
 ממן מנהלת טודקובסקי, אפרת ד״ר
הנדל״ן לחקר גלוב גזית

 ההתחדשות בתחום יזם אסייג, ניסים
הרפורמות בוועדת וחבר העירונית

 הארץ בוני התאחדות נשיא בריק, רוני
הקבלנים! !התאחדות

 תקציבים "להגדיל
התכנון" לוועדות

 מערכתי שינוי לעשות צריך יירדו הדיור שמחירי "כדי

 הנוכחית שהממשלה לאחר גם יישאר שהוא יידעו שכולם

 שינוי )1(עיקריים: שינויים שלושה מציעה הייתי תסיים.

 נבנית שבשטחה שעיר כך המקומיות, הרשויות מימון אופן
 שוטף ומימון תשתיות למימון תקציב תקבל דיור יחידת

 יוגדלו )2(דיור. יחידת אותה של הבסיסיים הצרכים של

 כדי והמחוזית, העירונית התכנון למערכת התקציבים

 שינוי )3(עירונית. להתחדשות תוכניות במהירות לקדם

­עמ - כשהעיקר הציבורית, התחבורה במערכת משמעותי
 העסקים למרכז פרטי רכב כניסת על גודש לת

 דמי של משמעותית והגדלה דן, גוש של

 ביטול כדי עד הערים, ברחובות החניה

 לטובת הגוש, בליבת ברחוב החניה

 כי ודו־גלגלית. ציבורית תחבורה

­המ ברכב, לעבודה להגיע כשקשה

 צריך עולים. הביקוש באזורי חירים

בפרברים". אלטרנטיבה לייצר £

 ציבורי דיור "לבנות
ולהשכרה" למכירה

­המ בהורדת הממשלה לאי־הצלחת המרכזית "הסיבה

 שנדרש הארוך הזמן משך בין התאמה חוסר היא חירים
 שדורשת העגומה המציאות לבין הפתרונות ליישום

 הרשויות עם גג הסכמי כמו פתרונות מיידיים. פתרונות
­לק צריך שנים. הרבה בעוד רק תוצאות יניבו המקומיות

