� יותרנית� יהיה לפצותו על ידי 

, לדבריה�. יורק#קובעי מדיניות מניו, עמיתיוטיעוני� כנגד מדברי מביא  איש משרד השיכו� �

גבוהה ביותר , שיעור דיור אותו חייב היז� להפרישערכו הכלכלי של אותו , מכוו� שהדיור כה יקר

 פרט לכ� .ופקידי הממשל היו מעדיפי� לגבות את ערכו ולאפשר יותר פיתרונות בדרכי� אחרות

א� לא משקיע מתחומי� , � כמכשיר להשקעה ולרווח"עוסק בנדלהאיש רואה עיוות לחיוב היז� ה

: המשמעות היא אחת, קו� אחר או לכס'א� הדרישה היא או לדיור באתר או לדיור במ. אחרי�

  .הטלת מס

    יישימות ההסדר7.2.2.3

 עבור מעוטי ההכנסה נוגד שההסדר מסכימי�מבי� המרואייני� שישה : חשש מהתנהלות הרשות

בכדי אינטרס הרשות הוא למשו� אוכלוסייה חזקה . את אינטרס הרשות האמורה לקד� אותו

בכיר ה.  ותו� ויתור על תשלומי ארנונה חינו� ועוד,שהרשות לא תצטר� להשקיע בה ברווחה

שות מצד קבלני� ובעלי  ללחצי� המופעלי� על הרי�מודע איש העמותה לסיוע והמימו�מתחו� 

 ,התנהלות לא תקינהעשויות להתנהל ברשויות הממשל חשש� הוא כי  מעבר לאמור. כוח פוליטי
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עלימו עיי�  ו,קצו זכויות למקורבי�י,  אפורי�יאשרו דברי�ו לא יראו את טובת הציבור ה�

  . הדירות לא יגיעו לאנשי� לה� ה� מיועדותו

התנגדותו היא פרי ניסיונות שלא ,  הדברי� נראי� שונהאיש התכנו� מרשות חזקהמכיוונו של 

 מדיניות קשה מאוד לייש�, לדבריו.  שנראית לו ראויה התנגדות לעצ� רעיו� התוכניתהצלחו ואינ

העירייה , לדבריו. י בעזרת מנגנו� המשתמש בחוקי התכנו� והבניה בלבד"דבמקיפה לאספקת 

ניצבת ללא סמכויות או כלי� נוספי� וג� בהסדר זה העירייה יכולה ליזו� שינויי� בתוכנית א� 

 קושי לייש�על פי החוק היו� הוא רואה , לדבריו. אי� לה את הסמכות להעניק יותר אחוזי בניה

א� , ייתכ� ונית� היה לייש� זאת בקרקע ציבורית. ר הקרקע היא פרטיתאת ההסדר ובעיקר כאש

, מניסיונו. לעירייה אי� קרקעות ומנהל מקרקעי ישראל אינו רואה את הדיור בהישג יד כמטרה

הכלי� המוגבלי� וריבוי הבעלי� הפכו את הניסיו� לחיוב , במרכזי הערי� רוב הקרקע היא פרטית

 . היזמי� לבלתי אפשרי

העירייה ניסתה בדרכי� שונות להתערב בפרויקטי� גדולי� ולחייב את ,  של איש התכנו�יונומניס

א� ללא , היז� להקצות משאבי� לבניית דיור בהישג יד באזור הפרויקט או באזור אחר בעיר

י כתנאי "העירייה הציעה חיוב והקצעה של יחידות דיור לדב, בפרויקט גדול הנבנה כעת. הצלחה

היועצי� הכלכליי� של הפרויקט טענו שלא לבזבז את המטלות הציבוריות "אול� , יהלאישורי הבנ

וכי עדי' שהעירייה תמקס� את רווחיה וע� הכס' תוכל , שמחיוב בה� היז� על מספר דירות

עדי' על בנייה וסיוע למספר מועט של אנשי� שיזכו לנכס הדבר , לטענת�; "לעשות מה שהיא רוצה

מתקשר לדברי� , ניסיונו של איש הרשות. י" של ממש בבניית מלאי דב א� ללא עזרהיקר ער�

  .יורק# שהביא איש משרד השיכו�  מעמיתיו בניו

 כי סבורהוא , ע� זאתו נגד להסכ� משו� התנהלות הרשויותמת )2( מ� האקדמיה הכלכל�

יות לתי המעוניי� במדינמשרד ממשש נגנו� אפשרית רק במעורבות ממשלתית ובמידההמ יישימות

י כמדינות המשרד ושיהיה בידיו מנו' או כלי� לכפות "יקבל על עצמו החלטה לקד� דב, אקטיבית

   . את המנגנו� על ראשי העיריות

    לסיכו�7.2.2.4

 כי נכוני� דבריו של איש משרד השיכו� כי המנגנו� ראוי מלמדת תמיכת� של מרבית המרואייני�

עומדי� על הקושי וה�  ותה בהסתייגות רבה המרואייני� לותמיכת� של מרבית: לניסיו�

התומכי� מתני� . מרבית התייחסות� היא ליישו� ההסדר ובפרט בחלק� של הרשויות .שבקיומה

ה� , וע� כל זאת, הסדרה ואכיפה, התערבות ממשלתיתו" שליטה ברשויות"את השמת ההסדרי� ב

  . ראוי, מצאו שהרעיו� שעומד מאחורי הדברי�

, למרות שרעיו� ההכלה היה המחולל להסדר בראשיתו : עירוב ומגוו	 חברתי� הרחבת הזדמנויות

בה� נעשה , ב"יש בכ� הד לספרות מבריטניה וארה. עיקר הדיו� לא נסוב סביב פ� זה של ההסדר

י "משו� הפוטנציאל שבשימוש בו טמו� בהסדרת בניית� של יחידות דב, שימוש גדל והול� במנגנו�

במוב� זה חרג מהמטרה לשמה תוכנ� והפ� כלי חשוב , ההסדר. הפרטירבות בשיתו' ע� הסקטור 

 מהמרואייני� המצדדי� שלושה. י באזורי� שבה� יקר היה לבנות בכל דר� אחרת"באספקת דב

  . ומנו מטרה זו לזכותו של ההסדרלעירוב האוכלוסי	בהסדר כ� התייחסו 
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 למעוטי הכנסה לטווח ו	 בחזקהלביטחבתשובות המרואייני� לא נשמע בברור דרישה למת� מענה 

  . ארו�

  בישראלוליישומו ', דיור מכיל'סיכו� ההתייחסות למנגנו	  : 7.3טבלה 

Table 7.3: Views on an 'Inclusionary Housing' Scheme and Possible  
 Implementation of the Scheme in Israel   

הערות ביחס להתאמת ההסדר   נגד/ בעד  האיש
  5 למציאות באר

מקו� הרשות 
  המקומית

תנאי� להשמת 
  ההסדר

  ער$ נוס3

משרד 
  השיכו�

  בעד
ניסוי "

  "ראוי

דרוש הסדרה ממשלתית  �
ותיאו� בי� משרדי הממשלה 

  )משרד הפני�(+ 

ייתכ� קיו�  �
 טפיילו

בעירייה חזקה 
ובשיתו' 

  משרד הפני�

כל התנאי�  �
יהיו ברורי� 

  מראש

) עירוב(תמהיל  �
 חברתי

פרס למי " �
שבונה דירות 

  "ממיותע

כלכל� 
)1(  

מת� הזדמנות אחידה ליזמי�  �  בעד
  והסדרת ההתנהלות הציבורית

תנאי� קבועי�  �  
 וברורי�

חסר מרכיב  �
  בעלות

הסדר חו*  �
סיכוי , תקציבי

  גבוה למימוש 

איש 
העמותה 

  לסיוע

ההסדר באחריות משרד  �  בעד
הטלת האחריות על . השיכו�

הרשות משתמעת כבריחה 
  מאחריות

לא יספקו  �
  סיועמענקי� ו

פיקוח ממשלתי  �
  על הרשויות

  

פעיל 
  השטח

, מעורבות מחויבת של המדינה �  בעד
  חיוב היז� ואכיפה על הרשות

נוגד את  �
אינטרס 
  הרשות

פיקוח ממשלתי  �
  על הרשויות

  

אכיפה  �    בעד  המשפט�
ממשלתית על 

  הרשות

הסדרה ואכיפה  �
 ממשלתית

מותנה  �
במדיניות 

  ממשלתית יציבה

יצירת עירוב  �
  אוכלוסי�

ר הסקטו
הפרטי 
  לבנייה

קיי� צור� בפיתרונות  �  בעד
  לאספקת דיור מוזל לשכירות 

הכל מעוג�  �  
 חקיקהב

והתנאי� ידועי� 
  מראש

ממלי* על  �
הסדר לפיצוי 
בשטחי בניה 
תמורת בניית 

  י"דב

איש 
  התכנו�

בעד 
, התוכנית

נגד 
  הפרקטיקה

  

קרקע פרטית : קושי ביישו� �
ובעלי� מרובי� או חוסר נכונות 

 י"של ממ

  � מנגנו� לניהול מלאימצרי �

מוגבלת  �
 בכלי�

הא�  �
להבטיח 

סיוע 
  למעטי� 

הרחבת  �
  . סמכויות הרשות

סיוע לקבוצות  �
שהעיר 

  מבקשת לכלול

כלכל� 
)2(  

אינו , נגד
מאמי� 
שנית� 
  ליישו�

ניסיונות מהעבר מעידי� כי  �
הרשויות הכשילו כל ניסיו� 

 להביא אוכלוסיה פחות חזקה

תוכנית ממשלתית : בעדדוגמא  �
  "מחיר למשתכ�"של 

צור�  �
באכיפה 

. ממשלתית
הרשויות לא 

  יאפשרו

ייתכ� רק  �
בהסדרה ואכיפה 

  ממשלתית

לבחו� : המלצה �
הסדרי� מ� 

  העבר

איש 
משרד 
  האוצר

הממשלה ממילא דורשת ציפו'  �  נגד
ותוכניות הממקסמות את אחוזי 

  הבניה

מנוגד את  �
אינטרס 
לא , הרשות

לאוכלוסייה 
  חלשה

    

בכיר 
  במימו�

תנהלות לא ראויה של חשש מה �  נגד
הרשויות וועדות התכנו� 

מערבת את כל כוחות : "והבניה
  "השחור

שחיתות  �
והתנהלות לא 

  ראויה 
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מונה ) 1(הכלכל� :  מהמרואייני� התייחסו לכדאיות הכלכלית של ההסדרארבעה :עלות ההסדר

רד השיכו� איש מש, איש האוצר. כיתרו� את העובדה שאספקת הדיור נעשית בהסדר חו* תקציבי

, מזכירי� כי משמעות ההסדר כספית ומעלי� דרישה לבחו� את העלויות והרווח מה�, ואיש הרשות

כתנאי לתגמול נכו� של היז� א� ג� בכדי לבדוק הא� יש בהסדר לענות על צרכי יותר משקי בית 

  . מהסדר אפשרי אחר

חש בעול� אלא ג� מניסיו� ינו ללמוד לא רק מהמתרעלהציע כי ) 2(הכלכל� מ� האקדמיה , לסיו�

הציעה לרשויות לאפשר בתחומ� דיור במחיר " מחיר למשתכ�"תוכנית . והתנהלות העבר באר*

אפשרו בעלות במתחמי� , התוכניות בהסדרה ובסבסוד ממשלתי. מוזל עבור זכאי משרד השיכו�

 יש .)�בני המקו: לדוגמא(קידמו קבוצה שהרשות ביקשה לקד� , שה� מעורבי הכנסה ולעיתי�

כדאי ללמוד ולבחו� הסדר זה ואת יישומו , בתוכנית זו מענה לרבות מדרישות המומחי� ולכ�

  .לאור� השני�

,  בספרותברבי� מ� ההסדרי�, ציבורית לאספקת דיור#ההסדר המוצע הוא דוגמא לשותפות פרטית

ה ה� שוות הטבות אל. בתמורה לאספקת יחידות דיור מעניק הממשל הטבות תכנוניות ליז� הפרטי

  . הא� וכיצד נית� להעניק�כס' ויש לבחו�

עוסק באספקת דיור דר� הסכמי� והסדרי� שמקור� בחוקי ' דיור המכיל' ה הסדר:יישימות

התאמתו לנעשה בישראל העלו את שאלת מקומה של הרשות , משו� שכ�. התכנו� והבניה

האמורה לענות לצרכי הרשויות נתפסת כמעצבת מדיניות מקומית . המקומית באספקת הדיור

נתפסות כמוסד , הרשויות, אי לכ�. אוכלוסייתה והיא מעורבת בתהלי� אישור� של תוכניות בניה

מ� הראיונות עולה כי על יכולתה של הרשות , א�. האמור לעמוד מאחורי הסדרת מנגנו� שכזה

ויות הרש, רבי� מהמרואייני� מסבירי� כי; המקומית להיות שותפה בהסדר חלוקות הדעות

מבקשות לא למשו� אליה� אוכלוסיות חלשות שלא ישאו בנטל תשלומי הארנונה א� יצרכו 

טענות נשמעות ג� על היותה נתונה ללחצי . רווחה והנחות במיסי�, חינו�, משאבי� ושירותי� כגו�

איש , מדברי המתכנ�, לעומת זאת. יזמי� וכוחות פוליטיי� מקומיי� ועל שחיתות בהתנהלות

צטיירת תמונה שונה לחלוטי� של עירייה המבקשת ליזו� ונחסמת משו� שאי� לה את מ, הרשות

הרשות ממנה הוא מגיע ניסתה להנהיג הסדר דומה , לטענת איש התכנו�. הכלי� אפקטיביי�

מנגנו� שבנוי על חוקי התכנו� והבניה בלבד אינו מספק ולא מסוגל לתת תשובה  ,לדבריו. ונכשלה

   .כוללתמספקת למדיניות דיור 

;  אלא מעוג� בחוק או תקנהאי	 ההסדר יכול להיות הסכ� מרצו	המרואייני� מציבי� תנאי כי 

. לשוללי� ולמצדדי� ברור כי לממשל המרכזי תפקיד בהסדרת מנגנו� שכזה על פרטי פרטיו, כלומר

נות עולה מ� הדברי� כי על החוק להיות בהיר ואחיד לכל פרויקט בתחומי הרשות כ� שיש בו הזדמ

אכ� יגיעו לאות� משקי ,  שנבנו באמצעות ההסדרי"יש להבטיח כי דירות הדבו, אחידה להטבות

אינ� פוסלי� , המשקל הרב של חלק� של הרשויות וההתניות להסדר. בית שבעבור� נוצר ההסדר

  .לקראת השמתו בישראל, את היתכנותו א� מחייבי� משנה זהירות ודקדוק בפרטי�

חלק מהרשויות כבר מבקשות דרכי� לענות לצרכי , ראשית :איש התכנו� של חשוב ללמוד מניסיונו

חשוב לציי� שניסיונות אלו כוונו לאוכלוסייה של המעמד , שנית. י בתחומ�"אוכלוסיית� ולספק דב

כישלונות העירייה לדאוג לאוכלוסייה . הבינוני שהעירייה רואה כנחו* למגוו� האוכלוסייה שבעיר

ייתכ� ועל ההסדר להיות חלק , שלישית. ק לגבי סעד לדיור העניי� ביותראינו מותיר ספ, זו
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יש לבחו� זאת מול . ממערכת כלי� שיוכלו לשמש את הרשות בצורה מיטבית בנסיבות שונות

הוא הצור� , ונושא הרביעי הנובע מהדברי�. הקריאה לחיוב מנדטורי אחיד של כל יז� וכל פרויקט

את הכספי� בכדי שהסכומי� שנגבו ממיקסו� הקרקע אכ� ייעודו , "צובע", דלבנות מנגנו� המייע

  .  י"למטרת אספקת דב

  בי	 שכירות לבעלות:   גווני ביניי�7.2.3

על  החזקה לגבי שונה תפיסהאפשרות להמציעי�  ,ההסדר הנדו� הוא בעצ� קבוצה של הסדרי�

 החלשה , של שכירותקהוהחז,  חזקה הנמצאת בי� החזקה הטוטאלית של הבעלותומאפשרי�, דיור

הוא קיומו , המשות' ותנאי הכרחי למגוו� ההסדרי� במסגרת זו. מבחינת זכויות וביטחו� הדייר

 נחלקת לשני סוגי� של  זוקבוצה. נושא בחלק מהבעלות והאחריות על הנכסה, של גו' מתוו�

  : מנגנוני�

במסלול שמטרתו , 'לה שות' גו' נוס,  המנגנו� מאפשר חזקת בעלות חלקית– לקראת בעלות �

ייתכ� מסלול רכישה לדוגמא : קיימי� מבני� שוני� לדר� לבעלות. בעלות מלאה, בסופו של דבר

 משק ומדורג לאור� זמ�  שבסיומו יוכל משק הבית להשלי� את הבעלות על הנכס או מסלול אחר ב

הרעיו� כי , בבריטניה. הבית משל� את השכירות בתוספת מרכיב חיסכו� המיועד לקראת הבעלות

תפס , שותפי� בבעלות ויאפשרו למשק הבית לרכוש אותו בהדרגהיהיו , הרשויות או אגודות הדיור

בראשית , Right-to-Buy#תאוצה במדיניות למכירת דירות הדיור הציבורי לדייריה� במסגרת ה

) Intermediate Schemes(במדיניות של היו� יש לרעיונות השיתו' בבעלות . שנות השמוני�

 וג� לעידוד בעלי מקצועות נדרשי� מהשרות הציבורי להתגורר באזורי י"תפקיד באספקת דב

וההסדר התרחב וכולל ,  בבריטניהההסדר מוטמע במדיניות הדיור, 2006החל מקי* . ביקוש יקרי�

 Willson and( כאשר ג� הבנקי� יוכלו להיות בעלי� חלקיי� מסחרי#שותפויות מהסקטור הפרטי

Anseau, 2006.( 

המנגנו� השני מהווה למעשה סקטור חדש של ) Bundle of Wrights (– צרור זכויות בנכס �

זכויות נרחבות יותר , מדובר בהסכמה על מכלול מחודש של זכויותיו וחובותיו של הדייר .חזקה

, אחת מגרסאות ההסדר בהולנד, לדוגמא. מזה של שוכר א� מועטות יותר מאלה של בעל דירה

נשארי� בבעלות ובניהול , המבנה והקרקע,  חזית הביתא�, לרכוש את פני� הדירהמציעה לדייר 

קיימת הפרדה בי� הבעלות על הנכס , בדוגמא אחרת. אגודת הדיור, של הגו' המשכ� במקרה זה

היא צורה ) the Right of Occupancy(' הזכות לחזקה, 'בהסדר הפיניכמו , לבעלות על הקרקע או

 למי שאי� ביכולתו לשל� את מלוא המחיר המקנ, זכויות וחובות של הז סל. של בעלות משותפת

ביטחו	 בחזקה על במיוחד , יתרונות מסוימי� של הבעלות, הנדרש תמורת רכישת דירה ואחזקתה

  .  ושליטה חלקית על משתני� המסוגלי� להטיב ע� איכות חיי משק הביתזמ	 הדיור לאור$

הכותבי� קראו להעמיק ולבדוק את , )2004(מנסקי 'שטרית וצ#בפרק הסיו� במאמר� של ב�

 ובכ� מצטרפי� 'צרור הזכויות בנכס'או ' גווני הביניי�'ש� נוס' לרעיו� , Fuzzy Tenure#חלופת ה

   ).;Guris et al. 2004 Apgar, 2004(מומחי� מהעול� לקריאה דומה של 



 

 

 

245

צרור הזכויות ' הקשור בהודגש סוג המנגנוני�, בשאלו� שנשלח למרואייני� לקראת הראיונות

 נית� ,פה#בעל, בראיונות. לקראת בעלות הוזכר ללא הסבר מעמיק,  ורעיו� הסוג השני'בנכס

ועל , בכללותו ולשני סוגיו, לשניה� מקו� והמרואייני� נתנו את הדעת על הרציונאל שברעיו�

  .יכולת� להיות חלק מהמציאות בישראל

    המצדדי�7.2.3.1

מעוטי  של  ורווחת� אמצעי להטיב את מצב�, שבי� בעלות לשכירותי�המצדדי� רואי� בהסדר

    :סיכו� עיקרי הטיעוני� בעד ההסדרי� הנדוני�. ההכנסה

 .המימד החינוכי שלהסדר: הצדקה ערכית �

 .מעוטי האמצעי�, בניית חזקה יציבה המחזקת את משקי הבית �

 .הרצו� למצוא פיתרו� לצרכי השטח �

  מהכרות המצב בשטח, כי הדיירי�תשובה לצר: הרחבת הזדמנויות

 לפתיחות ונכונות הניכרת הייתה נטיי, מצד המרואייני� שלה� קשר ישיר ע� הדיירי� בשטח

התומכי� רואי� בו דר� , וע� זו זוכה לתמיכה מוגבלת 'גווני הביניי�' רעיו� .לבדוק את הרעיונות

מבר� ה איש העמותה לסיוע מוביל גישה זו הוא. הבטחת רווחתו של הזכאילשינוי בתפיסה לש� 

זו הנדרשת לשכירות א� צריכה : על שני המודלי� היכולי� להטיב ע� סוגי� שוני� של אוכלוסייה

#מנגנו� לקראת, חזקה מעט יותרה לאוכלוסייה. גו� ביטחו� החזקה וקביעותמעט יותר זכויות כ

ל הקניה בשלבי� מסלו לצעירי� ;� בקצב אחר לקראת הבעלות על דיורהתקדליכול לסייע , בעלות

. סל הזכויות היה יכול לעזור,  ולאלו שלא יהיה ביכולת� להיות לבעלי�,יכול להיות מתאי�

 מקו� קבוע להבטיחההצעה כי אפשר  הרווחת לצור� בבעלות ויש לשנות את התפיסה, לדעתו

  . תרבותי שיש לגבור עליוג� א� נותר מחסו� , יש בה לעזור, לאור� זמ�

שהשכירות היא " מכיר בכ� ע� זאתמבחי� בבעייתיות שבמנגנוני� ו, אקדמיההמשפט� איש ה

יכול לפתור חלק מהבעיות מבחינת הזיקה של אנשי� "', צרור הזכויות'ורעיו� " חזקה חלשה

. לפיתרו� ארו� טווח ושיפור המצב קיי�, ואולי בזה תהיה תשובה לרצונ� להשקיע, "לדירת�

, ע� זאת. ".. זכויות שאינו דיכוטומי לשכירות או לבעלותצרי� יצירתיות של צרור"לדבריו 

אינני יודע ... רעיו� שיכול לעבוד"אמר האיש שזהו , בהתייחסו להתאמת ההסדר למציאות באר*

 אמנ� המשפט� איש האקדמיה היות ".א� הדבר ניראה לי נכו� כקונספציה, אי� לבנות את הדברי�

 אינו עונה על ההיבט הכלכלי )'גווני הביניי�'( ההסדר" א� לדבריו 'גווני הביניי�'בעד רעיו� 

כלומר חסר הער� המוס' , "למכור ולמשכ� את הנכס, המובהק שיש לבעלות במוב� שנית� להוריש

, הסדר כאופציית ביניי�את ה מציע האיש, הנכסהביטחו� הכלכלי שבבעלות על בניית הו� ושל 

  .'קראת רכישה'למנגנו� ל

  ברעיו�למצוא דרכי� חדשות לאפשר רכישת דיור למעוטי יכולת �הניסיומבר� על פעיל השטח 

הוא מציע לשקול רעיו� בו תשלומי שכר הדירה של דייר הדיור הציבורי המשל� . 'הבעלותקראת 'ל

  .יהוו מרכיב לקראת רכישה,  בחודשומדי חודש
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  הצדקה ערכית להסדר: הרחבת הזדמנויות

א� מצאו ער� חברתי  ,'צרור הזכויות'רעיו� יקרו והתנגדו לב, שלושת המרואייני� שבקבוצה זו

  : במסגרת המאפשרת את רכישת הבעלות באופ� מובנה

 משקי הביתל. מימד חינוכי' לקראת הבעלות' רואה ברעיו� לתוכנית הבכיר מתחו� המימו� �

פור רתו� אות� לתהלי� בו משק הבית עושה לשישיסייעו ל נית� לבנות הסדרי� הצפויי� להתחזק

מערכות בקרה מתאימות וביקורת לאור� ,  לגיטימי ויש לבנות סל של אפשרויותלהכו. "רווחתו

, כגו� לעובדי�, שיפור והרעה של תנאי� והתאמה לקבוצות אוכלוסייה ע� צרכי� שוני�, זמ�

51". או סטודנטי� שיעבדו, לנכי�
 

הרכישה בשלבי�  נותרעיוומבקש לבחו� את פעיל השטח מצטר' אל  איש החברה המשכנת �

יש מקו� , לדעתו. ל מרכיב של חסכו� בדר� אל הבעלותורעיו� שכר דירה המכי, 'קראת הבעלות'ל

יצירת מנגנו� . ולהעניק יותר זכויות ע� הזמ� בדר� לרכישת הדיורהדיור הציבורי דייר לתגמל את 

ק הבית ראוי כתגמול והוכחה כי מש,  יכול היה להוסי' המשלב אלמנט חינוכירכישה הדרגתיתל

 . לכ�

להגיע מעוט האמצעי� מצדד בדרכי� שיסייעו למשק הבית , )1(איש האקדמיה , הכלכל� �

  .אי השוויו	 בחברה תופס כער� בניסיו� להסדרת לבעלות אותה הוא

  החוק וההתנהלות המשפטית : יישימות

והסדרת , אותלבניית מנגנו� המתאי� למצי, עולה הדרישה לעיבוד הפרטי�, מצד המצדדי� בהסדר

#ו' גווני הביניי� ',רעיונותשתי קבוצות התומ� בה איש הרשות החזקה. מנגנו� תמיכה משפטי

 כי כיו� אי� הדברי� ברי יישו�הוא סבור . מייצג את המתח בי� הרצוי למצוי', לקראת הבעלות'

  .יידרש שינוי בחקיקהג� א� הטמעת� מציאת דר� ל ובכל זאת הוא מעודד

לדעתו יש להקי� , "המבח� הוא בפרטי�" סבור כי הבכיר מתחו� המימו�: �מנגנוני� תומכי

המנגנו� ; יקנה כלי� חוקיי� ומסדירי� להסדרי� שכאלו, הראשו�: מנגנו� תומ� ומנגנו� מבקר

לדעתו על ממשלה ליצור . יבקר את ההתנהלות בפרקטיקה ויוודא כי לא ינוצלו ההסדרי�, השני

משו� הסיכו� הגבוה ומכיוו� שכל יוזמת השוק פרטי תזכה , יה�מנגנוני� שכאלה ולעמוד מאחר

 .לחשדנות

 החשש הוא  הרכישה  של חלוקת הבעלות בשלביהסדרה משפטיתנדרשת ' לקראת בעלות'בהסדרי 

 לש� הגנה על זכויות ,ומנגד )איש החברה המשכנת(מהתנערות הדייר מאחריותו לחלקו  , מחד

הג�  ).פעיל השטח(מוות לדוגמא הורשה במקרה , רכישהלפני השלמת תהלי� ה הדייר ומעמדו

,  שהשות' לנכסכ�בהוא מתנה קיומו ' לקראת בעלות'תומ� במנגנו�  )1(איש האקדמיה , הכלכל�ש

 . יהיה הממשלה, עד למכירה המלאה

    השוללי� 7.2.3.2

 על רקע הקיימתהביקורת מתייחסת למגוו� נושאי� שעיקר� הטמעת ההסדר במציאות 

 תהביקורות מתייחסו.  העבר ע� חוק הגנת הדייר�על רקע ניסיו, הלות החברתית והמשפטיתההתנ

                                                 

 
או פריסה של , תכנית המתבססת על כ� שהלווה משל� חודשית את הריבית ומקבל סיוע להחזר הקר�, לדוגמא 51

  . בשלבי� או תחנות לאור� החיי�אולי, תשלומי הקר� או שהלווה יחזיר את הקר� בקצב אחר ממחויבות חודשית
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. לחלוקת הרווחי�, לקושי בחלוקת האחריות ומאוחר יותר: לבעייתיות שבריבוי בעלי� על נכס

, שיבהיר את פירטי ההסדרי� על מנגנו� ;בקריאה למחשבהלא רק בשלילה אלא ג� ומסתיימת 

מספר , בראשית הדברי�.  ולמנגנוני� החוקיי� הנדרשי� לקיומושות' בבעלותמהות הגו' השני ה

  : נקודות מהביקורות נגד

 ?ר"גו' פרטי או מלכ, ממשלה? מי יהיה הגו' הנוס': השיתו' �

 ?מי אמור להשקיע ו על מי מוטלת האחריות: ריבוי בעלי� �

י� מחלקי� את א, קושי בחלוקת הנטל והרווחי�, ולותעלויות העסקה ע: ריבוי בעלי� �

 ?התמורה

עשרות תיקי רישו� בטאבו , ג� כשקיי� בעלי� אחד"בעיות רישו� בטאבו : ריבוי בעלי� �

 ".על אחת כמה וכמה במקרה של ריבוי בעלי�, נתקלי� בבעיות רישו�

" מגיע לי"של באוכלוסייה החלשה נורמות , 'צרור הזכויות'בעניי� : נורמות באוכלוסייה �

 .  יטו לקחת אחריות על חלק� בדיורחשש כי לא, "תתק� לי"

