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תקציר

רקע
קרי  בישראל,  לרכישה  הדיור   )affordability( בנשיגות  ובהרעה  הדיור  מחירי  של  חדות  בעליות  מתאפיין  האחרון  וחצי  העשור 

במאמץ הנדרש בישראל לצורך רכישת דירה. על רקע זה עלה הרעיון של הבטחת דיור בר-השגה לקדמת השיח. דיור בר-השגה 

ושל  פיננסית של הרוכשים  נועד לספק פתרונות מגורים הולמים תוך שמירה על עצמאות  מתבטא באגד של כלי מדיניות אשר 

השוכרים. תוכנית “מחיר למשתכן” )להלן: התוכנית( נועדה להגדיל במידה ניכרת את היצע הדיור בר-ההשגה ומאפשרת לחסרי 

דירה לרכוש דירה במגוון פרויקטים ברחבי הארץ במחיר נמוך ממחירי השוק החופשי. 

מכון מאיירס-ג'וינט-ברוקדייל הגיש למשרד הבינוי והשיכון כמה הצעות לבחינת תוכנית "מחיר למשתכן" מנקודות מבט שונות. 

בסיכום עם המשרד הוחלט להתמקד בשתי נקודות מבט: זו של הזכאים וזו של יזמי הנדל"ן. 

מטרות 
סקר הזכאים נועד לבחון את הסוגיות האלה: 

	1 המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים של הזכאים המשתתפים בתוכנית;.

	2 שביעות רצון המשתתפים בתוכנית )“זכאים”( מהיבטים מסוימים שלה;.

	3 תהליך קבלת ההחלטות ברכישת דירה )בפרט ברכישת דירה ראשונה(; .

	4 בחינת הקשר בין מאפייני הזכאים לבין דפוסי הפעילות שלהם בתוכנית ושביעות רצונם ממנה..

הראיונות עם היזמים נועדו לבחון את הסוגיות האלה:

	1 מאפייני ההשתתפות של יזמים בתוכנית;.

	2 מערך השיקולים המכוון את פעילות היזמים, עמדתם כלפי התוכנית ומידת שביעות הרצון שלהם ממנה..

שיטת המחקר

מחקר הזכאים התבסס על סקר אינטרנטי למילוי עצמי שהופץ בקרב כלל בעלי תעודת הזכאות )165,000 משקי בית(. לאחר טיוב 

המידע התקבלו 23,608 שאלונים מלאים במידה מספקת לצורך הניתוח הסטטיסטי. מחקר היזמים התבסס על 15 ראיונות עומק 

עם יזמי נדל”ן בעלי מאפיינים מגוונים, שחלקם השתתפו בתוכנית וחלקם לא. 
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ממצאים

עיקרי הממצאים במחקר הזכאים

מאפייני הזכאים: שיעור גבוה של אנשים צעירים, של זוגות עם ילדים ושל גרים בשכירות, וכן של אנשים בעלי השכלה אקדמית, 

אנשים המתגוררים במרכז הארץ ואנשים השייכים לחמישונים 2 ו-3 מבחינת הכנסת משק הבית ברוטו. עוד נמצא בקרב הזכאים 

ייצוג יתר של חרדים וייצוג חסר של ערבים לעומת חלקם של שני המגזרים האלה בכלל האוכלוסייה בישראל. את מרבית הרכישות 

בתוכנית עשו זכאים מחמישונים 1–3 )בפריפריה 75% מכלל הרוכשים הם מהחמישונים האלה(. 

מאפייני הזכאים המוותרים על זכייה בהגרלה: זכאים שהשתייכו לסדרות ב’ או ג’ )קרי, נרשמו מאוחר יותר לתוכנית(, בעלי הכנסה 

גבוהה, חרדים ותושבי מחוז ירושלים נמצאו בעלי סיכוי גבוה יותר לוותר על ההשתתפות בתוכנית ולרכוש דירה בשוק החופשי.

חיפוש דירה בעקבות התוכנית: קרוב למחצית מכלל הזכאים החלו לחפש דירה בעקבות התוכנית. הפרופיל החברתי-כלכלי שלהם 

מלמד כי הם משתייכים לקבוצות חברתיות חלשות.

התנהגות בשוק הדיור: זכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית שילמו בממוצע כ-100,000 ש”ח פחות מזכאים שרכשו דירה בשוק 

יותר  יותר — אך בשיעור גבוה  החופשי, קיבלו פחות עזרה כספית ממשפחתם )בסכום ובשיעור( והשקיעו הון עצמי בסכום קטן 

מערך הדירה. בהמשך לכך, הרוכשים במסגרת התוכנית נטלו משכנתה בשיעור גבוה יותר.

לעומת הרוכשים במסגרת התוכנית, שיעור גדול יותר של זכאים שרכשו דירה בשוק החופשי רכשו דירות  תכנון לעומת ביצוע: 

קטנות ו/או יקרות יותר מאלו שתכננו לרכוש. מבחינת מקום הדירה, רוב הרוכשים במסגרת התוכנית רכשו דירה במחוז שבו חפצו, 

ומעט פחות ממחצית הצליחו לרכוש דירה ביישוב שבו רצו.

שביעות רצון: כשני שלישים מכלל הזכאים שהשתתפו בסקר השיבו כי ימליצו לחבר העומד בתנאי הזכאות להשתתף בתוכנית. 

עם זאת, פחות משליש ציינו כי הם מרוצים מהיבטים שונים של התוכנית.

עיקרי הממצאים במחקר היזמים

וחדשות,  ותיקות  למגורים:  הבנייה  בתחום  באופיין  מגוונות  יזמיות  מחברות  בכירים  רואיינו  המחקר  במסגרת  היזמים:  מאפייני 

הפועלות בהיקפים שונים ובאזורים שונים, פרטיות וציבוריות, יהודיות וערביות, יזמיות וגם כאלו העוסקות בייזום ובבינוי. 

ניתוח תמטי: מהראיונות עם היזמים עלו שלוש תמות עיקריות המצביעות על יחסם הדו-ערכי של היזמים לתוכנית:

	1 השפעת מעורבות המדינה בפרויקט.

א ופוגע בהצלחת התוכנית, 	. היזמי  רגולציה אשר מצמצם את החופש  מבחינת חלק מהחברות התוכנית מתאפיינת בעודף 

ואילו מבחינת חברות אחרות הרגולציה הקשיחה נותנת יתרון למקצוענות בהנדסה ובבנייה ולכן היא טובה לתוכנית; 

ב הבירוקרטיה והרגולציה מובילות לעיכובים ולפגיעה ביכולת לסיים פרויקטים בזמן סביר; 	.

ג הפחתת האי-ודאות בנוגע לפרויקטים מגדילה את נגישות המימון. 	.
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	2 השפעת מבנה המכרז של התוכנית.

א ייתור המערך השיווקי, אחידות מפרט ומבנה הדירה, בנייה תעשייתית 	. הקטנת עלויות הבנייה בעבור היזמים באמצעות 

והתמריצים השליליים לעיכובי בנייה;  

ב פרויקטים של התוכנית, 	. ומבצעים  יזמים מתכננים  על האופן שבו  כלומר  על התוצר האדריכלי,  שיטת המכרז משפיעה 

בשונה מן הנהוג בשוק החופשי;

ג ללא 	. ומגדילות  לסיכונים  היזמים  את  חושפות  צפויות  בלתי  פיתוח  ועלויות  קרקע  על  מכרזים  של  מדויקת  לא  שומה 

הצדקה את עלויות הדירה בעבור חלק מן הזכאים.

	3 השפעת ציבוריות התוכנית והתאגדות הזכאים על קבלת ההחלטות בפרויקט.

א התאגדות הזכאים והחשיפה התקשורתית נותנת כוח רב בידי הזכאים לעומת גורמים אחרים בתוכנית. 	.

המלצות
להלן עיקרי ההמלצות לתוכנית מחיר למשתכן, או לתוכניות המשך, העולות מהממצאים בשני חלקי המחקר:

מחקר הזכאים 

ביצוע הגרלות סמוך לקבלת היתר הבנייה, כדי לקצר את ההמתנה בין הזכייה לרכישה;■	

שיפור השירות של חברות הבקרה ושמירה על קשר רציף עם הזוכים; ■	

גיוון התמהיל של גודל הדירות בפרויקטים והגדלת החלק של דירות ארבעה חדרים;■	

המשך תמהיל מכירת הדירות בפרויקטים והקצאת דירות לתוכנית ולשוק החופשי; ■	

הגבלת גודל ההנחות באזורי הביקוש והגדלת המענקים בפריפריה;■	

שיווק מכרזים אטרקטיביים ביישובים ערביים בתיאום עם הרשויות המקומיות;■	

פיתוח כלי מדיניות נוספים, בתנאים המתאימים לאוכלוסייה הערבית המסורתית.■	

מחקר היזמים

הגדלת חופש הפעולה של יזמים באמצעות תמחור מבדיל ברמת הבניין ואפשרות לשלביות בביצוע ואכלוס פרויקטים;■	

ביצוע סקרי ביקוש לפני שיווק קרקעות והתחייבות המדינה לרכוש דירות; ■	

שיפור התיאום בין הרשויות המקומיות ובין גופים ציבוריים אחרים לצורך קיצור ההמתנה לקבלת היתרי בנייה;■	

תִּקנוּן שומות של מכרזים עתידיים באמצעות השוואת שומות של עסקאות אמת לשומות המכרזים שנערכו לפני כן במדגם ■	

אקראי של פרויקטים מאוכלסים באזור מסוים.
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תמצית מנהלים 

רקע
העשור וחצי האחרון מתאפיין בעליות חדות של מחירי הדיור בישראל. עליות אלו הובילו לירידה בשיעור הבעלות על דירה ולשיעור 

נשיגות  30–40(. מדד  )בני  ניכרת במיוחד בקרב משקי בית של צעירים  זו  יותר של משקי בית המתגוררים בשכירות. תופעה  גבוה 

)affordability( הרכישה, המבטא כמה קל לרכוש דירה, הורע אף הוא במידה ניכרת בשנים 2004–2012, בפרט בקרב זוגות צעירים.  

על רקע עליות המחירים וההרעה בנשיגות רכישת דירה, עלה הרעיון של דיור בר-השגה לקדמת השיח. דיור בר-השגה הוא אגד 

כלי  השוכרים.  ושל  הרוכשים  של  פיננסית  עצמאות  על  שמירה  תוך  הולמים  מגורים  פתרונות  להבטיח  שנועד  מדיניות  כלי  של 

מדיניות אלו נועדו להקטין את שיעור העלות של שירותי הדיור בסך הכנסות משק הבית, ובהוצאה עד 30% מהכנסות משק הבית 

על שירותי דיור נהוג לראות דיור בר-השגה. אחת האסטרטגיות המרכזיות לקידום דיור בר-השגה היא ייצור יחידות דיור חדשות 

בנות-השגה, כלומר הגדלת ההיצע של דיור בר-השגה; היצע זה אפשר שיהיה בבעלות ציבורית, בבעלות פרטית או בשותפות עם 

המגזר השלישי, ואפשר לייעד אותו לציבור מסוים, כגון צעירים, בעלי הכנסות נמוכות ועוד, או לציבור רחב יותר. 

מדינת ישראל מקדמת כיום כלי מדיניות מגוונים להנגשת הדיור, ואלה ממוקדים בשני היבטים מרכזיים: הקטנת הביקוש לדירות 

רוב  את  שבנתה  היא  המדינה  המדינה,  לקיום  הראשונים  העשורים  בשלושת  בפרט  בעבר,  הדיור.  היצע  והגדלת  משקיעים,  מצד 

הדירות ויצרה עתודות של דיור בר-השגה בבעלותה. החל בשנות ה-70 של המאה הקודמת, וביתר שאת בעשורים האחרונים, מדינת 

ישראל מקדמת דיור בר-השגה בעיקר בעידוד הבנייה בשוק הפרטי ובמתן סובסידיות לקבוצות ייעודיות לצורך הנגשת הדיור. 