 כפול שהוא בנייה, אישורי לקבלת הזמן משך את מיד צר

 צריך זה לצד ה־ססקס. במדינות מאשר

איכותי, ממשלתי/ציבורי דיור לבנות

 מרכזי ערוץ להשכרה. דירות כולל

­המ פינוי־בינוי, תוכניות הוא נוסף
הצלחה. ללא רבות שנים תנהלות

עדיפות". לזה לתת צריך

 זרים, עובדים "להביא
זרות" בנייה חברות לא

 זמן שביזבזו שגויים מהלכים הרבה נקטה "הממשלה

­לה הייתה שלה המשימה המחירים. עליית להמשך ותרמו

 אבל מהירה, לבנייה חסמים ולהסיר הדירות היצע את גדיל

 מהלך נקטה היא מקצועיים, עובדים עוד מיד להביא במקום

 קרקעות לשווק במקום זרות. בנייה חברות הבאת של הזוי

 שצמצם מה למשתכן, מחיר במסגרת רק שיווקה לכולם,

 כולה המדינה שלמה שנה דיור. למשפרי הדירות מלאי את

 התיקון שאמנם לגלות כדי רק ,38 לתמ״א לתיקון המתינה

 להוסיף, יוכלו קומות כמה לדעת ולדיירים ליזם יאפשר

 לאשר מחויבת לא כלל המקומית הרשות אבל

 אין שאם שכחה הממשלה הפרויקט. את

 הדירות ילדים, וגני וביוב כבישים

 ממצוקת התעלמה היא יאוכלסו. לא

 לא והתשתיות, הביצוע קבלני

 במוסר טיפלה ולא חסמים, הסירה

 ושל עצמה שלה הלקוי התשלומים

המקומיות. הרשויות

 טופ, מגדל הנדל״ן חברת מנכ״ל בר, אריה
והפנים התחבורה השיכון, משרד מנכ״ל לשעבר

 לסבסוד "לחזור
לזכאים" משכנתאות

­במ רק מדינה קרקעות לשווק הממשלה "החלטת

 קרקעות אותן כי בעוכריה, היא למשתכן מחיר סגרת

 מה הרבה אין ולפרויקט בפריפריה, בעיקר נמצאות

 עשרות להביא ההבטחות גם הביקוש. באזורי לתרום

 הבנייה תשומות ובינתיים התקיימו, לא עובדים אלפי

 בעובדים החמור המחסור בגלל עולים העבודה ושכר

 וברשויות התכנון ברשויות הביורוקרטיה מקצועיים.
 בקרקעות בנייה התחלות ומונעת גוברת המקומיות

 מס או שלישית, דירה מיסוי פרטיות.

 את מצמצמים להשקעה, דירה על

­לפ לחזור צריך הדירות. כמות

 לסבסד שהצליחו: עבר תרונות

דירה, לחסרי המשכנתאות את

 בהגדלת ויותר יותר ולעסוק

הדירות". היצע

אזורים הנדל״ן חברת מנכ״ל נגל, דרור

 לפינוי־בינוי חסמים "להוריד
ותיקות" ערים במרכזי

­הב שרשרת אורך לכל מבעיות סובל הדירות "שוק

 בוועדות עיכובים יש קרקעות, מספיק משווקות לא נייה:

 אמור לאחרונה שנכנס המקוון הרישוי המקומיות(לדוגמה,

­הקב מעכב), רק בפועל אך ביורוקרטיים, תהליכים לשפר

 מחיר כמו תוכניות מקצועי. אדם כוח מחוסר סובלים לנים

 דירות לשוק להכניס היכולת בשל חיוביות, הן למשתכן

 את שמבין ממשלתי דיור קבינט גם ישנו קצר. בזמן רבות

 לשחרר מתקשה המדינה זאת, עם הבעיה.

קצר. בזמן קרקעות של קריטית מסה

 נעוץ הבינוני־ארוך בטווח הפתרון

פינוי־בינוי, בתוכניות בעיקר
 ועל משמעותית, עתודה המהוות

 בתחום חסמים להוריד המדינה

­במר בהקדם קדימה ולפרוץ זה

הוותיקות". הערים כזי

אביב הנדל״ן קבוצת מנכ״לית הרלב, דפנה

חדשה" עיר "להקים
­צור על ענתה שלא קרקעות כמות שיווקה "הממשלה

 שאינו למשתכן, מחיר למסלול הוקצו ניכר חלק השוק. כי

 35 גיל עד רווקים כמו רבות, קטגוריות צורכי על עונה

 הבנייה ועלויות העבודה עלויות בנוסף, דיור. ומשפרי

 שלי ההצעה מחירים. לעליית גורם הזה השילוב התייקרו.