 והחשש כי לא , מלאהבעלות חלקית נותנת לדיירי� תחושה של חזקה: נורמות באוכלוסייה �

 .לחליפי� לפנות את הדירה, יסכימו לשל� את היתרה או

, המעבר לבעלות בדיור הציבורי מצרי� הו� כה זעו� ובמשכנתא נמוכה: לקראת בעלות �

 . בשלבי�רכישה אפשרית ללא הרכישה

מערכות הבירוקרטיות חשש מ: מנגנו� לרכישה הדרגתית מצריכי� רישו� ומעקב �

 .מסורבלות

 ריבוי הבעלי�

לא : מוטציה", ורעיו� השיתו' בבעלות' גווני הביניי�' מכנה את הסדרי איש משרד האוצר �

ות ע�  אל' דירות לא רשומ#80יש בעיית רישו� נכסי� בטאבו של למעלה מ, יעבוד ובטח לא באר*

לא רואה את , נורא ואיו�", הוא ממשי�, " שפיטלבירוקרטיה מטורפת והכו. בעלי� יחיד

 ". היתרונות

הרעיו� . 'קראת בעלות'לבי� המנגנוני� ל' צרור הזכויות' מפריד בי רעיו� איש החברה המשכנת �

, סביר כיהוא מ. ביצוע בישראל#נראה לו מעניי� א� הוא אינו רואה כבר, צרור הזכויות, הראשו�

תתפרש כיכולת� של משקי הבית , או שיתו' בבעלות, רכישת חלק מהדיור כמו רעיו� רכישת הפני�

החל מהטלת האחריות לתחזוקה על השות' האחֵר לבעלות או התנערות ,  מאחריותלהתנער

בעיקר כאשר לאלו . הסביבה והחו*, המבנה, שאינו שלה�, מתחזוקה ראויה של על החלק האחר

מאפשר יציאה לבעלות , מסלול רכישת הדיור מהדיור הציבורי כיו�,  ליטול אחריותהמסוגלי�

לתחזוקה ותיקוני� כאשר מעורבי� יותר מבעלי� ,  לנכסנושא האחריות. במשכנתא לא גבוהה

 לדבריו ג� במקרה רגיל של התנהלות בתי� ).2(הכלכל� מ� האקדמיה מטריד ג� את , אחד

 וצופה כי  לבעיותפתחהוא רואה בכ� . מה וכמה שיש שות' לנכסעל אחת כ, משותפי� קיי� קושי

  איש החברה המשכנתג�  כמוהו סבור. לפתחי הגו' השות' בבעלות, האחריות תוטל בסופו של דבר

יתנערו מאחריות על הסביבה ", כי משקי הבית בהסדר כמו זה המעניק לה� זכויות על הפני�

ה שאינה נוטה לקחת אחריות עוד מבלי ההתייחסות לדבריו המדובר באוכלוסייה חלש". והחו*

  "."תעשו לי "#וה,"מגיע לי"תרבות ה"ל
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,  תהלי� קבלת ההחלטות פשוט יותר כשמדובר בבעלי� יחיד)1(כלכל� מ� האקדמיה לדברי ה �

, כל פעולה דורשת יותר הסכמה ובלשו� הכלכלית, יוצרי� בעיות רבות יותר, ככל שמרבי� בבעלות"

לשוכר ,  יש תמרי* ברור להשקיעלבעלי� לדיור, הכלכל� מציג בעיה נוספת". עולותעלויות העסקה 

 ". ?לא ברור לגמרי מה התמרי5 ומי הנהנה, חלקתנכשהבעלות " :� לכ,�כמעט ואי

הכלכל� ממשי� ומקשה אי� קובעי� אי� לחלק את ער� הדירה בעת המכירה ומה המנגנו� הקובע 

 חלקו של הדייר במהל� הזמ� ולאור יקבע ברור כיצדלא  ; בי� הבעלי�חלוקת התמורהאת 

סביר להניח כי היא תפעל שלא על , א� הממשלה היא השותפה, לדבריו. �"השינויי� בשוק הנדל

הכלכל� סקפטי לרעיו� . הדבר מורכב יותר, א� כאשר המדובר בשוק החופשי, מנת למקס� רווחי�

ת בבעלות המשותפת ומסכ� כי נושא פיצול שנית� לבנות מנגנו� מפורט המבהיר את יחסי הכוחו

בעייתי מורכב וקשה על אחת כמה וכמה משו� שאנשי� נוטי� לפעול לא רק , הבעלות הוא לדבריו

הוא צופה בעיות בפירוקי השותפויות ואינו רואה אי� הפרקטיקה תתגבר על . בצורה רציונאלית

 ". הוא אחר, חד וריבוי בעלויותעדיי� מגבלות על הבעלות ה� דבר א"קשיי ההסדר ומוסי' כי 

  "דמי מפתח"ו" הגנת הדייר"הסתייגות ממושגי 

 מתקשרי� להתנהלות שהשתרשה בשטח וגובתה 'דמי המפתח' ומושג 'חוק הגנת הדייר'

מעמד עדי' על זה של הבעלי� של , דה פקטו, בה הגנת הדייר הקנתה לו, בפרקטיקה במשפטית

מ� ההסדרי�  המשפט� מ� האקדמיה הסתייגותו של ).פתחכמו בדמי מ(הדיור או השות' לבעלות 

, שהיא טראומטית בחיי האומה, מ� אנומליה כזאתי"שהיה לדבריו " הגנת הדייר"נובעת ממושג 

. זאת לא נית� היה להזיזו וע� "שמעמד של דייר סטטוטורי כזה שהוא לא שוכר וג� לא בעלי�

צב של דייר שהוא מעבר לשוכר ואינו הרתיעה ממיש לקחת בחשבו� את "המשפט� מזהיר כי 

, דמי מפתח "הטוע� כי )2(הכלכל� מ� האקדמיה לדברי� מצטר'  ".  ולא לחזור על טעויותבעלי�

את הזכות לשל� שכר דירה נמו� או סמלי , לדבריו,  משק הבית קנה;"הוא הסדר כזה, בפועל

 הסדרלא לחינ� ה. ל פינוי מוג� מניסיו� שיהחש השוכר כבעלי� וה, תמורת דמי המפתח ובפועל

את כל בעיות " מסכ� את החשש מההסדר וצופה לראות בהסדר איש הסקטור הפרטי. הול� ונעל�

 ". ..בפחות כס'' דייר מוג�'

  התנגדות ערכית

מועלי� טיעוני� כי , בנוס' לטיעוני� הנזכרי� מעלה והמעוררי� התנהגות נורמטיבית פסולה

  :י� ומטרות חברתיות אות� תופסי� המרואייני� כחשובי�ההסדר מנוגד לקידו� ערכ, בבסיסו

העומד בסתירה לאותו עול� ', גווני הביניי�' רואה קושי במנגנו� )1(הכלכל� איש האקדמיה  �

א� בשוק הכללי היו הסדרי הביניי� . למהות ההסדר, לדבריו, ערכי בו הוא מאמי� והמתייחס

יש לאפשר למעוטי היכולת , שי� את הנכסי�א� משו� ובחברה מקד; היה זה דבר אחד, מקובלי�

כי למעמד המיוחסי� יש את האופציה לבעלות , לדבריו, לא ייתכ�. בעלות במתכונת המקובלת

הדבר מדליק נורה ", המרב שמעוטי היכולת יוכלו לו הוא הסדרי הביניי�, לעומת�, ולמעמד

צב בו קיימי� אזורי� בה� � ואי� לייצר מ"יש להיזהר ממצב של סגרגציה בשוק הנדל". אדומה

� החופשי תומ� "שוק הנדל". אחרי�"גרי� רק אנשי� ממעמד מסוי� להבדיל משכונות של 

 והקמת הסדרי� מה� קשה יהיה לעבור לבעלות תקבע עיש להימנ, לדבריו, בהבניה חברתית ממנה

 .ריכוזי עוני



 

 

 

249

חושש מאופ� , המשפט�; )1(מעלה טיעו� הדומה לזה של הכלכל� יש האקדמיה אהמשפט�  �

משקי הבית לא , השמת ההסדר ורואה חסרו� אפשרי בא� כל הדיירי� יהיו במסגרת ההסדר או אז

 .  מיתרו� עירוב האוכלוסי�וייהנ

  החוק והפרקטיקה המשפטית, ההתנהלות

 היה נחר* בדבריו לגבי הסדר צרור הזכויות ובעיקר בעניי� השותפות )2(הכלכל� מ� האקדמיה  �

, לטענתו!" קשה לי לדמיי�? מה המשמעות של זה ואי� זה יעבוד! ר דמיוניזה דב: "בבעלות

מ� הפרקטיקה " :אפשריתהפרקטיקה המשפטית הפכה את ההתנהלות מול הדיירי� לבלתי 

שלהוציא דייר מהדירה זה כמעט בלתי אפשרי דייר יכול להפסיק לשל� , המשפטית באר* הוא

דייר ששיל� חלק מעלות , � ההתנהלות הקיימתמשו".  שנה להוציא אותו10#15ויכול לקחת 

יש . כאד� שהדירה כבר מובטחת לו, מרגיש בטוח בחזקתו, הדירה או דייר החברות המשכנות

הוא אינו רואה שות' לבעלות ". ביטחו� כי יוכלו תמיד לגור בדירות האלה"את הלאות� משקי בית 

 בעלות של 100% ובעצ� יהיה לו 15%כל אחד רואה שהדייר ישל� ? מי יבנה את הדירות: "שכזו

 ומה ה� יעשו ע� אותו חלק 85% הבעלי� של אות� רמי יישא"הכלכל� ממשי� ומקשה ". הדיור

, יש לציי� שבמוב� זה". ?אגודות דיור? חברה כמו עמידר? המדינה:) מי ה� יהיו(? של הבעלות

א זוכה להגנה ולביטחו� אינה חלשה כלל ועיקר והו ציבוריהדיור ה י של דייר�משתמע כי חזקת

 . החזקה

מה איכפת לו : "'קראת בעלות'קיו� ההסדרי� לבקשיי� והציג  )2(הכלכל� איש האקדמיה המשי� 

בהגנה על פינוי דיירי� בתי המשפט הלכו כה רחוק ", לדבריו" ?לא לרכוש את יתרת הבעלות

אותיה המרחיקות לכת לא העריכו את תוצ.. שהדבר מקשה על כל דבר אפילו על גביית שכר דירה

, אי	 בהסדר שוט"לדעתו א� . פונה מדירתומ דייר סרב� לא  שנוצרהמציאותכשב, "של הפסיקה

 שהגיב בלאו מוחלט איש משרד האוצרהדברי� ברורי� וחוזרי� בדבריו של ". ניצולו הוא דבר ודאי

 ". בני כלאיי� ע� יותר חסרונות מיתרונות,  או כלו�לאו הכו", להסדרי� אלו

שותפות : "מחזק את הנאמר וחושש שאי� אפשרות להוציא דייר בעייתי, איש הסקטור הפרטי �

הוא ניצב חסר עוני� ולא מסוגל לעשות דבר נגד , ג� א� יש ליז� רוב בדירה, היא חתונה קתולית

  ..בפחות כס'" דייר מוג�"האיש בוח� את העבר וצופה את כל בעיות ".  דייר סורר

מהווי� שינוי בתפיסה , מודלי� אלו להבנתו; מסתייג מההסדר, בניהאיש הסקטור הפרטי ל �

א� אנו רוצי� לחנ� שוק יש להציג "� ו"הרווחת של הבעלות ומשמעותה היא שינוי בשוק הנדל

מעלי� שאלות רבות ללא , כמו שה�, המודלי�, לדבריו. שכל היבטיו פתורי�הסדר , "מודל סגור

השילוב של מנגנו� לא מוכר הנתו� . ועוד?  מי מוכר ובכמה,תשובות ברורות לגבי שיווי הבעלות

מזמי� , ואופי קהל היעד של אנשי� קשיי ללא היכולת לבחו� את הפרטי�, לפרשנויות וספקולציות

, א� שוקלי� השמת מנגנו� שכזה, בכל מקרה. בירוקרטיה ושחיתות, שרלטנות, ניצול המנגנו	את 

 .בוררות ויישוב מחלוקות,  בהקמת מנגנוני� של פיקוחאיש הסקטור הפרטי סבור כי יהיה צור�

ומפעיל ) 2(הכלכל�  ,משניי�נשמעת , ביטוי נוס' לצור� בהסדרתו בחוק של כל הסדר שכזה �

א� קורה לי : " ובמקרה של קנייה בשלבי�להורשת חלק מהבעלות שמבקשי� פיתרו� השטח

 ".?מה קורה ע� הילדי�, משהו לפני השלמת הרכישה
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  בישראלסיכו� ההתייחסות למנגנוני השיתו3 בבעלות וליישומ�  : 7.4טבלה 

Table 7.4: Views on the 'Shared Ownership' Schemes and Possible Implantation  

of the Schemes in Israel  

השמת ההסדר במציאות   'שיתו3 בבעלות'רעיו	 ה  "לקראת בעלות"  "גווני החזקה"  האיש
  הישראלית

  גדנ  )1(כלכל� 

חושש מהבדלה  �
נוספת ויצירת 
סקטור נחות 

ושכונות של אלו 
שאינ� יכולי� 

  לרכוש

 בעד

: בעד מסוייג �
כיצד נקבע חלקו 

 ?של הדייר

בתנאי  �
שהממשלה היא 

  השותפה

 נגד

בעיות הנובעות מרבוי  �
בעיות , עלויות: בעלי�

בקבלת החלטות 
 ובפירוק השיתו'

מה התמרי* להשקיע  �
  ?בנכס ומי הנהנה

  

 איש החברה
  המשכנת 

  נגד

 מעניי�: קונספט �

  לא: יישימות �

  בעד

מימד חינוכי של  �
העצמה לקראת 

  רכישה

 נגד

 התנערות מאחריות �

ההסדר מזמי�  �
 "קומבינות"
  

רכישת הדיור , היו� �
בדיור הציבורי בהנחה 

 רבה

  הסדרת החלוקה �

  אבל , בעד  איש התכנו�

במציאות  �
לא , הנוכחית
  יישי�  

  אבל , בעד

  לא יישי�  , היו� �

, ושה הסדרה חוקיתדר �  
א� יוסדר יכול להיות 

  .מעניי�

איש העמותה 
  לסיוע

  בעד
חיזוק החזקה  �

לאלו שלא יוכלו 
  להיות בעלי�

  בעד
התקדמות  �

בקצה משק 
הבית לקראת 

  הבעלות

  הבעלות מעוגנת בתרבות �  

  בעד    פעיל השטח

מבר� על דרכי�  �
  חדשות לבעלות

יש להבהיר את תנאי  �
  ההורשה

  

  בעד  המשפט�
 ביניי� כאופציית �

ובתנאי ולא 
ייווצרו שכונות 

  מובדלות

 נגד  

שותפות היא חתונה " �
היז� ניצב ": קתולית

חסר אוני� מול דייר 
  סורר

' גווני הביניי�'חסר ב �
 אלמנט לרכישה

בעית אכיפה להתמודד   �
מזמי� , מול דייר סורר

  ניצול  

  בעד  ###  בכיר במימו�

מימד חינוכי של  �
העצמה לקראת 

  רכישה

נגנו� אכיפה יש להקי� מ �  
 וביקורת

סל " :הכל לגיטימי" �
  אפשרוית לאנשי� שוני�

הסקטור 
הפרטי 
  לבנייה

  נגד

  

  נגד

  

צור� במודל שכל פרטיו  �  נגד
אי� מקו� , פתורי�

  לספקולציות

 נגד  נגד  נגד  )2(כלכל� 

 "דבר דימיוני" �

התנערות : ריבוי בעלי� �
 מאחריות

 בעיית הורשה �

איש או א' גו' לא  �
  יסכי� להיות השות'

פרקטיקה משפטית  �
בלתי אפשרית מול 

אד� שיש לו : הדיירי� 
חלק בבעלות מרגיש 

 בעלות מלאה 

, לשוכר בדיור הציבורי �
  חזקה חזקה

איש משרד 
  האוצר

 נגד  נגד  נגד

, ריבוי בעלי� �
 לבירוקרטיה והכו

  "  מוטציה: "שפיט
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    סיכו�7.2.2.3

לאלו . ייע למשקי בית מעוטי אמצעי�היו יכולי� לס', לקראת הבעלות'ומנגנוני ' גווני החזקה'

השוכרי� שיד� אינה משגת לרכוש דירה וה� נזקקי� לפיתרו� המעניק לה� חזקה יציבה בשוק בו 

אול� התיאוריה קורסת . היו עשויי� לתת את המענה הראוי' גווני החזקה, 'אי� שכירות מסחרית

, שנית.  בהחזקת הנכסותאי� גו' מתאי� שיכול להשלי� את השותפ, ראשית :מציאותהלמול 

מפרשת חלק מהבעלות כזכות מלאה לשליטה בנכס והתנערות ,  הדיירי� בפועלההתנהלות

ושלושת ,  מתו$ שמונה5, התנגדות לרעיו	ו עמרבית המרואייני� הבי. מוחלטת מאחריות לו

  .היו בעד הרעיו� ובתנאי שיוסדרו מנגנוני הגנה מתאימי�, האחרי�

משו� שג� ש� קיי� מרכיב , 'קראת הבעלות'רעיו� להשמת ההסדרי� לאותה מציאות תחבל ג� ב

של שיתו' בבעלות ויש הכרח לכלול גו' נוס' המשלי� את הבעלות ולמעשה משלי� את המחיר 

ההסדר עונה על רצו� המרואייני� למצוא פיתרו� , אול�. למחיר המלא של הנכס, בכל שלב

הכרח במציאות הישראלית או העצמה , שוויו�#ו� איבי� א� זהו לדיד� ער� לתיק, להקניית בעלות

משקי בית הצפויי� להתחזק או זקוקי� להסדרה הדרגתית של . דר� בניית הו� למשק הבית

רוב של . להשלי� בקצב אחר את הרכישה על הנכס, יוכלו ביצירת תוכנית מתאימה, הרכישה

  .תנגדו לו ושלושה ה'קראת הבעלות'ל  הביעו דעת� בעד ההסדר9�שישה מתו$

איש הסקטור , הכלכלני� ואנשי הממשל": הפראקטי"מצאנו כי אלו האמוני� על הצד , ככלל

 המצדדי�.  להסדרי� או למרכיבי� בה� המתנגשי� ע� המציאות הישראליתהתנגדו, הפרטי

 והיו מוכני� לשקול פתרונות  של הזכאי�ה� אות� מרואייני� החשופי� לצרכי השטח, בהסדרי�

, המשפט� ואיש החברה המשכנת, איש העמותה, הפעיל: בה� לחזק את משקי הביתחדשי� שיש 

  . 'קראת בעלות'ואליה� הצטר' הבכיר מתחו� המימו� שתומ� במנגנו� ל

עומדי� הטיעוני� הערכיי� לרתימת , בבסיס הטיעוני� בעד ההסדרי� :הרחבת הזדמנויות

רכישה שבלבי� רואי� הבכיר מתחו� בהסדר ה: ההסדרי� ליצירת שינויי� חיוביי� במשקי הבית

לקראת 'ה� ראו בהסדר . כלי יצירתי לשינוי חברתי, המימו� ואיש החברה המשכנת והמשפט�

ער� חינוכי בנטילת האחריות של משק , אמצעי להעצמה, ובעצ� התהלי� לרכישה בשלבי�' בעלות

ההסדר כמענה לא תמיד הציבה את , הערכת ההסדר בסקירת הספרות. הבית למצבו ולרכושו

לעיתי� הפיתרונות במסגרת הסדרי� זו חזקה משו� שהתרכזה '; עירוב ההכנסה'לרעיו� 

כ� עוצב ההסדר במטרה לתת פיתרונות , בהולנד לעומת זאת. בפיתרונות  מקומיי� לחלשי� ביותר

במרבית . למשקי בית ברמות הכנסה שונות ולאפשר לה� מבחר באותו מיתח� ומרחב מחייה

אלא על ההסדרי� ' עירוב ההכנסה'שאלת המענה החברתי לא נסובה בהכרח סביב הראיונות 

 �נוגעמעלה טיעו� ה) 1(הכלכל�  . של חוסר שיוויו�כמכשיר להעצמת משק הבית ולתיקו	 חברתי

עשוי להיווצר , ולטענת). 'גווני החזקה'(' צרור הזכויות בנכס'להשלכות הערכיות שבבסיס רעיו� 

המשפט� ממשי� רעיו� . של אלו שאינ� יכולי� להיות לבעלי�, �" בשוק הנדלמעמד או סקטור נוס'

 ייווצרו שוב ריכוזי אוכלוסייה  מתחמי� של דיור בחזקות הביניי�וזה ומביע חשש כי א� ייווצר

  ).mixed-income (עירוב ההכנסהלשה כלכלית ויתפספס רעיו� ח

יוני� אלו לא עלו במיישרי� בדיו� על  שני קריטר:מענה למעוטי ההכנסה וביטחו	 לטווח ארו$

מתאור ההסדר ומדברי המרואייני� נית� להבי� כי הכוונה למכשיר לסיוע למעוטי , ההסדר אול�
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הגדלת זכויות השוכר ללא הסיכו� , ההכנסה החלשי� שיש לחזק� בהרחבת זכויות חזקה ובפרט

 שהשתמע מדברי החשש; הגדרה זו ג� מספקת תשובה לרעיו� ביטחו� החזקה. שברכישה

: המתנגדי� להסדרי� כי החזקה עשויה להיות כה חזקה עד שניצולה הוא כמעט ודאי ומשמעותו

  .  ללא אחריות או מחוייבות הדיירביטחו	 בחזקה

מחזקת את ביטחו� בחזקה וג� ככלי לבניית ביטחו� ארו� טווח ' לקראת בעלות'התמיכה במנגנוני 

עדות להגיו� זה נמצאת בדברי המשפט� . להג� על משק הביתבאמצעות בניית הו� שיש בו לתמו� ו

היה סבור כי יש להגדירו כמנגנו� , צבירת הו	א� היות ואי� בו מרכיב ' צרור הזכויות'שתמ� ברעיו� 

  .ביניי� לקראת רכישה

טענה .  לקשיי� בהשמת ההסדר במציאות המקומיתומרבית המבקרי� התייחס: יישו� ההסדר

 . וריבוי הקשיי� ששיתו' זה מעוררהשותפות בבעלותובות רבות היא שאלת עיקרית החוזרת בתש

התנהגות שלילית שה� ניצול ההסדרי� וללמעבר לקושי הבירוקרטי והמשפטי צפו המומחי� 

זכויות שהדייר ינכס לעצמו ללא , ניצול הגו' השות' לבעלות, התנערות מאחריות: צפויי� לעורר

   . החובות

 קשה להתעל� מ� התחושה כי כוח .יישימות ההסדרעולה ספק לגבי  המרואייני� מתשובות

מושפעי� מ� המציאות הקיימת , וכי המדיניות וקובעי המדיניות, ההתנהלות בשטח חזק מכל

איש הרשות החזקה מודע לתחושה זו . וחוששי� משימוש במדיניות כמכשיר לשינוי ההתנהלות

נראה לי לעיתי� .  כה שוני� מהעול�יננוא" :חדשי� יש ורצוי לנסות מנגנוני�  כיסבורובכל זאת 

. יש ללכת על מדיניות הנראית לנו נכונה וזו עשויה להשפיע על התנהגות החברה ולא תמיד להיפ�

". א� זה פיתרו� שעובד במקומות אחרי� לא הייתי שולל לנסות ולראות הא� הוא יעבוד כא�

  .יבור מנגנו� שכבר כל היבטיו פתורי�בהקשר זה הזהיר איש הסקטור הפרטי שיש להביא לצ

ששיתופו  משו�הכרחי , י"דיו� באופי הגופי� המתווכי� המסייעי� באספקת והניהול מלאי הדב

הביע חששו כי במציאות הנוכחית לא ) 2(הכלכל� מ� האקדמיה .  בהסדר זההכרחיהוא מרכיב 

א' , )1(הכלכל� מ� האקדמיה , עמיתו. ימצא גו' שיסכי� לבנות ולנהל נכסי� במסגרת הסדר שכזה

, גו' המתוו�ה תפקיד ו לקחת על עצמיוכל) ממשלה(ר כי רק גו' ציבורי הוא נת� דעתו לכ� והסבי

  .השות' בנכס

נדמה היה כי בעיות השמתו העמידו בספק את קיומ� , עלות ההסדר כלל לא נדונה: עלות ההסדר

כמוב� העלות לממשלה .  ה� גבוהותהלויות הראשוניות, מהספרות בעול�. של הסדרי� מסוג זה

בעול� העלות נתפסת כעלות היוצרת מלאי דיור . תיגזר ממבנה הגו' השות' בבעלות ותיקצובו

או כדר� לסבסוד לקראת בעלות אז הדייר נושא ' צרור הזכויות'י במקרה של "ציבורי הנשאר כדב

העצמתו נתפסי� כהשקעה חיזוק הדייר ו, בכל ההסדרי� הללו. של הדיור, ג� א� מוזל, במחיר

  .משתלמת לטווח ארו� מצידה של המדינה

� הרעיוני של ההצעה לבי� מורכבות המציאות הדגימו את ההבדל בי� הפ, נראה שההסדרי�

לפתור חלק , כ� להבנתו של  המשפט� מ� האקדמיה שיש בהסדר צרור הזכויות. ונכונותה להטמיעה

" הדבר ניראה לי נכו� כקונספציה", ה חלשה וטע�מהבעיות הנובעות מהעובדה ששכירות היא חזק

תשובתו מתמצתת את שלל התשובות של . למרות שהוא אינו יודע כיצד נית� לייש� את הדברי�

 שנחלקו בי� הבוחני� את ההסדר כמתאי� למציאות הקיימת באר* לבי� הבוחני� את �המרואייני

  . מוצאי� בו עניי�, ני�הראשוני� שוללי� והאחרו, ככלל; הרעיו� שמאחורי ההסדר
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     הצעה להסדרי� דומי� נוספי� 7.2.3.4

שכירות "הוא רעיו� , האחד. מונה כמה הסדרי� קרובי� להסדרי� אלואיש משרד השיכו�  �

ההסדר . הדייר שוכר וחלק מהסכו� יכול להיות מופרש לקראת רכישה, בדיור הציבורי" האופציה

ישל� , כאשר משק הבית;  יכול להיות מותא� לולא הופעל בשוק הפרטי א�, שלמיטב ידיעתו

הנחה , על פי ההסכ� מראש, יקבל, סכו� קבוע גבוהה מהשכירות וא� יחליט לרכוש במועד נקוב

חלק , שבעת מכירת דירה: "תוכנית נוספת שהועלתה. או הכרה חלקית במה שהוא השקיע

הוא , יבקש למכור,  קניה לש�סבסודסיוע וכאשר משק בית הזוכה ל". מההשבחה תוחזר למדינה

תבסס שהוא ה ההנחה למדינה מתו�, מההשקעה בדירה לחזיר חלק מ� ההשבחה או את שיידר

היא בצור� ברישו� ומעקב , לדעתו, הבעיה.  ביכולתו להחזיר לממשלה את השקעתהוישכלכלית 

, רט לכ�פ". הדבר מחייב רישו� ומעקב ובאר* הדברי� לא יציבי� לאור� זמ�: "ובסרבול המערכת

 .מניח שמחיר הדירה יעלה המודל

העלה רעיו� ליצירת משכנתאות לרכישת דירה המותאמות לקבוצות הבכיר מתחו� המימו�  �

בשנתיי� הראשונות סכו� : שכעת משכורת� נמוכה א� הכנסת� צפויה לגדול, כמו הסטודנטי�

י� של תשלומי אחר שנתי, )גובה השכירות במעונות( המותא� ליכולת� ואפילו ללא הריבית

הוא מתחיל לשל� ג� , כאשר הלווה מתחזק בשוק העבודה, ולאחר שנתיי� נוספות, הריבית בלבד

זהו אד� המשקיע בעצמו ויהיה לו לשל� מאוחר "הרציונאל הוא כי סטודנט . את החזר ההלוואה

כגו� הבכיר סבור כי רעיונות . בעלי מקצוע בראשית דרכ�הדבר יכול להיות מותא� ג� ל". יותר

. יזו� אות�להממשלה על יעוררו חשדנות וכדאי כי ) שוק המימו�( הבאי� מהשוק הפרטי להא

במידה רבה משמש הבנק שות' לבעלות ומאפשר למשק הבית להתחזק קוד� שישא במלוא 

 .הוצאות רכישת הנכס

  מנגנו	 למשכנתאות עירונית אשר ניזו� על ידי מהנדס העיר: רעיו	

והדבר הקנה לה זכות , היה חלק בבעלות בשטח שהוקצה לבנייה, ס העירלעירייה בה כיה� מהנד

יה הועלה נושא של יהרעיו� בנושא משכנתאות נולד כאשר בדיו� הנהלת העיר" :לדירות בפרויקט

מאחר ומדובר בתועלת "מהנדס העיר התנגד ".  לזוגות צעירי� תושבי העיררדיוההקצאת יחידות 

 תמקס� את רווחיה ממכירת הוהציע שהעיריי, "� לא נכונותוחשש שיגיע לידיי למעטי� בלבד

העירייה תיקח עליה את הסיכו� של : "הדירות בשוק החופשי ובכספי� תקי� קר� משכנתאות

באופ� שיתאפשר מת� משכנתא , )להגדלה מעבר למשכנתאות מקובלות(הבנקי� למשכנתאות 

, לסייע למשקי בית בתחילת דרכ� הכוונה הייתה ." מער� הדירה90#95%  שלבהיק' גבוה מאד

הטבה לזוגות בעלי פוטנציאל : "למגורי� בשכונות שהעיר בחרה לחזק במסגרת חידוש עירוני

לפי ". שמצב� הכלכלי במועד המשכנתא לא מאפשר לה� רכישת דירה, השתכרות עתידי גבוה

, ות מוגדלותהיה בו להניע ולמנ' כמה אלפי משכנתא, מכירה של כמה עשרות דירות, התחשיבי�

 המהנדס מסביר כי היה זה כלי ."כאשר הקר� לא מתכלה אלא ממוחזרת ע� החזרי המשכנתאות"

 ."! כוונה לפתור במסגרת זו בעיות רווחהההייתלא "לחיזוק אוכלוסייה שהעיר חפצה בה א� 

 חילופי א� לא יצאה לפועל בעקבות אושרה בהנהלת העירייה נבדקה כלכלית וא' התכנית , בזמנו

  .הגברי בראשות העיר
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כאשר השוק , אמנ� מנגנוני� אלו אינ� מיועדי� לעניי� ביותר א� ה� מצייני� תחילתו של מפנה

 להפרטי והרשויות יוזמי� מנגנוני� שמאפשרי� דיור בהישג יד לאוכלוסייה חלשה יותר והכו

� בעלי ערכי באזורי, מ� הראיונות עלה שאספקת דיור מוזל לרכישה בהישג יד. מרוויחי� בה�

ייתכ� ואת רעיונות עירוב . עשוייה לסייע למעט בעלי מזל שיזכו במתנה יקרת ער�, קרקע גבוהי�

, נית� להשיג בדר� אחרת המנצלת את הזכויות שהרשות יכולה להשיג, ההכנסה והמגוו� החברתי

סמכות עולה הצור� במנגנוני� ו, עוד. ממקסמת אות� ומפנה משאבי� אלו לכיווני סיוע אחרי�

  .לש� יישו� הסדרי� אלו וכלי נוס' המאפשר את ייעוד הכספי� למטרה המסוימת
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 כלפי  מישראל מומחי�מדותע �סיכו� פרק הראיונות   7.3
  י "סוגיות דב

במדינות ) י"דב(ללמוד מ� הניסיו� באספקת דיור בהישג יד המטרה העיקרית של חיבור זה הייתה 

שיסייע , תכנני� ומקבלי החלטות בישראל ידע מעודכ� ומנותחבכדי להציג בפני מ, מפותחות אחדות

ניתוח , החלק העיקרי הוקדש לתיעוד, לפיכ�. לה� לקבל החלטות מקומיות בנושא מורכב זה

, להשלמת התמונה. י בספרות המדעית והמקצועית"והערכה של תכניות ופעילויות לאספקת דב

ני� של המשק הישראלי לש� התייחסות� של ראיונות אישיי� ע� מומחי� לנושא מסקטורי� מגוו

 מעבר לכימות התשובות למסכי� .תשובותיה� יצרו תמונה מורכבת ומשלימה. המומחי� לעשייה זו

ממצאי ראיונות אלה הוצגו ונותחו . הוא המעניי� והמפרהשסיפקו המרואייני� הרציונאל , או מתנגד

  .מחי� שרואיינובסיכומו שלהל� תוצג תמצית עמדותיה� של המו; 7בפרק 

בדיו� הציבורי והצור� נושא דיור בהישג יד הייה לנושא חשוב ובעל משקל   כימימצא מעניי� הוא

אלא ג� בקרב אנשי , לא רק בי� העוסקי� בעיצוב מדיניות דיור ממשלתיתבמציאת פתרונות ניכר 

בעצ� הנכונות מצאנו מפנה . אנשי פיננסי� ומתכנני� ברשויות המקומיות, סקטור הבנייה הפרטי

  שמאפשרי� דיור בהישג יד לאוכלוסייה חלשה יותר, מנגנוני�ליזו�השוק הפרטי והרשויות של 

  . מזו שידה משגת להחזיק בדיור ראוי במחירי השוק הפרטי

נחיצותה של מנהיגות ממשלתית קיימת הסכמה גורפת בי� כל המרואייני� מכל הסקטורי� בדבר 

קביעת כללי , שג� א� חלק מ� הביצוע יהא פרטי, הכול מסכימי�; ומעורבות ממשלתית בנושא זה

כול� תמכו בממשלה . י ואכיפת� של הכללי� צריכה להיות בידי הממשלה"הפעולה לאספקת דב

מהצעות להפקיד אותו בידי רשויות , כמעט כללית, הבעת הסתייגותתו� , כרשות אחראית לנושא

או ) ה� חשופות להטיות פוליטיות בלתי ענייניותשרוב המומחי� המרואייני� סברו ש (מקומיות

ולעיתי� ג� , בקרב המרואייני� רווח חוסר אימו� ביכולותיה� (בידי עמותות ללא כוונת רווח

  ).ביושר�

לכול� ברור  .י לחלשי� בחברה"סיוע ציבורי לאספקת דבהסכמה כללית בלטה לגבי הצור� להגיש 

, חלש ביותר ומי חלש פחותמוגדר כמי ,  א� לא ברור, החלש ביותר יזדקק לסיוע מלא ומתמש$כי

כמות הסיוע ,  הסכמה מהו הסיוע הראוילא הייתה, כמו כ�.  מידת הסיוע לה הוא זקוקיומה

  .  על כל אלה הובעו דעות שונות של מרואיינינו;ותנאיו

כות כזו שטוענת שהממשל אחראי לאספקת דיור הוג� לכל אזרח כז, מדיניות דיור אוניברסאלית

אחד , פעיל השטחאחד (שפועלי� בסקטורי� שוני� , מרואייני�שלושה ידי #נתמכה רק על, בסיסית

, בעוד שכל האחרי� תמכו במדיניות סלקטיבית לעניי� בלבד, )אחד רשות מקומיתו, אקדמיה

ארבעה מבי� המרואייני� ציינו את . רק לעניי� ביותר שבי� העניי�, חלק� ובה� אנשי הממשלה

ת לתמיכה ג� בקבוצה שאינה מעוטי ההכנסה אלא שיש למקו� או למדינה חשיבות האפשרו

  .העולי� ברמה הלאומית או בני מעמד הביניי� היצרני בהקשר העירוני: בחיזוקה

נורמה זו חזקה באר* יותר מאשר ; הבעלות על דיור הינה חזקת המגורי� המועדפת בישראל

הבעלות הינה חזקת הדיור העדיפה סבורי� ש� מרבית המרואייני .במדינות מפותחות אחרות

, ובמידת האפשר, שכירות נחשבת כחלופה של חוסר ברירה ה.ג� לחלשי� שבי	 האזרחי�, לכול�

 מנגנו� שיציע שכירות מוזלת לטווח ארו� או במילי� לקיו�,  ובמקרה זה קראו המומחי�.זמנית
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,  בקרב המומחי� בישראלבעלותהחשיבות לעומת . יבטיח את חזקתו של הזכאי בנכסש, אחרות

  .י לשכירות"מסדירי� אספקת דב, מ� העול�מרבית המנגנוני� שסקרנו 

עבור חיונית שיש לשמור על מלאי מסוי� של היצע דיור ציבורי   המרואייני� מסכימי�לכ

פוסלי� בניה ממשלתית של ,  ובפרט אנשי הממשל, המרואייני�כול .החלשי� ביותר בחברה

מחצית מהמרואייני� סבורי� שיש לשמור מלאי ,  ובכל זאתריי� במתכונת העברשיכוני� ציבו

משמעותי קבוע ויציב אחרי� סבורי� שיש מקו� לדיור ציבורי א� בהיק' מצומצ� ורק לחלשי� 

  . העניי� ביותר

 סיועהסדר ה באמצעות  במשק הבית הזכאי מצדדי� בתמיכה ציבורית, פרט לאחד,המרואייני�

. י"חלק� כמכשיר לצד עידוד היצע דב לסיוע ובכמכשיר עיקרי) שלושה (לק�בח. בשכר דירה

במיוחד , חלק מ� המומחי� שראיינו, אול�. הנהוג כיו�מרכזי הראיונות כהסדר בההסדר מתואר 

  .שתמיכה זו נדירה מדי ומועטה מדיהתריעו על כ� , אנשי העמותות

 לשלושה הסדרי� חדשניי� לאספקת להתייחס, בי� היתר, תריסר המומחי� הישראלי� התבקשו

פי הניסיו� המצטבר במדינות #על, שנסקרו ונמצאו על ידי המחברת כמבטיחי� במיוחד, י"דב

עידוד בניית  ניתנה להצעה ל,עשר מהמומחי�#שמונה מתו� שניי�, התמיכה הרבה ביותר. אחרות

ב וג� " בארהשיטה נפוצה מאד, ידי הסקטור הפרטי באמצעות הטבות מס ליזמי��י על"דב

דברי המומחי� נותני� הד ליתרונות שעלו מסקירת הספרות כיעיל בהרחבת  .במדינות אחרות

ההסדר זוכה לתמיכה ציבורית רחבה , ההזדמנויות ויצירת מתחמי� מעורבי אוכלוסי� והכנסה

ב "ההסדר מוער� ג� בשל ההשגי� בארה. ועלותו לקופה הציבורית נפרשת לאור� שני� רבות

למעוטי ההכנסה וג� א� אי� בו מענה מיטבי . שותפויות מוצלחות ע� הסקטור הפרטיליצירת 

תמיכה זו לוותה במספר גדול של א� . רואי� בחיוב לנסותו,  הרי מרבית המומחי�העניי� ביותר

שקשה להשיגה א� היא חיונית , שהתייחסו לניהול קפדני ולשקיפותהסתייגויות ותנאי� להשמתו 

   .להסדרי� אלה

שמשמעו תמרו* יזמי� , 'הדיור המכיל'תייגויות דומות וא3 חזקות יותר הושמעו לגבי הסדר הס

בדר� כלל בתמורה לזכויות בנייה נוספות במתח� או , י כחלק מפרויקטי בנייה חדשי�"לבניית דב

הקושי העיקרי ;  כמעט כל המרואייני� היו שותפי� להסתייגויות.חרות ליז� הבונההטבות א

ומרבית� מתני� את  הוא בתכנו� ברמה המקומית מול התנהלות הרשות המקומיתשעולה מה� 

 המרואייני� חוששי� מאזלת יד וניגוד .ההסדר בפיקוח והסדרה ממשלתית כלפי הרשויות

בשל הפתח לעסקאות חשאיות ובלתי תקינות בי� יזמי� לרשויות , אינטרסי� של הרשות המקומית

  .י� על חוסר בכלי� סטטוטוריי� לביצוע תוכנית שכזואנשי הרשות מלינ, מנגד.  מקומיות

 כלל שני סוגי מנגנוני� האחד ליצירת חזקות חדשות בי� 'גווני הביניי�'רעיו	 , ההסדר השלישי

גווני 'רעיונות חזקות . מנגנוני� לשיתו' זמני בבעלות לקראת בעלות מלאה, שכירות לבעלות והשני

זכו לעניי� ' קראת הבעלות'ומנגנוני ל, ידי רוב המרואייני�#בי� שכירות לבעלות נדחו על' ביניי�

לא מפני שמהות� של א� להסתייגות וספקנות בקשר למימושו ) שישה תומכי� מבי� תשעה(ברעיו� 

הסדרי� אלה פסולה בעיני המרואייני� אלא משו� שה� סבורי� ה� אינ� ברי תוק' במציאות 

  . התנהלות המציאות בישראל



 

 

 

257

כתנאי . שב והתברר חלקה הבלתי נפרד של הממשלה מכל הסדר, י� החדשניי�ההסדרבדיו� על 

לגאלית נשמעת הקריאה לחוק והסדרה , להשמתו של כל מנגנו� או שותפות ע� אלו מהשחקני�

החובות והזכויות של כל משתת' וכוללי� בניית מנגנוני� תומכי� , מפורטת של התנאי�

 קיימת תמימות דעי� בי	 המרואייני�נו למצוא כי הופתע. המאפשרי� את יישומ� של ההסדרי�

חוקי� לה�  דרושי� וכי, הממשל המרכזי היחיד שמסוגל להניע מהלכי� מעי� אלהבדבר היותו של 

 ליצור תנאי� ברורי� שאינ� משתני� ע� כל שינוי באווירה הפוליטית, הוצע. ותקנות ממשלתיות

  . המקומית

  ,לסיו�

, נמצאה תמיכה בגישות חדשות עבור פתרונות של דיור בהישג ידבקרב המומחי� לדיור בישראל 

ואחת ממגבלותיה� היא שה� מתאימי� בעיקר לחזקי� שבי� , שמשתפי� את הסקטור הפרטי

נמצאה תמיכה כללית בהמש� השיטות המסורתיות של , עבור החלשי� ביותר. החלשי� בחברה

. ית בשכר הדירה שמשלמי� העניי� ביותראחזקת מלאי קט� של דיור ציבורי ותמיכה כספית ייעוד

י בראייה "תכנו� דב: כולל, עלו מספר הצעות שראויות לעיו� ולבדיקה, כתוצר לוואי של הראיונות

הנחשבות מקצועיות יותר ונגועות פחות בפוליטיקה , מחוזית והפקדת ניהולו בידי ועדות מחוזיות

  . משכנתאות עירוניות ועודמנגנו� מיוחד ל; בהשוואה לוועדות מקומיות, פנימית

אל מול ההבנה בדבר חלקה החשוב ו ,קיי� פער בי� ההבנה כי יש לעשות מעשה לבי� המצב בשטח

ניראה שבדיקת , מול הצור� המידי בפתרונותאל  .בולטת אי העשייה, של הממשלה כמסדירה

תקלות ויוזמות מהסקטורי� השוני� נ, בחיתוליהנמצאת  על ידי הממשל  ופתרונותהסדרי�

מהתשובות ,  יתרה מזו.במחסור במנגנוני השמה מאפשרי� של חוק וסמכות, ובעיקר, בחשדנות

קיימת תחושה כי קשה לשנות תפיסות חברתיות כדוגמת מקו� הבעלות מול הגיוו� באפשרויות 

  .בניסיו� ליצור התנהלות חדשה כדוגמת שינוי כנגד הנורמה שמייצרת הפסיקה, החזקה בדיור או

כל אחד בתחומו , הציגו ידע נרחב, המומחי� אות� ראיינו. מצאנו כי השיח קיי� ותוסס, אתובכל ז

בי� המפגש : של כל הסדר' ייבואו' והמלצתנו להמשי� ולהיווע* בה� ובאחרי� טר� וומניסיונ

לבי� הפרקטיקה בשטח ,  המחקרספרותב י� מובא� כפי שה,הניסיו�והרעיונות ,התיאוריות

 יש בה� לשכלל ולייעל את ,ידי המרואייני�#כפי שבאו לידי ביטוי על,  בישראלוהצרכי� המקומיי�

מנגנוני� שנראו מוצלחי� ואידיאליי� במקומות רחוקי� נפסלו על ידי . שהועלו לדיו�ההסדרי� 

א� ,  החדשניי� שכל אחד מהמנגנוני�,ברורבעקבות הראיונות .  הישראלי�אנשי הפרקטיקה

מקומיי� להסתייע בחוקי�  ו למציאות המקומית והתאמותר שינויי� יצטר� לעבו,תישקל השמתו

  .המסדירי� אותו
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  )ארטור גליקסו	 (קריית גת, שיכו	 ציבורי: 8.1איור 
Fiquer 8.1.: Public Housing,  kiryat-Gat (Arthur Glikson) 

  :ביעיחלק ר

  מסקנות והמלצות
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  8פרק 
  מסקנות והמלצות, נותתוב

 מדיניות ציבורית: היינו, )affordable housing(דיור בהישג יד , י"א מדיניות דבונושא עבודה זו ה

כ� , תמורת תשלו� שמשק הבית יכול לשלמו, לכל אזרח) decent housing(להבטחת דיור ראוי 

ויה במחלוקת בכל מדיניות זו שנ. שהכנסתו הפנויה תספיק ג� למימו� יתר צרכיו החיוניי�

הדילמות העיקריות . המפלגות והאישי� שבשלטו�, המדינות ונתונה לשינויי� ע� חלו' השני�

ומה� הדרכי� המתאימות לסייע לכ� , "בהישג יד"מהו הפירוש המעשי של , "סביר"מהו דיור : הינ�

עו תחת נטל יכר, מבלי שמשק הבית ומבלי שהרשות הציבורית, שכל האזרחי� יתגוררו בדיור ראוי

  .המימו�

הצור� בדיור שבהישג יד� של האזרחי� היה ממוקד בעיקר עבור אות� אלו בעלי הכנסה נמוכה 

. שללא הסיוע לא היה עולה ביד� לעמוד כלל במחיר דיור ראוי, או קבוצות פגועות ומופלות/מאוד ו

, affordable housing, בשני� האחרונות החלו מקבלי ההחלטות וחוקרי� להשתמש באותו מושג

בה� עלות , אביב#כמו לונדו� ולאחרונה ג� תל, ג� בקשר להבטחת מקומו של מעמד הביניי� בערי�

) סטודנטי� ואחרי�, שוטרי�, אחיות, מורי�(הדיור האמירה כל כ� עד שמשקי בית ממעמד זה 

הווה סוגיה דיור במחיר סביר למעמד ביניי� מ. אינ� יכולי� עוד לעמד בעלויות הדיור באות� ערי�

ואי� להניח , א� אי� לבלבל בינה לבי� הדיו� והטיפול בדיור עבור משקי בית עניי�, חשובה ומרכזית

עבור . כי פיתרו� עבור מעמד הביניי� יש בו בכדי להקל על בעיות שיכונ� של מעוטי המשאבי�

הסיוע הוא ולבני מעמד הביניי� , הסיוע הוא לעצ� האפשרות להתגורר בדיור ראוי, האחרוני�

. עבודה זו מתמקדת בסוגיית הבטחת הדיור למעוטי המשאבי�. עבור מגורי� בסביבה הרצויה לה�

בעיקר בהקשר להסדרי� ולמעורבות , י"מוזכרת ג� המשמעות המקובלת הנוספת של דב, אמנ�

  .א� משמעות זו אינה במוקד העבודה, הרשות המקומית בהבטחתו

תחילה דיו� המבוסס על ספרות בינלאומית בהגדרות : ני�העבודה בנויה משלושה חלקי� מובח

סקירה מקיפה של ההסדרי� , אחריו. וסוגיות יסוד בנושא המדיניות לדיור מעוטי האמצעי�

. בריטניה והולנד, ב"בעיקר בארה, לאספקת דיור מוזל בהישג יד למעוטי הכנסה במדינות נבחרות

 סוגיות הקשורות לגבידעת� חוות יקשנו את  למומחי� ישראלי� ובפנינו,  הידע הזהעל בסיס

הוא בעבודה זה אחרו� פרק . יתכנות ההסדרי� במציאות הישראליתוביחס לילדיור בהישג יד 

י ומה "מסקנות והמלצות לגבי מדיניות דב, מה שלמדנו ולהציג תובנותאת יחד ניסיו� לקשור 

 התובנות .בישראלשג יד  בהי לדיורהזקוקי�מעבר לי� לרווחת שנית� לייש� מהניסיו� ש

  . את המעבר של מקורותינו דר� הפריזמה שלנוותמשקפוההמלצות 
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  י"  סוגיות יסוד באספקת דב8.1

   עיצוב מדיניות דיור  8.1.1

לשיכו�  במת� פיתרונות ה התמקדמדיניות הדיור של ישראל ,כמדינה שקלטה גלי עלייה רבי�

מדיניות השיכו� . מעוטי האמצעי�,  בכלל�,נוספותבשנות השבעי� החלו בסיוע לקבוצות . עולי�ה

. פריפריה  של יישוב אזורית למהגרי� רבי� ולתמו� במדיניות אידיאולוגילספק מגורי�הצליחה 

,  בסו' שנות השמוני�נראה כי מאז דעיכת פרויקט שיקו� השכונות, אשר למעוטי האמצעי�

נתוני� מפורטי� והשוואתיי� , הצרכי� ועקבית שבסיסה בניתוח אמיתי של כוללתחסרה מדיניות 

לצרכי , לעיתי� מאוחר, מתאפיינת במת� מענה מיידיהנהוגה המדיניות . עתידיי�וחיזוי צרכי� 

מהראיונות עולה כי הפרקטיקה . ובחוסר ראייה מערכתית ארוכת טווח, השטח הבוערי�

לאזלת יד ולצור� בקו יש בכ� עדות , והמציאות מכתיבות את ההתנהלות ואת המדיניות הנקודתית

יצירת מדיניות המבוססת על תפיסה חברתית וערכית מגובשת ומתייחסת לצרכי� ; מכוו�

  . היא הצעד הראשו� וההכרחי שיש לייש� בישראל, ע� חזו� לעתיד, האמיתיי� של האוכלוסייה

כיצד ו ,הפרטהכלל ורווחת על , דמות החברה וערכיהל עבחזו� ברור תחילתה של כל מדיניות יהיה 

 אמצעי� הטובי� ביותר ליישומ�כלי� ו, מטרות ויעדי�מהחזו� יקבעו  . בה�הדיור משתלב

  ). 1993, ורצברגר; 2007, ורצברגר(

תו� מת� הדעת למגבלות , על המדיניות להתחשב בצרכי� וביעדי� שבטווח המידי והרחוק

ומגובה , תומפורט ה להיות ברוריהעל. למציאות החברתית והכלכלית ולמצב השוק, התקציב

להקי� , יש להסדיר את סמכויות רשויות הממשל ותפקידיה�. ה ואכיפתהבגופי� שיעוצבו להסדרת

  .ניהולית וטכנית,  משפטיתלתמיכה ומנגנוני� תומכי� כלי�

חשוב כי המדיניות תבקש את הפתרונות המיטביי� לסיוע לדיור ולו ג� במחיר שינויי ההתנהלות 

   .כוח ההתנהלות בשטח חזק מכל, כי כיו�, ת מ� הרוש� שנוצר מ� הראיונותהערה זו נובע. הקיימת

   זכות לדיור לכל אזרח    8.1.2

ב "ממשלות ארה, במחצית השנייה של שנות הארבעי�, לאחר סיו� מלחמת העול� השנייה

ההכרה בחשיבות הדיור כמוצר חיוני . ובריטניה הכריזו על מחויבות� לספק דיור ראוי בהישג יד

א� בבסיסו תמ� , חיי הפרט נקשרת להתפתחות רעיו� מדינת הרווחה שהופיע בצורות שונותב

חינו� וג� דיור הינ� אלמנטי� , בריאות, מזו�, על פי גישה זו. בסולידאריות שבי� אזרחי המדינה

ההכרחי , בסיסיי� בחיי הפרט ועל הממשלה לדאוג שאזרחיה יזכו למינימו� מאלמנטי� אלו

אשר יקד�  "..וכללה את הצור� בדיור , השתכללה הקריאה לדיור ראוי, בהמש�. לקיומ� הנאות

  ). Whitehead, 2002, 1998ההכרזה הבריטית משנת " (רווחה ועצמאות אישית, לכידות

הזכות לדיור אינה מעוגנת , תערכיעל א' שהחברה בישראל רואה בזכות לדיור ער� וזכות  �

גדל , ומנגד, פיחות מעמיק בהשקעה ובמת� פיתרונות דיור, חל בעשור האחרו�, מעבר לכ�. בחוק

 haves and(והול� מעגל הנזקקי� משו� הגידול בפערי� בי� אלה שיש לה� ואלה שאי� לה� 

have-nots .(נמצא בתמ �35א "צעד ראשו� להסדרת הזכות לדיור בכלל והדאגה למעוטי האמצעי 
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במסגרת התכנו� וכל , ות הדיור וגדלי הדיורכמות יחיד, דרישה לברור הצור� בדיור בהישג ידב

 . קי� להבהרהוזקגולמיי� ו הדברי� עדיי�". 52הרחבה ניכרת"אימת שמוגשת תוכנית ל

  המלצות 

מובילה להמלצה , )בעיקר הדוגמא ההולנדית(תפיסתנו הערכית שחוזקה בעזרת סקירת הספרות  �

 .ית לכל אזרח במדינהלממשלת ישראל לקבוע בחוק את הזכות לדיור הוג� כזכות בסיס

יש להגדיר בחוק את תחומי האחריות , בהתאמה לדברי� שלמדנו מ� הראיונות ע� המומחי� �

 .בנושאי דיור למעוטי משאבי� של גופי הממשל השוני�

 את הדרישה לאמת מידה לדיור, יש לכלול את הזכות לדיור; מתבקשת הגדרת התוכ� לדברי� �

 .  מהזדמנויות שוותהינה לקיו� משק הבית שייהנבאיכות בסיסית ואשר תאפשר סביבה תק

 .דרושה בחינה תקופתית של הצרכי� והמדיניות �

    זכאות לתמיכה ציבורית לדיור8.1.3

המחייבת את המדינה לדאוג לסטנדרט בסיסי ,  ממרואיינו תומכי� בגישה האוניברסאליתשלושה

  .53 בחברהשוויו�לש� תיקו� אי להתערבות שניי� נוספי� של דיור ו

 למדיניות שתקד� שוויו� חברתי וכלכלי או לפחות שוויו� כקריאה' מדינת הרווחה'מושג 

ה גיש ה:ותגיששתי  הרווחה מבחינה בי� מדיניותהחלוקה המקובלת ב .54בהזדמנויות

ומטרתה , אחריות של החברה לחבריההערבות וה, ת רעיו� הסולידאריוהבסיסש האוניברסאלית

הכנסה או , ללא הבדלי מעמדוניתנת   אזרחיתזכותלסיוע היא  הזכאות. ת השוויוניות בחברההגדל

דוגלת , ניאו ליבראלית, סלקטיביתה הגישה). 2002, לוי� אפשטיי� ואחרי�( סטאטוס חברתי

 ואחריות �מקדשת את רעיו� האינדיבידואליז,  מינימאליתממשלתיתובהתערבות בכלכלת שוק 

   ).1997, דורו�(כאות לז מבח� ההכנסה הוא המדד .הפרט למעשיו

 .מבח� ההכנסהפי #על" זכאי�"כולל מדינות רווחה פונו לצמצו� הסיוע רק ל, מרבית המדינות

 #ההגדרה המקובלת של המונח ה). residual(הגדרת הזכאות מתקדמת לכיוו� שיורי , כלומר

affordability) למשק הביתיחס בי� עלות הדיור למשאבהיא ה) הישג יד �הזמיני �(55י Hartman, 

.  מהכנסתו הפנויה לדיור30%  עדיאהוצמקובל כי על משק בית מעוט הכנסה לב "בארה ).1988

נבחנת ההוצאה ג� כנגד יתרת ההכנסה לאחר ההוצאה והא� היא , כגו� בריטניה, במדינות אחרות

  . מספקת לקיומו בכבוד של משק הבית

שר זכאותה מוקנת לה משו� שהיא מייצגת בראיונות זיהינו קבוצה נוספת אותה הגדרנו כקבוצה א

הזכאי� בה אינ� כל אזרח אלא קבוצה מוגדרת ומבח� . 'ערכי� אות� מבקש השלטו� לקד�'

במדיניות הדיור , בני המעמד הבינוני באזורי� מעוירי�, בקבוצה זו. הכניסה אינו בהכרח הכנסה

לכ� סימוכי�  ת מצאנובספרו. והעולי� ותושבי ישובי הספר בדוגמא הישראלית, הבריטית

                                                 

 
 . 2005 , 14.4.2 וסעי' 12.1.13 סעי' 35א "תמ, תוכנית מתאר ארצית 52
  .ואיש המימון) 1(הכלכלן מן האקדמיה : השניים; מהנדס העיר והמשפטן מן האקדמיה, פעיל השטח: השלושה 53
 Harloe, 1995; Bourne,1990; 2002, לוי� אפשטיי� ואחרי�: להרחבה 54

55 "Housing affordability is the relation of a consumer's housing costs to his or her available resources. 