“מחיר למשתכן” )להלן: התוכנית( היא תוכנית המאפשרת לחסרי דירה לרכוש דירה במגוון פרויקטים ברחבי הארץ במחיר נמוך 

ממחירי השוק החופשי. התוכנית יצאה לדרך בשנת 1994 כמסלול לשיווק קרקעות למגורים במחירים מוזלים. עקרונות המתכונת 

הנוכחית שלה, זו הנחקרת במסמך זה, מבוססים על החלטות ממשלה מהמחצית השנייה של שנת 2015. במתכונת זו של התוכנית 

המדינה עורכת מכרזים על קרקעות לבנייה למגורים שבהם היזמים מתחרים על המחיר הנמוך ביותר למ”ר של דירה בנויה, במגבלה 

של מחיר מקסימלי למ”ר שהמדינה קובעת. המדינה נותנת ליזמים הנחה על הקרקע וחוסכת להם עלויות גם בייתור מערך השיווק 

הנוספות במסגרת המכרז  וההטבות  רכיבי הקרקע  על  למ”ר המדינה מבטיחה שההנחה  סופי  נוספים. בקביעת מחיר  ובאמצעים 

זכאים  יותר  כך שיש  בתוכנית הם תנאים מרחיבים,  הזכאות להשתתף  תנאי  בתוכנית.  הזכאי להשתתף  הוא  לצרכן הסופי,  יגיעו 

מיחידות דיור המוצעות במסגרת התוכנית. כדי לחלק את ההטבה הניתנת במסגרת התוכנית — דירה במחיר מוזל — המדינה עורכת 

זכאות לפי תאריך הרישום  בין הזכאים שנרשמו לתוכנית על הזכות לרכוש דירה במסגרתה. הזכאים מתחלקים לסדרות  הגרלה 

)סדרה א’, ב’ או ג’( או לפי סטטוס )משפר דיור או משתכן צעיר(. בשנים הראשונות של התוכנית, לזכאים מסדרה א’ ניתנה עדיפות 

בהגרלות על פני זכאים מסדרות מאוחרות יותר. 

מכון מאיירס-ג’וינט-ברוקדייל הגיש למשרד הבינוי והשיכון כמה הצעות לבחינת תוכנית “מחיר למשתכן” מנקודות מבט שונות. 

בסיכום עם המשרד הוחלט להתמקד בשתי נקודות מבט: זו של הזכאים וזו של יזמי הנדל”ן.
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מטרות
מחקר זה הוא מחקר הערכה לתוכנית מחיר למשתכן, אך תוצאותיו מיועדות לספק לקברניטי משרד הבינוי והשיכון תובנות שיוכלו 

לשמש אותם גם לתוכניות דיור אחרות, ובפרט לתוכניות לדיור בר-השגה. המחקר מורכב משני חלקים: מחקר זכאים ומחקר יזמי נדל”ן. 

מטרות החלק הראשון, המתמקד בזכאי מחיר למשתכן, הוא לבחון ארבעה גורמים עיקריים: 

	1 המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים של הזכאים בתוכנית;.

	2 מידת שביעות הרצון של המשתתפים בתוכנית )“הזכאים”( מהיבטים מסוימים שלה;.

	3 תהליך קבלת ההחלטות ברכישת דירה )בפרט ברכישת דירה ראשונה( — העדפות, עמדות ובחירות — במסגרת התוכנית;.

	4 בחינת הקשר בין המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים של הזכאים לבין דפוסי הפעילות שלהם בתוכנית )העדפותיהם, עמדותיהם .

ובחירותיהם( ושביעות הרצון שלהם ממנה.

מטרת החלק השני, המתמקד בעמדות יזמי הנדל”ן כלפי התוכנית, היא לבחון שני גורמים עיקריים:

	1 מאפייני ההשתתפות של יזמים בתוכנית;.

	2 מערך השיקולים המכוון את עמדת היזמים כלפי התוכנית, את פעילותם במסגרתה ואת מידת שביעות הרצון שלהם ממנה..

שיטת המחקר
לכל אחד משני חלקי המחקר שיטת מחקר משלו. להלן פירוט שיטת המחקר בכל אחד מהחלקים. 

מחקר הזכאים התבסס על סקר אינטרנטי למילוי עצמי שהופץ בקרב כלל בעלי תעודת הזכאות )165,000 משקי בית(. הסקר הופץ 

על ידי מערך התפוצה של משרד הבינוי והשיכון בדואר אלקטרוני ובמסרונים. הסקר נמשך בסך הכול כשלושה שבועות, מ-24 ביוני 

2019. שבוע לאחר הפצת הסקר נשלחו שתי תזכורות ממוקדות לקבוצות זכאים שנמצאו בתת-ייצוג במדגם.  16 ביולי  2019 עד 

בסקר כולו  השתתפו 36,513 משיבים, ולאחר טיוב המידע הוחזרו 23,608 שאלונים — 16,730 מלאים )71%( ו-6,878 חלקיים )29%(. 

נדל"ן בעלי מאפיינים מגוונים. הראיונות נערכו בין החודשים מאי-נובמבר  יזמי  15 ראיונות עומק עם  מחקר היזמים התבסס על 

או  )פרטית  הבעלות  סוג  הפעילות,  אזורי  לה(,  ומחוץ  )בתוכנית  הפעילות  היקף  מאפיינים:  ארבעה  פי  על  נבחרו  היזמים   .2019

ובינוי(. היזמים נבחרו מתוך מאגר הזוכים במכרזי מחיר למשתכן, מתוך שיחות עם מזמיני  ייזום  )ייזום או  וסוג החברה  ציבורית( 

 .)https://www.duns100.co.il/י( Dun’s 100 המחקר ומתוך דירוג היזמים בישראל באתר

ממצאים  

עיקרי הממצאים במחקר הזכאים

זוגות עם ילדים ושל גרים בשכירות. כמו כן נמצא  מאפייני הזכאים: במדגם הזכאים נמצא שיעור גבוה של אנשים צעירים, של 

במדגם שיעור גבוה של בעלי השכלה אקדמית ושל מתגוררים במרכז הארץ )כחצי מכלל הזכאים(. בקרב הזכאים נמצא ייצוג יתר 

https://www.duns100.co.il/
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של חרדים וייצוג חסר של ערבים לעומת חלקם בכלל האוכלוסייה. שיעור משקי הבית בעלי הכנסה ברוטו בטווח שבין 7,001 ש”ח 

ל-18,000 ש”ח )חמישונים 2 ו-3( גבוה  מחלקם בכלל האוכלוסייה, ושיעור משקי הבית בעלי הכנסה ברוטו עד 7,000 ש”ח )חמישון 

5( נמוך מחלקם בכלל האוכלוסייה. בקרב הזכאים, היהודים שאינם חרדים הם הקבוצה החזקה  1( או מעל 28,000 ש”ח )חמישון 

מבחינה כלכלית, הערבים חלשים מהם והקבוצה החלשה ביותר מבחינה כלכלית היא החרדים.  

מהחמישונים  הם  הרוכשים  מכלל    75% )בפריפריה   3–1 מחמישונים  זכאים  בידי  נעשו  בתוכנית  הרכישות  רוב  הרוכשים:  מאפייני 

האלה(. עם זאת, ככל שמתקרבים לשלב רכישת הדירה במסגרת התוכנית גדל חלקם היחסי של חמישוני ההכנסה 4 ו-5 בכלל הזכאים. 

מאפייני הזכאים המוותרים על זכייה בהגרלה: הסיבות העיקריות שנמצאו לוויתור על זכייה בהגרלה הן אזור מגורים או דירות 

שנותרו לבחירה ולא תאמו את צורכי הזכאים, או דירות שהיו יקרות מדי. זכאים שהשתייכו לסדרות ב’ או ג’ )קרי, נרשמו מאוחר 

יותר לתוכנית(, בעלי הכנסה גבוהה, חרדים ותושבי מחוז ירושלים נמצאו בסיכוי גבוה יותר לוותר על ההשתתפות בתוכנית ולרכוש 

דירה בשוק החופשי.

חיפוש דירה בעקבות התוכנית: קרוב למחצית מכלל הזכאים החלו לחפש דירה בעקבות התוכנית. הפרופיל החברתי של הזכאים 

בקבוצה זו מלמד כי הם משתייכים לקבוצות חברתיות חלשות יותר, בעיקר מבחינת מאפייני השכלה, הכנסה וגיל )אנשים מעל גיל 

40 ללא דירה בבעלותם(. עובדה זו עשויה להעיד על כך שבעקבות התוכנית החלו לחפש דירה זכאים שלפני התוכנית לא העריכו 

לעצמן  להרשות  יכלו  שלא  קבוצות  בקרב  ביקוש  התוכנית  עוררה  מהמקרים  בחלק  לפחות  כי  וללמד  דירה,  לרכוש  ביכולתם  כי 

לרכוש דירה לפניה. 

שיקולים בבחירת דירה: רוב הזכאים ציינו את המיקום כשיקול החשוב ביותר בבחירת דירה )יותר ממחירה ומגודלה(. נוסף על כך, 

רוב הזכאים ציינו כי הם מעדיפים לגור במחוז המגורים הנוכחי שלהם, וכמחציתם ציינו כי הם מעוניינים בדירת ארבעה חדרים. 

בהשוואה לרוכשים במסגרת התוכנית, זכאים שרכשו דירה בשוק החופשי נמצאו רגישים למיקום הדירה יותר מאשר למחיר שלה, 

כלומר היו מוכנים לוותר על ההנחה שניתנה במסגרת התוכנית לטובת מיקום אטרקטיבי יותר מבחינתם.

התנהגות בשוק הדיור: זכאים שרכשו דירה בתוכנית שילמו בממוצע כ-100,000 ש”ח פחות מזכאים שרכשו דירה בשוק החופשי, 

קיבלו פחות עזרה כספית מהמשפחה )בסכום ובשיעור( והשקיעו הון עצמי בסכום קטן יותר אך בשיעור גבוה יותר מערך הדירה. 

באזורים  נעשו  התוכנית  במסגרת  רכישות  ככלל,  יותר.  גבוה  בשיעור  משכנתה  נטלו  התוכנית  במסגרת  הרוכשים  לכך,  כהשלמה 

פריפריאליים יותר מרכישות זכאים בשוק החופשי. ולבסוף, רוכשים בעלי הכנסה גבוהה זכו בממוצע להנחה גדולה יותר. 

תכנון לעומת ביצוע: בהשוואה לרוכשים במסגרת התוכנית, שיעור גדול יותר של זכאים שרכשו דירה בשוק החופשי רכשו דירות 

גדולות  יותר רכשו דירות  גדול  יותר מאלו שתכננו לרכוש. בקרב הזכאים שרכשו במסגרת התוכנית, שיעור  יקרות  ו/או  קטנות 

מאלו שתכננו. 

מבחינת מיקום הדירה, רוב הרוכשים במסגרת התוכנית רכשו דירה במחוז שבו חפצו, ומעט פחות ממחצית הצליחו לרכוש דירה 

ביישוב שבו רצו. כמחצית מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית מתגוררים בדירה שרכשו, לעומת 77% מכלל הרוכשים בשוק החופשי. 



בהקשר זה חשוב לזכור כי בעת עריכת הסקר טרם הושלמה בנייתן של רוב יחידות הדיור שנמכרו במסגרת התוכנית, כך שנתון זה 

הוא ראשוני ויש לבחון אותו שוב בעתיד. 