­למ מחיר כמו - אפיקים מספר שלטובת היא לממשלה

 להקים אפילו ניתן - דיור ומשפרי להשכרה דיור שתכן,

 הקיימת הביורוקרטיה עם להתמודד לא כדי חדשה, עיר

 לקבלנים לאפשר הוא נוסף חשוב צעד הערים. ראשי של

 זוג יותר. קטנות אם גם נתון, בשטח דירות יותר לבנות

חדרים, 3 בדירת להסתפק יכול צעיר

­לה שלנו בפרויקט להתקדם. ומשם

 ברמת־השרון ארוך לטווח שכרה

 פנטהאוזים גם לבנות נאלצנו

במיוחד, גדולים ודופלקסים

 עוד לבנות היה שניתן בעוד

 עונות שהיו יותר קטנות דירות
הצעירים". צורכי על יותר טוב



ההשקעותקרןויורבעליגרופמן,שלמה

ישראלאפריקהמנכללשעברפייר,בנדלן

אותנו"להזמין
עגול"לשולחן

למגורים.הנדלןעולםשלמתמשךהבנהחוסר"יש

בישראלממשלותארוכים.לטווחיםלראייהזקוקהענף
שריםשלסרטיםגזירתשלקצריםטווחיםעלעובדות

נכשלים.הבעיותאתלפתורהניסיונותכלולכןמכהנים,

גםחבריםיהיובהמומחיםועדתלהקיםהממשלהעל

שיתרמובישראל,שניםעשרותשפועליםהנדלןיזמי

דירותלבנותהעסקיהמגזראתלעודדישמניסיונם.

שינהלוניהולחברותולהקיםגדוליםבהיקפיםלהשכרה

כךמוזלות.קרקעותולשווקהנכסים,את

בארהבהמערבי,העולםברובנהוג

אניאירופה.ובמרינותהגרולה

הממשלהולנציגילשריםקורא

כריעגוללשולחןאותנולהזמין

הבעיה".אתלפתור

הנדלןחברתמנכלהוד,אורן

מגוריםישראלאפריקה

חקיקהתיקוני"לערוך
הביורוקרעיה"להקלת
וגידים,עורשקורמותרפורמותמקדםהאוצר"שר
מענהנותנותלאעדייןהןאךכךעלמברכיםואנו

ארוך.שלהןההבשלהשזמןמאחרהדיור,למצוקתמיידי

יציתושגלאהדירות,היצעלהגדלתמענהאיןעודכל

ובנקנמוך,במשקהריביתשיעורעודכלמחירים.בות
כדיהנדלןמחיריאתכקורבןלהעלותממשיךישראל

מחירים.עלייתלראותנמשיךהמשק,יציבותעללשמור

הריבית.בשיעורשינויצופהלאאניהקרובהבשנה

פתרונותלקדםצריך09ה־בשנותשקרהלמהבדומה

ולהפהביורוקרטיהפןלהקלתמייריים

מינהלביקוש.באזוריקרקעותשיר

אותןמשחררלאישראלמקרקעי

מסורבליםתכנוןתהליכיבגלל

תיקוניםלערוךצריךביותר.

לשחררכדיבחוקיםמיידיים

התכנון".בוועדותהחסםאת

הנדלןשוקסוקריצחק,לוי

הדירותמחירוןועורך

שלפינוי-בינוי"לקדם
ישנות"שכונות

במקביל:כוחותשניידיעלמונעכולוהנדלן"שוק

מחיריםלירידתששואפוהאוצר,הממשלההואאחד

מתקציבגדולחלקכימקסימום,%1%5שלמזערית

להקטיןמעונייניםלאוהםנדלןממיסוימגיעהמדינה

הדימחיריאםתזדעזעהבנקיםאיתנותגםהמסים.את
שלמוחלטאמוןחוסרהואהשניהמניעהכוחיקרסו.רות
עלייתאתלעצורשניםזהשמבטיחהבממשלה,הציבור

הגדלתהואהיחידהפתרוןהמחירים.

באהביקושובאזוריבמרכזההיצע

פינוי־בינויתוכניותקידוםמצעות
שלשלמותשכונותהריסת

06וה־05ה־משנותשיכונים
גבוהים,מגוריםמגדליובניית

ירוקים".ציבורשטחישסביבם

המכללהנדלן,חוקרדוכין,יאירד"ר

ירושליםהדסההאקדמית

המשקיעיםאת"להחזיר
הדירות"לשוק

מחירילהוזלתכחלוןשלהצעדיםנכשלוכה"עד

אמוןמחוסרבעיקרנובעהכישלוןהביקוש,בצדהדירות.