Both facts and standards are involved. '" p.9 
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כדוגמת  # corporatism ('קורפורציה' אשר כינתה אותה Esping-Andersen (1990)בהגדרתה של 

 תפיסה המקדמת זכויות בעבור קבוצות שונות של ,)גרמניהב, בשנות השישי�צרפת והמדיניות ב

  ). Balchin and Maureen, 2002ראה ג� (מקצוע מעמד או 

בתקציב גרמו לשינוי כללי אול� קיצוצי� . בהכנסה ובמאפייני משק הביתבישראל הזכאות תלויה 

. רבי� מ� הזקוקי� לסיוע יצאו ממעגל הזכאי�, האחת: שתי תוצאות לכ�. הזכאות ולהקשחת�

כ� שיתרת ההכנסה אינה , הסיוע שנית� לזכאי� קט� וה� נאלצי� להוציא יותר לדיור, השנייה

  . מאפשרת חיי� בכבוד

למדנו שעיצוב מדיניות מושכלת של תמיכה ציבורית צריכה להתחיל , ני� והספרותמ� המרואיי

או הכנסת� של , הא� מקורה העיקרי הוא מעלויות הדיור וגובה הנכסי� : מזיהוי מקורות הבעיה

 לבחו� עד כמה מבעיית הדיור ,וכ� ; מאפשרת לה� לשל� עבור דיור ראוישאינה, הנדרשי� לסיוע

 . 56הכנסה ועד כמה יש להפעיל כלי� להוזלת הדיורשלמת ההכלי� לי עשוי להיפתר על יד

ולא לשנות� , את הזכאות לתמיכה ציבורית כדאי לקבוע על פי עקרונות קבועי� ושקופי� �

, 57לקח מהניסיו� בבריטניה ולעומתו בהולנד. לפי אילוצי� תקציביי� משתני�, חדשות לבקרי�

ידע אלו מרכיבי� ,  שכל אזרח ועובד ציבורכ�, ליהוא כי על החישוב להיות פשוט ואוניברסא

 .נכללי� בחישוב ויוכלו לחשב את הזכויות

החלשי� ביותר שמצב� . 1: יש ליצור הסדרי זכאות לתמיכה בדיור לפחות עבור שלוש קבוצות �

א� , משקי בית הזקוקי� לתמיכה בהווה. 2. אינו צפוי להשתנות ויהיו זקוקי� לתמיכה באופ� קבוע

התמיכה בה� צריכה לכלול תמריצי� ברורי� ליציאה . יה יוכלו בעתיד לעמוד על רגליה�בפוטנצ

בקבוצה זו משקי בית : קבוצה שאינה ממקבלי הסיוע א� עצמאותה שברירית. 3. ממעגל הנזקקות

אלו . זמני למשבר עשראשיה� עובדי� ומתפרנסי� א� חסרי� ביטחו� תעסוקתי ועשויי� להיקל

 .  בכדי שמצב� לא ידרדר וה� יחזרו לעצמאות מלאהזקוקי� לתמיכה קלה

את השיעור המקובל בארצות אחרות כהוצאה סבירה ,  מלהשאיל כמוב� מאליומומל5 להיזהר �

 ).  המקובלי� באירופה#25%או ה, ב" המקובלי� בארה30%(מתו� הכנסת משק הבית 

בכדי , קרבורי בעיקריאת אנשי הרשות החזקה להנהגת מדיניות דיור משלה מחייבת דיו� צי �

 .להג� על הסיוע לתושבי� מעוטי האמצעי�

    הדיור כאמצעי לחילו5 ממעגל העוני  8.1.4

לקראת סו'  .בספרות הבינלאומית נכתב רבות על דיור כגור� המונע ממשפחות לצאת ממעגל העוני

וז עוני היו למרחבי� עניי� בעלי ריכ, שכונות עניות בכלל והדיור הציבורי בפרט ,המאה שעברה

נורמות , שכרוכי� עימ� שירותי� דלי�, )הדרה מרחבית(ותושביה� סבלו  מחסר ובידול , גבוהה

 הדיור מוצג כאמצעי שיכול לתמו� תמיכה משמעותית ,מנגד. ב"התנהגות סוטות פשיעה וכיו

בתנאי שמשק הבית הנזקק יקבל סיוע שיאפשר לו לגור בשכונה שתאפשר לו , בחילו* ממעגל העוני

   .הזדמנות לתעסוקה וליצירת קשרי� חברתיי�, חינו� ותרבות, בריאותלשירותי שה גי

                                                 

 
 . Denise DiPsquale and Michael Murray, (forthcoming(#ו' סל רווחה 'בהשראת דברי איש האוצר לגבי 56
 .לקחי� ממנגנוני קביעת הזכאות וגובה מענקי הדיור 57
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היא יצירת מתחמי� או , משקי בית מעוטי הכנסהאחת הדרכי� לפיזור ריכוזי העוני לקידו� 

אמנ� . למשקי  בית ברמות הכנסה שונות, )mixed-income housing(מעורבות הכנסה , שכונות

סכמה רחבה בקרב מקבלי האול� קיימת , 58ות לתועלת שבדיור מעורבאי� הוכחות מדעיות ברור

. יה וחשוב לקדמהשמדיניות כזו רצו, יינוס האטלנטימשני עברי האוק, ההחלטות בתחו� הדיור

 Securing affordable home in a neighbourhood":טוט הבא משק' את ההסכמה המקובלתהצי

which improves rather than limit life chances, is fundamental to personal well being
59

".  

דיור כאמצעי לחילו* ממעגל שימוש בנתייחס בכמה מקומות לגישה הדוגלת ב) 8.2( הבא סעי'ב

כא� נביא המלצות יסוד אחדות . בפרט ובכלי� למימוש�, "דיור מעורב"העוני ובקידומו של 

  :העולות מסקירת הספרות הרלבנטית, בנושא

כדאי להביא את יתרונותיה� של הסדרי� המקדמי� תפיסה , י הכדאיות והעלויותבשיקול �

כמדיניות המכוונת לטפל במקור ; כהשקעה לטווח ארו�, חברתית המכוונת לתיקו� אי השוויו�

 . הבעיה ולא רק כמענה לתוצאותיה

.  של מעוטי האמצעי� היא בעזרת שילוב� במערכות השוקהכלת�להבטיח את נוספת דר�  �

והחוק ,  המחייב להוגנות בדיורFair Housing act, ב חוקקו שני חוקי� להגנה מפני אפליה"ארהב

שנועד לעודד גופי מימו� להקל על , Community Reinvestment Act, להחזר השקעה בקהילה

 מעוטי ההכנסה את השתלבות� בשוק המימו� ועל יכולת� ליהנות מאשראי והלוואות מתאימות

)Schwartz, 2006; Swack, 2006( .  

רצוי שהסיוע לדיור יפעל יחד ע� סיוע והכוונה שאפשרו למשקי הבית לגשר על פערי� בידע  �

 אדוגמאות שנית� למצו. לקראת מציאת מגורי� ותעסוקה, וכישורי� לש� השתלבות� בחברה

 Moving Toהניסיונית  ובתוכנית FSS, Family Self Sufficiency: בתכניות האמריקאיות

Opportunity. 

כמכשיר להעצמת  ,)choice enhancing" (הֶדגש לבחירה"מדיניות דיור ע� על עיצוב מומל*  �

מדיניות  ( המגורי�יניפיומאהשירותי� , החברה, ללת את בחירת סביבת המגורי�כומשק הבית ו

  .  )Apgar, 2004;2000, הדיור בהולנד

כמו , )'the 'Hard to House  ("קשה לשכנ�"דרושה תשומת לב מיוחדת למעוטי אמצעי� ש �

 .משפחות גדולות במיוחד או משפחות העברייני�

�לאתמיכה  מערכתמנגנו� אותו זיהינו כבהתחשב ל גופי� המשכני�ל קריאהמהראיונות  �

 ,משפחהאו ההקהילה מתו� , חברי� או עולי� מאותה תרבותשל  התמיכמערכת של  .תפורמאלי

  או נפשית)קניות, רבייביסיט (יט יד לעזרה מוחשיתלהוששיש בה תמיכה החברתית המספקת 

  . במקו� שיש חסר במערכות הקיימותולסייע )התמודדות ע� שפה ותרבות(

                                                 

 
  למחקרJoseph Rowntreeקר� : ראה מחקרי� בבריטניה 58
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  י"  מלאי יש	 מול מלאי חדש לדב8.1.5

נדונה פעמי� רבות , שאלת דיור חדש לעומת דיור יש�, ג� א� לא עסקנו באופ� ישיר בסוגיה זו

בדירות , ע הציבורי לאספקת דיור בהישג יד לבעלי הכנסה נמוכההתמקד הסיו, בעבר. בעבודתנו

קובעי , מאוחר יותר. התבסס על בניה חדשה של דיור, חברתי שמסיבות רבות/ הדיור הציבורי

הסיוע . שתמיד יהיה זול מבניה חדשה, המדיניות ראו את הפוטנציאל במלאי הדיור הקיי�

י על ידי שיכונ� "איפשר להגדיל את מלאי הדב, כירותבעזרת מענקי דיור לש, הציבורי לצרכ� הדיור

של סבסוד , פרטנית הוא המש� מגמה זו#רעיו� לשותפות. של זכאי� בדירות קיימות בשוק החופשי

רצוי כי יהיה של דירה ישנה , ג� סבסוד לרכישה, כ�. לש� הגדלת ההיצע ממלאי הדיור הקיי�

  .ובתנאי שתהיה במצב תקי�

  :יצר את התובנות הבאות, דה זוי בעבו"עיסוקנו בדב

 .זול מדיור חדש, פי רוב#י תתמקד בדיור ותיק שיהיה על"ראוי שמדיניות הדב �

ויעמוד ) decent(יהיה במצב ראוי ,  במסגרות של סיוע ציבורילמחויב כי הדיור היש� שיכל �

 .סניטציה ואחרי�, בתקני� שיקבעו ביחס לצפיפות

, קיימי� כלי� חילופיי� רבי� לכ�. מיכה בדיור קיי�י יתחיל מת"ראוי כי הגדלת מלאי הדב �

ותעמיד� להשכרה , חברה לדיור חברתי שתרכוש דירות ישנות בשכונות חזקות יותר. 1:  ביניה�

אשר תערו� הסכמי� ארוכי טווח , חברה לדיור חברתי או רשות מקומית. 2. לזכאי הדיור הציבורי

ק את הדירות והשכיר� במחיר מוזל בתמורה הבעלי� יתחייבו לתחז. ע� בעלי� לדיור פרטי

, רשות ממלכתית או רשות מקומית. 3. או שיפו* המבנה) ארנונה(להטבות כגו� הטבות מיסוי 

בעיקר בשכונות של , )Carmon 2002, 2005כרמו� (תעודד תהליכי� של עדכו� ושדרוג דיור ותיק 

במצב זול ובמחיר , עת ובעונה אחתב, במלאי שהוא, דיור זול ובכ� תגדיל את מלאי הדיור בעיר

 .שאינו יקר

  )י"דב(  הסדרי� לסיוע לדיור בהישג יד 8.2

הסדרי� הפוני� , האחת: לשנתי קבוצות, מקובלת חלוקה של ההסדרי� לאספקת דיור בהישג יד

, הקבוצה השנייה. יותר יחידות דיור המוצעות לזכאי� בעלות מוזלת, לסיוע להגדלת ההיצע

  .זכאי עצמו בכדי שיוכל לעמוד בעלויות המגורי� בדיור ראויב, תמיכה בצרכ�

יש לבנות ) affordability(גוברת ההבנה כי בכדי לאפשר דיור בהישג יד , בספרות ובמסמכי מדיניות

 ביטוי לכ� נית� לראות במסמ� המדיניות מבריטניה שפורס� בקי* .ולהגדיל את מלאי הדיור בכלל

במטרה להטיב ע� , זאת.  ולהגדלת היצע השוק לדירות מוזלותהמאמ* תפיסה זו לבנייה, 2005

ה� לשוכרי� באגודות הדיור וה� לאלה המבקשי� לעבור , איכות המלאי וע� יכולת הבחירה

 מתייחס להגדלת הסבסוד לצד הביקוש כגור� ,60פ� אחר. )Brown and Prescott, 2005( לבעלות

                                                 

 
 ביולי 31"?לא�, מדיניות הדיור בישראל"יו� עיו� . א"אוניברסיטת ת, הפקולטה לניהול, ר אפרת טולקובסקי"ד 60

2007. 
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זו תוביל בהכרח לעליית מחירי הדיור , העשוי להשפיע בצורת עליית מחירי� בשוק הכללי

  .הגדלת ההיצע נתפסת אמצעי לאיזו� השוק, המיועדי� לבעלי ההכנסה המועטה לכ�

נתייחס ג� להסדרי� התומכי� בצרכ� הדיור ומוני� את יתרונות השיטה המאפשרת , בהמש�

  .מענה פרטני לצרכי משק הבית

    הדיור הציבורי8.2.1

לאספקת דיור מוזל לשכירות עבור תושבי�  והמוכרת ורה המסורתיתהצבניית דיור ציבורי היא 

תו� הבטחת , מבני� מנוהלי� ומתוחזקי� על ידי ארגו� ציבוריה .במחיר שיד� משגת "�זכאי"

הממשל המרכזי או של בניהול  מתקיי� בבעלות ודיור הציבוריה. החזקה לכל תקופת הזכאות

לדיור הפועלות כזרוע ) אגודות(יור שבניהול עמותות ג� ד, ובכלל זה,  מטעמ�ותאו חבר, המקומי

אלא אמו� על ניהול ותחזוקת , הדיור הציבורי אינו רק מספק דיור. מבצעת של הרשויות המקומיות

בעבודה זו השתמשנו  .הדיור והבטחת היות� ראויי� למגורי� לפי הסטנדרטי� המקובלי�

" דיור חברתי"ובמונח , מקובל בארצות הבריתה) Public Housing" (דיור ציבורי" במונח לחליפי�

)Social Housing (, השיכו� הציבורי, בישראל. 61שרווח במדינות אירופה�ונוהל על ידי , ניזו

שה� משקי , "זכאי�"הדיור הציבורי משרת את ה, ברוב המדינות כמו בישראל. הממשל המרכזי

בי� הסקטור החברתי ועדיי� רב ההבדל בכל המדינות קיימת ירידה בגודלו של . בית מעוטי אמצעי�

, ה� דוגמא לכ�, בריטניה והולנד, ב"ארה, מדינות המערב השונות בכלל ושלוש המדינות שסקרנו

   . שלהל�8.1סיכו� הדברי� בטבלה 

אי� הוא מהווה שיעור קבוע .  אחרותמדינותנמו� יחסית ל שכר הדירה בדיור הציבורי בישראל

 מאפייני משק הבית על פיב ד מחוש"שכה. ב ובבריטניה"המההכנסות משק הבית כמו באר

קיימי� מתמרבית מקבלי הסיוע . וגודל הדירה, ומאפייני הדיור כמו מיקו�והכנסתו הפנויה 

משו� הקיצו* בקצבאות , עדיי�). 2000, ישראלי#דדו�; 2007, גרזו�(מקצבאות משרד הרווחה בלבד 

משו�  .ל ניהול תקי� של משק בית בישראלעמקשה ויתרת ההכנסה מועטה ביותר , הרווחה

   . זהמוזלהזכאי� הנהני� משכר דירה  מעטי�  ציבורידיורהמלאי במחסור חמור ה

 הותירו את מדינת ישראל ע� מלאי, גלי עליה ומבצעי מכירה של המלאי הקיי�, שני� של קיפאו�

 זה את המספרי� כאשר בוחני� זה מול. מועט ומזדק� שאינו עומד בדרישות הגוברות לדיור

 משקי בית זכאי� #53,000 כ,  ומנגד, יחידות דיור#89,00062מלאי דיור מוער� ב, מחד: בישראל

, ג� א� ישמר המלאי ולא תתווספנה משפחות חדשות, נראה כי, )2006, פייביש(הממתיני� לדיור 

  .לא תוכל המדינה לתת מענה לכל אות� אנשי� בה� היא מכירה כזכאי� לדיור

  

                                                 

 
, הגדרתוהדיור החברתי ל). חברתי(מגדיר את הדיור הציבורי כמקרה פרטי של הדיור הסוציאלי ) 2007(ורצברג   61

, הוא מלאי הדירות הזמינות שניבנו או נרכשו בכדי לספק דיור בשכירות מוזלת ובכלל זה ג� משכירי� מסחריי�
. דיור שכזה בניהול הממשלה או הרשות, על פי הכותב, הדיור הציבורי הוא. גופי� אזרחיי� ועסקיי�, הקדשי�

ולדיור , חברתי בניהול הרשויות/ וא נחלק לדיור ציבוריוה, "חברתי/ דיור ציבורי"למקרה הפרטי קראנו , בעבודה זו
     .הפועלות ומוסדרות במדיניות הדיור הממלכתית, )בדר� כלל(בניהול� של חברות לדיור ללא כוונת רווח 

  
  . ייתכ� והמספר המדויק נמו� מזה,  מהערכות62
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  ציבורי/ השוואה בי	 מאפייני הדיור החברתי: 8.1טבלה 
Table 8.1: Comparison of the Characteristics of Public/Social Housing 

  ישראל  הולנד  בריטניה  ב"ארה  

גודל  
ההסדר 
מכלל 
  הדיור 

2�3%  
  נתוני� ממקורות 

  שוני�

22%  36%  2�4%  

חסרי� נתוני� 
  אמיני�

זכאות 
לדיור 
  חברתי

סה בעלי הכנרק 
#30#מועטה מאוד 

 מחציו� ההכנסה 80%
  באזור

: אי� הגבלת הכנסה
זכאות בהתא� לצרכי 

נזקקות " ; משק הבית
עדיפות ; "לדיור

למשקי בית ע� ילדי� 
והדרי� בצפיפות 

גבוהה ובדיור שאינו 
  ראוי

לכלל כזכות דיור 
האוכלוסייה ע� 

קבוצות 'קדימות ל
מעוטי : 'פגיעות
, מובטלי�, הכנסה

שית או פגועי�  נפ
; גופנית וחסרי דיור
  אי� הגבלת הכנסה

עולי� חדשי� 
  נזקקי�

בעלי הכנסה 
, מועטה מאוד
עדיפות 
חד , לקשישי�
  נכי� ,הוריות

גובה 
שכר 

  הדירה 

שכר דירה 
שיעור ; דיפרנציאלי

מהכנסת ) 30%(קבוע 
  משק הבית

עלות השכירות 
 60%הציבורית 

ממחיר השכירות 
השכירות , בשוק

 70%: באגודות הדיור
  מהשכירות בשוק

גובה שכר הדירה 
מקביל לעלות 

; השכירות הפרטית
ממוצע מ 25#30

  ההכנסה במשק

 שכר הדירה נקבע
על פי מצב משק 

  הבית

שילוב 
ע� 

מענקי 
  דיור

   מענקיאי�
דיור לגרי� בדיור 

  ציבורי

מענקי דיור לשימוש 
בשכירות חברתית 

  ופרטית

מענקי דיור לשימוש 
בשכירות חברתית 

  ופרטית

   מענקיי�א
דיור לגרי� בדיור 

  ציבורי

ביטחו� 
  החזקה

הכנסה : עזיבה
 120%העולה על 

מהכנסת הס' 
או אלימות ; לכניסה

או חשד לשימוש 
  בסמי� 

עליה בהכנסה אינה 
. מסכנת את החזקה

קיימי� כללי התנהגות 
  מחייבי�

עליה בהכנסה אינה 
. מסכנת את החזקה

פינוי  במקרה של אי 
תשלו� או התנהגות 

איימת על דיירי� המ
  אחרי�

חזקה בדר� כלל 
ע� , לכל החיי�

אפשרות מוגבלת 
  להורשה 

פרקי� קודמי� בעבודה: מקור  

  יתרונות

 תו� הבטחת יציבות חזקת� של הדיירי� בדיור ,י� בחברהמספק מלאי של דיור עבור החלש �

 . ראוי

 . ות כלכליתרווחת התושבי� ג� במחיר חוסר כדאיהמטרה היא , משו� שזהו מוסד ציבורי �

בהסדרי� . במחיר שלא בנמצא בשוק החופשי, המנגנו� מספק מגורי� למשקי בית עניי� מאוד �

 .  חלשי� והעניי� ביותרל אינ� מיועדות, הדירות לרוב, מערבי� את הסקטור הפרטיה, החדשי�

מיקו� ולעיתוי אספקת , לכוו� לכמות למנגנו� הריכוזי של ממשל המדינה היה יתרו� ביכולת �

, בנוס'. דיור וביכולת להשגיח על איכות ומצב המבני� ולוודא כי הדיירי� זוכי� לדיור ראויה

שילוב , סיוע והכשרה# התכנו� המרכזי יכול לספק מענה לתפיסות חברתיות כמו תכנו� מרכזי

 . אוכלוסיות חזקות וכדומה

   חסרונות

 .לאי של הדיור הציבוריעלות כספית גבוהה וחוסר יעילותו של הסקטור הממשלתי בניהול המ �

י לבי� "לעיתי� נוצר ניגוד ענייני� בי� תפקידי הממשל לאספקה ושמירה על עלויות הדב �

 .י"תפקידיו כמסדיר ואוכ' הסדרי דב
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 . ומהצור� להיענות לצרכיה�הקשר ע� התושבי�הממשל הואש� בניתוק  �

ידרדרו והיו ה, השיכוני� הציבוריי� שהיו מרוכזי� במתחמי� מוגדרי�, בכל המדינות �

 .למתחמי� בעלי ריכוז עוני הסובלי� מבידוד והדרה ומפשיעה גוברת

   שיקו� וחידוש אתרי הדיור הציבורי8.2.1.1

/ פני הדיור הציבורי. נית� משקל לתפיסה המעודדת עירוב אוכלוסי�, בשיקו� אתרי הדיור הציבורי

י "יחד ע� דבור במחירי שוק  דימעורבי� ע�משתני� וכוללי� מתחמי� ב ובאירופה "בארהחברתי 

  .י"מלאי קט� ואיכותי יותר של דבבכוונה ליצור  ,נתמ�

היא המזוהה ביותר ע� תוכניות לשיקו� , 1983הפועלת משנת ,  האמריקאיתHOPE VI תוכנית

 , באות� שיכוני�לשפר את התנאי� הפיסיי� המטרתה היית. וחידוש אתרי הדיור הציבורי

ותחתיו הוקמו במקומות רבי� נהרס השיכו� הציבורי .  העוניי להקטי� את ריכוז,ובמקביל

 גישה . ובתכנו� ועיצוב מתקדמי�יה מעורבת הכנסהיאוכלוסהמיועדי� ל קטני� יותרפרויקטי� 

בפרט , אשר חקר את ההיסטוריה של שיכוני� ציבוריי�, Valeאחרת לשיקו� מיוצגת בעבודתו של 

י ולא כמובלעת לבעלי הכנסה נמוכה "ציבורי כמקור לדבלטענתו נית� לשמר את הדיור ה; בבוסטו�

שכנות 'על ידי שיפור ושיקו� הפרוייקט הקיי� ע� התושבי� ובהתא� לצרכיה� ליצירת , בלבד

 מבקש לראות בו Vale, לעומת הרואי� בדיור ציבורי תחנת מעבר). Public Neighbor(' ציבורית

 ,Vale, 2000 (קי� מעט יותר ירצו להישארמקו� לקהילה יציבה ופתרו� קבוע בו תושבי� חז

Vale, 1997 Vale, 2002,.(  

  : נותיתרו

חשיפת� לאוכלוסייה אמידה יותר , חיזוק הדיירי� והעצמת� על ידי שיפור תנאי מגוריה� �

 .השתתפות� בתהלי� התכנו� והשיקו�, Valeובדוגמאות משל 

  . שמירת מלאי דיור ראוי לחלשי� ביותר בחברה �

  : תחסרונו

 חזרו רק מעט מתושבי האתרי� המקוריי� לאתר לאחר HOPE VI תוכניתבפרויקטי  �

לא מצאו עצמ� באתרי� , עניות מדי או ע� בעלי עבר פלילי, משפחות גדולות מדי: השיקו�

 עשויי� לחזור לפרויקט #11%  רק כBratt (2003)לטענת ). Schwartz, 2006(המשוקמי� 

 .המשוק�

ה� מפני שנבנו מעט דירות יחסית לדיור ,  אשר נעלמו לאחר השיקו�אבד� גדול של יחידות דיור �

 . מעט יותרחזקה הקוד� וה� משו� שחלק מהיחידות יועד לעבור אוכלוסייה 

שיקו� על ידי החלפת הדירות יקר עוד יותר ; יקרי� מאוד, שיפו* המלאי הקיי� ושיקומו �

 . ומשרת זכאי� מועטי� מידי
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  ורי לדייריו   מכירת דיור ציב8.2.1.2

מכירת דירות מ� הדיור הציבורי מהווה מקור של דירות מוזלות הנמכרות לדייריה� , באירופה

לא , בישראל דווקא מפלגות השמאל תומכות במכירת הדיור הציבורי .הזכאי� מעוטי ההכנסה

 Right-to-Buy#התוכנית . אלא על מנת לזכות את דייריה� ביתרונות הבעלות, בכדי להפריטו

 הממשלה לשתוכנית רחבת היק' הייתה , בתחילת שנות השמוני� של המאה שעברה, בריטניהב

כשני עשורי� מאוחר  .ת דירות הדיור הציבורי לדייריה�מכירר ל'הימנית בראשות מרגרט תאט

ממשלת הולנד המליצה לאגודות הדיור לאמ* הסדרי� למכירת דירות במתחמי הדיור , יותר

א� ג� בכדי לעודד עירוב ומגוו� , � את היקפו של הסקטור ולעודד בעלותה� בכדי להקטי, החברתי

מדיניות הדיור , כיו�, מבריטניהעוד . ותושבי� בעלי רמות הכנסה שונות, אוכלוסייה, של חזקות

 מההכנסות 25%, 1989לפי חוק משנת ו, י והגדלתו מלאי הדיור החברתי"קוראת לבניית דב

  . יופנה להשקעה בבניה ובעדכו� דיור לנזקקי� ביתר, ממכירת דיור מהסקטור הציבורי

נרכשו על ידי משקי בית שילדיה� , מרבית הדירות שנרכשו במבצעי מכירת הדיור הציבורי בישראל

 הנתפסת כדר� הכרחית ירושהככל הנראה בכדי לבסס , )2006, פייביש(עזבו מכבר את הבית 

  א קשר בי� הורשת נכס לעתיד משק הבית שלנמצ, בספרות באר* ובעול�.  לעתיד ילדיה�הגלדא

בה ילדיה� " השיעתוק"בישראל תוארה תופעת ו). 2006,  אצל זיו1977, ספילרמ� סימו�(הילדי� 

 .  נותרו ללא היכולת לצאת ממעגל המצוקה, של דרי הדיור ציבורי שלא צלח ביד� לרכוש דיור

  : נותיתרו

להמשי� את החזקה בדירה ולהיעשות , והישאר בדירתל מכירת הדירה לדייר מאפשרת לו �

 . מבלי להזדקק לעליות המעבר,לבעלי�

כניסה מאפשרת לזכאי  ורכישת�  ; דירות אלו יהיו זולות,תיסבסוד הממשלמשו� מיקומ� וה �

 .תמורת תשלו� נמו�, �"לשוק הנדל

  היות והדייר, נתפסת כמכשיר לעידוד מעורבות חברתיתרכישת הדיור החברתי בידי דייריו �

 . זוכה לחיזוק בקהילה בה הוא נטוע

 . ולתרו� למגוו� האנושי, להתחזק ולצבור רכוש,  בה להישארבקהילה לחזקי� התהלי� מאפשר �

סיכויי ילד למשפחה שגרה גבוהי� יותר מחזקת את הטענה כי , הספרות באר* ומחו* לה �

 .בעלי� לדיור בתורו להיות , בבעלות על דירתה

 ,"בעלות לכל"#רעיו� התקד� את עשויה להיות דר� שור הציבורי מכירת הדירות לדיירי הדי �

  ).מ� הראיונות(ובתנאי שבמקביל יתחדש מלאי של דיור ציבורי , ר� לאיזו� אי השוויו� בחברהדכ

בעיקר ע� רווחי המכירה מוחזרי� , פשרת את ריענו� ועידכו� את המלאימכירת הדיור מא �

 .)יהכ� בחוק בבריטנ(לבנייה ושיקו� המלאי 

  : חסרונות

 . המלאי ההול� וקט� אינו מספיק בכדי לענות על ביקוש הזכאי� לו, באר* ובעול� �

רבות נמכרות הדירות האיכותיות יותר ומשאירות מלאי מועט של דיור באיכות לעיתי� ק �

 .)Harloe, 1995(באתרי� מועדפי� פחות ו נחותה
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לכ� , זק היטב את הדירה שרכשלעיתי� קרובות למשק בית מעוט אמצעי� אי� אפשרות לתח �

רוכשי�  הדבר בעייתי עוד יותר כאשר משקי בית מעוטי הכנסה. המלאי שנרכש מידרדר במהירות

ימצא , החשש הוא כי משק הבית שהיה לבעלי�, דיור מתייש� הזקוק להשקעה גדולה לתחזוקתו

  .עצמו בדיור לא ראוי

 .תי עוד כדיור הסקטור החברשימכרו ולא יופיעודירות קיי� חשש לאיכות הדיור ב �

 משו� שה� ממוקמות בשכונות ,השקעה נבונהיתבררו כלא הציבורי  הדיורדירות , לעיתי� �

מבחינה זו ההשקעה נושאת . לא יניב תשואה עבור המשפחה וערכו עשוי לרדת, שער� הדיור בה�

משכנתאות במקרה של ,  במיוחד משו� שכלול בו כל הונו של משק הבית ולעיתי�,סיכו� גבוה

 .כל הונו העתידי, גדולות

יקבעו את משק הבית , ומשו� שהביקוש נמו� לדירות אלו, חשש כי הבעלות בשכונות מדורדרות �

 .למקו� ללא אפשרות למעבר

  בישראל ההסדר �לגבי יישו המלצות

על . בולט המצב העגו� של הדיור הציבורי באר*, סיוע לזכאי להיעשות לבעלי�במול היתרונות 

הקריאה לאפשר , כה זניחה להשקעה בדיורנכונות ובמלאי הדיור הציבורי כה עמוק מחסור רקע 

 כאשר זכאי זוכה .שוויו�# אילא נשמעת כמתקנת ומסדירה, את מכירת הדיור הציבורי לדייריו

לזכות לרכוש אותה , ובאופ� כמעט אוטומטי, לדירה בדיור הציבורי בשכר דירה מסובסד מאוד

נוצר פער ואי צדק כלפי עשרות ,  ג� א� מצבו לא מאפשר לו לממש זכות זו,לאחר מספר שני�

אפשרות א� מקומ� בתור מנע מה� את השכירות המוזלת ואת ה, אלפי� שזכאות� זהה לו

 ,זיו (מתעוררת תחרות של נזקקי� על המשאבי� הדלי�, כאשר אי� חידוש במלאי הדיור. בעלותל

האחד זוכה , אנשי� דומי� מבחינת נזקקות�; י� זכאי� מלאי כה מועט יוצר אפליה ב.63)2007