עוד עולה מן הממצאים קשר בין מנגנון ההגרלות בתוכנית ובין הדירה שנרכשה לעומת התכנון. בפרט מי שזכו בהגרלה בדירוג גבוה 

רכשו בסבירות גבוהה יותר דירה התואמת את התכנון. לעומת זה, מי שזכו בדירוג נמוך רכשו בסבירות גבוהה יותר דירה גדולה מן 

המתוכנן. ממצא זה משתקף גם במחירי הדירות שרכשו הזוכים; מי שזכו במקום גבוה בהגרלה )שליש ראשון או שני( רכשו דירה 

זולה ב-72,000 ש”ח ממי שזכו במקום נמוך.  

פחות  זאת,  עם  בתוכנית.  להשתתף  הזכאות  בתנאי  העומד  לחבר  שימליצו  השיבו  הזכאים  מכלל  שלישים  כשני  רצון:  שביעות 

משליש מכלל הזכאים ציינו שהם מרוצים מהיבטים שונים של התוכנית; דרגת שביעות הרצון הנמוכה ביותר דווחה בנושא חברות 

61% שביעות רצון בקרב הרוכשים. נוטים להיות  הבקרה. רמת שביעות הרצון עולה עם ההתקדמות בתהליך רכישת הדירה, עד 

מרוצים יותר זכאים שתנאי התוכנית מיטיבים איתם, קרי רוכשי דירה, אלה שקיבלו הנחה גדולה על הדירה, זכאי סדרה א’ ומשפרי 

דיור. זכאים ששיעורי שביעות הרצון שלהם היו נמוכים יותר הם מי שחיפשו דירה לפני התוכנית, וכן אלו שהשתייכו לסדרה ב’, 

אלו שדורגו בתחתית ההגרלה, אלו שהמתינו זמן רב לבחירת דירה ואלו שהשתתפו בהגרלות רבות. 

עיקרי הממצאים במחקר היזמים

במחקר היזמים נבחנה חוויית יזמי הנדל”ן בתוכנית מחיר למשתכן. במחקר זיהינו שלוש תמות עיקריות שדרכן אפשר לתאר את 

חוויית יזמי הנדל”ן בתוכנית: השפעת מעורבות המדינה בפרויקט, השפעת מבנה המכרז של התוכנית והשפעת ציבוריות התוכנית 

והתאגדות הזכאים על קבלת ההחלטות בפרויקט. להלן פירוט עיקרי הממצאים על פי התמות האלה. 

תמה 1: השפעת מעורבות המדינה בפרויקט 

רגולציה הדוקה וצמצום החופש היזמי — טוב או רע בהתאם ליתרון התחרותי של היזם: חלק מיזמי הנדל”ן שהתראיינו למחקר 

תומכים בשילוב דירות מהשוק החופשי במסגרת מכרזי מחיר למשתכן, וחלקם תומכים בכך שבפרויקטים של מחיר למשתכן יהיו 

בו  לבין התומכים  דירות מהשוק החופשי  יזמי הנדל”ן המתנגדים לשילוב  בין  לזכאים במחיר מפוקח. השוני  דירות הנמכרות  רק 

מתנגדים  וזולה  מקצועית  בבנייה  התחרותי  יתרונם  את  שרואים  יזמים  התחרותי;  יתרונם  את  שלהם  המקצועית  לתפיסה  קשור 

לשילוב )בדרך כלל חברות ייזום ובנייה(, ואילו יזמים הרואים את יתרונם ביצירת מוצר )דירה( ייחודי ושיווקו תומכים בשילוב )בדרך 

כלל חברות ייזום(. עם זאת, שני הצדדים מסכימים ששילוב דירות מהשוק החופשי במכרזי מחיר למשתכן מוריד את המחיר למ”ר 

דירה לזכאי התוכנית. 

אך  מהיר  הוא  הבנייה  שקצב  לכך  תורמים  התוכנית  מאפייני  בפרויקטים:  נוספים  לעיכובים  מובילות  והרגולציה  הבירוקרטיה 

מן  בעיקר  נובעת  התכנוני  ההליך  לתוכנית. התארכות  מחוץ  שנבנים  פרויקטים  לעומת  ארוך  הוא  לבנייה  התכנוני שקודם  ההליך 

ובין הרשויות המקומיות בקידום  והשיכון  בין משרד הבינוי  ניגוד אינטרסים  יש  הפיקוח של חברת הבקרה ומהעובדה שלעיתים 

פרויקטים בתוכנית. 
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גישה למימון: מאפייני התוכנית מגדילים את יכולת היזמים לקבל מימון לפרויקטים של דיור לעומת הנהוג בשוק הכללי. לטענת 

היזמים, בנקים וגורמי מימון אחרים מפגינים יותר אמון בהיתכנות לבנות ולמכור דירות במחיר למשתכן מכפי שנהוג בשוק, ועל כן 

מקילים בקבלת מימון יזמי. מאפיינים כגון רשימת הרוכשים הפוטנציאליים, הנחה במחיר הדירה הסופית לעומת השוק החופשי 

והיות המדינה שחקן משמעותי בקידום התוכניות גורמים לכך שפשוט יותר לקבל מימון לפרויקטים של מחיר למשתכן. למרות 

זאת, לטענת היזמים, עלויות המימון אינן שונות מהעלויות בפרויקטים שאינם בתוכנית. 

תמה 2: השפעת מבנה המכרז על התוכנית

ידי  זאת על  היא עושה  דירות.  הנדל”ן הסכימו שהתוכנית מביאה לחיסכון בעלויות הבנייה של  יזמי  כל  צמצום עלויות הבנייה: 

הנחות על הקרקע ומתן מגוון הטבות ליזמים ולזכאים, אך גם באמצעים נוספים; בפרט היא מייתרת את המערך השיווקי הנדרש 

למכירת דירות בשוק החופשי וכך חוסכת עלות שבין 35,000 ל-40,000 ש”ח, ומצמצמת את עלויות הבנייה בכך שהיא מזרזת אותה 

על ידי הכתבת מפרט ומבנה דירה אחידים ויצירת לוח זמנים נוקשה עם תמריצים שליליים על עיכובים בבנייה. 

השפעת המכרז על התוצר: שיטת התמורה במכרזי מחיר למשתכן מתמרצת בניית דירות מסוג מסוים, בפרט דירות עם שטחים 

פרטיים גדולים ושטחים ציבוריים קטנים וזולים. במכרזי מחיר למשתכן אין תשלום על שטחים ציבוריים כגון לובי, חדרי מדרגות, 

גינות משותפות וחניונים. שיטת תגמול זו מובילה את היזמים להגדיל ככל האפשר את השטחים הפרטיים, שעליהם ניתן תשלום, 

ובפרט להגדיל את השטחים שזול יחסית לבנות )מרפסות וגינות(, לצמצם ככל האפשר שטחים ציבוריים משותפים ומבנים יקרים 

)כגון חניות תת-קרקעיות(, לצמצם את מספר הבניינים בפרויקט ולהגדיל את מספר הקומות בבניינים. 

תמחור המכרזים: שומה לא מדויקת של מכרזים על קרקע ועלויות פיתוח בלתי צפויות חושפות את היזמים לסיכונים ומגדילות 

ללא הצדקה את עלויות הדירה בעבור חלק מן הזכאים. 

תמה 3: השפעת ציבוריות התוכנית והתאגדות הזכאים על קבלת החלטות בפרויקט

התאגדות הזכאים והחשיפה התקשורתית: זכאי התוכנית מאוגדים כבר משלב מוקדם בתוכנית, טרם הפיכתם לרוכשי דירות. מצב 

זה, בשילוב עם החשיפה התקשורתית הנרחבת של התוכנית, מוביל לכך שהחלטות במסגרת התוכנית מתקבלות מתוך העדפת 

הזכאים על היזמים. לטענת היזמים, שתי החלטות עיקריות כאלה הן שינוי המועד של הצמדת מדד תשומות הבנייה ושיפור מפרטי 

הדירות לאורך חיי התוכנית. 

דיון ומסקנות
כפי שעולה ממאפייני הזכאים והרוכשים במסגרת תוכנית מחיר למשתכן, התוכנית הצליחה להביא להשתתפות הציבור שנועדה לו — 

זוגות צעירים. רוב הזכאים בתוכנית משתייכים למעמד הביניים, ממצא הגיוני בהינתן שהתוכנית מסייעת ברכישת דירה חדשה — מהלך 

הדורש הון עצמי ויכולת החזר חודשי למשכנתה. עם זאת, מעניין לראות שיש בתוכנית ייצוג יתר לאוכלוסייה החרדית, על אף היותה 

אוכלוסייה חלשה מבחינה כלכלית. האוכלוסייה הערבית, שבדומה לאוכלוסייה החרדית גם בה יש מצוקת דיור חמורה, וגם היא חלשה 

יחסית מבחינה כלכלית, דווקא מיוצגת בחסר בתוכנית. 



ix

גדול  כי חלק  נראה  נכונה, אולם  זו  כי טענה  כי היא עוררה ביקוש. ממצאי הסקר מראים  במהלך שנות התוכנית נשמעה הטענה 

מהביקוש נוצר בקרב קבוצות אוכלוסייה בעלות הכנסה נמוכה, שעד לתוכנית לא סברו שביכולתן לרכוש דירה, ונשאלת השאלה 

ואנשי  )יזמים  בתוכנית  המעורבים  גורמים  לדעת  העתידיים.  המשכנתה  בהחזרי  לעמוד  יוכל  הנמוכות  ההכנסות  בעלי  ציבור  אם 

מקצוע(, עקב מעורבות הבנקים בתוכנית לא צפויה חדלות פירעון על המשכנתאות שנלקחו לצורך מימון רכישת דירות בתוכנית. 

המסקנה האחרונה מהמחקר קשורה לחלוקת ההנחות במסגרת התוכנית. ההנחות בתוכנית ניתנו באופן רגרסיבי — מי שרכש דירה 

יקרה באזור ביקוש קיבל הנחה גדולה בשיעור ובסכום, ואילו מי שרכש דירה זולה באזור שאיננו אזור ביקוש קיבל הנחה קטנה 

בשיעור ובסכום. אחת הסיבות לכך היא שיזמים הצליחו לתת הנחות גדולות יותר באזורי הביקוש באמצעות סבסוד צולב עם דירות 

שהם מכרו בשוק החופשי. 

המלצות
להלן עיקרי ההמלצות לתוכנית מחיר למשתכן, או לתוכניות המשך, לפי שני חלקי המחקר:

מחקר זכאים 

ביצוע הגרלות סמוך לקבלת היתר הבנייה, לשם קיצור ההמתנה בין הזכייה לרכישה;■	

שיפור השירות של חברות הבקרה ושמירה על קשר רציף עם הזכאים בתקופת ההמתנה ובתהליך הבנייה;■	

גיוון התמהיל של גודל הדירות בפרויקטים והגדלת החלק של דירות ארבעה חדרים;■	

המשך השילוב בין דירות מחיר למשתכן לבין דירות השוק החופשי בפרויקטים )גיוון בשיטת המכירה(;■	

הגבלת גודל ההנחות באזורי הביקוש לצד הגדלת המענקים בפריפריה;■	

שיווק מכרזים אטרקטיביים ביישובים ערביים, בתיאום עם הרשויות המקומיות;■	

פיתוח כלי מדיניות נוספים בתנאים המתאימים לאוכלוסייה הערבית המסורתית.■	

מחקר יזמים

הגדלת חופש הפעולה של יזמים באמצעות:■	

▫ תמחור מבדיל ברמת הבניין;	

▫ שלביות בבנייה ובאכלוס פרויקטים;	

ביצוע סקרי ביקוש לפני שיווק קרקעות והבטחת רכישת דירות על ידי המדינה;■	

שיפור התיאום בין רשויות מקומיות ובין גופים ציבוריים אחרים לצורך קיצור ההמתנה לקבלת היתרי בנייה;■	

תִּקנוּן שומות של מכרזים עתידיים באמצעות השוואת שומות של עסקאות אמת לשומות המכרזים שנערכו לפני כן במדגם ■	

אקראי של פרויקטים מאוכלסים באזור מסוים.
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1. רקע 