נובעההיצעבצדיירדו.שהמחיריםבסיכויהרוכשיםשל

והבנייה:הייזוםבתהליכיהאוצרשלמאי־ההבנההכישלון

פעילוהיקףאתומתאימיםהביקושאתמעריכיםהיזמים

כיליזמים,ביותרהחשובהואהמשקיעיםסקטורלכך.תם

היקףאתולהגדיליותרמהרלפעוללהםמאפשריםהם

מהשוקהמשקיעיםלגירושהאוצרשרפעולותלכןהבנייה.

ירידהשציפהממההפוכהתוצאההשיגו
צריךהאוצרשרהבנייה.התחלותשל

ההתבטאויותאתלעצורעכשיו

ולהחזיר,חלוקתיצדקעלההזויות

לשוק.המשקיעיםאתובמהירות,

היקףאתתגדילכזאתפעולה

במידתותעצורהבנייההתחלות

המחירים".עלייתאתמה

מונחיםמילון

לבנייהתוכניתלמשתכן:מחיר

53בניורווקיםלזוגותמוזלת

מדינה.קרקעותעלומעלה

הצעהשלישית:דירהמס

משווי%1שלמסלגבות

שקל005,1מ־יותר)לאהדירה

שלישיתדירהכלעלבחודש(

משקיע.שבבעלותומעלה

ביןנחתמיםהגג:הסכמי

ורשויותהממשלהמשרדי

לשווקבמטרהמקומיות

דירות,מכרזיאפקטיביבאופן

ממשלתימימוןהעמדתתוך

תשתיות,לפיתוחלרשויות

פארקיםציבור,מוסדותבניית

ומחלפים.

חברהלהשכיר:דירה

מכרזיםהמוציאהממשלתית

טווחארוכתלשכירותלבנייה

לזכאים.

רכישה:מסהעלאת

מסאתהעלתההממשלה

להשקעהדירותעלהרכישה

אתלהרחיקבניסיון%8%01ל־

הדירות.משוקהמשקיעים

השבוע83לתמאתיקון

הקלותהדיורקבינטאישר

83תמאשללפרויקטים

רעידותנגדמבנים)חיזוק

ובנייההריסתםתוךאדמה

להוסיףאפשרותמחדש(:

בקומתבנייהקומות,5.15.3

ועודעמודים

חמשזרות:בנייהחברות

מפורטוגלוחברהסיניותחברות

הממשלהשלבמכרזזכו

להתחרותלהןהמאפשר

בנימתחמיםלבנייתבמכרזים

בישראל,ומעלהדירותאלף

איתן.שיביאועובדיםבאמצעות

ועדההרפורמותועדת

כהן,אליחכבראשות

מפלגתדרישתלפישהוקמה

בהצעתהיתרביןודנהכולנו,

ממשלתיתרשותלהקמתחוק

עירונית.להתחדשות

צילומים:
אלעד

גרשגורן,
יובל
חן,

אביגיל
עוזי
צב
קה

שלר

אלכס

קולומויסק׳
דנה

קופל,
עמית
שעל,
אוראל
כהן

נמרוד
גליקמן
דוד

סרנו,
סיון

פרג',
שרונה
אברהם,
קר
יי

אלן

אריאב



הישראליהבנייהמרכזיוררולס,ערן

הוצאת"לזרז
בנייה"היתרי

להפחתתיעיליםמהלכיםהרבהעשתה"הממשלה

למשתכןמחירתוכניתלציוןראוייםהדירות.מחירי

מנתעלהמקומיותהרשויותמולשנחתמוהגגוהסכמי

לאעדייןהתוכניתאבלהעריםבפיתוחחסמיםלהסיר

הבנייה.קצבהגברתאתשמונעיםחסמיםלהסירהצליחה

להביאהעדיפההממשלהזרים,עובדיםעודלהביאבמקום

בתעלפגועעלולשגםומיותרארוךמהלךזרות,חברות
לטפלהצליחהלאהיאבנוסף,המקומית.שייה

היתריבהוצאתהכרוכהבביורוקרטיה
שלרביםפרויקטיםולכןבנייה,

לפועל.יצאוטרםלמשתכןמחיר

שנתחילחושבאניזאת,עם

כברחיוביותתוצאותלראות

הבינוני".בטווח

החברתיתהמחאהמיוזמיליף,דפני

הדירותשוכריוועד

חוקאת"להעביר
הוגנת"שכירות

שאינואדםאיןפרוע.מערבהואבישראלהדיור"שוק

יירד,שהמחירהואשלושהאינטרסמיישאינטרס.בעל

'אנחנו',איןיעלה.שהמחירהואשלושהאינטרסמיויש
המעלייתאתלהאטוהתגייסותחברתיתאחריותאין

לוותרמוכניםשלאאנשיםישזאב.לאדםאדםחירים.

האינטרסלמעןרווחיםלמקסםשלהםהיחסיהחופשעל

האסימוןייפולשלאעדהרחב.הציבורי

שלבהאטהשזורהכללישהאינטרס

התחלה,בתורמחיריםעליית

האחריותישנה.לאצערשום

ביחר.כולנושלשלנו.היא

להעבירמציעהאנילממשלה

הוגנת".שכירותחוקאתומיד

התיווךרשתמנכלרסקין,ברנרד
ישראלרי/מקס

עסקיתאווירה"ליצור
ליזמים"טובה

היצעאתלהגדילשניםכמהכברמנסה"המדינה

ורגולציה.ממשלתיותיוזמותחקיקה,ידיעלהדירות

מרצוןנובעתהיאאםגםהממשלה,שלמעורבות-יתר

הבנייה.היקףלהגדלתלהביאכהעדהצליחהלאטוב,

אלההעסקי,מהמגזריבואהעיקרישהפתרוןמאמיןאני

אםלבנייה.בפרויקטיםכספםאתלהשקיעשמחליטים

טובה,עסקיתאווירהתיצורהממשלה

ויזמיםקבלניםיניעשזהסבוראני

ולה־חדשיםלפרויקטיםלהיכנס^^^

הדירות".היצעאתגדיל

המקרקעיןשמאילשכתיורדנוס,אוהד

למשתכןמחיר"להציע
דיור"למשפריגם

רצוהיוכיעבדולאהממשלה"צעדי

בצעדיםלווהטובצעדכלטעויות.
היעלמשתכן.מחירלדוגמהשקילקלו.

למשפ-גםדירותשמציעתימהולדר

מלבדנדלן,ולמשקיעידיוררי

איפשרלאהצעירים,לזוגות

לשוקההנחותחלחולאת

השוקשהואהשנייה,היה
הנרלןמיסויגםהעיקרי.

הקרנציהבתחילתשהוטל

מם)העלאתהממשלהשל

לירידהוגרםסייעלאלמשקיעים(הרכישה

מגוריםדירתהחלפתכיבנייה,בהתחלות

הרשויותעםהגגהסכמייותר.יקרההפכה
מספקהנדלןשוקהועילו.לאהמקומיות

רוציםהשוטף.הביקושאתכהער
להציעצריךמחירים?ירירות

למשפריגםלמשתכןמחיר

עלהמםאתלבטלריור,

ולהתחילשלישיתרירה

ארוכתלהשכרהלבנות

הגרול".בעולםכמוטווח

אשדרהבנייהחברתמנכלפרידמן,ארנון

תוכניותולאשרבסיסים"לפנות
עירונית"התחדשות

אתהעלתהלמשתכןמחיר"תוכנית

לממשלההפרטיות.הקרקעותמחיר

היצעלהגדלתמוסדרתתוכניתיש

אםשספקהרחוק,בטווחהדירות
בביקוש,הגידולאתידביק

הקלטווחתוכניתלאאבל

מייעדיםאחדמצדצר.
ההשכרהלשוקקרקעות

׳דירהחברתבאמצעות
ניכשהיהלהשכיר׳,

לבנייתאותןלייעדתן

מבקשיםשניומצדלמכירה,דירות

מושכשכיוםדירותלמכירהלהוציא

המדינהנכסים.בעלימיסויידיעלרות,

הקרקבתחוםמהפכהלבצעצריכה

ידיעללבנייההזמינותעות

ופינויהמיידיתהפשרתן
בנוצהל.שלבסיסים

להתחדשותהרשותסף,

להביאצריכהעירונית

שלמשמעותילאישור

תוכניות".