והשני זוכה לסיוע בשכר דירה שאינו מספיק , מלילבעלות בדירה או לשכירות במחיר סלאפשרות 

  .לשכירת דירה העונה לצרכי משק הבית

, קבוע וגדול יותר מ� הנוכחי, כמו מדינות אחרות זקוקה למלאי דיור ציבורי מעודכ�, ישראל

לא רק לעמוד בתשלומי שכר , שאינ� יכולי�, מורת שכר דירה נמו� למשקי בית חלשי�שיושכר ת

כל מדינות הרווחה . נכי� ונזקקי� אחרי�, קשישי�: דירה אלא ג� לא לתחזק את בית� כראוי

חו* (בעוד שבישראל כמעט וחדלה בניה זו , תו� חתירה לדיור מעורב, ממשיכות לבנות דיור ציבורי

   ).לי� קשישי�מאשר הוסטל לעו

, בשל היתרונות הרבי� שמקנה הבעלות על הבית, מומל* להמשי� במכירת דיור ציבורי לדייריו �

 מוצעות שתי דרכי�.  מלאי הדירות הציבורייוגדל, ובתנאי נוס' כי במקביל, בתנאי� מסוימי�

שת דיור רכי, השנייה; שיפורט להל�' דיור מכיל'אפשר באמצעות הסדר ה, בניה חדשה, האחת: לכ�

  . בשכונות יציבות והעמדת� לרשות הזכאי� לדיור ציבורי, קיי� או בחוזי שכירות ארוכי טווח

ולהימנע ממבצעי� הנהוגי� , מדיניות המכירה של דיור ציבורי צריכה להיות קבועה וידועה �

 יש לאפשר. כ� יוכל משק הבית לכלכל את צעדיו ולהכי� עצמו לקראתה, בישראל בשני� האחרונות

                                                 

 
 ביולי 31, "?לא�, מדיניות הדיור בישראל"במסגרת יו� עיו� ,  סקירה היסטורית#דיור ציבורי: הרצאה, ר נטע זיו"ד 63

 חיפה, אוניברסיטת חיפה, 2007
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בעלות לאלו שמסוגלי� לתחזק את משק הבית לפי קריטריוני� כגו� עמידה בתשלומי� או שמירה 

, מומל* לבנות מנגנו� שיתגמל לאור� זמ� דיירי� של הדיור הציבורי. לאור� זמ� על הדירה

שיסתמ� על הסדרי� מנגנו�  לבחו� נית�. העומדי� בחובותיה� ויקד� אות� לקראת רכישה

  .)מ� הראיונות ( לקראת בעלותבשלבי�אפשריי� לרכישה 

 Vale* לאמ* את דרכי השיפו* עליה� כתבמומל. מומל* לשפ* את הדיור הציבורי הקיי� �

בדבר שיתו' הקהילה ליצירת סביבת חיי� ושירותי� תומכי� לא רק כדיור , (2002 ,2000 ,1999)

 . ובהתאמה לתנאי האר*, מעבר אלא לתקופה ארוכה

אינה רלוונטית משו� שבבסיסה ההנחה שדיירי מתח� , HOPE VIכדוגמת הבינוי פינוי גישת  �

 מועילה התוכנית, יתרה מכ�. ולא כ� הוא בישראל, דיור ציבורי ה� שוכרי� אות� נית� לפנות

 .מחו* למעגל הנהני�, בעיקר החלשי� יותר, למעטי� ומשאירה רבי�

 משק להותיר ברשותו, ת רבהמכירת הדיור לדייריו צריכה להיעשות בזהירו, אשר לדיירי� �

 .  תחת עול התחזוקה בכדי שלא יקרוסבמצב תקי	 דיור ראוי הבית

חלק ניכר מהרווחי� ממכירת הדיור הציבורי צרי� להיות מושקע בבניית דיור ציבורי חדש  �

 .ובשיקו� המלאי הקיי�

שנות , יאינפורמציה על ההרכב הדמוגראפ: מומל* לעדכ� ולבנות מסד נתוני� לדיור הציבורי �

נתוני� אלה . רשימת הממתיני� לדיור ועוד, תפוצת�, דירות ריקות, יחידות מאוכלסות, ותק מספר

 .  ומענה לצרכי� המשתני�, ארו� טווחתכנו�, יאפשרו ניתוח צרכי הדיור הציבורי

    בעלות על דיור למעוטי משאבי�8.2.2 

 ה� למשקי הבית וה� לחברה יתרונות רבי� המקנה , נתפסת כחזקה מועדפתעל דיור הבעלות

בעלות היא הבחירה הטובה , לעיתי� .הצור� בבעלות מושרש בתפיסה התרבותית, בישראל. בכללה

 אשר ,כרוכה בסיכו� רבבעלות על דיור השקעה הרבות העדויות כי , מנגד .ביותר עבור משק הבית

� של חזקות אחרות יתרונותיההבנה בדבר .  את הונ� היחידינתמסכ, במקרה של מעוטי היכולת

תהיה מזוהה ע� מעמד כלכלי לא  שהחזקה יביאו לכ�, אפיקי� אחרי� בהעוהאפשרות להשק

 על פי יכולתו ו, ויכולתוו פתרונות לצרכיי�תא מהבחירה והיכולת להומשק הבית ייהנ ,מסוי�

  .לקדמולהיענות להזדמנויות 

הלוואות , סבסוד המשכנתא, הראשונה: מספר דרכי� מקובלות לאפשר בעלות למעוטי האמצעי�

הסדרי� אלה . ומענקי� ה� הדרכי� המקובלות ביותר לתמיכה בקבוצות בעלות הכנסה נמוכה

ה� , ומאיד�) Stegman, 1991 אצל Kemeny(אינ� נושאי� את הסטיגמה הכרוכה בסיוע ותמיכה 

 כי עלות ,שנית. שהזוכי� לה� אינ� תמיד הקבוצה אליה ההטבה כוונה, ראשית; זכו לביקורת

גישות דר� נוספת היא ב). מנסקי'שטרית וצ# ב�(במחיר הנכס , בסופו של דבר, הסובסידיה תגול�

' נוס' החולק את מעורב גו, בהסדרי� אלו .'לקראת בעלות' מנגנוני� ,חדשות לחזקה ובניה�ה

.  ומאפשר לו לרכוש את הדיור בהדרגה ולאור� זמ� המותאמי� ליכולתוהבעלות ע� הזכאי

יתייחסו לנכס כאילו הוא שלה� כולו כבר  חי� באר* הביעו הסתייגות וחשש שהדיירי�המומ

יטילו את האחריות לתחזוקה ולעלויות על השות' , ולא ישלימו את הרכישה ומאיד�, בתחילה

  .לבעלות
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חלק מתמיכת המדינה , באירופה, מהווה, ג� מכירת הדיור הציבורי לדייריו בהנחה ניכרת

דר� זו מתגברת על הקשיי� האופייניי� לרכישת דיור על ידי משק בית . לותי בבע"באספקת דב

עוטי ההכנסה אי נכונות של מלווי� להלוות למ, דרוג אשראי גרוע, קשיי� כמו, בעל הכנסה נמוכה

  .  הקוד�פרק על יתרונות נוספי� כתבנו ב.ועלויות מעבר יקרות

הועלו . זקה עדיפה עבור מעוטי הכנסהמרואיינו תמכו בסיוע לבעלות כחתריסר  מתו� שמונה

 ,ת והתייחסות למימד התרבותי העמוקיתרונות למשק הבי, טיעוני� בדבר קידו� השוויו� החברתי

 נית�בראיונות . מקורו בתפיסת הבעלות כדר� להוכיח מחויבות למאבק ולחיי� באר*ו ,תכ�ישי

  .ורשה בי� דורית מרכזי לצור� להביטוי לתפיסה כי הבעלות על דיור מהווה משאב

ג� למעוטי , מדיניות הדיור של ישראל התנהגה בהתא� לגישה המעדיפה בעלות, לאור� כל שנותיה

") בניה ציבורית"מה שקרוי בסטטיסטיקה הישראלית (הבנייה ביוזמה ממשלתית . האמצעי�

לק ח. בעיקר בפריפריה של ערי� ותיקות ובפריפריה של המדינה, התנהלה על קרקעות ציבוריות

זקת הבעלות ולא יועד מלכתחילה לח, במיוחד באזורי הביקוש שבמרכז האר*, עיקרי ממנה

מענקי� ומשכנתאות מסובסדות הועמדו לרשות� של העולי� ,  הלוואות.לשכירות ציבורית

דר� זו של מת� הלוואות בתנאי� נוחי� וסבסוד משכנתאות היא דר� . ואפשרו לה� לרכוש דיור

  .רב לעידוד בעלות בקרב מעוטי המשאבי�מקובלת במדינות המע

  :י בבעלות הדיירי� עלו בעבודה זו"מספר הצעות נוספות לסיוע ציבורי עבור דב

 לאפשר ג� מוצע ,כדר� לתמיכה באפשרות הבחירה –מענקי תמיכה בתשלו� המשכנתא  �

י גישה חדשנית זו מבקשת להרחיב את מענק. עבור תשלו� חוב המשכנתא לזכאי� סיועמענקי� 

הסיוע נחשב . tenure neutral) ( בסוג החזקהשאינו מבחי� לסיוע, שכר דירהסיוע למענקי  מסיועה

מתאי� ג� למי שחוו משבר וזקוקי� לסיוע הוא . כמשתל� לפרט ולמדינה בטווח הזמ� הארו�

הסדר קיי� במידה מוגבלת ה. כדי שאי פירעו� המשכנתא לא יגרו� לסילוק� מבתיה�, זמני

 . צע כניסיו� בהולנדב והו"בארה

מומל* לשקול תוכניות להכשרה לתעסוקה והעצמה בה� מרכיב המכשיר את הדייר לקראת  �

, ב"בארה. איסו' ידע רלוונטי ובניית תוכנית לתשלומי�, התמודדות ע� מוסדות המימו�: בעלות

 מרכיב או/סיוע כספי לקראת הרכישה ומרכיב התוכניות כוללות , קיימות תוכניות שכאלה ובחלק�

סעד סיוע  חיסכו� בו זוכה ראש משק הבית ובתנאי שבסיו� התוכנית הוא מועסק ולא מקבל של

)Anthony, 2005 .(  

מכיוו� שהמס עשוי להגיע  . רעיו� שהעלה אחד המרואייני�–פטור ממס לזכאי� הרוכשי� דירה  �

ובה הזיכוי ממס  נית� לקבוע תיקרה מסוימת לג.מדובר בהנחה ניכרת, ממחיר הדירה 30%לכדי 

אמנ� . בכדי להבטיח שהמנגנו� לא ינוצל לדירות יקרות או גדולות יותר מהמתאי� למשק הבית

שהסבסוד כולו יגיע , א� היתרו� בהסדר כזה, הדבר מצרי� מעקב ושיטת חישוב העלויות לממשל

 .ישירות למשק בית הזכאי

נראה כי חבל לבטל . 'בעלותת לקרא'מומל* לבחו� את רעיו� הרכישה בשלבי� כדוגמת רעיו� ה �

ויש לבחו� דרכי� להגדיר את חלקו ותפקידו של כל שות' ואולי ג� לקבוע , רעיו� זה על הס'

 יש לזכור כי ג� בבריטניה הסתייגות מחוק הגנת הדייר שלאחר .מדרגות קבועות מראש לרכישה
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כות על הסדר  הסתמותאגודות הדיור כגו' משלי� מאפשר,  ובכל זאתהמלחמת העול� השניי

  .שכזה

תסיר המדינה את האחריות על המגורי� מעליה ובכלל זה מסיוע , קיי� חשש כי במעבר לבעלות �

החל  מלווהמערכת מומל* להקי� , לפיכ�. ומעקב הנחוצי� בכדי להבטיח תנאי דיור הולמי�

 ולאחר, בבניית הו� ובחירת אפיקי הלוואה מתאימי�, ע למשק הבית עוד קוד� לרכישהמסיו

, סיוע טכני או אחר, בנושאי הניהול הכספי הכרוכי� בבעלות ובתשלומי המשכנתאסיוע , הרכישה

 . שיסייעו להצלחת משק הבית בתחזוקה ובשמירה על הנכס

יבנו דירות , אשר ידו� בהמש�' דיור מכיל'אחדי� מהמומחי� דנו באפשרות שבמסגרת ה �

ה כי מספר דירות המועברות לרשות לש� הועלתה הטענ. שייעודו למכירה עבור מעוטי האמצעי�

ע� מספר , במקרה הטוב, וההסדר יטיב, לא ישנו את מצב הדיור בהישג יד בעיר, מכירת� לזכאי�

משו� שכאשר יבחרו למכור את דירת� היא תימכר , מצומצ� של הזוכי� לדיור שיזכו במתנה

    .י" כמלאי דברבמחיר שוק מלא ולא תישא

  י בשכירות"פרטית לאספקת דב�ת ציבורית  הסדרי� בשותפו8.2.3

 מאזרחי ישראל גרי� 25%א� כמעט ,  חזקת הדיור המועדפת בישראל היא הבעלות,אמנ�

חזקת השכירות מהווה פיתרו� נכו� למשקי בית . 64למעלה ממחצית בני העשירו� התחתו�בשכירות ו

ו� שהוא חסר את  ברירה משלא הייתהמשק הבית שלאו , בי� א� ה� בחרו בחזקה זו, רבי�

מ� . מ� הראוי שתעוצב מדיניות למת� פיתרונות לאוכלוסייה גדולה זו. האמצעי� להיות לבעלי�

  :י בשירות ה�" דבהסוגיות המקשות על יצירת ;הראיונות מצטיירת מציאות מורכבת

 בישראל דהיו� לא קיי� �ליזמי�  אינה משתלמת  בישראלשכירות מסחרית : ראשונהסוגיה

שכר הדירה נמו� משו� ש, זה אינו אפיק השקעה כדאי, ות מסחרי ולטענת המומחי�שוק שכיר

ורצברגר  (מחיר הנכס והתחזוקה, עלויות ההשקעה: לער� הנכסואינו משק' תשואה המותאמת 

יזמי� אינ�  וחוסר כדאיות לשוק שכירות מסחריתשוק אלה בתנאי ). מ� הראיונות; 2002, ר'ולנצ

   .רות מוזלתיכולי� לספק דיור בשכי

מרבית הדירות לשכירות ה�  � סקטור השכירות מורכב מאלפי משכירי� פרטיי� : שנייהסוגיה

 אותה ,)לעיתי� שתיי� או שלוש(על זו שה� גרי� בה  המחזיקי� בדירה נוספת ,דירות של אזרחי�

לכ� שכר דירה שאינו נגזר ישירות מהשקעה בשוק החופשי ושיתרונות הסקטור הוא . ה� משכירי�

 אינ� צפויות או חסרו� שוק השכירות הפרטית הוא כי ההחלטות, מאיד�. נמו� יותר, ברוב המקרי�

ג� לא  ו,ה באשר לאופ� פריסת יחידות הדיור במרחבטנות לשלילא נית, לצרכי התכנו�עונות 

את  נית� להבטיחלא  בשוק זה .להיות� ראויות ועומדות בתקני המגורי�ניתנות לבקרה ביחס 

   . לטווח הארו� ובמחיר ידוע של הדיירוחזקת

ביטחו� הוודאות וה חסר את ,הדייר �חוסר בביטחו	 ובוודאות לכל המעורבי�  : שלישיתסוגיה

 היז� והבעלי� על הדיור . מחיר ידוע וביטחו� לטווח ארו�את היציבות של, כלומר, לגבי החזקה

  .ע� לאכיפת חובותיו של הדיירתשלומי שכר דירה ומרצ'  שתבטיח את ,זקוקי� ג� ה� להגנה

                                                 

 
 .6ראה פרק , 8.8.2007הודעה לעיתונות , ס"מתו� אתר הלמ 64
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 חזקה יציבה יותר מוצעת לדיירי ,ראשית – התנהלות הפרקטיקה המשפטית : רביעיתסוגיה

ולעיתי� ביטחו� ) חוק הגנת הדייר(שרכשו חלק מדירת� " דמי המפתח"הדיור הציבורי ולדיירי 

 הדירה המטיבה ע� השוכר על בעלי פרקטיקה משפטית ,שנית .בחזקה מתפרש כחזקה מלאה

  .הפכה את ההתנהלות מול דייר סורר לבלתי אפשרית

בכל המנגנוני� שנמנה עולה השאלה לגבי ניהול מלאי הדיור  �ניהול מלאי הדיור  : חמישיתסוגיה

  .שיבנה במסגרת המנגנוני� המוצעי� ,החברתי

. פרטית#באמצעות שותפות ציבורית, י בשכירות"להל� חמישה סוגי הסדרי� לעידוד יצירת דב

 בחרנו להציג�,  מגמה הרווחת בשני� האחרונות בעול� ובישראלתמכיוו� ששותפויות אלו מייצגו

בתמורה לסבסוד היזמי� מ� הסקטור הפרטי לבניית כי  ,ההסדרי� עומד הרעיו�בבסיס . בפירוט

במחיר מוזל , מעוטי הכנסה, היזמי� מתחייבי� להציע את הדירות לזכאי�, היצע של יחידות דיור

עשרי� , הסדרי� מ� העול� מראי� משכי זמ� להתחייבות הנעי� בי� עשר. ופה שנקבעה מראשלתק

הצעה לסיוע ,  בסו' הסעי'.מנינו בסעי' זה את המרכזיי� שבה�. ובמקרי� מסוימי� ארבעי� שנה

  . למשכירי� הפרטיי� לה� נכס או שניי� לשכירותהמיועד

   מסובסדת  עידוד יזמי� באמצעות הלוואות בריבית8.2.3.1

 שנה #40מסובסדת ל הוצעו הלוואות בריבית ב אשר במסגרתו" בארהמסו' שנות השישי�ההסדר 

בתמורה הובטחו יחידות . היז� כמעט ולא נזקק להו� נוס' להשקעה .והטבות מס לבעלי� לדיור

כל עוד הבעלי� משל� את המשכנתא  ,בשכר דירה מוזל,  ההכנסההדיור לשימוש מעוטי

.  שני�20להקדי� וסיי� את תשלו� המשכנתא בתו� , איפשר ליזמי�, י' בתוכניתסע. המסובסדת

כדאי היה ליזמי� לפרוע את חוב� קוד� , זמ� האופציה לפירעו�, לאור מצב השוק בשנות השמוני�

לתו� התקופה ולהעביר את מלאי הדיור לשכירות במחירי שוק מלאי� ויחידות דיור רבות הוצעו 

התוכנית הסתברה כהוצאה גדולה שלא הניבה את התוצאות . ת המוזלתממלאי הדיור השכירו

, Preservation Program', השימור'כגו� תוכנית (הרצויות והממשל מצא עצמו בהוצאות נוספות 

א� בהשקעה נוספת ליז� או בתשלומי ,  בכדי לשמור על מלאי לדיירי אות� דירות)1990משנת 

 דיור שאינו סבסודה ת נוספת שנתגלתה במהל� הזמ� היבעיה. מענקי סיוע לשכירות לדיירי�

 סיפקה הממשלה עצמה  אותו, ובלבד שלא לשל� תביעות כנגד ביטוח המשכנתאות,מתאי�

  .)Paradise Achtenberg, 2006, להרחבה (וביטחה

, 1990עוד קוד� לאיחוד הגרמניות בשנת . שיטה זו הייתה מרכזית במדיניות הדיור במערב גרמניה

מועד פרעונ� של , במקביל . נסוגה בהדרגתיות מסבסוד ישיר ומבניה של מלאי חדש גרמניהמערב

שגדל עוד , בנית דיור חדש לא השלימה את החוסרו , הגיע#60  וה#50רבות מ� ההלוואות של שנות ה

לקראת האל' השלישי ). Jaedicke, and Wollmann, 1990(איחוד וגלי ההגירה ה לאחריותר 

שיטה זו של הסכמי� ע� ). 1998 בשנת 5#6%(חברתי קט� # ע� מלאי דיור ציבורינותרה גרמניה

א� , נכונה לעידוד התחלות הבניה ולהשלמה מהירה של מחסור בדירותכ התבררהיזמי� פרטיי� 

  ).  Stephens et al. 2003(י לאור� זמ� " כדר� לאספקת דבלא

   היתרונות

  . של דיור לתקופה לא קצרה ובשכירות מוזלתבנייה ותחזוקה, גיוס הסקטור הפרטי לאספקה �
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  חסרונות  

וככל שמתארכת תקופת ,  לאור� שנות ההסדרמלאה על המלאי והעלויותאי� לממשל שליטה  �

 . ההתחייבות גדלי� הסיכויי� להשפעת� גורמי� חיצוניי� נוספי�

דיניות מופקע מידי מתכנ� המ, מיקו� יחידות הדיור והתזמו� לכניסת� ויציאת� מ� המלאי �

 .מענה ליעדי המדיניות מספקההסדר  אי� ודאות כי, ובעצ�

תשלומי מענקי הדיור לא , הניסיו� האמריקאימ .עתיד הדייר לאחר תו� ההתחייבות אינו בטוח �

 .תמיד הגנו על הדיירי� מפני פינוי לאחר שהדיור עבר לשכירות פרטית

מבוקשות דירות ההיו בעיקר , קואל השושיצאו מההסדר יחידות הדיור  ,מהניסיו� האמריקאי �

 . והאיכותיות יותר

,  את גרמניהההותיר, התבססות הסקטור החברתי על שיטה זו כשיטה עיקרית, בניסיו� הגרמני �

 . ע� מלאי קט� של דיור לשכירות בהישג יד,מספר עשורי� מאוחר יותר

 .קשה לעקוב אחרי רמת התחזוקה של הדיור לאור� השני� �

  אות המקומיתייתכנות ההסדר במצי

 .שיתו' הסקטור הפרטי מחייב יצירת מנגנוני� שיבטיחו את כדאיות השקעתו של היז� �

יקשה על הממשלה ליצור , תכדאימהווה השקעה שוק שכירות מסחרית אינו במציאות בה 

   .מנגנו� שיאפשר את הכדאיות ליז�

י "למלאי דב� יזמיההתחייבות הסדר מלהימנע  מומל*,  ובגרמניהב"הניסיו� בארהלאור  �

 . וניהולו לטווח ארו�

י "יש לשקול את עלות התוכנית בידיעה שהיא מספקת דב, ב"לאור הניסיו� בגרמניה ובארה �

 .ושע� תו� תקופה זו צרי� יהיה לחזור ולהשקיע במלאי חדש, לתקופה לא ארוכה

    עידוד יזמי� באמצעות זיכוי ממס  8.2.3.2

 LIHTC, Low Income Housing Tax (ב" המס מארההוא תוכנית זיכוי, הסדר אחר בו דנו

Credit .(, ההסדר מיועד להגדלת היצע הדיור המוזל�פרט לבנייה; והוא משכלל את הסדר הקוד ,

תשואה מוכר לצרכי ניכוי ממס וב) 70%עד (שיעור מהו� זה . היז� אחראי ג� לגיוס ההו� לפרויקט

מחויב היז� להבטיח שיעור מהדירות , סבתמורה להטבות המ. המתחרה בהשקעות אחרות בשוק

בתחילת הפעלת . לתקופה מוגבלת, )לזכאי� ולמעוטי הכנסה(שיוקצה לשכירות מוזלת , הנבנות

 40 וא' 30ההתחייבות היא ל , וע� התבססותו,  שני�#15ההתחייבות המקובלת הייתה ל, ההסדר

  . שני�

ב לפני כעשרי� "ע� היווסדו בארה, LIHTC# היעד לפיזור ריכוזי העוני לא צוי� כמטרת הסדר ה

הוא יעד נורמטיבי מרכזי בתפיסה העכשווית לשיכונ� של ' עירוב ההכנסה'אול� ). 1986(שנה 

' מעורב הכנסה'ההסדר מעודד ומאפשר יצירת מתחמי דיור . מעוטי ההכנסה ולפיזור ריכוזי העוני

)mixed-income (מתח �מי דיור ציבורי שישוקמו ויקלטו בשכונות בעלות ריכוז עוני נמו� או שיקו

רבי� יותר כספי� , בשני� האחרונות. אוכלוסייה מעורבת של בעלי הכנסות נמוכות וגבוהות יותר
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 ;McClue, 2006(ש� מדדי העוני בדר� כלל נמוכי� , י באזורי הפרוורי�" מופני� ליזו� דבמבעבר

Dreie, 2006; Glastner, 2002 .(  

     יתרונות

ולזכותה נזקפות אספקה של יחידות ,  פרקטי ומחקר�עשרות שני� של ניסיומסכמת התוכנית  �

והצלחה ביצירת פרויקטי� מעורבי הכנסה בשכונות בעלי ריכוזי עוני , דיור רבות לשכירות מוזלת

 .נמוכי�

בדר� של אלא , הממשל מצא בהטבות המס יתרו� משו� שבאופ� זה לא הוצאו כספי� ישירות �

ההשקעה בסבסוד אינה נרשמת בסעיפי ההוצאות ואינה מכבידה על ; תויתור על הכנסה עתידי

  .הדבר הקל על ההסדר להתקבל מבחינה ציבורית. התקציב

, מותאמת למגמה לשיתו' בי� הרשויות הציבוריות לסקטור הפרטי בפרויקטי� בה�התוכנית  �

שואה שעמדה שיעורי הניכוי נתנו ת .לצד התועלת החברתית ישנה אפשרות לרווח כספי ליזמי�

  . אנשי הסקטור הפרטי, בתחרות מול אפשרויות השקעה אחרות בשוק ולכ� משכו את המשקיעי�

אינטרס היז� , מחזיר את ההשקעה לאור� זמ�, היות והמשקיע חייב בהשקעת ההו� וההסדר �

  .לשמור על התחייבויותיו כולל להמשי� ולתחזק את המלאי כראוי

  . בכדי להשיג מימו� נוס'ג� , )tax credit(בזכות לזיכוי המשקיע רשאי לסחור  �

  .גמישות השימוש בסבסוד ובאחריות היז� למציאת השלמת המימו� �

הביאו לכ� שהמחיר אותו מוכ� המשקיע לתת תמורת , LIHTC# של הסדר התהפופולאריו �

מקלי� על , ואלו, יורד, הסיכו� אותו נוטלי� נותני המשכנתאות או השוק המשני, הזיכוי עולה

 . זמי� לגייס מימו� ליזמות חדשה ולהזדקק למרכיב הלוואה קט� יותרהי

 .פוליטית ומקרב היזמי�, ציבורית:  לתמיכה כוללת זכהב"ההסדר בארה �

   חסרונות

 משו� ה� אינ� ,במעקב אחר עלויות ההסדרלגבי העלות האמיתית וקושי שקיפות חוסר  �

 .  ההוצאות בתקציבנרשמות כסעי'

במתחמי� שהוקמו  ;קלושה ביותר לחלשי� ביותר מבי� הזכאי� הצלחת התוכנית בדאגה �

מצא עצמו )  לער�#30%כ(ממשקי הבית קט�  רק חלק ,אתרי דיור ציבורי קוד�בשיטת פינוי בינוי ב

  .בפרויקט המחודש

מההו� שגויס ) ובתחילה א' הייתה גבוהה(העלות לממשלה אינה נופלת , בסיכומו של דבר �

 .מהשקעת היז�

דירות עבור  השכירות יותר מיקרי�, ת בדירות החדשות שנבנו בעזרת ההסדרדמי השכירו �

 .פרטיי�משכירי�  בשוק על ידי  המוצעות לשכירות,ישנות יותר

 להוריד את שכר הדירה לערכי� שבהישג יד� של מעוטי הכנסה ובעלי לרוב ההסדר אינו מסוגל �

 ;Bratt et al, 1995( יזו� העלויותורבי� מה� נזקקי� לסיוע מענקי הדיור לש� א, הכנסה צנועה

Dreier, 2006; Swack, 2006 .( 

  . אלא זור� בעיקרו ליז�חשש כי הסבסוד הרב אינו מגיע בסופו של דבר לדיירקיי�  �
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 .Wood et al( בעלי הכנסה גבוהה יותר ייהנו מדירות המיועדות לחלשי� יותרקיי� חשש ש �

2006.( 

ההטבות ליז� אינ� , אול�. רצו' בבעיות,  לטווח ארו�,י בניהול היז�"של מלאי דבהניסיו�  �

מפצות אותו על עלות הבנייה כולה והחזרת הדירות לשוק הפרטי לאחר תקופה קבועה מראש 

 העברת הדירות לסקטור הוא, הראוי לבחינהפיתרו� אפשרי . הייתה הכרחית לכדאיות ההסדר

� בסכומי� ניכרי� או בהטבות שוות אל* את הממשלה לפצות את היזל א� עשוי, י לצמיתות"הדב

 .ויעלה את מחיר ההסדר, ער�

מערבי� פחות  ,ה� יעילי� יותר: מעדיפה מימו� במענקי� ציבוריי� ישירי�ב "ביקורת מארה �

,  או זיכויי מסעלות המענקי� הישירי� נמוכה מהלוואות, לטווח הרחוק. בירוקרטיה ועלויות ניהול

להשגת מכסת דיור , ות דיור או דורשות יותר השקעה ציבוריתה� מייצרות פח, ג� א� לטווח קצר

 ).Swack, 2006(רצויה 

   לגבי ייתכנות ההסדר במציאות המקומיתהערות מרואייני�

 סביר. פתיחת שכונות שהיו סגורות בפני מעוטי ההכנסהל כאמצעי חשוב ההסדר נתפס �

מציאות שבה ב, הכנסהמעוטי של  ה על אי הרצו� להשכיר דיור לאוכלוסייתגברהכדאיות ליז� ש