1.1. מאפייני שוק הדיור בישראל 
השנים האחרונות מתאפיינות בעליות חדות במחירי הדירות בישראל. מחודש מאי 2007 עד חודש אוקטובר 2016 עלה מדד מחירי 

הדירות בסך הכול בשיעור ריאלי של כ-88% )הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה ]למ”ס[, א”ת(.  לעלייה החדה במחירי הדירות מאז 

שנת 2007 השפעות רבות על המשק ועל החברה בישראל, ובהן )מילרד, 2017(:

2017 )המכון החרדי ■	 1997 ל-66.5% בשנת  ירידה בשיעור הבעלות על דירה אחת לפחות בכלל משקי הבית, מ-70.2% בשנת 

למחקרי מדיניות, 2017(. שיעור הגרים בדירות בבעלותם בישראל בשנת 2016 נמוך מממוצע האיחוד האירופי — 67.7% לעומת 

69.1% בהתאמה, וישראל מדורגת בשליש התחתון לעומת שאר מדינות האיחוד האירופי )למ”ס, 2016א(; 

זוג נשואים. ■	 30–39, בפרט בקרב בני  הירידה החדה ביותר בשיעורי הבעלות על דירה הייתה בקרב משקי בית בקבוצת הגיל 

שיעור בעלי הדירות בקבוצת אוכלוסייה זו ירד מ-68.7% בשנת 1997 ל-55.3% בשנת 2015 )למ”ס, 2016ב(; 

	■ )9.2%( העליון  בחמישון  מאשר   )46.3%( התחתון  בחמישון  חמישה  פי  גבוה  דירה  בבעלותם  שאין  הבית  משקי  שיעור 

)למ”ס, 2016ב(;

2016ב(. שיעור ■	 )למ”ס,   2016 1997 ל-27.2% בשנת  שיעור הגרים בשכירות בכלל משקי הבית בישראל עלה מ-24.3% בשנת 

משקי הבית בעלי דירה אחת )לפחות( המתגוררים בשכירות עלה גם הוא, מ-2% בשנת 2003 ל-5% בשנת 2017 )קרייז, 2018(;  

חל גידול בשיעור ההוצאה של משק בית ממוצע על דיור בבעלות מסך ההוצאה, מ-21.7% בשנת 2005 ל-25.2% בשנת 2016. ■	

נוסף על כך חל גידול במשקל ההוצאה של משק בית ממוצע על דיור בשכירות מסך ההוצאה, מ-21.9% בשנת 2005 ל-26.4% 
בשנת 2016 )קרייז, 2018(;1

ניכרת ■	 במידה  בישראל  הורע  דירה,  לרכוש  יכול  צעיר  זוג  שבה  הקלות  את  המבטא  הרכישה,2   )affordability( נשיגות  מדד 

בשנים 2004–2012, עקב האמרת מחירי הדירות, בעיקר בקרב זוגות צעירים הרוכשים דירה לראשונה )בנק ישראל, 2014(; 

לדיור של ■	 לגידול חד באשראי  2019(,3 הובילה  ישראל,  )בנק  יותר בשכר הריאלי  התייקרות הדירות, במקביל לעלייה מתונה 

ל-32%  לדיור מסך האשראי הבנקאי, מ-16%  2017 הוכפל שיעור האשראי הבנקאי שניתן  2001 לשנת  בין שנת  בית.  משקי 

2011 לשנת  2018(. עם זאת, נתוני בנק ישראל מראים כי שיעורי המימון ושיעורי ההחזר ביחס להכנסה ירדו בין שנת  )נאור, 

2017 )כלומר ההלוואות בטוחות יותר(. 

1	 משקי בית יהודיים בלבד, לא כולל הוצאה על תחזוקת בית.

2	 מדד הבוחן את היחס החציוני בין מחירי הדירות שרכשו זוגות צעירים למספר שנות ההכנסה הפנויה שלהם.

3	 השכר הריאלי עלה ב-3 נקודות האחוז משנת 2001 לשנת 2017.
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המחאה החברתית של קיץ 2011 נתנה ביטוי למצוקת הדיור המתוארת לעיל, קרי לחוסר היכולת להשיג בעלות על דירה יחד 

עם התייקרות סעיף הדיור בהוצאות משק הבית. המחאה האיצה בממשלה לפתח כלֵי מדיניות לקידום דיור בר-השגה, ואלה 

יפורטו בהמשך. 

2016, במקביל להפעלת תוכנית מחיר למשתכן, הואט קצב עליית המחירים — המדד עלה ב-0.1% בין  יש לציין כי החל בנובמבר 

נובמבר 2016 לדצמבר 2018, אולם נתונים משנת 2019 מראים כי המגמה של עליית המחירים חזרה, גם אם בקצב איטי יחסית למה 

שהיה בעשור האחרון בישראל )למ”ס, 2019א; 2020(. עם זאת, מחירי הדיור ושוק הנדל”ן אינם מוקד מחקר זה, אלא מובאים כאן 

כרקע וכהקשר החברתי והכלכלי שבו התוכנית פועלת. 

1.2. דיור בר-השגה
דיור בר-השגה הוא אגד של כלי מדיניות שנועד לספק פתרונות מגורים הולמים תוך שמירה על עצמאות פיננסית לנוכח עליית 

מחירי הדיור )רוזנפלד ואחרים, 2014(. דיור בר-השגה מוצלח מאפשר לקבוצות בעלות מאפיינים סוציו-דמוגרפיים מגוונים להישאר 

במרחב העירוני בכלל ובאזורי הביקוש בפרט )Marom & Carmon, 2015(. בעשורים האחרונים הפך דיור בר-השגה קריטי בעבור 

 .)Marom & Carmon, 2015( קבוצות אוכלוסייה רבות שאינן יכולות לעמוד במחירי הדיור המאמירים בערים המרכזיות בעולם

דיור בר-השגה הוא שם כולל למגוון פתרונות וכלי מדיניות שהמשותף להם הוא הניסיון למתן את עלויות שירותי הדיור הנצרכים 

כך שלא יתפסו נתח גדול מדי מהכנסות משק הבית. יש כמה וכמה דרכים להגדיר דיור כ”בר-השגה”; על פי ההגדרה המקובלת 

30% מהכנסות משק  ביותר, דיור בר-השגה הוא כזה שעלותו אינה גדולה משיעור מסוים מהכנסת משק הבית )על פי רוב סביב 

הבית( )Friedman & Rosen, 2018(. הסף שמגדיר מאיזו נקודה דיור הוא בר-השגה )או אינו בר-השגה( הוא תוצר של הכרעות 

היסטוריות ומשתנה בין מדינות ולאורך הזמן )Friedman & Rosen, 2018(. הגדרה זו ברורה לציבור הרחב וניתנת למדידה בקלות, 

ולפיכך היא מתאימה לשימוש בכלי מדיניות. החיסרון של הגדרה זו הוא שהשימוש בשיעור מההכנסה מפלה בין קבוצות בעלות 

70% משכר גבוה — המשמעות מבחינת היכולת של משק הבית  70% משכר נמוך אינה זהה ליתרה של  הכנסות שונות. יתרה של 

 .)Friedman & Rosen, 2018( לאחד אינו בהכרח נגיש לאחר )לקיים את עצמו שונה באופן מהותי, ולכן מה שנגיש )באחוזים

בין שוק  יש התאמה  הדיור המקומי. כאשר  לשוק  היחס שבין שוק העבודה המקומי  בחינת  היא  דיור  נשיגות  לבחון  דרך אחרת 

 Benner &( בר-השגה  אינו  הדיור   — התאמה  אין  כאשר  ואילו  בר-השגה,  הוא  הדיור   — המקומי  הדיור  לשוק  המקומי  העבודה 

שלהם  העבודה  ושכר  המקומית  בסביבה  עובדים  המקומיים  שהתושבים  לכך  היא  הכוונה  גבוהה”  ב”התאמה   .)Karner, 2016
תואם את עלויות הדיור. התאמה זו משמעותית במיוחד כאשר השכר נמוך, הווי אומר, כאשר השכר בשוק העבודה המקומי אינו 

גבוה יש חשיבות לכך שאנשים גרים בסביבת העבודה שלהם )Benner & Karner, 2016(. בהקשר של ההגדרה הקודמת, נשיגות 

הדיור תלויה לא רק בשיעור מההכנסה המשולם על דיור אלא גם בקרבה למקום המגורים ובגובה השכר האבסולוטי. על כן נודעת 

חשיבות לבחינת נשיגות הדיור גם ברמה המקומית, ולא רק ברמה הארצית.
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מרכז הגר4 מגדיר דיור בר-השגה כך:

“דיור הנותן מענה הולם לצורכי הדיור של אוכלוסיות שהכנסתן אינה מאפשרת להן לרכוש או לשכור דיור מבלי שהדבר יפגע 
בהוצאות חיוניות אחרות כגון מזון, בריאות וחינוך, תוך שהוא עושה שימוש בכלים שמטרתם להוריד את מחיר הדיור אל מתחת 

למחיר השוק”. )רוזנפלד ואחרים, 2014(

כלומר, דיור בר-השגה הוא דיור ששיעור ההוצאה עליו מסך הכנסת משק הבית הוא כזה שמאפשר תפקוד נאות של משק הבית 

בכלל היבטי החיים, לא רק במגורים. 

אלתרמן ואחרים )2012( ניתחו את הסיבות להתערבות המדינה בשוק הדיור למען דיור בר-השגה וזיהו חמישה כשלי שוק המביאים 

את המדינה להתערב בשוק הדיור: 

חוסר מתאם תעסוקה-מגורים — בפרט ריכוז של אזורי מגורים ללא אזורי תעסוקה סמוכים;■	

“אזורי ביקוש” — אזורים שבהם עלויות הדיור גבוהות ואספקת הדיור נמוכה;■	

מסיבות ■	 נתון  במקום  מסוימת  אוכלוסייה  מגורי  קידום  למען  להתערב  בוחר  הציבורי  המגזר  כאשר   — חברתיות”  “מטרות 

חברתיות/מוסריות עקב חוסר היכולת של השוק לקדם מטרות חברתיות;

קבוצות אוכלוסייה עם צרכים מיוחדים הזקוקות לדיור מותאם;■	

)ג’נטריפיקציה( — התערבות שמטרתה לאפשר לאוכלוסייה המקורית של אזור מגורים להישאר בו גם אם הוא עובר ■	 עילוּת 
תהליך של עילות.5 

לחלוטין את  לבטל  או  כדי למתן  פועלת  ובמקרים מסוימים המדינה  הנרכש בשוק החופשי  מוצר  הוא  היא שדיור  הנחת המוצא 

השפעת השוק על קבוצות אוכלוסייה מסוימות. הסיבות להתערבות הן בעיקרן סיבות מוסריות/חברתיות.  