אלמוגהנדלןקבוצתמנכלאמסלם,יקי

זרים,עובדים"להוסיף
בנייה"עלויותלצמצם
הביקושים,בהקטנתרוכזוהממשלהמאמצי"מירב

לאהמחיריםבהיצע,דרמטישינוייהיהלאעודכלאבל

בקושימתוכןאבלדירות,000,03שווקוהשנהיירדו.

אפילוהיתרבכללבנייה.שזמינותקרקעותעל000,5

ארבעלפחותוייקחהבסיסיות,הפיתוחעבודותהחלולא

במחציתהבנייההתחלותלמגורים.שיבשילועדשנים

באזוריבפריפריה.ורובן000,42כ-עלעומדות6102

חברותעלויותבמקביל,בודדים.פרויקטיםישהביקוש

עובבידייםחמורמחסורבגללבעיקרנוסקות,הבנייה

צריךזר.עובדכלעלמטורףגולגולתומסדות

לעשור:תוכנית־אבעםהוליסטיטיפול

מחוץגםהמכרזיםכמותהגדלת

שלמואץפיתוחלמשתכן,למחיר

שלמשמעותיתהגדלהתשתיות,

עלפיקוחזרים,עובדיםמכסות

ומענקיםעידודהבנייה,תשומות
ועוד".מקצועיים,לעובדים

אנגלרסכסוןרשתמנכ"ליתחכם,עדינה

הריבית"את"להעלות
שנייהידדירותקנורביםלהתפשרלמד"הציבור

גדולות,דירותבמקוםקטנותדירותחדשות,במקום

תוכניותאבלדן,מגושלהתרחקוהסכימ

המחיאתלמתןהצליחולאהממשלה

)העהריביתבסביבתשינוירים.
הקנייהכוחאתשיורידלאה(,

להגדלהבנוסףהציבור,של

לבהזמינותהקרקעותבהיצע

יעצרואלההוזלתןתוךנייה

המחירים".עלייתאת

ומשפטניתמקרקעיןשמאיתבוגין,נחמה

אתולהרחיב"לשפר
למשתכן"מחירתוכנית
אךנהדר,למשתכןמחירתוכניתמאחורי"הרעיון

הזדרזהגםהמדינההשוק.לכלמענהנותנתלאהיא

בלימהודקת,לאבצורההתוכניתאתלפועללהוציא

לאהשיכוןמשרדלדוגמה,לבעיות.הדעתאתלתת

דירותמוצעותולזכאיםהדירותגודליאתהגביל

ופנטהאוזים.חדריםעבורםמתאימותולאגדולות

מצליחיםלאוהצעיריםהדירות,מחיראתמייקרהדבר
הליוויבנושאטיפלהלאגםהמדינההכסף.אתלגייס

כמהלשחררצריךהמשכנתאות.והעמדתהבנקאי

אתלהדקלמשתכן,למחיררקלאמכרזים,שיותר

מידולתקןלמשתכןמחירתוכנית

בשצצותשכברהבעיותכלאת

שכמהלכךלדחוףוכמובןטח,

התחדשלפרויקטיםשיותר

לפועל".ייצאועירוניתשות



המדינה של הצרכנות מוסף

הייתי 1ד

 לעלות, ממשיכים הדירות מחירי למה
 • זה את לעצור כדי לעשות צריך ומה

 השאלה על לענות מנסים מומחים 18
בישראל בית כל כמעס שמטרידה
10 ענז׳ פערסבורג, עופר
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