 . להשכיר לאוכלוסיות מסוימותמאזרחי� פרטיי� נמנעי� 

 ,ותחזוקתו אחראית על ניהול המלאיתהיה הסדר בו הממשלה מ, עלה בראיונותחשש הממשלה  �

 . עלויות בגי� דיור שעומד ריקמו, מלאי מתייש�החשש מניהול במיוחד ו

בדוגמא . ות רווחיות ללא סבסוד מסיבי נוס'חברות מסחריות לשכירות יתקשו להי, בישראל �

 ניתנת לבניית דיור מעורב לשכירות בהנחה כי הדירות ה� הסובסידי, ב בהסדר הזיכוי ממס"מארה

בניית אות� , לדוגמא, יש לבחו� בישראל אפשרויות אחרות. חלק ממבנה או מתח� שהיז� מנהל

במתח� שהוא , )חברות הדיור( רווח יחידות לשכירות מוזלת שינוהלו על ידי גופי� ללא מטרת

 . מיועד ג� לרוכשי�

 משו�,  נתפס אצל אחדי� מהמרואייני� כבעייתירעיו� החזר המס כדר� לסבסוד היז� �

 הדבר מקשה על ; בתקציבהוצאותואינו מופיע כהוצאה בסעי' הסבסוד אינו הוצאה ישירה ש

 .  התנהלותו שקיפותועלמעקב אחרי העלות האמיתית של ההסדר 

שעלולי� לגרו�  ,פערי� גדולי� מידימ ות ולהימנעאוכלוסילנהוג בזהירות בעירוב  מומל* �

  .לתוצאה הפוכה מ� המקווה

 בישראל ההסדר �לגבי יישו המלצות

מומל* לנסות בישראל הסדר של עידוד יזמי� , ב"לאור התמיכה שההסדר זוכה לה בארה �

) pilot( בשלב הראשו� רק במתכונת ניסיונית אול�. י לשכירות באמצעות זיכוי ממיסי�"לבניית דב

 .8.2.3.5כמפורט בסעי' , באופ� מוגבל ותו� לימוד הלקחי� שנצברו, תחילה

סוגיה זו מקשה ג� על . את עתיד הדיירי� בתו� ההסכ� ע� היז�, יש לתכנ� ולדאוג מראש �

 ולשכ� כ� את ,ורייישו� רעיו� שעלה בראיונות לשילוב בי� ההסדר לבי� אספקת דירות לדיור הציב

יוכל המלאי לשמש את הרשימה הארוכה של הממתיני� לדיור , באופ� זה. זכאי הדיור הציבורי

 . הציבורי
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שיקל על הזכאי� , אולי חלק מתפקידי אגודת הדיור, מנגנו	 מתוו$ יש לשקול הקמת  �

 .בהתמודדות ע� השכונה והתמודדות דיירי השכונה ע� הזכאי�

יש לבחו� את עלויות ההסכ� מול אופציה של סבסוד ישיר , חסרונותלאור ההערה האחרונה ב �

 .או הסדרי� מקבילי�

  )'דיור מכיל'(  עידוד או חיוב יזמי� כחלק מרישוי הבניה 8.2.3.3

בתמורה להיתר הבנייה או , י"יזמי� לבנות דב, חיובמתייחס לעידוד או ' דיור המכיל'הסדר ה

שיעור מ� היחידות הנבנות בפרויקט מתחייב לייעד ז� הי .להטבות תכנוניות מהרשות המקומית

בדר� זו נכללות דירות למעוטי אמצעי� . )או לבעלות(לשכירות מוזלת , ימעל לגודל מינימאל

  .בבנייה שרובה נמכר או מושכר במחירי שוק רגילי�

באחדות , המדינותמ�  חלק קט�בההסדר מקומי ולא פדראלי והוא קיי� , ערש ההסדר, ב"בארה

הדיור מועבר לרשויות או , מדיניות המקומית בהתא� ל.כאופציה להסכ� ובאחרות כחיוב היזמי�

 מיחידות הדיור 15#25% # מקובל שיעור של כ.לשכירות מוזלת המוגבלת בזמ�, לגופי� אזרחיי�

ואת מרבית העלויות אל היז� הסדר מעביר את האחריות לבניה . 65 שנה10#30י� למש� הזמ� הנע ב

. כי יש לפצות את היז� כנגד העלויות הכרוכות בבניית יחידות הדיור  מקובל,ב"בארה ,הפרטי

כגו� הגדלת מספר יחידות הדיור ,  כלכלית�הדבר נעשה באמצעות הטבות תכנוניות שמשמעות

הקלה בתשלומי חיובי� הקשורי� לבניה או במסלולי אישור , הענקת אחוזי בנייה נוספי�, לבנייה

 המכיל משוי� כמעט בלעדית לפרוורי� האמידי� היה הדיור,  שנות התשעי�עד לסו' .מהירי�

  . בשני� האחרונות המנגנו� אומ* ג� במרכזי הערי�, אול�

הוא , בשני� האחרונות .106 סעי' #סעי' בחוק המסדיר אותוההסדר קרוי על ש� ה, בבריטניה

לשכירות חברתית י  מטרתו אספקת מלא.רווח בעיקר באזורי� בה� ערכי הקרקע האמירו

, צמיתות ל,וניהול המלאי מועבר, מספר יחידות הדיור המועבר הוא פרי משא ומת� .66מוזלת

או (היז� והקוני� , הבנה כי מוכר הקרקעעומדת בבסיס ההסדר . לאגודות דיור ללא מטרת רווח

ותר כול� נושאי� בעול וחולקי� את עושר� ע� משקי הבית החלשי� י, במחירי השוק) שוכרי�

)Davis, 2006.(  

הוא תפקיד הרשות , ב ומבריטניה"המופעי� בספרות מארה' דיור מכיל'מרכיב מרכזי בהסדרי� ה

סמכויות . והמיישמת את ההסדר, מנהלת המשא ומת�, המקומית כאחראית לתכנו� בתחומה

 הגדלת אחוזי בניה היאזכויות כגו� מוגבלות ובעבור , הממשל של הרשויות המקומית בישראל

   .לסמכות שמעליהנדרשת 

.  67"פסק די� המשתלה" בפסק הדי� הידוע כ ההסדרי� נית� למצואדוגמא לקושי הקיי� ביישו�

וחיוב היזמי� , נדונה דרישה להקצאת שיעור דירות קטנות בשכונה חדשה שנבנתה, בפסק הדי�

 המותרות ניתנה הקלה והגדלה של מספר היחידות. לשווק� עבור זכאי משרד הבינוי והשיכו�

                                                 

 
 .5.2.1ראה סעי' , נתוני� שוני� ממקורות שוני� 65
וכ� עבור דיור ) Shared Ownership(' לקראת בעלות'במסגרת הסדר , שיעור מהדירות נבנה עבור בעלי הכנסה נמוכה 66

  .מוזל לבעלות לבעלי מקצועות ציבוריי� הנתפסי� כהכרחיי� לתפקוד הקהילה
 .יפו#א"בית המשפט המחוזי ת, ר דרורה פלפל"בפני השופטת ד, מ"  אחוזת צהלה בע001116/00עתמ  67
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בית המשפט אכ� . בשוק החופשיא� שיווק דירות אלו ניצל אפשרות זו היז� , ובתנאי שיהיו קטנות

אול� הדבר ממחיש כי במתח בי� , חייב את היז� לשווק את הדירות שנותרו עבור זכאי� בלבד

בורית הוראה זו מחייבת רשות צי: "חייבת להיות הסדרה ברורה ואכיפה, לרעיונות חברתיי�, רווח

מתו� פסק , .."כדי לממש מטרות שנקבעו על ידי הרשות הציבורית, לקבוע תנאי� למת� היתר

 .הדי�

     יתרונות

כמייצר יחידות דיור מוזל ללא הוא הוכח  לתמיכה ציבורית ופוליטית משו� שזוכהההסדר  �

 . ישירהתקציביתהוצאה 

 . תושביהניהול הסדר ברמה מקומית מאפשר לרשות לתת מענה מותא� לצרכי �

 .עירוב האוכלוסי� ופתיחת אזורי� חדשי� למגורי מעוטי ההכנסהלהסדר זה השפעה רבה על  �

 והיא מהווה איזו� לעלות בניית שערכה הכספי רב, ההסדר מאפשר מת� הטבה גדולה ליז� �

  .צמיתותל הדיור הציבורי  למלאינית� לדרוש ממנו את העברת הדירותכ� , היחידות

  : חסרונות

 .לא יגיע מעוטי המשאבי� אשר עבור� נבנה, דיור שיבנה במסגרת ההסדרהחשש כי  �

 .י לשוק הפרטי לאחר מספר שני�"הסתייגות מ� ההסדר במידה והוא מאפשר העברת הדב �

 . חשש כי תכנו� ברמה המקומית יהיה מועד לניצול ולעירוב� של אינטרסי� זרי� �

� ואינו מוטל "טל על היז� המשקיע בנדלהינו מס המו' חיוב היז�'בראיונות הועלתה הטענה כי  �

בספרות מופיע צידוק בכ� שהיז� נהנה מתשתיות , מאיד�. על יז� בכל תחו� השקעה אחר

 . יש להקפיד כי המנגנו� לא ינצל כוח זה מול היז�, בכל מקרה. ציבוריות ולכ� ראוי שיחזיר לציבור

 בישראל ההסדר  ייתכנות

דר בכ� שלממשל המרכזי יהיה תפקיד בהסדרת מנגנו� את קיו� ההסרוב המרואייני� התנו  �

 ).חוקי� תקנות ואכיפה, כולל(שכזה על פרטי פרטיו 

נית� משקל , בראיונות שערכנו:  כתנאי להסדרמערכת כללי� ברורה ושקופה ובקרה מחמירה �

א� חששו , אחדי� מ� המרואייני� תמכו בהסדר באופ� עקרוני. רב למקומה של הרשות במנגנו�

 , או,ות תימנע מלקד� הסדר שנועד להביא לתחומה תושבי� מעוטי משאבי� שיהיו לעולשהרש

 . שלטו�ו#פתח פתח לשחיתויות הו�ישלא סמכו על ניקיו� כפיה של הרשות המקומית וחששו כי י

של רשויות חזקות ואת הקשר בי�  הממשל סמכויותסוגיית הרחבת את לבחו� מוצע , ע� זאת �

מוצע לבחו� את הדוגמא בבריטניה ש� הרשות פועלת ברמה . המרכזיתהרשות המקומית לרשות 

מסוימת של עצמאות א� היא מחויבת בתוכנית רב שנתית המפרטת יעדי� כגו� מספר צפוי של 

  .ולהוכיח כי היא עומדת ביעדי�, י אותה עליה להציג לממשל המרכזי"בניית יחידות דב

רוב� פיקפק ביכולתו של הפרויקט , מישראלהטרידה את המרואייני� , האפשרות למשא ומת� �

והעדי' חיוב ברור המגדיר את החובות ואת זכויות , להיות שקו' ונקי מטובות הנאה מקומיות

 .היז�

 .לא יגיעו למעוטי האמצעי�, המרואייני� הביעו חשש מכ� שיחידות הדיור שייבנו בהסדר זה �
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תומכת בדעה כי המנגנו� , רצות הבריתהספרות בא: לבחו� הטמעת מנגנו� פיצוי בהסדרי� מוצע  �

נשמעה תמיכה לכ� בראיונות המנגנו� הוצג  . מ� ההסדרויהיה יעיל יותר כאשר כל הצדדי� ייהנ

 ."פרס למי שמוכ� לבנות דירות"כמתגמל ומעניק 

במציאות שבה , ראשית. ביותר למציאות בישראל, א� יבנה נכו�, ההסדר עשוי להיות מתאי� �

, שנית. הסדר זה אינו נסמ� הכרח על יז� שינהל את מלאי הדירות, כירותאי� שוק מסחרי לש

אינו כרו� בהוצאה ישירה ואינו מכביד על , ושלישית. ההסדר מאפשר גמול ליז� על עלות הבניה

 . הוצאות התקציב

 לניהול הרשות או גו' אזרחי צמיתותייתכ� ויש לשקול דרכי� לעברת הדיור ל, לאור הדברי� �

כס' # ייתכ� שההסדר יסדיר הענקת הטבות תכנוניות שוות). כפי שהדבר בבריטניה(ור לניהול הדי

הדירות העוברות לצמיתות לא ימכרו אלא יהיו . או סבסוד עמוק יותר בתמורה לבניית הדירות

 .למלאי דיור חברתי לשכירות מוזלת

ברות של ח, הא� תהיה זו הממשלה: עולה נושא ניהול מלאי הדיור שנבנה, ג� בהסדר זה �

הניהול מועבר לרשות , ב בדר� כלל"בארה? גופי� מסחריי�, או, אגודות דיור אזרחיות, הרשות

 . לאגודות דיור לניהול המלאי, בדר� כלל, ובבריטניה

לא יעדרו , ובפרט ע� יכללו דיור לבני המעמד הבינוני, יש להבטיח כי בחישוב יחידות הדיור �

 .מעוטי האמצעי�יחידות הדיור עבור 

 . יש לדאוג לאיזו� ומידה בי� הדרישות מ� היז� לבי� מנגנוני� מפצי� �

, שאינו מסוגל עוד להשיג דיור באזורי הביקוש, השארת מעמד בינונילהסדר תפקיד חשוב ב �

בראיונות , ולמרות שזו אינה מטרת עבודה זו; מחזיקי משרות ההכרחיות לחיי העיר והקהילה

י מוצעות "הנבנות לדב חלק מהדירות בו, ודל הבריטימכדאי לבחו� את ה. הובע הצור� לכ�

ניתנות הלוואות ,  וכמו כ�,'לקראת בעלות' במסגרת התוכניות חלק� ,שכירות מוזלת או לרכישהל

 ).  Brown and Prescott, 2005(למשכנתא ללא ריבית כלל 

� דיור הציעה לרשויות לאפשר בתחומאשר  מ� העבר "מחיר למשתכ	"את תוכנית לבחו� כדאי  �

אפשרו בעלות , התוכניות בהסדרה ובסבסוד ממשלתי. במחיר מוזל עבור זכאי משרד השיכו�

בני : לדוגמא(קידמו קבוצה שהרשות ביקשה לקד� , במתחמי� שה� מעורבי הכנסה ולעיתי�

 זה הסדר הערי�ללמוד ולמומל* , ולכ�, יש בתוכנית זו מענה לרבות מדרישות המומחי�). המקו�

 ). מ� הראיונות( לאור� השני� ואת יישומו

דירות שיאפשרו למשפחות , חיוב היז� בבניית דירות קטנות יותר, אחד: מספר רעיונות נוספי� �

להכשיר דירות ללא שירותי� נוספי� כגו� ,  או;רי� יקרי� יותר א� לצרו� שטח קט�להיות באזו

ויב לאספקת מספר יחידות דיור היז� יח, רעיו� נוס' מ� הראיונות . בבניי�במיקו� נחותאו  מעלית

ובכס' תממ� אספקת דיור במקו� אחר או הקדשת הכס' , אות� תמכור הרשות במחיר השוק

 ,תוכל להציע לזכאי�, קר� המשכנתאות. לזכאי� לדיור בעיר, לקר� למשכנתאות מסבסדות

 .משכנתאות מסובסדות ובתנאי שיגורו באזורי� אות� העיר מבקשת לפתח ולשק�

ית� להשתמש בכס' ממכירת הדירות לקר� משכנתאות או קר� של שיקו� ותחזוקה של ייתכ� ונ �

. והקמת מנגנו� ניהול ומעקב, הכס' בכדי שלא יבלע במערכת" צביעת"כל קר� תחייב מנגנו� . י"דב

שיטפל במלאי הדיור ויש  להבטיח את , מומל* על בניית מנגנו�, בכל במקרה שהדיור נבנה לבעלות

 . למניעת הידרדרות הדיורקיומו הכלכלי
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  י בעזרת שותפות ציבורית פרטנית"  תוספות לדב8.2.3.4

 Public Private(פרטית #העוסקי� במדיניות ציבורית מודעי� כיו� למונח שותפות ציבורית

Partnership( ,וחברות פרטיות �שותפות בי� רשויות ציבוריות לבי� תאגידי �יזמי , שהיא ג �בנקי

מתייחס , )Public-Individual Partnership(פרטנית #מונח שותפות ציבורית. פיתוח ובנייה

שותפות ציבורית פרטנית רלוונטית מאוד . לשותפות בי� הסקטור הציבורי לבי� אנשי� פרטיי�

במיוחד בישראל בה כמעט כל מלאי הדיור לשכירות מוחזק על ידי בעלי , י בשכירות"לאספקת דב

  . כמקובל במדינות אחרות,  מסחריות המנהלות מלאי גדולולא חברות, דירה או שתיי�

חוזי שכירות לטווח ארו$ הנחתמי� ע� בעלי� לדיור קיי� מ	 הסקטור  מציע , המדוברהסדרה

). Stone, 2006; Apgar, 2004(בשכונות בעלות שיעור עוני נמו� ועתירות בשירותי� , הפרטי

 מבעלי הדיור שבסקטור ויות המקומיות ישכרוהוצע כי הרשש� , הרעיו� זוכה לעניי� בבריטניה

 ולאחר , שנה25#30 בחוזי� ארוכי טווח של , הכוללי� תחזוקה וניהולהפרטי שירותי דיור לשכירות

   . יפוגו או יפתחו למשא ומת� מחודש, תו� התקופה

מחיר השכירות של דיור ותיק נמו� משכירות , האחד: שלושה יתרונות חשובי� להסדרי� כאלה

השני ;  לתת מענה לסוגיית ההתאמה בי� גובה שכר הדירה ליכולת משק הביתהעשוי  דברר חדשדיו

  .מת� מענה לביטחו� בחזקה לטווח ארו�, השלישי; "דיור מעורב"לקידו� יתרו� י "פיזור הדב

ומשו� , החשש מ� ההסדר הוא כי בעלי הדירות לא יעמדו באחריות הניהול והתחזוקה לאור� זמ�

 גבוהותציבוריות עלויות לסיבות אלו יגרמו ; למלאי שייתכ� ויעמוד ריק חלק מ� הזמ�ההתחייבות 

אינ� מותירי� מקו� לגמישות , )בריטניה(כפי שה� מוצעי� היו� , מהצפוי וזאת משו� שהחוזי�

 ).Groves, 2002(הניהול והתחזוקה , ולדרישות המשתנות באיכות הדיור

הוא הסדר הקיי� , פרטנית#  ובנוי על שותפות ציבורית�הסדר אחר המנצל את מלאי הדיור הקיי

: מ לשעבר בראשית שנות התשעי� למאה הקודמת"בישראל מאז ראשית גל העלייה הגדול מבריה

זהו , )2002(ר 'לדעת ורצברגר ולנצ. פטור ממס הכנסה לבעלי בתי� המשכירי� דירה או שתיי�

וראוי לעגנו , סביר של דיור בשכירות מוזלתהסדר היעיל ביותר להוזלת העלות ולשמירה על מלאי 

משקי בית  הדברי� מקבלי� חיזוק מאחד המרואייני� המעדי' את חיזוק� של אלפי. כחוק קבוע

   .יז� בודדל הבעל הטהמעמד הבינוני מ� 

  י" פרטית באספקת דב�שותפות ציבורית:   סיכו�8.2.3.5

תומכת ,  ההחלטות במדינות המערבהמקובלת כיו� על רבי� ממקבלי, ליברלית#הגישה הניאו

 לו על ידי הסקטור הציבורי לייצורבהעברה של מרבית השירותי� אשר במדיניות הרווחה נוה

שכל סקטור יתרו� לשותפות את , הכוונה היא. ניהול משות' של הסקטור הציבורי והפרטיו

 ואת יכולתה את הדגשת האינטרס הציבורי החברתי, המערכת הציבורית: הנכסי� הבולטי� שלו

כל הצדדי� . את המימו� היצירתי ושיטות הניהול הגמיש והיעיל, השוק הפרטי; לבנות כלי הסדרה

  .אמורי� לצאת נשכרי� מ� השותפות

. 8.32ראה בהמש� בסעי' , י"פרטית לאספקת דב#להמלצות הנוגעות לעצ� השותפות הציבורית

ומשותפות לכול ההסדרי� , מעלההשארנו המלצות המתייחסות ישירות להסדרי� , בסעי' זה

  :י ובדיור מעורב"לעידוד יזמי� לבניית דב
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 לקחי� והמלצות לקראת יישו� בישראל

אכ� , בבריטניה) 'דיור מכיל'(ב וחיוב היזמי� "ההסדר הזיכוי ממס בארה, מהניסיו� בספרות �

אוכלוסייה לרוב לא נעני� לצרכי ה, א� כי. י במתחמי� מעורבי הכנסה"בבניית היצע דביעילי� 

 .החלשה ביותר

הניסיו� המצטבר מלמד שיזמי� פרטיי� . י לאור� זמ� על ידי יזמי� בעייתית"ניהול ואחזקת דב �

  .י חברתי בשכירות לטווח הארו�"יענו לכדאיות השוק ולכ� אינ� מתאימי� להיות מנהלי מלאי דב

� כ� ממומלצי� ומשו, מול היזמי�של הרשות המקומית קיי� חשש רב מהתנהלות לא תקינה  �

 . ת יחידות הדיור שיבנו במסגרת ההסדרי�הקצאכ� ג� כללי הפיקוח ו, כלי� ברורי� ושקופי�

תת מענה לשאלת גורל� של דיירי ללאור� זמ� ו, יש להבטיח חזקת� של מעוטי האמצעי� �

 .הדיור המוזל ע� תו� תקופת ההסכ� ע� היז�

לא , י שיבנה בעזרת ההסדרי� אלו"� הדבא, חלק ניכר מ� הבעיות שהועלו לעיל תמצאנה מענה �

יישו� המלצה . ר"או לניהול קבע של המלכ, יישאר ברשות היז� אלא יועבר למלאי הדיור הציבורי

משו� שניתני� כלי� לפיצוי היז� עבור עלות ) 'דיור מכיל'(היזמי� זו ייתכ� בעיקר במנגנו� חיוב 

תוכלנה ,  מזדק� ועלות החזקתו יקרהכאשר המלאי, במקרה זה. הבנייה ללא השקעה מהתקציב

העשויות , � שהמלצה זו כרוכה בעלויות נוספות בטווח הקצרכמוב .החברות לשפ* או למכור

 .להשתל� בטווח הארו�

שאלת ניהול המלאי עלתה כשאלת מפתח ובמיוחד משו� שהגופי� המעורבי� בניהול  �

ה� לא חלק , ללא מטרת רווחרשויות או אגודות , חברות עסקיות לשכירות: ל"ההסדרי� בחו

חברות השיכו� העירוניות לבחו� את יכולת� של החברות המשכנות או , מוצע. משוק זה בישראל

בכל . ג� א� במחיר רוויזיה בהתנהלות�, ליטול חלק בניהול המלאי) ממשלתיתבשותפות (הקיימות 

 .פקודה תפקידה ות,אגודה/יש לתת את הדעת על אופי החברה, פתרו�

 לתת מענה ;זמ�פיתרונות לסוגיות העשויות לעלות לאור� הדיניות וההסדרי� לתת על המ �

סמכויות לסוגיות הקשורות ב ,לסוגיות משפטיות וכלכליות, לתחזוקה ולניהול המלאי לאור� זמ�

קו במת� סיוע יש לשקול הקמת� של גופי� תומכי� שיעס.  וניהול תקי�, לאכיפה,הגופי� המנהלי�

 . ולפקידי הממשל בשטחלזכאי, ופי הניהוללג, טכני ומנהלי

העשוי לחזק את מעוטי , על פערי ההכנסה הרצויי�, יש לבחו� את תמהיל תושבי� הרצוי �

התיאורטיקני� מהללי� את רעיו� . ההכנסה מבלי שיהווה איו� על האוכלוסייה החזקה יותר

 אוכלוסייה חלשה ברוב  של20%בעבר צויי� יחס של ; העירוב ואילו הפרקטיקה אינה תמיד תומכת

בי� האוכלוסיות באותה , כלכליי� מתוני�# של משלמי מחירי השוק הפרטי ועל הבדלי� חברתיי�

 ).Carmon 1976, 2002ראה (שכונה 

העשוי להועיל במיתו� חששות התושבי� בשכונות , יש לשקול הקמת גו' מתוו�י  "בבניית דב �

אחר ממשק הבית , ו� שעל התחזוקה יש אחראיזאת מש, מפני הידרדרות השכונה, האמידות יותר

 . נטול האמצעי�

הגדלת הביקושי� על ידי נטע� בספרות כי  ;י" תומכי� בבניית היצע לדב שמנינוכל ההסדרי� �

עשויה ליצור , ללא איזו� ביצירת היצע, )למשל בצורת מענקי� לשכר דירה(י "סבסוד צרכ� הדב

 .פו של דבר תייקר את הדיור ג� עבור קבוצת הזכאי�ובסו, עליית מחירי� שתשפיע על השוק כולו
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, לפיכ�. גבוהה, מדובר בהסדרי� יקרי� ועלות התמיכה בכל משק בית הזוכה לדיור במסגרת� �

י ובראיה "תועלת של הסדרי� אלו לעומת חלופות אחרות של תמיכה בדב/ חיוני לחשב את העלות

  .רחבה של השוק ונצרכי� לטווח הארו�

  יבורי לזכאי� בעזרת מענקי דיור לשכר דירה   סיוע צ8.2.4

בעשורי� ,  היו)Housing Allowances, Housing Benefit(מענקי דיור לסיוע בשכר דירה לזכאי� 

 המענק הוא סיוע כספי תלוי .סיוע למעוטי ההכנסהמרכזי בלכלי , במדינות המערב, האחרוני�

חזק את הרוש� כי הענקת מענקי דיור לכל הניסיו� בעול� מ. לתשלו� שכר הדירה, הכנסה וייעודי

יור בר השגה המבקשת לתת מענה רחב  לכל מדיניות ד,ג� א� לא כתוכנית יחידה,  בסיסיא ה,זכאי

  .לציבור זכאי� גדול הנאבק ע� נושא היכולת לעמוד בעלותו של דיור ראוי

וכרי� בשכירות הסיוע מיועד ה� לש, ש� מלאי הדיור הציבורי גדול יותר, בהולנד ובבריטניה

מלאי הדיור , ב ובישראל"בארה. החופשית וה� לאלו הזקוקי� לסיוע תשלומי השכירות החברתית

, הציבורי מועט ביותר ומענקי הדיור מיועדי� להגדלת היצע הדיור המוזל ונותני� מענה לזכאי�

הולנד , בהיק' ובתנאי ההסדר בי� מדינות אירופההבדל נוס'   בולט.שלא זכו בדיור ציבורי

היק' ההסדר בבריטניה ובהולנד מכיל את כל השוכרי� : לבי� זה שבארצות הברית, ובריטניה

 כמעט ,) $ד מיליאר23.6(ההוצאה למענקי דיור בבריטניה . הזכאי� לסיוע על פי מבח� ההכנסה

 68שאוכלוסייתה גדולה כמעט פי חמש ) $ד מיליאר14.7(ב "כפולה מההוצאה המקבילה בארה

)Priemus et al.2005.(  

  : נותיתרו

 . לו לבחור בדיור המתאי� לצרכיו והעדפותיוהמענק נית� ישירות למשק הבית ומאפשר �

, וחינו�, חליט על האיזו� בי� נגישותלה  תאפשר לההשתתפות בשכר דירה למשפחה :מהראיונות

 .תהנחיה ממסדי יותר טוב מכל ,ותעסוקה

 . חברתי/  הציבורימעבר להיצע בדיור, הגדלת היצע הדיור לזכאי� �

משוחרר מהדימוי , ואי לכ�, דיור מעוטי ההכנסה מפוזר ואינו נקשר עוד למתח� או אזור מוגדר �

 .שלילי של משכנות עוני

בעקבות תעסוקה או השכלה או כל גור� אחר , )ניידות(מאפשר למקבלי הסיוע מעבר קל יחסית  �

 .שש בו לקד� את משק הבית

 ביתרת ההוצאה ואמורה להתחשב ,לצרכי משק ביתהזכאי ותוכנית המענקי� מותאמת עבור  �

 . חינו� ובריאות, לאחר הוצאות הדיור וההוצאות ההכרחיות של סל קיו� בסיסי

 .משכירי הדיור, אל הסקטור הפרטי, הממשלה מעבירה את עלויות בניית המלאי וניהולו �

  . משק הביתבידי מהאחריות למציאת דיור נאות חלק מ� המשאיר ,מרכיבקיי� הסדר זה ב �

                                                 

 
 2005בשנת , ב" מיליו� אזרחי ארה296.4 מליו� אזרחי� לעומת 60.6, 2006בבריטניה בשנת  68
)uk.gov.statistics.www      usa.gov.census.www .(  
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, קיי� זהו מלאי דיור. הפרטי לשכירותמענקי הדיור מאפשרי� לזכאי� להשתמש במלאי הדיור  �

לעלות הדיור משקל , במקרה בו יתחזק משק הבית. )מ� הראיונות (במדינהשהוא הזמי� והזול 

 ).Turner, 2003( תלושי הדיור סיועבביכולתו להמשי� ולהתגורר בסביבה בה הוא שוכר 

המשכירי� בני המעמד הבינוני יעיל ומשרת ישירות את הזכאי� ומגיע לאנשי� רבי� מסבסוד ה �

 . יחידבעל הו�זאת במקו� שחלק ניכר מהסיוע יעבור לכיסו של יז� או , נכס או שניי�

  : חסרונות

ללא , משו� שתנאי השכירות ה� לפי המקובל בשוק החופשי, חסר מרכיב הביטחו� בחזקה �

 .רו�ביטחו� לטווח א

 . צפו' או פגו�, בחירת הדייר מעלה חשש שמשק הבית ימצא עצמו בדיור זול �

עשויי� לגרו� לחוסר מוטיבציה של דיירי� למציאת דיור זול , מענקי� שאינ� מגבילי� מספיק �

 . )Priemus et al. 2005(יותר או לצריכת מגורי� מוגברת 

ת שיאות להשכיר את דירתו קשה לדייר זכאי למצוא בעל בי, פעמי� רבות, בפרקטיקה �

 ).מהספרות ומ� הראיונות(

 מצב בו משק הבית עשוי להפסיד  בא� יענה להצעת עבודה שתגדיל את #'מלכודת עוני'חשש מ �

דבר העשוי , הוא עשוי לבחור שלא להתקד�, ולכ�, הכנסתו מעל לתקרה המזכה בסיוע לדיור

 .להותירו תלוי במערכת הרווחה

 תיואו זכו אינו מאפשר לדיירי� לצבור ותק חופשיכירות בשוק הפיתרו� מענקי הדיור לש �

יש צור� לבחו� את תנאי  ).2003, שטרית# ב�(החזקה לאור� זמ� לקראת בעלות או להבטחת 

 .השכירות מול תנאי הדיור הציבורי

עשוי לגרו� , בחלק� טועני� החוקרי� כי הסתמכות על הסדר זה ללא איזונו בהגדלת מלאי �

  . תפגע ג� בחלשי� אות� התוכנית מנסה לחזק, י� בכלל השוק שבסופו של דברלעליית מחיר

 בישראל ההסדר �לגבי יישו המלצות

) שני בתקציבו לאחר הסיוע במשכנתאות(עבור מעוטי ההכנסה זהו ההסדר המקובל כיו� בישראל 

, חופשיתהפער בי� המענק לבי� גובה שכר הדירה בשכירות ה.  משקי בית#145,00069והוא משרת כ

, כ�). 2000, ישראלי#דדו�(רבות לכרוע תחת נטל הוצאות הדיור אינו מספק מזור ומאל* משפחות 

מימו� ב שאינ� יכולי� לשאתמשו� , קבוצה ניכרת מבי� הזכאי� נותרת ללא פיתרו� דיור הול�

  .)2007, גרזו� (משלי� לסיוע הנמו�

) 'הישג היד'( למימו� עלות הדיור ו לסייע ויכוונ�הסיוע לדיור יהיו ייעודיי מומל* כי תשלומי �

 .)Stephens et al. 2003(לאיזו� הכנסת משק הבית ' רשת ביטחו�'ופחות לאספקת 

יש לגזור את גובה המענק ממצב משק הבית והכנסתו ביחס לשכר הדירה המקובל באזור  �

ונות ההסדר בכדי שמשק הבית יוכל ליהנות מיתר, )הולנד ובריטניה, ב"כמקובל בארה(מגוריו 

 .ולשכור דיור מתאי� לצרכיו

                                                 

 
  ).114,000(עולי� ,  ויתרת�)31,000( מה� ותיקי� 27%: 2007, פ גרזו�" ע2006, נתוני יוני 69
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אלא ג� להבטחת יכולתו של משק הבית , ביטחו� החזקה אינו קשור רק למש� השכירות �

, או שינויי� בסדרי� פוליטיי�, אסור כי העדר מדיניות קבועה. להמשי� ולשל� את השכירות

 .עשויי התקציב להישמט מתחת לרגליו

הזכאות למענקי הדיור , ב"בארה.  הדיור שהזכאי שוכר להתייחס לצור� לפיקוח על איכותיש �

הדבר ) 2007(לטענת ורצברגר . מותנית באישור כי הדירה עומדת בסטנדרט לדיור ראוי, בשכירות

לא ייתכ� שהממשלה תסבסד דיור שאינו עומד בתקני בטיחות , מנגד. עשוי לייקר את ההסדר

  ).מ� הראיונות(ובריאות 

נית� הניסיו� ההולנדי מראה כי . יש לבניית המנגנו� הבירוקראטתשומת לב רבה יש להקדי �

 בכלל .ר� את יעילותהמאבדת בדהיצור בירוקרטיה מורכבת ת פשוטה מספיק שלא לתכנ� תוכנית

רווחה מול " (שמיכת טלאי�" מיצירת ולהימנערשות אחת יש לרכז את תוכנית המענקי� תחת , זה

, בהשל תמיכה ) רשות מקומית מול ממלכתית, שיכו�משרד הקליטה מול משרד ה, סיוע לדיור

 ). מ� הראיונות( הזכאי עשוי שלא ליהנות מהסיוע לו הוא זקוק ,בסופו של דבר

  מהראיונות מוצע לצמצ� את החיכו� הנובע ממפגש מעוטי האמצעי� ע� השוק החופשי וכי  �

רעיו� אחד הוא העברת . מוגבל ותחו� בשכונות מסוימות, ג� עבור מקבלי המענקי�, היצע הדיור

רעיו� . בכדי שזה לא יונע מדעה קדומה, בעל הבית ללא ידיעת ,זכאיידי שכירות לסיוע לתשלו� ה

, רעיו� נוס'. זה מקובל בבריטניה א� יש לו מתנגדי� החוששי� שהמענק יופנה להוצאות אחרות

יתכ� וכ� נית� י. או מתוו� שיסייע לדייר ולבעל הבית במסע� המשות', הוא הקמת גו' מלווה

 .להפיג חלק מהחששות שמלוות את הצדדי�

כמסייעות לשילוב� המוצלח של מעוטי המשאבי� בסביבת , הכשרה וידע הוכחו בכל המדינות �

ידע על , החל מהכשרה על מוסדות המימו� והסיוע ומונחי� השגורי� בפיה�. השוק החופשי

, Moving to Opportunity, ב"בארה(וכלה בהכשרה מקצועית , מקומות תעסוקה ודיור זמי�

 ) .פרסו� דיור חברתי פנוי בעיתונות, ובהולנד

על התוכנית להיות מלווה בהגדלה של היצע הדיור לשכירות בכדי להימנע ממצב בו הסיוע  �

 .ומשפיע על השוק כולו, לשכר דירה יוצר ביקושי� שאי� עליה� מענה

  רות לבעלות ואחרי�חזקות ביניי� בי	 שכי:   הסדרי� חדשניי�8.2.5

שיאפשרו את ,  ניסיונות לעיצוב הסדרי� יצירתיי�,ב"באירופה ובארהנעשו בעשורי� האחרוני� 

חזקות ביניי�  מציעי� ,אלו. הפחתת הסיכו� הכרו� בבעלות, הגדלת הבחירה ובה בעת

)intermediate tenures( ,חילקנו את . הנעות בי� שכירות מחד ובעלות מלאה מנגד �לשתי ההסדרי

ואליה� , המזוהות ע� קבוצת הסדרי חזקות הביניי�', צרור זכויות בנכס'ו' לקראת בעלות, 'קבוצות

  : שהחזקה בה� מאופיינת בבעלות מוגבלת, צרפנו שני הסדרי� חדשניי� נוספי�

ת היא הבעלות על  כשהמטרה הסופיהדרגתית דר� ',הסדר צומח'או , 'לקראת בעלות' .1

סיוע , סיוע במימו� ביניי�, רכישה בשלבי�: לסיוע וחיזוק הצרכ�הסדרי� מגוו� . המגורי�

ההסדר מאפשר שלבי� של התקדמות בהתא� , בשונה מ� המשכנתא .בזכאות למשכנתא ועוד

ב ובהולנד חזקות אלה מקובלות כאמצעי לסיוע "בארה. למצב משק הבית וללא כוונת רווח

סוג הסדרי� זה , בבריטניה. )Elsinga, 2004; Krumholz, 1997 (בעיקר מ� הארגוני� בשטח
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 Brown and( ,הוא חלק ממדיניות הדיור הממשלתית להשגת בעלות למעוטי יכולת

Prescott, 2005(והשותפות לבעלות ה� אגודות הדיור  . 

המפרש את מושג החזקה כצרור של זכויות , הוא סקטור חדש של חזקות, 'צרור זכויות בנכס' .2

 Bundle of‘(' חבילת זכויות'יוצרת החדשה חזקה  ניתנבזו כותרת תחת . וחובות בנכס

Rights (לדייר הרחבה של זכויותיו תמאפשרו, מעי� שכירות פלוס, שבי� שכירות לבעלות 

 ).Gruis et al, 2005; Elsinga, 2004(ועדיי� בחזקה מוגבלת לעומת בעלות מלאה , כשוכר

 הפרדה בי�הסדר המאפשר  ,)Community Land Trust ( 	"קרנות קהילתיות לקרקע ונדל .3

כ� # פעמי� רבות מרכיב הקרקע הוא מרכיב כבד משקל ממחיר הנכס על.מבנהל קרקעה

, הבעלות על הקרקע. בהסדר זה משק הבית שוכר או רוכש את הבעלות רק על המבנה

האחראית לתחזוקתה נמצאת בידי קר� קהילתית , ניבי�משלעיתי� כוללת ג� שטחי� 

  .וניהולה

הסדר המעניק לדייריו את  )LEHC, Low Equity Housing Cooperative(  +אופרטיבקו .4

 לאחר .חלקו של כל שות' בסיכוני� שבבעלותהיתרו� שבשיתו' ובאיחוד המשאבי� והקטנת 

 equity" (מניית הו�" בהדייר רוכש בקואופרטי,  של הבניי�לניהול עצמיהכשרת הדיירי� 

share(ואפשרות להעברתה לב�  מענהחזקה.  במחיר סמלי �יקה ביטחו� וחברות לכל החיי

 ,Shlay(מס מזיכוי , ב" בארה,זכויות רבות המשויכות לבעלות כגו� ומשפחה מקרבה ראשונה

2006; Miceli et al. 1998 .( 

הלוקחי� על , לרוב ללא כוונת רווח, י� מתווכי�גופצור� בהוא ה החדשניי�מנגנוני� משות' ל

 מחלק מיתרונות ת מחיר השוק למחיר המוזל ומסייעי� למשקי הבית ליהנועצמ� את ההפרש בי�

, ג� של השוכרי�, מענה לצור�, בהסדרי� אלו.  מבלי לוותר על כל הנוחות שבשכירות,הבעלות

  .להשתקע ולהשקיע בסביבת המגורי�

יכויי סה ו)1,2 (בראיונות שערכנו ביקשנו מהמומחי� לחוות דעת� על שני הסדרי חזקות הביניי�

 רוב�ונרתעו המומחי� , למרות שהספרות מעודדת מציאת פתרונות שכאלה. ליישומ� בישראל

 אשר העניק לדייר 70"הגנת הדייר"הכוונה לחוק . התייחסו בחשד בשל ניסיו� מר מ� העבר בישראל

ההתנהלות והפרקטיקה המשפטית הקנתה לו מעמד עדי' על זה של , ובפועל, חזקה חלקית בנכס

הדייר זכה בשכר דירה נמו� מאוד ובביטחו� לדיור ). דמי מפתח(יור או השות' לבעלות בעלי הד

    .בעל הבית בעוד שהוצאות ההחזקה מוטלות על, לכל ימיי חייו

לקראת '(בעד הרעיו	 לרכישה הדרגתית של זכויות הבעלות שישה מבי� שמונה מהמרואייני� היו 

ה� כצעד מבור� שיאפשר בעלות למעוטי הכנסה : ג� א� היו ספקני� לגבי היתכנותו, )'בעלות

המרואייני� ראו את הפוטנציאל שקיי� בהסדרי�  .וכאמצעי חינוכי של העצמה בדר� לבעלות

א� טענו שהרעיונות נראי� , החורגי� מעבר לתפיסה הדיכוטומית של בעלות או שכירות, אלה

                                                 

 
החוק נועד להג� על הדייר מפני עליות ". פלסטי�"עול� השנייה והוחל ג� בחוק אשר חוקק בבריטניה בזמ� מלחמת ה 70

; 2003שטרית #ב�(במסגרת החוק הועברו לדייר זכויות בנכס ולא נית� היה להוציא� . בשכר הדירה ואיו� על חזקתו
 )1990, ורצברגר
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ה המטרידה ביותר שעלתה נגעה הסוגי. נתיי� כבוסריי� והביעו ספקות לגבי אפשרות יישומ�יב

שאלת חלוקת  :לזהות שות' ולסוגי האחריות שיחלוק ע� הדייר והבעייתיות שבריבוי הבעלי� כגו�

,  מעמד השות' בקשר להורשהשאלת;  הנטל והרווחי�,עלויות העסקה, האחריות או התמורה

ה מהצור� חשש נוס' הי.  ושאלת הרישו� בטאבו,שאלת האחריות; למכירה או משכו� הנכס

  . במנגנו� לקראת הבעלותמעקבלרישו� ול , העשויה להיות מסורבלתבירוקרטיותבמערכת 

ה לדייר תחושה של קנת ,בעלות חלקית ולו ג� מועטה, כ�.  באוכלוסייהחשש נוס' נבע מנורמות

היבט נוס' היה החשש .  בדיורו אחריות על חלקייקחלא הדייר חשש כי והובע , בעלות על הנכס

שחזקות אלו יאפיינו , כלומר.  אלו שאינ� יכולי� להיות לבעלי�מעמד שלשל ות הערכיות השלכמ

   .את החלשי� לעומת מעמד הבעלי�

 , שבי� בעלות לשכירותהביניי�ות  על רקע חזק, בדבר יצירה אפשרית של הדרהדברי מרואייני�

 ,יה שואפי� כול� כחזקה אל, עד כמה חזקת הבעלות נתפסת כחזקה הרצויה והמוסכמתי�מדגימ

  .על א' שה� היו עשויות לתת מענה לסיכו� הגבוהה שבבעלות ולביטחו� הזכאי בחזקה

  : ליישו� בישראלהמלצות

אינו צרי� להרתיע מניסיונות חדשי� , בעבר" דמי המפתח"הניסיו� הכושל בהנהגת הסדר  �

רישות של חזקת שיש בה� פוטנציאל חשוב עבור אוכלוסייה המתקשה לעמוד בד, לשיתו' בבעלות

הסדרי� לקראת , ובכל זאת' הגנת הדייר'קיימת רתיעה מחוק , בבריטניה .הבעלות ובסיכוניה

 .בעלות היו חלק מהמדיניות המקובלת

תגמל את הדייר  ירכישה הדרגתית אשרמוצע להתחיל את הניסויי� בדיור הציבורי ולאפשר  �

חלק , בתנאי� מסוימי� עוד מוצע כי .ע� הזמ� בדר� לרכישת הדיוררבות יותר עניק זכויות יו

תו� העברה הדרגתית של זכויות , תשלו� עבור רכישה הדרגתיתב מרכיבעיקרי משכר הדירה יהווה 

  .הבעלות

כאמצעי , קרנות הקרקע הקהילתיותמודל י במרכזי הערי� על פי "מומל* לבחו� אספקת דב �

הנרכשת במחיר סמלי על ידי , קעפי המודל המנהל יקצה קר#על. לרתו� את מנהל מקרקעי ישראל

. הבונה בעבור דיירי� זכאי� יחידות דיור לשכירות או לרכישה, ר"החברה המשכנת או המלכ

המחיר שוב יהיה מחיר , כשבעל הדירה יבקש למכור. הדייר רוכש מנייה בקר� ניהול הקרקע

א� ללא , נהכולל שיפוצי� או התדמית של השכו, יד משו� ששוב יגל� את ער� הנכס#שבהישג

הכלכליי� וג� , התייחסות לצדדי� החוקתיי�, כמוב�, יצירת הסדר כזה מחייבת. הקרקע

 . שביחסי קהילה וניהול, הערכיי�

עשוי לסייע לקיבוצי� במקומות ש�  )Community Land Trust(רעיו� קר� הקרקע הקהילתית  �

ת פיתרו� אידיאלי יולה, מבנה מהקרקעהפרדת ה. הקושי הכלכלי עדיי� לא פגע במִרק� החברתי

 ,רשו� על שמוהבית , יזכה לשיו� ליחידות הדיור,  הקיבו*חבר:  בבעיית חלוקת הקרקעלקיבוצי�

משותפת לכול� קר	  כתנוהל, המסחר והשירותי�, החקלאות, על כל שטחי הציבור, הקרקעאילו ו

שויה להיות נדה חברתית וע'קר� זו מופעלת מתו� אג. משותפי�הקרקע ה משימושי ותמומ�

 . המתאימה ביותר לרוח הקהילתיות של החברה בקיבו*

, העוברי� הפרטה חלקית, הסדרי הקר� הקהילתית לקרקע מתאי� במיוחד ליישו� בקיבוצי� �

ההסדר מפריד את הקרקע מהמבנה יאפשר שיוכה של . א� מעונייני� בשימור חלק מהשותפות
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תנוהל , החקלאות והשירותי�,  שטחי הציבורבעוד שהקרקע על כל, יחידת המגורי� לבעלות החבר

  .כקר� קהילתית משותפת ותמומ� משימושי הקרקע

.  שעדיי� מרבית דייריה� שוכרי�ה יכול להתאי� לבנייני� בפריפרי+ קואופרטיב המודל ה �

רסה של המודל עשויה יקבוצות אחרות שג. אולי ראוי כי בתי דיור ציבורי יועברו לידי דייריה�

כמו העולי� ,  ה� העולי� ממדינות שאינ� מורגלות באור� החיי� והתנהלות השוק,להתאי� לה�

ההסדר יכול להציע לעולי� הכשרה ומעקב של מספר שני� בכדי לבנות הבנה של . מאתיופיה

משקי הבית יוכלו , בכדי שזה יקרה, טר� יבקשו להיכנס למעגל הרוכשי�, המערכות בישראל

 ידחו עד שמשק הבית , נית� לשקול שהטבות לעולה לש� רכישה.להגיע להחלטת� תו� ידע והבנה

  . רכישה בהדרגהשישמשו לסיי� את תוכנית הכשרה או י

  י ותפקידיה�"  השותפי� ליישו� מדיניות הדב8.3

הממשל המרכזי השוק הפרטי וארגוני החברה : י"ארבע שותפי� פוטנציאלי� לאספקת דב

. רק זה נסכ� את תפקידיה� הקיימי� והמומלצי�בפ). הסקטור השלישי, רי�"מלכ(האזרחית 

קיי� שות' פוטנציאלי נוס' שייתכ� ועליו להיות חלק מהפיתרונות או המנגנוני� , בישראל

 מקרקעות #90%המנהל למעלה מ) י"ממ(הכוונה למינהל מקרקעי ישראל , י"המאפשרי� דב

  .המדינה

    תפקיד הממשלה8.3.1

 אספקט של שוק חופשי מלווה כלל� מהתערבות והמעבר בעיד� בו מושכות הממשלות את ידיה

כל , למרות זאת.  בתחו� הדיור ממשלתיתתערבותהדרושה ליו כי אי� זה מוב� מא, חיינו

מעורבות הסכימו כי יש צור� ב, אלו המתנגדי� למעורבות רבה של הממשלה, המרואייני� ובכלל�

למעורבות הממשלה כמסדירה חלק� הסתפקו בהמלצה . לסיוע לחלשי� שבאזרחיההממשלה 

   .דרשו מעורבות עמוקה יותר, ומאפשרת ואחרי�

הצור� בתכנו� מרכזי בראיה  # האחד: התומכי� במעורבות מוגברת העלו מספר טיעוני� בסיסיי�

והכוללי� , בה� אי� גו' שיוכל להתחרות,  לממשלה היק' משאבי� ויכולות#השני. כוללת

 רק לממשלה היכולות לבניית גופי� ומוסדות שיש בה� #השלישי. חוקי� ותמריצי�, תקציבי�

 כגו� מוסד לביטוח המשכנתאות( י"כולל בניית מוסדות תמיכה במימו� לדב ,י"פקת דבלסייע לאס

   .יתכנו רק בהסדרה ממשלתיתש )שוק משכנתאות משניו

י על פי סדר, המבקשי� להגביל את מעורבות הממשלה מצייני� כי היא נוטה למעורבות יתר

ה� מדגישי� את המוניטי� הגרוע של ניהול . עדיפויות הנתוני� לשינויי� לפי סדר היו� הפוליטי

  .בירוקראטיי� ויקרי�, מסורבלי�, מנגנוני� לא יעילי�

הממשל הפדראלי מרבה להתערב , להתערבות ממשלתיתאזרחיה התנגדות הידועה ב, ב"בארה

 CRA, Community (1977ת בקהילה משנת  החוק להשקעה חוזרדוגמא אחת היא. י"באספקת דב

Reinvestment Act( , את הסקטור הפרטי לעשייה ולמעורבות חברתיתתחייבמבו הממשלה  .

להקל בידיה� והחוק מחייב בנקי� ומוסדות מימו� לפעול ולסייע לחברי קהילות מעוטי האמצעי� 

לשיפו* שיקו� , לקהילהלסייע בהיתכנות� של פרויקטי� לסיוע , קבלת אשראי בתנאי� הוגני�
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על סמ� הסיוע הבנק זוכה בדרוג הבונה מוניטי� ועשוי לסייע לו בקידו� . ובנייה למעוטי אמצעי�

  ). Schwartz, 2006; Swack, 2006(מיזוגי� או השקעות עתידיות 

  :ותהמלצ

 . שמקורה בחזו� ותפיסת עול� הנוגעת לדמות החברה ליזו� מדיניות ברורה  אמורההממשלה �

 �בחלק� תפקידי� רגולאטורי, תכנו� כולל, ידיה העיקריי� של הממשלה ה� הכוונהתפק �

, לממשל יהיה תפקיד אקטיבי של אספקת ערבויות, ובחלק�, חקיקה ואכיפה, של הסדרה, בעיקר�

 ).Swack, 2006(מימו� והו� 

סקטור (יש לראות בחיוב שותפויות של הממשלה ע� הסקטור הפרטי וע� הסקטור האזרחי  �

 .י"להעביר את אחריותה ומחויבותה מאספקת דב, אל לה לממשלה, ע� זאת, )לישיש

 .דרושה שקיפות של הממשלה ושל הגופי� הפועלי� לצידה �

   ושוק המימו	משכנתאותביטוח 

, ובעיקר, משכנתאותחשוב הוא ביטוח כלי . התערבות הממשלה יכולה להתבטא ג� בשוק ההו�

הדבר ישפיע על הורדת הסיכו� שבהשקעה .  לבניית דיור מוזל להלוואות�ביטוח מפי חדלות פירעו

הביטוח הוא ג� תנאי להקמתו , מסיבה זו. למשיכת משקיעי� להשקיע בשוק זה, ומכא�, כזו

שיכול להזרי� הו� לבניה נוספת של יחידות דיור , האפשרית של שוק משני למשכנתאות באר*

 גופי המימו� באר* חיוב, הואשוק משני ל ליצירתו ש יתרו� נוס' הנובע מהאפשרות. מוזלות

 בכדי שהמשקיע יוכל לעשות צעד מושכל לגבי , דר� פעולת�ה של ולחשיפהלהסדר, לשקיפות

, בעיקר, מדגימה עד כמה הדבר היה עשוי להועיל, מ� העבר הקרוב "פרשת חפציבה". השקעתו

  .העשויי� לאבד את כל רכוש�, כאשר ההשקעות ה� בעבור מעוטי אמצעי�

    תפקיד הסקטור הפרטי8.3.2

הממשל המרכזי מתמיכה ישירה היא נסיגה של , ובכלל� ישראל, מגמה המאפיינת מדינות מערביות

לצור� , האחד: ברתי ופניה לשיתו' הסקטור הפרטי בעיקר משני טעמי�אספקת דיור ציבורי או חב

בר לאחר מלחמת העול� כ. הבניה והניהול תו� גיוס יעילות מנגנוניו הבנויי� לתחרות בשוק

שהתחייבו , באמצעות סבסוד משקיעי� פרטיי�, פנתה גרמניה לבניית מלאי דיור מוזל, ההשניי

, שיכללה את השותפויות האלה, ב"ארה. להשכיר את המלאי בשכירות מוזלת לתקופה מוגבלת

הסקטור הטע� השני הוא יכולת גיוס ההו� של . וכיו� ברוב הפרויקטי� מעורבי� יזמי� פרטיי�

בו היז� בונה אחראי למימו� הפרויקט , LIHTC #מנגנו� כגו� ה, לש� דוגמא. י"למימו� דב

מאפשר לממשל לפרוס את העלות לאור� שני� בה� מלאי הדיור , והממשלה מזכה אותו ממסי�

וכ� ג� בפרויקטי� שזיכו את היזמי� בהלוואות בתנאי� נוחי� לבניית . כבר משרת את הזכאי�

 בכל פרויקט להשקעה מהסקטור הפרטיבחוק קיימת דרישה , 1989משנת החל , ריטניהבב. י"הדב

  .לדיור חברתי

י היה למשימה קשה במסגרת התקציב הממשלתי ולרתימתו של "גיוס המשאבי� למימו� דב

לא , ג� א� בסופו של תהלי�, ישנה חשיבות רבה, הסקטור הפרטי ליצירת מנגנוני מימו� יצירתיי�

ה� , והטבות מס' דיור מכיל'הטבות ליז� במסגרת . נחה במחיר הדיור לממשלההייתה בכ� ה
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י ושזו תתקבל "שתיי� מהדרכי� דרכ� הסקטור הציבורי מסייע לממשל להעביר הוצאה לצרכי דב

  .ציבורית משו� שאינה חלק מהתקציב

לש� גיוסו , ב"מהספרות בארה, י הייתה"רתימת הסקטור הפרטי למאמ* לאספקת דבלפ� נוס' 

 � למגמהניצני. עבור ערכי� חברתיי� שאי� לה� תג מחירבלמע� הקהילה ו  רגישות חברתיתיצירת

, הילהמומל* כי חברות ימדדו ג� על תרומת� לחברה ולהציב את התרומה לק .בראיונותמובאי� 

 כנורמה עדי' להנחיל זאת , ע� זאת .יתרו� כער� נוס' ו, מקרה זה של סיוע למעוטי המשאבי�ב

   .לא צור� בחקיקהול

 .י" לאספקת דב סקרנות ועניי� במנגנוני� תומכי� ובערוב שחקני� נוספי�הביעו כל המרואייני�

וגיוס ,  ובנייהביצועביעילותו של השוק הפרטי המוניטי� בדבר  כי ,הראיונות חיזקו את הדעה

 כי ,ירי�ה� מזכ, ע� זאת. י"ו אותו לשחק� מבוקש באספקת הדבעש, מימו� וניהולמקורות 

.  כאשר הסיכו� יהיה גבוה או התשואה בעבור הסיכו� לא יהיו כדאיי�,הסקטור הפרטי לא יסתכ�

 כמסייע להוציא אל הפועל את מדיניות ולהגדירו, את כוחו" רס�"לדאוג ול, ה� ממליצי�, בנוס'

  . ולא כמכתיב מדיניות,הממשלה

 #האחת:  לשתי קטגוריות שונותהנחלק" הסקטור הפרטי"בראיונות עלתה הבחנה אשר למבנה 

 או ת אחדירה המשכירי� , אלפי אנשי� פרטיי�: משקי בית#השניה, )מסחריות(חברות כלכליות 

 על מלאי דיור זול ומרתששכירי� הפרטיי� בכ� שהיא המ יתרונה של קבוצת, בישראל. יי�תש

יתחלק בי� כל , טני�י שבידי משכירי� ק"יתרו� נוס' שסיוע ממשלתי לדב.  ביותר לשכירותוזמי�

תפיסה זו .  בעל הו�, קבל� יחידבמקו� להעשיר, רוב� מ� המעמד הבינוני, אלפי הפרטי� הללו

 . דירה בודדתור ממס השכרת טלפ )2002(ר ' של ורצברגר ולנצ� בהצעתמשתקפת ג�

  :המלצות

, בהולנדב ובריטניה ובמידה מועטה "י מופעלי� בארה"פרטי באספקת דב#הסדרי� לשיתו' ציבורי

מחקרי� שתיארו והעריכו את פעולת� של ההסדרי� והמידע . י�רי� האחרונובעיקר בעש

המשקפי� תפיסתנו לאור הידע משמשי� בסיס להמלצות המוצגות בצורת לקחי� , ממרואייננו

  .ממקורותינו

 לקחי� והמלצות לקראת יישו� בישראל

פרטיות כמחויב במנגנוני� #ריותי בישראל יש לכלול את שותפויות ציבו"לקידו� אספקת הדב �

ת המערב ובהצלחת� לקידו� היעד עדות לכ� הוא בשכיחות� במדינו, י"עתידיי� לאספקת דב

 .לבעלי הכנסות ברמות שונות" דיור מעורב"ל

 ותכנו� כלי� סטטוטוריי� לש� הסדרה של הממשלהכל ההסדרי� אות� מנינו מחייבי�  �

 לסקטור קיימי� אמצעי אכיפה וריסו�, ו הכללי� ברורי�המלצה למנגנו� ב, מ� הראיונות. הפעלת�

  . ותפקיד הסקטור לבצע ויש להימנע מניצול ההסדר,תפקיד הממשלה הוא קביעת מדיניות: הפרטי

ה� אלה , לציבור ולזכאי, ההסדרי� הזמיני� והזולי� ביותר, הסדרי� שנמנומבי� ה �

. )8.2.3.4סעי'  (פרטניות#יות ציבוריותולשותפו) בניגוד לבנייה חדשה(המתייחסי� לדיור קיי� 