אפשר להבדיל בין שתי קבוצות של כלי מדיניות לקידום דיור בר-השגה: כלי מדיניות המתמקדים בנצרך וכלי מדיניות המתמקדים 

במצרך )אלתרמן ואחרים, 2012(. הקבוצה הראשונה מאפיינת מדיניות של שאיפה לשיפור היכולת הכלכלית של “הנצרך” )הפרט( 

פועלים  לנצרך  מדיניות המכוונים  כלי  דיור(.  יחידת  זה:  )במקרה  הנגשת המצרך  מדיניות של  ואילו השנייה מאפיינת  דיור,  לממן 

להגדלת הכנסתו הפנויה של הפרט או להקטנת עלויות המחיה שלו. הקטנת עלויות המחיה עשויה להיות בתחום הדיור )סבסוד 

מדיניות המקדמים את  כלי  מנגד,  וכו’(.  בריאות  חינוך,  )כגון  בסיסיות אחרות  עלויות  בהקטנת  או  ציבורי(  דיור  בניית  דירה,  שכר 

המצרך יהיו על פי רוב כאלו שפועלים להורדת מחירי הדיור )על ידי הגדלת היצע הדיור, הורדת מחירי הקרקע ועוד(. כפי שיפורט 

4	 מרכז הגר למחקר ופיתוח מדיניות דיור חברתי הוא גוף אוניברסיטאי הפועל בפקולטה למשפטים באוניברסיטת תל אביב. המרכז הוקם ב-2014 והוא כיום 

https://www.israhc.org/ .הגוף היחיד בישראל הממקד את פעילותו בקידום מדיניות בתחום הדיור החברתי

5	 עילות )ג’נטריפיקציה( היא תהליך של כניסת כסף פרטי ואוכלוסייה חזקה מבחינה חברתית-כלכלית לשכונה חלשה במונחים חברתיים-כלכליים. התהליך 

מלווה בשדרוג המרחב הפרטי, בשינוי המרחב הציבורי ובעליית מחירי הדיור, ועל פי רוב גלום בו גם היבט של דחיקת האוכלוסייה המקורית )שאינה יכולה 

 .)Smith, 1996, pp 28-32(  אל מחוץ לשכונה )לעמוד בעלויות המחיה החדשות

https://www.israhc.org/
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בהמשך, תוכנית מחיר למשתכן פועלת להנגשת המצרך, באמצעות הגדלת מלאי הדיור הזמין והורדת מחירי הדיור לקבוצת נצרכים 

מסוימים )המוגדרים בקריטריונים לזכאות להשתתף בתוכנית(, כלומר היא פועלת בעיקר בצד המצרך, אך גם בצד הנצרך. 

אחת האסטרטגיות המרכזיות לאספקת דיור בר-השגה היא ייצור יחידות דיור חדשות בנות-השגה. מדינות מערביות רבות מאמצות 

כיום חקיקה המורה על שילוב דיור בר-השגה בבנייה חדשה )אלתרמן ואחרים, 2012(, הן באופן מנדטורי6 הן באופן וולונטרי, באמצעות 

דיור של השוק  יחידות  כן  גם  מחיר למשתכן משולבות  תוכנית  במסגרת  במכרזים המאוחרים  מס.7  הטבות  כגון  כלכליים  תמריצים 

החופשי ויחידות דיור בנות-השגה )יחידות דיור “מחיר למשתכן”( באותם מתחמים )לפירוט על מכרזי “מחיר למשתכן” ראו פרק 1.4(. 

שילוב זה מאפשר, תיאורטית, הוזלה של יחידות הדיור בנות-ההשגה באמצעות ‘שיתוף רווחים’ עם הדיור של השוק החופשי.

דיור בר-השגה מתקיים בסוגי בעלות מגוונים — בעלות פרטית, בעלות ציבורית, בעלות של עמותות ובעלויות משותפות, וכמוהו 

גם דיור בר-השגה להשכרה )אלתרמן ואחרים, 2012(. בישראל דיור בבעלות ציבורית הוא על פי רוב דיור ציבורי, ולכן נהוג בישראל 

להפריד בין דיור ציבורי לדיור בר-השגה; הראשון מספק פתרונות דיור מחוץ למסגרת השוק החופשי באמצעות יוזמה ציבורית-

למעמד  ומיועד  החופשי  השוק  של  הכללים  במסגרת  כלל  בדרך  פועל  והשני  חלשות,  אוכלוסייה  לקבוצות  בעיקר  ממשלתית, 

בדיור  עוסק  ואינו  בר-השגה,  לדיור  כיוזמה  למשתכן  מחיר  בתוכנית  מתמקד  זה  מחקר  הבינוני-גבוה(.  עד  )הבינוני-נמוך  הביניים 

ציבורי. נוסף על כך, הואיל ותוכנית מחיר למשתכן מספקת דירות לרכישה, דוח זה אינו עוסק בשוק הדירות להשכרה. 

1.3. דיור בר-השגה בישראל
מדינת ישראל מקדמת כיום מגוון כלי מדיניות אשר נועדו להשפיע על מחירי הדיור ולקדם דיור בר-השגה בשני היבטים מרכזיים: 

2017(. בעבר, בפרט בשלושת העשורים הראשונים לקיום  הקטנת הביקוש לדירות מצד משקיעים, והגדלת היצע הדיור )מילרד, 

דיור בר-השגה בבעלות המדינה. החל בשנות ה-70 של  ויצרה עתודות של  רוב הדיור  המדינה, בנתה מדינת ישראל בעצמה את 

וביתר שאת בעשורים האחרונים, מדינת ישראל מקדמת דיור בר-השגה בעיקר באמצעות עידוד הבנייה בשוק  המאה הקודמת, 

ציבורי אלא בהתערבות בשוק  בינוי  ייזום  לא באמצעות  בר-השגה  דיור  לקידום  ופועלת   ,)Friedman & Rosen, 2018( הפרטי 

ועדת  הקמת  היה  הדיור  במצוקת  לטיפול  האחרונות  בשנים  שננקטו  המרכזיים  המהלכים  אחד  אותו.  לווסת  כדי  הפרטי  הבנייה 

2013, כדי שתקבע מדיניות בתחומים אלו,  )“קבינט הדיור”( בהחלטת ממשלה בשנת  ודיור  בנייה, מקרקעין  שרים לענייני תכנון, 

בדגש על האצת הבנייה למגורים )משרד ראש הממשלה, ללא תאריך(. תחת קבינט הדיור הוקם מטה הדיור הלאומי, המתאם את 

פעילות הגורמים מטעמו של שר האוצר בתחום הדיור )מִנהל התכנון, רשות מקרקעי ישראל ועוד( ומבצע מעקב ובקרה לפיקוח על 

החלטות קבינט הדיור ועל ביצוען. ראש המטה משמש יו”ר המועצה הארצית לתכנון ובנייה, יו”ר ועדת הרשאות התכנון והפיתוח 

הדיור  ייצור  “הגדלת  היא  הדיור  מטה  של  המוצהרת  מטרתו  תאריך(.  ללא  האוצר,  )משרד  )ות”ל(  לאומיות  לתשתיות  והוועדה 

והקטנת משך הבנייה”. לשם כך, משרד האוצר ושר האוצר ריכזו בידי מטה הדיור כלים ומשאבים רבים. 

לדוגמה, החוק המקומי במחוז מונטגומרי בארה”ב מחייב לכלול בכל פרויקט מגורים שנבנה שיעור מסוים של דירות מוזלות המיועדות לקבוצות אוכלוסייה  	6

. local inclusionary zoning program Montgomery County’s - מוגדרות

.The Low Income Housing Credit - לדוגמה, תוכנית נפוצה בארה”ב כיום, שניתנות במסגרתה הטבות מס ליזמי נדל”ן שבונים דיור בר-השגה 	7
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הטבה  ציבורי,  דיור  במשכנתאות,  סיוע  תחומים:  בכמה  בתוכניות  בר-השגה,  דיור  לקידום  הוא  אף  פועל  והשיכון  הבינוי  משרד 

לרוכשי דירה ראשונה בפריפריה, השתתפות בתשלום שכר דירה, הטבות לאנשי קבע המתיישבים בנגב, סיוע לאנשים עם מוגבלות 

2014(. בתקופות מסוימות קיבלו תוכניות שונות של ממשלת ישראל בולטות ועדיפות: בתקופת  ותוכנית מחיר למשתכן )מילרד, 

ממשלת ישראל ה-33 הוביל שר האוצר את התוכניות “מע”מ אפס” ו”מחיר מטרה”, ואילו בממשלת ישראל ה-34 הייתה תוכנית 

מחיר למשתכן ל”תוכנית הדגל” של הממשלה בתחום הדיור )משרד הבינוי והשיכון, 2014; משרד הבינוי והשיכון, ללא תאריך א(.  

1.4. תוכנית מחיר למשתכן 
תוכנית מחיר למשתכן, כמו תוכניות דיור בר-השגה אחרות בעולם,8 מאפשרת לחסרי דירה לרכוש דירה במגוון פרויקטים ברחבי 

הארץ במחיר נמוך ממחירי השוק. יישום התוכנית החל בשנת 1994 כמסלול לשיווק קרקעות למגורים במחיר נמוך ממחיר השוק 

)אנוש מערכות, 2002(. עקרונות המתכונת הנוכחית של התוכנית שנבחנת במחקר זה, מבוססים על  החלטת הממשלה 547, מ-14 

2015 )משרד  1442, מ-27 באוקטובר  2015, והחלטת מועצת מקרקעי ישראל מס’  315, מ-30 ביולי  2013, החלטת הממשלה  ביולי 

ראש הממשלה, 2013, 2015; רשות מקרקעי ישראל, 2015(.9  במסגרת תוכנית זו המדינה עורכת מכרזים לבנייה על קרקע, הכוללים 

מחיר מקסימלי למ”ר, ולמעשה יש בה הנחה על רכיב הקרקע. היזם או הקבלן אשר מציע את המחיר הנמוך ביותר למ”ר בנוי של 

זו, של מחיר  למחיר המקסימום שקבעה המדינה(. שיטת מכרזים  הוא מתחת  למ”ר  )בהנחה שהמחיר המוצע  במכרז  זוכה  דירה 

למשתכן, שונה ממכרז הקרקע שבו שווקו קרקעות המדינה עד לגרסה זו של התוכנית, אשר בו ההצעה עם המחיר הגבוה ביותר 

על הקרקע הייתה ההצעה הזוכה. היזם הזוכה מחויב לבנות את הדירות בהתאם למפרט האחיד שמשרד הבינוי והשיכון מפרסם 

)משרד הבינוי והשיכון, 2018(. ליזם אסור לשנות את המפרט הקבוע גם במקרה שרוכש הדירה מסכים לשינוי. לאורך חיי התוכנית 

שינה משרד הבינוי והשיכון כמה פעמים את מפרט הדירות המחייב )משרד הבינוי והשיכון, 2018(. 

אם המכרז מצליח ונמצא רוכש לקרקע, משרד הבינוי והשיכון מוציא להגרלה את יחידות הדיור שצפויות להיבנות במתחם. המשרד 

מזמין את ציבור הזכאים להירשם להגרלות לפי פרויקטים, ובתום כל הגרלה מוכרזים הזוכים, מקום כל זוכה בתור לבחירת דירה 

בפרויקט ורשימות ההמתנה לפרויקטים. משרד הבינוי והשיכון מפרסם את תוצאות ההגרלה לנרשמים )זכייה, אי-זכייה או רשימת 

תוכניות  שאושרו  מרגע  ובפרט  בבנייה,  להתחיל  מוכן  שהיזם  מרגע  דירה.  לבחירת  בתור  הזוכה/ממתין  של  מקומו  ואת  המתנה( 

הבינוי וידוע מספר הדירות וגודלן — הזוכים מוזמנים לבחור דירה, על פי מקומם בתור, ולחתום על חוזה לרכישתה )משרד הבינוי 

והשיכון, ללא תאריך ב(. מי שהוגרל במקום הראשון בוחר ראשון, השני בוחר שני )לאחר שהראשון בחר או החליט שלא לקחת 

דירה( — וכן הלאה. לפי מנגנון הבחירה, ככל שמקום הזכאי נמוך יותר בדירוג הזוכים, קטֵן מבחר הדירות שממנו הוא יכול לבחור. 

)מהמלאי  דירה  לבחור  צריך  הוא  דקות שבהן   45 לרשותו  עומדות  )במועד שנקבע מראש(,  דירה  לבחור  הזכאי  תור  מגיע  כאשר 

שנותר( ולחתום על התחייבות קדם-חוזית לרכישתה. באתר התוכנית מתעדכנת בכל יום רשימת הדירות שנותרו בפרויקט שהוגרל. 

8	 ראו למשל תוכנית Affordable Housing Lottery בניו יורק, ארה”ב.

9	 לאחר החלטה זו התקבלו בנושא החלטות נוספות.
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הזכאים מתחלקים לסדרות זכאות לפי תאריך הרישום )סדרה א’, ב’ או ג’( או לפי סטטוס )משפר דיור או  משתכן צעיר(. לסדרה 

א’ משתייכים מי שנרשמו עד סוף אוגוסט 2016, לסדרה ב’ — מי שנרשמו בין ספטמבר 2016 ל-24 בספטמבר 2017, ולסדרה ג’ מי 

ניתן למי  ג(. סטטוס של משפר דיור או משתכן צעיר  ואילך )משרד הבינוי והשיכון, ללא תאריך   2017 שנרשמו מ-25 בספטמבר 

שאינם עומדים בתנאי הסף הבסיסיים של התוכנית אך עומדים בתנאי הסף לזכאות פחותה. עד אמצע שנת 2019 הייתה לזכאים 

מסדרה א’ עדיפות בהרשמה להגרלות על יתר ציבור הזכאים. ביולי 2019 החליט מטה הדיור לבטל בהדרגה את העדיפות לנרשמים 

הראשונים של מחיר למשתכן על הנרשמים המאוחרים יותר, מסדרה ג’ )מירובסקי, 29.7.19(. בפברואר 2020 ביטל מטה הדיור כל 

2020(. משפרי  העדפה של זכאים חסרי דיור מסדרות מוקדמות על זכאים חסרי דיור מסדרות מאוחרות )משרד הבינוי והשיכון, 

הדיור ומשתכנים צעירים זכאים להשתתף בהגרלות המשך של דירות שלא היה להן ביקוש בסדרות ה”רגילות” )א’, ב’ וג’(.

הגרלות שכללו מתחם  קרי  קטנות”,  “הגרלות  נערכו  הראשונים  התוכנית; בשלביה  שנות  לאורך  הוא  גם  ההגרלות השתנה  היקף 

בודד או מספר מצומצם של מתחמים עם קרקעות מתוכננות ובשלות להוצאת היתר בנייה. כיום רוב ההגרלות נעשות במתכונת 

מספר  אך  היותר,  לכל  ערים  בשלוש  להגרלות  להירשם  יכול  זכאי  במקביל.  רבים  פרויקטים  בה  שמוגרלים  גדולה”,  “הגרלה  של 

לכמה  מקבילות  הגרלות  בה  שנערכות  גדולה,  בהגרלה  מוגבל.  אינו  שבחר  עיר  בכל  אליהם  להירשם  רשאי  שהוא  הפרויקטים 

פרויקטים, אפשר לזכות רק בפרויקט אחד. זכייה בהגרלה אחת מבטלת את ההשתתפות בהגרלות אחרות )משרד הבינוי והשיכון, 

ללא תאריך ד(. נוסף על כך, ההגרלות הגדולות נעשות בקרקעות ללא היתר בנייה — כלומר כאלה שאינן מוכנות לבנייה מיידית, 

לכן רוב הזוכים בהגרלות גדולות ממתינים פרק זמן ממושך, שעשוי להגיע עד שנתיים, מהזכייה למימושה )בחירת דירה( ותחילת 

הבנייה בפועל. כחלק מהניסיון לקצר את ההמתנה בין הזכייה לרכישה  הוחלט במארס 2018 כי — בשונה מהנוהג הקודם בתוכנית — 

מחיר הדירה יוצמד למדד תשומות הבנייה רק מרגע קבלת ההיתר )חודי, 2018(. לפני כן הוצמד מחיר הדירה למדד תשומות הבנייה 

מרגע זכיית היזם בקרקע. ההצמדה למדד תשומות הבנייה מתקננת את מחיר הדירה לעלויות המשתנות של תהליך הבנייה )למשל 

מרוכש  זו  בתקופה  הבנייה  תשומות  התייקרות  של  הנטל  את  מעביר  ההיתר  קבלת  לרגע  ההצמדה  עיכוב  המלט(.  במחיר  עלייה 

הדירה ליזם. במובן זה, זהו תמריץ ליזמים להאיץ את המהלך להוצאת ההיתרים ותחילת הבנייה. 

גם תנאי הזכאות להשתתף בתוכנית השתנו לאורך השנים שבהן התוכנית פועלת. במועד כתיבת דוח זה, זכאים להשתתף בתוכנית 

35, הורים יחידנים )“חד-הוריים”(  גיל  )רווקים, גרושים ואלמנים( מעל  זוגות נשואים או ידועים בציבור, יחידים  חסרי דירה שהם 

השנים  בשלוש  מקומית  רשות  של  השיפוט  בתחום  שמתגוררים  מי  קרי  המקום,  בני  ומעלה.   21 בני  ונכים  לפחות  אחד  לילד 

האחרונות או בארבע מעשר השנים אחרונות, זוכים לעדיפות בהגרלות ביישוב שבו הם בני מקום בכך שחלק מהדירות בפרויקטים 

מוקצות באופן בלעדי להם )היקף הדירות המוצעות לבני המקום בלבד נקבע על פי החלטת רשות מקרקעי ישראל ומשרד הבינוי 

והשיכון( )משרד הבינוי והשיכון, ללא תאריך ה(. רוכשי דירה במסגרת מחיר למשתכן אינם רשאים למכור את הדירה שרכשו במשך 

חמש שנים מיום קבלת טופס 4 או שבע שנים ממועד ביצוע ההגרלה שבה זכו בדירה, המוקדם שבהם )משרד הבינוי והשיכון, ללא 

תאריך ב(. הזכאים בתוכנית מחיר למשתכן זכאים גם לקבל משכנתה בשיעור גבוה מ-10,75% כדי לסייע להם במימון רכישת הדירה, 

10	 על פי הנחיות בנק ישראל, שיעור המימון של משכנתה לרוכשים בשוק החופשי לא יעלה על 75% ממחיר הדירה.
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והמענק שרוכשי דירה בפריפריה מקבלים מהמדינה )ראו בהמשך( נחשב אף הוא חלק מההון הראשוני לצורך קבלת משכנתה.11 

שינוי נוסף חל בדצמבר 2018, עקב החלטת מועצת מקרקעי ישראל כי המדינה תוכל לרכוש מהיזם דירות שלא נמכרו בפרויקטים 

של מחיר למשתכן )עברו את כל שלבי ההגרלות( כדי להגדיל את מלאי הדיור הציבורי )משרד הבינוי והשיכון, 2019(. כמו כן, יש 

פרויקטים שבהם שיעור מסוים מכלל הדירות משווקות בשוק החופשי.

לפי נתוני משרד הבינוי והשיכון הנכונים ליוני 2019, יש 146,000 בתי אב בעלי תעודת זכאות להשתתפות בתוכנית מחיר למשתכן 

)משרד הבינוי והשיכון, 2019ב(. בסוף שנת 2018 נרכשו 18,000 דירות על ידי משקי בית שזכו בהגרלות )מ-60,000 זוכים סך הכול( 

)בנק ישראל, 2019(. 

כדי לאפשר ליזמים להציע מחירי מכרז הנמוכים ממחיר השוק, המדינה מציעה ליזמים שלוש הטבות עיקריות: 

הנחה על הקרקע;■	

מענקים;■	

ייתור השיווק לרוכשי הדירות.■	

של  השומה  ערכי  ואילו   ,80% שעד  בשיעור  הקרקע  במחיר  הנחות  ליזמים  מציעה  ישראל,  מקרקעי  רשות  באמצעות  המדינה, 

הקרקעות המשווקות קובעו למחירי יוני 2015 )מקסימום 120,000 ש”ח הנחה ברכיב הקרקע(.12 כאשר מחירי הקרקע נמוכים מכדי 

באזורים  הזוכים  זכאים  ולקבלנים:  הדירות  לרוכשי  נוספים  הנחה משמעותית, המדינה מציעה מענקים  להציע  שתהיה אפשרות 

המוגדרים אזורי עדיפות לאומית, שבהם ערכי הקרקע נמוכים, זוכים למענקים בסך 40,000 או 60,000 ש”ח ליחידת דיור — בהתאם 

ליישוב שבו זכו — ובחלק מאזורים אלו, בהתאם לעלויות הקרקע, היזמים זכאים לסבסוד עלויות פיתוח בסך 40,000 ש”ח ליחידת 

דיור, מעבר לסבסוד עדיפות לאומית באזורים המזכים )משרד הבינוי והשיכון, ללא תאריך ב, ללא תאריך ו(. 

בשיטת ההגרלות נוצרת רשימה של רוכשים פוטנציאליים, וכך מתייתרים מאמצי השיווק מצד היזמים ומובטחת להם ודאות רבה 

יותר,  ודאי  ובמקביל הם עתידים לקבל תזרים הכנסות  זו היזמים חוסכים את עלויות השיווק  יותר בכל הקשור לרוכשים. בדרך 

שמקל עליהם לקבל ליווי בנקאי ומקטין את הצורך שלהם בהון עצמי.

להערכת משרד הבינוי והשיכון, ההנחות במחיר הקרקע, המענקים וצמצום הוצאות השיווק והרווח היזמי אמורים ליצור הנחה של 

נמוכים מן המחיר המקסימלי שנקבע במכרז,  כ-200,000 ש”ח לרוכשי הדירות. בפועל, מכיוון שהיזמים הציעו במכרזים מחירים 

הביקוש  באזורי  וההנחות   ,2015 יוני  של  השומה  מחירי  לפי  בממוצע,  ש”ח  כ-290,000  יותר,  גדולה  מקבלים  שהרוכשים  ההנחה 

גדולות במידה ניכרת מההנחות באזורי הפריפריה )מילרד, 2017; בנק ישראל, 2019(. 

11	 ההקלה מותנית בכך שהזכאים ישלמו לפני קבלת המשכנתה 100,000 ש”ח לפחות ממקורותיהם העצמיים )הון עצמי(, ובתנאי ששווי הדירה לא יעלה על 

1.8 מיליון ש”ח.

12	 בתחילת פברואר 2020 מועצת מקרקעי ישראל דנה באפשרות לבטל את קיבוע מחיר הדירה לשומת יוני 2015, כדי להקטין הנחות הניתנות על הקרקע. 

https://land.gov.il/PR_MSG/Pages/moatza_council_06022020.aspx
https://land.gov.il/PR_MSG/Pages/moatza_council_06022020.aspx
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)בנק  ש”ח  מיליארד  כ-5.5  למדינה  התוכנית  של  המצטברת  התקציבית  העלות  הייתה   2018 שנת  עד  התוכנית  הפעלת  מתחילת 

המצטבר  ההכנסות  אובדן  ההכנסות;  אובדן  בצד  אלא  ההוצאות  בצד  אינה  התוכנית  של  התקציבית  העלות  רוב   .)2019 ישראל, 

כ-3.9  היה   2018 שנת  סוף  עד  מתחילתה  למשתכן  מחיר  תוכנית  במסגרת  הקרקע  במחיר  הנחות  בגין  ישראל  מקרקעי  לרשות 

מיליארד ש”ח. 
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2. תיאור המחקר 
מכון מאיירס-ג'וינט-ברוקדייל הגיש למשרד הבינוי והשיכון כמה הצעות לבחינת תוכנית "מחיר למשתכן" מנקודות מבט שונות. 

בסיכום עם המשרד הוחלט להתמקד בשתי נקודות מבט: זו של הזכאים וזו של יזמי הנדל"ן. המחקר הוא מחקר הערכה לתוכנית, אך 

תוצאותיו מיועדות לספק לקברניטי משרד הבינוי והשיכון תובנות שיוכלו לשמש אותם גם בתוכניות דיור אחרות, בפרט בתוכניות 

ועל ההתנהגות בפועל של הזכאים  והשיכון מידע על עמדות כלפי התוכנית  נועד לספק למשרד הבינוי  דיור בר-השגה. המחקר 

בתוכנית ושל חברות נדל”ן יזמיות הפועלות במסגרת התוכנית ובשוק הדיור בכלל. לפיכך המחקר מורכב משני חלקים עיקריים: 

חלק המתמקד בזכאים וחלק המתמקד ביזמי הנדל”ן. המטרות, השאלות ומערך המחקר של כל אחד מן החלקים מפורטים להלן. 