הסדר של חוזי� ארוכי טווח לאספקת שירותי דיור ע� בעלי דירות פרטיי� נית� לייש� ה� על ידי 

 .הרשויות הממלכתיות וה� על ידי הרשות המקומית
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מומל* לנסות את , מבי� שלושת ההסדרי� שמנינו לשותפות הסקטור הציבורי ע� יזמי הבניה �

את חיוב היזמי� והטבות ברישוי ; כוי ממס לבניה ציבורית פרטית באזור הפריפריהמנגנו� הזי

הנימוק . בעיקר באזור המרכז, עבור הסכמי� בי� הרשות המקומית ליזמי�) 'דיור מכיל'(בנייה 

כה גבוהה שהפחתת , )כולל מחיר הקרקע(עלות דיור חדש באזור המרכז : להבחנה בי� ההסדרי�

ויש לשמרה למקומות ,  משמעותית שתאפשר למעוטי ההכנסה לעמוד בההמס לא תאפשר הורדה

הטבות מתכנו� עשויות להעניק ליזמי� תועלת כספית . בה� ההטבה תטיב ע� אוכלוסיית היעד

 .ג� באזור המרכז, י ואולי ג� רווח נאה לצידה"גבוהה במיוחד שיאפשרו בניית דב

   תפקיד הרשויות המקומיות 8.3.3

י ה� תולדה של מדיניות המוכתבת "המדיניות והכלי� למימוש דב, ת� סקרנובכל המדינות או

 של הלצד נטיי. מהשלטו� המרכזי א� לרשויות המקומיות תפקיד מרכזי כמיישמות את המדיניות

ליטול תפקידי הסדרה ולהעביר מידיו את ניהול מלאי , הממשל המקומי במדינות אות� סקרנו

בו הרשות מנהלת ', דיור המכיל'כ� בהסדר ה, יותו פעיל באספקהאנו עדי� ג� לה, הדיור החברתי

בוסטו� , יורק#כדוגמת ניו, ב"ובמעורבות� של רשויות דיור עירוניות בארה, את ההסכ� מול היז�

  .י"בייזו� של פרויקטי� לאספקת דב, ושיקגו

 יור חברתידרכי� בה� יכולה הרשות להיות מעורבת בבניית דנזכרות במסמ� מדיניות מבריטניה 

יזמי� שותפות ע� וב, )Private Finance Initiative (י" לדבמימו� פרטיגיוס  היוזמה לבקידו�, כגו�

את המגמה לעירוב מוגבר של הסקטור הפרטי מדגישות  ,י"� לבניית דבמכרזי� למענקיעל  פרטיי�

   ).Brown and Prescott, 2005( ומבלי להסיר את אחריות הסקטור הציבורי, י"באספקת הדב

י "תפקיד מיזערי בלבד במדיניות הדב, א� בכלל, לרשויות המקומיות בישראל יש, בניגוד לכ�

יחידת , מחד: הראיונות חשפו את חלקו החשוב והבעייתי של השלטו� המקומי בישראל. ובאספקתו

ואשר נתפסת על , היתרונות והמגבלות שבמקו�, שלטו� אשר מכירה היטב את הצרכי� המקומיי�

ולכ� הוא מצפה ממנה למצוא פיתרונות , כאחראית ומשפיעה על דמות ואיכות חייו, די האזרחי

רבי� . י וניהולו"היא ענייה בסמכויות הנוגעות לאספקת דב, מאיד�. כולל דיור מתאי�, למצוקותיו

קשורה לפוליטיקה ומאבקי כוח , )תכנו� עד תו� הקדנציה בלבד(סבורי� שהיא נגועה בקוצר ראות 

, יתר על כ� מרואיינו טענו שאספקת דיור לאוכלוסיות חלשות. וא' בשחיתות פוליטית, ומיי�מק

  . מנוגדת לאינטרס הרשות המקומית המעדיפה תושבי� בעלי אמצעי�

  :המלצות

נראה שכיו� הרשות , וע� זאת, עומק עבודה זו לא מספק בכדי לבחו� את רעיו� ביזור הסמכויות

הסדרה , נראה שמידה של מעורבות ממשלתית, ות ומ� הראיונותמהספר. המקומית ענייה בה�

י "משו� הטיעו� שאספקת דב(היא הכרחית , ואפילו קביעת יעדי� שהרשות תהיה מחויבת אליה�

  . ולטפח בה� מנהיגות אחראית�ובכל זאת ראוי להגדיל את סמכויותיה). נוגד את אינטרס הרשות

ליטול חלק  �ואת יכולת הרגישה לצרכי תושביה ,ית לאפשר לרשויות לתכנ� מדיניות מקוממוצע �

הבחינה תאפשר להבדיל בי� רשויות שמסוגלות ושאינ� מסוגלות לנהל מדיניות . י"באספקת דב
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 �שבתחומ, 71 הרשויות הגדולות והחזקות שבישראל15שהחברות בפורו� , סביר להניח. י"דב

  . בכ�תזוהינה כמסוגלות לעמוד,  מאזרחי המדינה#40% מתגוררי� כ

, סטטוטוריי� וכלכליי�, משפטיי�:  סל של סמכויות וכלי� רשויות אלהלבנות בעבורמומל* 

 . י"שיאפשרו לה� ליטול חלק בניהול מדיניות ואספקת הדב

יש לחייב את הרשויות לבניית תוכנית ארוכת , לצד סמכויות רבות יותר: מ� הניסיו� הבריטי �

ייתכ� ונית� לקשור את סמכויותיה לעמידה ;  בתחומהי"טווח הכוללת יעדי� של היק' אספקת דב

 .ביעדי� מדידי�

 צרכי תו� בחינת, אחדתכנוני מרחב כ ,י בראייה מחוזית"תכנו	 דבמומל* לקד� את רעיו�  �

 מדיניות המאפשרת חלוקה בנייתו) חינו� וכדומה, בריאות, דיור(האוכלוסייה בנושאי� שוני� 

על פני אזור והגיוני יות מעוטות משאבי� יחולק באופ� הוג� שהנטל שבטיפול באוכלוסהגיונית של 

לפי אזורי� ,  מקומית של הצרכי�התבוננות אזורית מאפשרת בחינהבכדי  .בי� רשויות שונותו

ראיה זו מבטלת את ההבדלי� בי� רשויות חזקות לחלשות במתח�  .�בעלי מאפייני� ייחודיי

התכנו� המרחבי עשוי להיות גור� מאז� , כ�משו� .  אתגרי� משותפי�המציב  אחדיגיאוגרפ

נמצאי� בעלי , ברמה זו של תכנו�, ובנוס' ; באזור כולו� של מעוטי המשאבי�המפזר את נטל דיור

 . מקצוע

, על המדיניות להיות ברורה, שויות המקומיותרה לגבי טוהר המידותבכדי לתת מענה לחשש  �

  .מי�ינוני אכיפה מתא ויש לבנות מנג,בעלת קריטריוני� שקופי�, מובנת

    תפקיד הסקטור השלישי ואגודות דיור8.3.4

 איפשר קיומ�. י"הוכיחו עצמ� כגופי� מועילי� לאספקה וניהול דבבמערב אירופה  אגודות הדיור

תמורות שייעדו לה� , האחרונות במדיניות הדיורשני� תמורות שחלו בחלק מ� הוהיה בסיס ל

ה� הפעילות המרכזיות  אגודות הדיור ,בהולנד. יור החברתיתפקידי� נוספי� באספקה וניהול הד

תפקיד קט� וה� זכו הרשומות היה בעבר אגודות ל, בבריטניה.  החברתי הדיורה וניהולפקבאס

   .ד מרכזי יותר במדיניות העכשוויתלתפקי

רמת התמקצעות גבוהה נקשרו ע� , הדיור במדינות אירופה ובכלל זה בבריטניה ובהולנדאגודות 

 לקידו�  מטרהמתו�ו,  החברתייכולת מוכחת והבנה של הסקטורע� , תחו� הדיור החברתיב

 לפי המדיניות הממשלתית , מאז ומתמיד, ה� פעלו� התפקודיבמבנ, ע� זאת. אינטרס הדייר

על בסיס אית� זה האגודות יכלו לקחת על עצמ� משימות ממלכתיות נוספות וא' . ובתוק' חוק

 נוצרת, לאור השינויי� בהגדרת תפקיד� ותפקיד הרשות המקומית. ת�לשנות את אופי התנהלו

לבי� הממשל האחראי על , לובי� מספקי הדיור והאחראי� על ניהו, ההפרדה הגיונית ותפקודית

  .התמקד באות� אספקטי� של מת� שירותי רווחהוהרשויות היכולות מעתה ל, ההסדרה

כי התערבות נטע�  בהולנד :ביקורתעלתה , נדבריטניה והול, ב"ארה, מנגד בכל אחת מהמדינות

עמוקה של הממשלה ותלות� של אגודות הדיור בתקציבי� ובמדיניות הממשל נטלה מאגודות ה

 ,Slate(לא ייצגו עוד את האינטרסי� שלשמ� הוקמו , ה�ש כ�, הדיור את היזמות החברתית

                                                 

 
ראשו� , פתח תקווה, נתניה, לו� חו, חדרה, הרצלייה, גבעתיי�, אשדוד, כפר סבא, חיפה, יפו#חברות בו תל אביב 71

היא חברה בפורו� משו� , באר שבע מקבלת תקציבי� מ� הממשלה, אמנ�. באר שבעו, רעננה, רמת ג�, רחובות, לציו�
  ) nihulmekomi.co.il,  26.2.2006, ניהול מקומי, ח� אזולי(חשיבותה כעיר מרכזית במטרופולי� הדרומי 
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ונה לביקורת הציבור שלא כמו חשש כי התנהלות� של אגודות הדיור לא נתהובע , בבריטניה). 1999

 .)Balchin and Maureen, 2002(הרשויות הניתנות להחלפה בדר� של בחירות תקופתיות 

בהרכבת תקציבי� משפיע , המקבילה החברתית לאגודות הדיור, CDC's#הצור� של ה, ב"ובארה

, ה ובהולנדבבריטני, אגודות דיור אלו, עד לאחרונה. י"לאספקת דב� כולת� להתמקד בתפקיד יעל

בעשור האחרו� בהולנד . נתמכו על ידי הממשל והיו למעשה גופי� אזרחיי� שפעלו כזרוע הממשל

השינויי� בשלוש המדינות ה� . עצמאי� כלכלית, גופי� אלו היו לגופי� חברתיי�, ב"כמו בארה

 ע� הוא שראוי לבחו� הקמת גופי� אלו לאור העבר א�, א� כ�, לקח חשוב. רבי� וקורי� בהווה

  .הרבה תשומת לב לשינויי� הפוקדי� אות� היו�

התרבות והתנהלות של  .בישראל מדיניות הדיור הייתה תמיד מנוהלת על ידי הממשל המרכזי

תגובות . וחסרי� ארגוני� כדוגמת אגודות הדיור שבאירופה, הסקטור האזרחי היא בראשיתה

 ,כוונת רווח מבטאות חשדנות וחששהמרואייני� בהקשר לסקטור האזרחי של גופי� הפועלי� ללא 

 כסקטור שאינו בשל לשמש שות' ;חוסר שקיפות ותרבות ניהול,  להתנהלות בעיתיתי�הקשור

   .אחראי ורב בו הנסתר על הגלוי

. לא קיימת באר* תרבות שורשית של חברה אזרחית פעילה א� קיימת התחלה לכ�, אמנ�

 כי הכול יוצאי� נשכרי� ממעורבות וטח ניראה כי קיימת התחלה ויוזמה מ� השהראיונותמ

, יתרה מכ�. ואפיק להשכיל בדבר זכויותיה�,  לזכאי� ה� מהווי� קול להשמעת מצוקת�:הגופי�

 אשר עדכו	 מהשטחדרכ� לזוכה ,  הממשלה שאינה מסוגלת לבדוק ולהיות בכל מקו� כימצאנו

 לצרכיה� ומצב� של הדיירי�

של ' עמיגור'הממשלתית ו' עמידר' הגדולות ביותר ה� השתיי�, בישראל קיימות חברות משכנות

קיימות מספר , פרט לשתי אלה המנהלות את מרבית מלאי הדיור הציבורי.  הציוניתההסתדרות

# בתל' חלמיש, 'בירושלי�' פרזות': עירוניתבשותפות ממשלתית , חברות משכנות קטנות בהיקפ�

צברו החברות המשכנות  למדנו כי איונות הרמ� .בפתח תקווה' חלד'בחיפה ו', שקמונה, 'אביב

רבי� מהמרואייני� אינ� רואי� בה� .  במחלוקתהיהתנהלות� שנוא� , ניסיו� רבבמהל� השני� 

 אחרי� רואי� בניסיונ� יתרו� א�. דיור חברתי לשכירות מוזלתגופי� מתאימי� לניהול מלאי של 

הועלו טענות בדבר , ינו� הבירוקראטפרט לטענות בדבר המנג. מבני ותפיסתימבקשי� לראות שינוי 

וטענה לקשר לקוי ע� , מכירת המלאי מול אכלוס, ניגודי אינטרסי� בי� ניהול מלאי והסדרתו

  . התושבי�

ייתכ� ונית� לשלב את החברות המשכנות בתהלי� לעיצוב דג� , בכדי לנצל את ניסיונ� רב השני�

חדשות ) ללא מטרת רווח(ת אזרחיות הקמת חברו. החברות" אזרוח"חדש של חברות דיור תו� 

על בסיס החברות הקודמות ובהנהלה והתנהלות חדשה ולהכשיר� ליעדיה� , הפועלות בשקיפות

משו� שגופי� . 'אזרוח'הצעה זו מגיעה ע� אזהרה בכל הנוגע למושג ה. במסגרת המדיניות החדשה

תכ� ונית� להתבסס על גו' יי. אזרחיי� קמו על פי רוב מלמטה ומבטאי� תפיסה ומחויבות חברתית

ולהוביל מהל� שכזה לבניית , שמוכ� לסייע מניסיונו, אחראי ופעיל בנושאי חברה או סביבה, קיי�

  .י"גו' אזרחי לניהול דב

פעולת� של שני הגופי� האזרחיי� המיוצגי� נית� לראות ב, אשר לפעילות הסקטור האזרחי

 תהצלחת� להניע וליזו� וההתייחסווב ,י"בראיונות ולמרות שאי� ה� פועלי� לאספקת דב
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רמז לבשלות השטח ו, י" לקידו� דבהתחלה של תרבות אזרחית, הרצינית של הממשל אליה�

, הממשל המרכזי עשייה זו היא לשוואוהעצמה מצד מהדברי� ניראה כי ללא גיבוי  .לקליטת�

 .ופתרונות ויוזמות השטח לא יצליחו

   :המלצות

י בכדי שהממשל יוכל לייש� בישראל "ו ויתחזקו את מלאי הדבדרושי� בישראל גופי� שינהל �

 .י מיזמי� פרטיי�"כולל הסדרי� לאספקת היצע דב, אחדי� מ� ההסדרי� שהוצעו לעיל

) 'עמיגור'או ' עמידר'(כי החברות המשכנות הממשלתיות , האחת: מומל* לשקול שתי חלופות �

לבחו� את , בכלל זה. ת חדשות לצור� זהשתוקמנה חברו, ההשניי; תקבלנה על עצמ� תפקידי� אלה

 .חלק� של הסקטור הציבורי והאזרחי בעיצוב אות� חברות

כמו אלו של החרדי� , דיור קיימותלראוי לבחו� את מידת יעילות� ומועילות� של עמותות  �

  .ועמותות מ� העבר

י� להקל על  ועשוי ארגוני� תומכי� המייצגי� ומעצימי� את הדיירי�לתמו� בבניה של מומל*  �

 .לטובת הזכאי, הקשר בי� הרשויות והשטח

 לבדיקת יעילות� של החברות ומידת עמידת� �מומל* לקבוע מדדי� כמותיי� ואובייקטיביי �

 ).Priemus, 2003(בהשגת מטרות 

   תפקיד מינהל מקרקעי ישראל8.3.5

שעד , )י"ממ(דינה בניהול מינהל מקרקעי ישראל בישראל מרבית הקרקע למגורי� היא אדמת המ

י "של ממ הכרח למעורבותו הפעילה ו רואומרבית מרואייננ. י"היו� לא ראה עצמו מחויב לדב

 ולא כגו' פרטי ,ות עבור האזרחי�קרקע שהוא מנהל את אות� נאמר .י"בהסדרי� למע� אספקת דב

בת  לטו,לשקול ג� שיקולי� חברתיי� מיקסו� רווחיו אלא מוטל עליו ל לו לשקול רק אתא, ולכ�

י ימקס� רווחיו ויעביר� לממשלה בכדי שזו "מוטב שממ טענו המתנגדי� כי, מנגד. האזרחי�

   .זרי� את המשאבי� והמימו� לסיוע לרווחה ולדיורת

קיי� הבדל משמעותי בי� אזורי הביקוש במרכז לבי� אזורי , למרות גודלה של מדינת ישראל

מת� יי "יש לבחו� הא� ראוי כי ממ. וקהבהיצע התעס, שמתבטא בעלות הקרקע ומנגד, הפריפריה

בכדי שמעוטי ההכנסה ליהנות מהיצע תעסוקתי , י בשולי אזורי הביקוש"את עלויות הקרקע לדב

  :הבנו דוגמא אפשרית מהספרות. וא� כ� באיזה אופ�, ודיור במחיר שיד� משגת

לות לעלות מבקשי� להוזיל את עלות הדיור באמצעות הפרדת העי "י� לאספקת דבהסדרי� חדש

במקומות ש� ערכי הקרקע גבוהי� משקלו . עלות הקרקעלבי� , כולל בנייתו ועלות ניהולו, המבנה

#72רעיו� ה. של מרכיב זה מכריע
CLT, Community Land Trustבו ,  הוא דוגמא להסדר שכזה

הקר� אחראית .  והמבני� עליה מוצעי� לחכירה או שכירות,הקרקע מנוהלת על ידי קר� משותפת

הדייר לא . א� קיימי�,  לעיתי� ליזמות ובניה או לניהול שימושי קרקע נוספי�,לניהול השטח

א� הוא זוכה ליהנות מזכויות בעלות רבות ,  של הקרקעה בערכהשות' מעלינושא בעלותה ואינו 
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ג� בהסדרי� אחרי� חוזר מרכיב הקרקע כגור� . בעלות מופחתת, כולל הביטחו� שבחזקה זו

  . והכתיבה מבריטניה רבה בנושא, י" דבמגביל בבניית

 רשויותאל י " הבעלות והניהול של קרקעות ממאחד ממרואיינינו העלה את הרעיו� להעביר את

 יאפשרו לעיר ,קבלת סמכויותל בנוס' ,העברת הקרקעות . אחראיות שהקרקעות בתחומ�מקומיות

  . י"אספקת דבכולל תוכניות ל, לפתח מדיניות דיור

  להמש$ ולהרחבת המחקר  כיווני�8.4

סקירה אקסטנסיבית של פרסומי� , ראשית: ייחודו של מחקר זה הוא שילוב של שני מרכיבי�

, ב"במדינות המערב ובמיוחד בארה, י בפרט"מדעיי� ומקצועיי� בנושאי מדיניות דיור בכלל ודב

עוטי הסקירה ביקשה להאיר אספקטי� שוני� של מדיניות הדיור עבור מ. בריטניה והולנד

כולל מנגנוני� , ולהביא מונחי� וגישות וניסיונות לפיתרונות המקובלי� כיו� בעול�, ההכנסה

מה� קובעי , המרכיב השני הוא התייחסות� של מומחי�. י"לאספקת דיור במחיר מוזל לדב

, אנשי שטח ומשפט�, אנשי הסקטור הפרטי, כלכלני� בתחו� הדיור, מדיניות ברמות ממשל שונות

וכיצד נית� לייש� לקחי� מהניסיו� , הא� יש מקו�בניסיו� לבחו� , ות נבחרות מהסקירהאל סוגי

  . בישראל, בעול�

הדגישו כי אי� תשובה בודדת וכי יש להפנות את הסוגיות , תשובותיה� המורכבות של המרואייני�

  דרוש מחקר עתידי. #21לדיו� מעמיק יותר במטרה לתת מענה מיטבי לצרכי המדינה במאה ה

בכל אות� תחומי� שהוצפו על ידי סקירה זו א� לא נית� היה לברר� , הבוח� מידע ראשוני

  :ברשימה חלקית נמנה מספר נושאי� שהיה ראוי להרחיב.  ולהעמיק בה�

כל הצעה למדיניות עתידית חייבת להעמיק בסוגיות היסוד אות� סקרנו ולברר את עמדת    .1

שיאפשר בנייתה של , על המדיניות לתת מענה. ות מהספרותהמדינה והחברה במגוו� הסוגיות העול

  .חברה מותאמת לחזו� שינוסח

מחקרית רבה יותר דרושה למרכיביה החברתיי� של קבוצת הזכאי� ולסוגיה תשומת לב   . 2

בחירה והזדמנות ובמיוחד לשאלה , ניידות, של דיור ככלי לחילו* משקי בית מעוני כגו� הדרה

היה לנושא מרכזי בתפיסת ' עירוב ההכנסה'.  פרויקטי� לעירוב הכנסההמתחייבת מקידומ� של

הספרות מהללת ואילו הפרקטיקה , הדיור למעוטי האמצעי� ועדיי� שאלות רבות נותרו ללא מענה

כי דיור מעורב של בני הכנסות , כדאי לבדוק הא� קיימות הוכחות מחקריות ברורות. מסתייגת

,  להשפעה חיובית על מעוטי ההכנסה ועל יציאת� מהתלות בסיועשונות תור� להו� חברתי בכלל ו 

השפעה חיובית על הילדי� , שיפור ההכשרה וההשכלה, הגדלת הכנסה, מציאת תעסוקה הולמת

דרושי� מחקרי� לגבי היחס הנכו� בי� מספר הדירות המוזלות לדירות , באותו הקשר. ועוד

השפעות העירוב על , ועוד;  לחלשה ממנהולפערי� סבירי� בי� הקבוצה החזקה, שבמחיר שוק

    .האוכלוסייה החזקה מעט יותר

: הקיימות והפוטנציאל שבסקטורי� השוני�, מומל* לבחו� את היעילות והמועילות   .3

. הפרטי והאזרחי בהשגת המטרה של הגדלת נגישות� של מעוטי האמצעי� לדיור ראוי, הציבורי

המקובלי� , יס לרוב הפיתרונות לאספקת דיור בהישג ידשותפויות בי� הסקטורי� הללו מהוות בס

  .  היו� בעול� המערבי
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מומל* לימוד מעמיק של האפשרות הפרקטית ליישו� חלק מ� ההסדרי� החדשי� שהוצגו    . 4

י "בדיקת הצור� להקמת גופי� חדשי� לניהול מלאי הדב: לדוגמא. לעיל במציאות המקומית

  .היעילות הכלכלית והחברתית שלה�, טיתובחינת המורכבות המימונית והמשפ

י מ� "בשאלת העברת� של סמכויות שיאפשרו אספקה וניהול של דבדרושה העמקה    . 5

אילו סמכויות ? הא� קיי� צור� בכ�: או לגופי� אזרחיי�/ המרכזי לרשויות המקומיות והממשל

  ?וכיצד יחולקו

, י לקשישי�"דב, וצות ספציפיות כמוי לקב"לבסו' נציי� כי מחקר זה לא עסק בסוגיות דב  . 6

  .בעבור�המיועדי� נושאי� אלה ראויי� למחקרי� ,  או לנכי�ישראל#לערבי
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Abstract  

In an era when a growing segment of the population is unable to afford housing, the 

need for public assistance to secure affordable and decent housing has become a 

necessity. This research focuses on the concept of affordable housing and affordable 

housing policy - a policy ensuring decent housing for all citizens within their means, 

with enough funds remaining for household necessities.    

Housing has been on the agenda of the Israeli Government from its first days.  

Initially, housing policy concentrated primarily on the influx of new immigrants. 

Beginning from the 1970s, housing policies evolved to include additional groups in 

need. The significant social and economic changes that have taken place in Israeli 

society such as rapid population growth and a growing economic gap between various 

groups within the population mandate revisiting and revising the policies around low-

income housing. 

The objective for this research was to examine the low income housing policies and 

experience of several developed, western countries in order to submit to planners and 

decision makers updated and analyzed data that will guide them through the thicket of 

local issues that need to be understood in putting in place effective policies to ensure 

low income housing. The follows procedure was applied: 

� Clarify and discuss key terms and ideas such as 'decent housing', 'affordable 

housing', and the 'eligible' groups including the advantages and disadvantages of 

home ownership for low-income households. To further understand social issues 

related to affordable housing, such as exclusion and inclusion, and related terms, 

such as mobility and mixed-income housing. 

� Comprehensive review of relevant literature mainly from the United States, the 

Netherlands and the United Kingdom: a. to map the main methodologies, looking 

to both innovative and well-established programs for providing affordable 

housing.; b. to evaluate the programs and their implementation according to five 

criteria: ensuring housing for low income groups, those poorest in resources; 

securing tenure stability; expanding social opportunities through housing 

availability as part of the effort to combat poverty; assessing  the cost to the 

public and the likelihood that program will be implemented. 



 

 

 

viii

� From Israel's housing policy: a. a concise literature review about Israel’s policy; 

b. Conducting a dozen interviews with Israeli experts from various disciplines 

associated with the Israeli housing market: their views on key issues, on 

traditional and innovative programs. We analyzed their answers against the five 

criteria we offered.   

� Conclusions, insights and recommendations relevant to Israel, based on the 

three central parts of this thesis.   

The overall conclusion of the research is that Israel needs an affordable housing 

policy that will ensure decent housing for all households; one that takes into 

account household income and the overall household status. The policy should be 

directed towards securing sufficient affordable housing stock wherever needed, and 

ensuring that those eligible will receive housing support. A housing policy is required 

that arises from a clear vision and social concept and that includes long-term planning 

to address society's changing needs. Other main conclusions include:  

� The government has had and continues to play a critical role in providing 

affordable housing - all of the experts agreed that action by the central government 

is needed in the housing market, especially to ensure affordable housing. Only the 

central government has the tools needed to implement such policy:  legislation, 

empowerment and devolution, erecting financing, regularization and enforcement. 

� Eligibility - As accepted in other Western countries, eligibility for public support 

should be based on the household's financial need. The government may choose to 

allocate public resources according to additional criteria; however, we recommend 

that the government direct its housing assistance funds, which have become 

increasingly scarce in the last few years, to citizens in need. 

� Housing units: old vs. new - Providing affordable housing does not necessarily 

mean building new units; existing apartments tend to be cheaper and may also be 

suitable. We recommend using existing units as affordable housing by committing 

to long-term contracts with apartment owners, as long as the apartments are in 

good condition and comply with the required standards.  

� Public Housing - Israel is in need of additional public housing units and will need 

more renovated units in the future, both for those who permanently are unable to 

afford housing, and for those who are in temporary distress but will eventually 
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recover financially. Israel has fewer units available when compared to most 

Western countries.  Our recommendation is to expand the stock.  

� Housing allowances (Benefits) - Over the past few years, housing allowances in 

Israel have been dramatically reduced and eligibility terms made more severe. We 

recommend restoring a system of housing allowances that are earmarked to 

cover the cost of housing and not to replace it by a general welfare income 

supplementary support. There is a need to readapt the system to ensure that it will 

provide long-term stability. We recommend adopting the idea of "neutral tenure 

allowance", wherein the allowance includes housing expenses toward 

homeownership as well as rental costs.   

� Public-private partnerships for providing affordable housing - While not yet 

popular in Israel, this is a well-established solution in Western countries. We 

recommend promoting the construction of affordable housing in high-demand 

areas by providing planning regulatory incentives to developers, and in other 

areas of the country by providing tax incentives to entrepreneurs who build 

affordable housing. We recommend maintaining affordability status for apartments 

built by public-private partnerships. One method would be to adopt the British 

model of permanently transferring new affordable housing units to not-for-profit 

organizations, which could be under the auspices of existing government agencies 

that would need to be restructured. 

� Mixed-income housing - In all countries reviewed, policy makers concluded that 

spatial isolation of the very poor perpetuates their poverty and exclusion. Mixed 

income housing offers an opportunity to break the poverty cycle and improve 

social opportunities, especially for the youth. We urge that policy makers explore 

the best ways for integrating low-income populations with residents with higher 

incomes. 

� Transfer of power from the central government - We recommend transfer of 

jurisdiction to local government authorities, mainly at the regional level. This will 

provide a regional perspective regarding the needs and distribution of the burden. 

We also suggest facilitating and encouraging provision of affordable housing by 

local authorities that have proven responsible.  
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� Examine innovative policies for providing affordable housing - Various innovative 

models of intermediate tenures between ownership and rental are found in the 

literature. These concepts allow the tenant to enjoy some of the advantages of 

ownership (mainly settling down and stable tenure) without the risks involved. 

Although our experts rejected the idea of intermediate tenures, their affirmative 

support in homeownership requires investigating new ideas and especially those 

aimed toward full ownership.  

The idea of Community Land Trust enables separating the ownership structure - 

where the individual apartments will be owned by the tenants, while the land is 

communally managed by a trust. The Limited Equity Cooperative model may be 

appropriate for kibbutzim as well as a way to strengthen public housing tenants.      

� Further research - It is important to continue studying issues relating to affordable 

housing. When implementing the recommended policies it is particularly 

important to follow-up with evaluations that assess affordable housing among 

additional socioeconomic groups, including the Israeli-Arab population and the 

elderly. 
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