2.1. מחקר הזכאים בתוכנית מחיר למשתכן

מטרת המחקר

במחקר זכאי תוכנית מחיר למשתכן נבחנת התוכנית מרמת המיקרו, של ה”משתמשים”. בחלק זה נבחנים ארבעה גורמים עיקריים: 

	1 המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים של המשתתפים בתוכנית;.

	2 שביעות רצון משתמשי התוכנית )“הזכאים”( מהיבטים מסוימים שלה;.

	3 תהליך קבלת ההחלטות ברכישת דירה )בפרט ברכישת דירה ראשונה( — העדפות, עמדות ובחירות הנעשות במסגרת התוכנית;.

	4 בחינת הקשר בין המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים של הזכאים לבין דפוסי הפעילות שלהם בתוכנית )העדפות, עמדות ובחירות .

שעשו( ושביעות הרצון שלהם ממנה.

שאלות המחקר

	1 מהם המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים של בעלי תעודת הזכאות להשתתפות בתוכנית מחיר למשתכן )כגון גיל, מצב משפחתי, .

השכלה, לאום וכדומה(? 

	2 מהו הקשר בין המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים של הזכאים ובין השיקולים, ההעדפות והבחירות שלהם בפועל ברכישת דירה .

)בחירת מקום המגורים, קבלת סיוע כספי מהמשפחה ועוד(? 

	3 באיזה אופן משפיעים מאפייני התוכנית על השיקולים של משתתפי התוכנית ברכישת דירה?.

	4 באיזו מידה הזכאים שבעי רצון מהיבטים שונים של התוכנית?.

	5 מה טיב הקשר בין שביעות הרצון של המשתתפים בתוכנית ובין שלב השתתפותם בתוכנית והתפיסה הסובייקטיבית שלהם .

את כדאיות העסקה?
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מערך המחקר

כדי להשיב על שאלות המחקר שפורטו לעיל, המחקר התבסס על שני רכיבים עיקריים: ניתוח נתונים מנהליים ממאגר הזכאים של 

משרד הבינוי והשיכון וסקר אינטרנטי למילוי עצמי בקרב בעלי תעודת זכאות. להלן פירוט מערך המחקר של הסקר בקרב בעלי 

תעודת הזכאות. 

אוכלוסיית המחקר

במחקר השתתפו 165,000 משקי הבית אשר הוציאו תעודת זכאות להשתתפות בתוכנית ומופיעים ברשימת התפוצה של משרד 

הבינוי והשיכון.13 את אוכלוסיית הזכאים סיווגנו לתת-קבוצות לפי רמת ההשתתפות בתוכנית, כמפורט להלן: 

לא השתתפו בשום הגרלה; ■	

השתתפו בהגרלות אך לא זכו;■	

זכו בהגרלה אך טרם רכשו; ■	

רכשו דירה במסגרת התוכנית. ■	

רמות ההשתתפות שהוגדרו אינן סופיות, אלא משקפות את רמת ההשתתפות בנקודת הזמן שבה נערך הסקר )לאורך זמן אפשר 

לעלות ברמת ההשתתפות(, ואינן הומוגניות, כלומר בכל אחת מרמות ההשתתפות נכללים זכאים בעלי מאפייני השתתפות שונים. 

לדוגמה, בקבוצת הזכאים שלא השתתפו בשום הגרלה נכללים זכאים שהוציאו תעודת זכאות סמוך למועד הסקר וטרם הספיקו 

להשתתף בהגרלה וזכאים  שהוציאו תעודת זכאות להשתתפות בתוכנית אך לא נרשמו לשום הגרלה )מפני שהחליטו שלא לרכוש 

דירה בזמן הקרוב, מפני שהחליטו לרכוש דירה בשוק החופשי או מכל סיבה אחרת(. הבחנה זו היא משמעותית, משום שהמחקר 

אינו מחקר אורך אלא מחקר חתך, כלומר נבדק בו המצב בנקודת זמן נתונה, ולפיכך במסגרת המחקר אנחנו מדברים רק על מצב 

הזכאי בזמן הסקר, ובעתיד ייתכן שמצבו ישתנה. 

כלי המחקר

כלי המחקר בחלק זה היה שאלון אינטרנטי מובנה למילוי עצמי אשר נשלח לכ-165,000 הזכאים בתוכנית מחיר למשתכן. הסקר 

זוגי נשלח  בית  2019. הסקר נשלח למשקי הבית, כך שלמשק  ביולי   16 2019 עד  ביוני  נמשך בסך הכול כשלושה שבועות, מ-24 

השאלון רק לבן הזוג או בת הזוג שפרטיהם רשומים במשרד )לכל משק בית איש קשר יחיד(. 

בניית כלי המחקר

בניית השאלון התבססה על שני מקורות מידע עיקריים: מחקר גישוש וסקירת ספרות.

13	 נתוני משרד הבינוי והשיכון הנכונים ליוני 2019 מלמדים על 146,000 בעלי תעודת זכאות. השאלון נשלח ל-165,000 משקי בית, שנכללים בהם גם זכאים 

שכבר רכשו דירה. מרגע שנרכשה דירה הזכאות נשללת, ועל כן יש פער בין בעלי תעודת הזכאות לבין קבוצת המחקר.
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מחקר גישוש

מחקר גישוש נועד לאפשר לחוקרים להכיר תופעה מקרוב, לנסח בעיות או השערות למחקר עתידי, להכיר ולהגדיר את המשתנים 

המוסברים והמסבירים, וכך לסייע בבניית כלי המחקר. 

כצעד מקדים לבניית השאלון המובנה קיימנו שישה ראיונות עומק מובנים-למחצה עם זכאים. הראיונות נמשכו כשעה. ראיונות 

אלו היו “שלב גישוש” לזיהוי תמות ומאפיינים מרכזיים של הזכאים ושל התוכנית. 

פייסבוק.  ודפי  ודרך כמה קבוצות  עומק בכמה רשתות חברתיות  בריאיון  הזמנה להשתתפות  פורסמה  לצורך איתור המרואיינים 

לרוב הפרויקטים במחיר למשתכן יש קבוצת וואטסאפ ייעודית שחברים בה רוב הזוכים/רוכשים בפרויקט, והיא משמשת בעבורם 

מעין קבוצת פעולה. הזמנה להשתתף בראיונות הופצה בקבוצת הוואטסאפ של מנהלי הקבוצות האלה, ומשם לקבוצות הייעודיות 

לפרויקטים. נוסף על כך הופצה הזמנה גם בעמודי פייסבוק העוסקים בתוכנית מחיר למשתכן ובעמודי פייסבוק של החוקרים. לא 

הייתה היכרות מוקדמת או עקיפה עם המרואיינים. 

הזכאים שרואיינו נמצאו בשלבים שונים בתהליך והיו בעלי מאפיינים סוציו-דמוגרפיים שונים. להלן המאפיינים שלפיהם נבחרו:

שלב בתוכנית:  מרואיין אחד היה לאחר ויתור על זכייה, שני מרואיינים זכו בהגרלה וחיכו לכנס )לצורך בחירה ורכישה(, אחד ■	

רכש דירה אך עדיין לא אכלס אותה ושניים רכשו דירה ואכלסו אותה )אחד גר בעצמו בדירה והשני השכיר אותה וגר בשכירות(; 

מקום בארץ: הדרום, המרכז, ירושלים והצפון;■	

מגדר: רואיינו חמישה גברים ואישה אחת; ■	

מצב משפחתי: כל המרואיינים היו נשואים. לארבעה היו ילדים; ■	

גיל: המרואיינים היו בשנות ה-30 וה-40 לחייהם;■	

דת ואתניות: כל המרואיינים היו יהודים, בעלי זיקה שונה לדת. ■	

כל המרואיינים פרט לאחד רואיינו כזכאים/משתתפים בתוכנית. המרואיין השישי היה מפעיל קבוצת פייסבוק וואטסאפ מרכזית 

של משתתפי התוכנית, והוא רואיין הן כמשתתף בתוכנית הן כפעיל חברתי. 

ראיונות העומק עסקו בשישה תחומים עיקריים: 

	1 התהליך להוצאת תעודת זכאות;.

	2 מאפייני ההשתתפות בהגרלות; .

	3 כנס זוכים;.

	4 תהליך קבלת החלטות ושיקולים בבחירת דירה וברכישת דירה )במסגרת התוכנית ומחוץ לה(;.

	5 מימון דירה;.

	6 מאפיינים דמוגרפיים..
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בראיונות זוהו כמה תמות עיקריות, ואלו שימשו בסיס לבניית השאלון לסקר הזכאים, הן מבחינת השאלות שצריכות להישאל הן 

מבחינת רשימת התשובות האפשריות.

בניית השאלון לזכאים

ומטרות השאלון  הגדרת שאלות המחקר  לאחר  כלכלית.  ויועצת  יועץ סטטיסטי  בסיוע  צוות המחקר  ידי  על  נבנה  הזכאים  סקר 

)בהתבססות על הראיונות ועל סקירת הספרות( נבחרו כלים מתודולוגיים לבחינת קבלת ההחלטות ברכישת דירה. 

על פי רוב, רכישת דירה היא ההוצאה הגדולה ביותר במהלך חייו של אדם/משק בית, וזוהי החלטה שנכללים בה שיקולים רבים 

)Coolen & Hoekstra, 2001(. בתוכנית מחיר למשתכן ניתנת הטבה כספית משמעותית ברכישת דירה, כפוף לתוצאות הגרלה. 

זכאים שזוכים בהגרלה נדרשים לבחור דירה בתוך סד אילוצים שאינו בהכרח ידוע מראש ואינו תלוי בהם, כלומר מדובר בקבלת 

החלטות בתנאים של אי-ודאות. 

יש בספרות התייחסות לקבלת החלטות בתנאי אי-ודאות ולחץ, ובפרט להשפעה שיש לאי-ודאות על דרך קבלת ההחלטות ועל 

המקום  )דוגמת  בהגרלה  יחסיים  מאפיינים  כיצד  מראה   )Bell, 1985( בל  המתקבלות.  ומהתוצאות  מההחלטות  הרצון  שביעות 

בדירוג( משפיעים על שביעות הרצון — ללא תלות בגובה הזכייה. מלבד זאת, הוא מראה כיצד, מלכתחילה, מקבלי החלטות מוכנים 

לשלם פרמיה כדי להימנע מאכזבה. בתוכנית מחיר למשתכן יש מנגנון הגרלות עם כמה מאפיינים, והיא מאפשרת קבלת החלטות 

תוך כדי “משחק”. לדוגמה, יש להחליט אם לוותר על זכייה במקום נמוך באזור שאינו נחשק )בעיני הזוכה( לטובת הגרלה אחרת 

במקום נחשק יותר או לחלופין לוותר על זכייה במקום גבוה באזור עם הנחה גדולה בעבור פרויקט אחר שמוצעות בו דירות זולות 

יותר. כל זה כאשר יש “עלות” לוויתור — הן במונחי אי-ודאות בכל הקשור למקום בהגרלה הבאה הן בכך שבוויתור השלישי על 

יותר.14 לפיכך אפשר להניח שמנגנון ההגרלות במחיר למשתכן —  זכייה הזכאי מקבל “קנס” בדמות הורדה לסדרת זכאות נמוכה 

דירוג הזכות לדירה, רשימת ההמתנה, “עלות” הוויתור על זכייה, הגרלות מקבילות למספר רב של פרויקטים והאפשרות להחזיק 

בזכייה רק בפרויקט אחד בזמן נתון — משפיע על ההחלטה שהפרט יקבל ועל שביעות רצונו ממנה ומהתוכנית בכלל.   

במחקר אנו בוחנים את הקשר בין האי-ודאות ובין הנכונות להתפשר ולקבל החלטות שונות מהמתוכנן, ואת הקשר בין החלטות 

אלו ובין שביעות הרצון מהתוכנית. הדבר נעשה באמצעות בדיקת הקשר בין מקומו של הפרט בהגרלה ובין ההחלטה לוותר על 

הזכייה, לרכוש דירה בהתאם למתוכנן או לרכוש דירה השונה מהמתוכנן. כמו כן, בחנו את הקשר בין מקומו של המרואיין בהגרלה 

ובין שביעות רצונו מהתוכנית. 

ביצוע  לאחר  כיום,  כלומר  ההרשמה,  בסדרת  תלות  ללא  הדירה,  חסרי  הזכאים  לכל  פתוחות  חדשות  הגרלות   2020 פברואר  מאז  לכן,  קודם  כפי שצוין   	14

המחקר, אין משמעות לקנס במונחי הורדה בסדרת הזכאות.  
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מבנה השאלון לזכאים

בשאלון חמישה חלקים עיקריים:

	1 מאפייני ההשתתפות בהגרלות;.

	2 שיקולים בבחירת דירה;.

	3 רכישת דירה ומימונה:.

א מסלול שאלות לרוכשי דירה במסגרת מחיר למשתכן;	.

ב מסלול שאלות לרוכשי דירה בשוק החופשי;	.

ג מסלול שאלות למי שטרם רכש דירה;	.

	4 שביעות רצון מהתוכנית;.

	5 שאלון סוציו-דמוגרפי..

השאלון תורגם מעברית לערבית, רוסית ואנגלית. 

מערך הדגימה

הסקר נשלח כשאלון אנונימי לכלל אוכלוסיית המחקר )כלל הזכאים(, הן כקישור לכתובת הדואר האלקטרוני הן כמסרון לטלפון 

הנייד. כדי להבטיח שהסקר יכלול מדגם מייצג של אוכלוסיית הזכאים להשתתף בתוכנית נבדקו שבוע לאחר שליחת הסקר מאפייני 

האנשים שהשתתפו בסקר בהשוואה למאפייני כלל הזכאים בתוכנית )על פי הנתונים במאגר המידע של משרד הבינוי והשיכון(. 

בהתאם לבדיקה זו נשלחו שתי תזכורות )אחת לדואר האלקטרוני ואחת לנייד(, בהפרש של כשבוע זו מזו, לקבוצה ממוקדת של 

זכאים, בעלי מאפיינים שנמצאו בתת-ייצוג במדגם. הסקר נמשך בסך הכול כשלושה שבועות, מ-24 ביוני 2019 עד 16 ביולי 2019.

לאחר תום הפצת הסקר התקבלו 36,513 מענים לסקר האינטרנטי. לאחר טיוב המידע שהתקבל בסקר וניפוי שאלונים שהמענה 

עליהם היה  חלקי מדי, נכללו במדגם 23,608 שאלונים — 16,730 מלאים )71%( ו-6,878 חלקיים )29%( )תרשים 1(. ייצוגיות המדגם 

נבדקה באמצעות ארבעה מאפיינים של אוכלוסיית המחקר )ממאגר הזכאים של משרד הבינוי והשיכון(. אנשים בעלי מאפיינים 

שהיו בתת-ייצוג במדגם קיבלו משקל יתר בהתאם לחלקם באוכלוסייה. הרחבה בנושא טיוב המידע, ייצוגיות המדגם והמשקלים 

ראו בנספח 1. 
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תרשים 1: התפלגות הנסקרים )מספרים ואחוזים(

2.2. מחקר יזמי הנדל”ן בתוכנית מחיר למשתכן

מטרות המחקר 

בחלק זה של המחקר נבחנה פעילות הקבלנים והיזמים בתוכנית. רואיינו בו יזמים בעלי מאפיינים שונים )יזמים שהם גם קבלנים 

ויזמים שמעסיקים קבלני משנה, יזמים שנפח הפעילות שלהם שונה ושפועלים באזורים שונים(. בחלק זה של המחקר נבחנו שני 

גורמים עיקריים: 

	1 מאפייני ההשתתפות של יזמים בתוכנית מחיר למשתכן;.

	2 מערך השיקולים המכוון את פעילותם ואת שביעות רצונם של היזמים מהתוכנית, ועמדתם כלפיה..

שאלות המחקר  

	1 ליזמים . משותפים  מאפיינים  יש  האם  למשתכן?  מחיר  במכרזי  והלא-פעילים  הפעילים  הנדל”ן  יזמי  של  המאפיינים  מהם 

המשתתפים בתוכנית? 
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	2 באיזה אופן השפיעה התוכנית על תהליכי קבלת ההחלטות ודפוסי ההתנהגות של יזמי הנדל”ן בתחום הדיור? .

	3 מהן עמדות היזמים שניגשו למכרזים של התוכנית כלפיה ומהן הציפיות שלהם מבחינת השפעתה על שוק הדיור? מהו מערך .

השיקולים שמנחה אותם בהחלטתם להשתתף בתוכנית?  

	4 המידע, . נגישות  מבחינת  רצונם  שביעות  מידת  ומה  שלהם  השירות  חוויית  מהי  התוכנית?  את  היזמים  חווים  אופן  באיזה 

סנכרון התוכנית עם תהליכי התכנון, הקשר עם הבנקים, ההשתתפות במכרז, הקשר עם הזכאים, לוחות הזמנים של התוכנית 

והשפעתה על אופי פעילותם בתחום הדיור? 

מערך המחקר

חלק זה הוא מחקר איכותני המתבסס על ראיונות עומק עם 15 יזמים בעלי מאפיינים מגוונים, שנבחרו לפי היקף הפעילות, אזורי 

הפעילות, סוג הבעלות, סוג החברה והוותק. היזמים שרואיינו נבחרו מתוך מאגר הזוכים במחיר למשתכן, מתוך שיחות עם מזמיני 

המחקר )משרד הבינוי והשיכון( ומתוך מידע באינטרנט15. הראיונות נערכו בין החודשים מאי-נובמבר 2019.

	1 היקף הפעילות: קבלנים גדולים, בינוניים וקטנים. מדובר בהיקף הפעילות הן בכלל שוק הבנייה למגורים הן במסגרת התוכנית. .

לחברות בגדלים שונים יש מערך שיקולים שונה ויכולת עמידה שונה ואלה משפיעים על פעילותן בתוכנית. במחקר רואיינו 

קבלנים גדולים וקטנים עם היקף שונה של  השתתפות בתוכנית. 

	2 אזורי הפעילות: הדרום, המרכז, ירושלים והצפון. נבחרו יזמים הפועלים רק באזור מסוים וכאלה הפועלים בכל הארץ. תוכנית .

מחיר למשתכן פועלת בדרך שונה באזורים שונים בארץ, מבחינת היקף השיווק וההנחות, ולכן יש חשיבות לאזורי הפעילות 

יזמים  רוב  פי  )על  אזורי הפעילות שלה  היזמות למספר  גודל חברת  בין  יש הלימה  ובמהלכה(.  )לפני התוכנית  כל חברה  של 

גדולים פעילים באזורים רבים במדינה(.

	3 סוג הבעלות: פרטית או ציבורית.  סוג הבעלות משפיע על מאפייני הפעילות בשוק הבינוי ועל דרך קבלת ההחלטות. נבחרו .

חברות משני הסוגים, אם כי רוב החברות הפועלות בתוכנית מחיר למשתכן, ובשוק הדיור בכלל, הן פרטיות.

	4 סוג החברה: חברות ייזום או חברות ייזום ובינוי. חברות ייזום הן רק יזמיות בתוכנית, ושוכרות קבלן שיבצע בעבורן את שלב .

הבינוי. חברות ייזום ובינוי מבצעות את כל תהליך הייזום והבינוי של התוכנית )in-house(. במחקר רואיינו חברות משני הסוגים, 

אם כי במקרים רבים ההבחנה אינה חדה, ולדוגמה, חברת ייזום ובינוי עשויה להתקשר בפרויקטים מסוימים עם קבלן חיצוני. 

	5 וגם חברות חדשות, שחלקן הוקמו במיוחד בעבור תוכנית . ותיקות  נכללו חברות  וותיקות. במחקר  הוותק: חברות חדשות 

מחיר למשתכן. 

רשימה של חברות יזמיות הוכנה בהתאם למאפיינים שלעיל, ותואמו ראיונות עומק של כשעה עם אנשי מפתח בכל אחת מהן — 

רובם עובדים בדרג ההנהלה הבכירה. 

https://www.duns100.co.il/ יDun’s 100 ,רשימת דירוג החברות המובילות בישראל 	15

https://www.duns100.co.il/
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נושאי פרוטוקול הריאיון ליזמים 

הריאיון התמקד בנושאים האלה: 

	1 מאפייני החברה )ותק, סוג הפעילות, אזורי הפעילות וכו’(;.

	2 למאפייני . בכל הקשור  למכרזים, תמחור, עמדות  בגישה  — תהליכי קבלת החלטות  בתוכנית מחיר למשתכן  פעילות החברה 

התוכנית )כגון המפרט הסגור, הגרלות ותהליך הקצאת הדירות(;

	3 דעות כלליות בכל הקשור להשפעת התוכנית על שוק הדיור בישראל )מחירי הדיור, היצע הדיור, הפיזור הגיאוגרפי וחברות .

קבלניות ויזמיות(;

	4 עמדות כלפי הזכאים )לעומת רוכשי דירות בשוק הפרטי(;.

	5 עבודה עם הממשלה )לפני התוכנית, במסגרת התוכנית(, בפרט רכישת קרקעות והשתתפות במכרזים; .

	6 דעות כלליות על התוכנית )מה עובד, מה לא, דרכים לשיפור ולשימור(..

2.3. אתיקה במחקר
הצעת המחקר אושרה על ידי ועדת האתיקה של מכון ברוקדייל. מערך המחקר הוצג לוועדה ומאפייני המחקר סוכמו כמפורט להלן:

	1 ההשתתפות במחקר נעשתה  בהתנדבות, על דעת המשתתף, וללא קבלת תמורה..

	2 השאלון לזכאי התוכנית היה אנונימי, וכל ממצאי המחקר מוצגים באופן שאינו חושף את זהות המשתתפים או פרטים אישיים .

על אודותיהם.

	3 או . למשתכן  מחיר  בתוכנית  להשתתף  בזכאותם  תפגע  לא  במחקר  אי-השתתפות  כי  הזכאים  בסקר  למשתתפים  הובהר 

בסיכוייהם לרכוש דירה במסגרתה. כמו כן הובהר להם כי הם רשאים להשיב על חלק מהשאלות בלבד, לבחירתם, ולסיים את 

מילוי השאלון בכל שלב שירצו בכך. 

	4 ראיונות העומק נערכו פנים אל פנים ותוכנם סוכם תוך כדי הריאיון. במקרים מסוימים נתבקשו המרואיינים לאשר הקלטה של .

הריאיון עימם, לצורך שקלוט, והקלטה נעשתה רק במקרים שבהם המרואיינים אישרו זאת. 

	5 הזכייה שלהם במכרזים . או אי-השתתפותם במחקר לא תשפיע בשום אופן על סיכויי  כי השתתפותם  ליזמי הנדל”ן  הובהר 

יוצגו באופן שיאפשר לייחס אותם  לפרויקטים למגורים. כמו כן הובטחה להם דיסקרטיות מלאה, כך שהדברים שאמרו לא 

למאן דהו.  
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3. ממצאים — מחקר הזכאים
מועד   ,2019 ביוני  היו   והשיכון  הבינוי  משרד  נתוני  ולפי  שנים,  כשלוש  למשתכן  מחיר  תוכנית  פעלה  זה  מחקר  נערך  שבו  בזמן 

עריכת הסקר, 146,000 בתי אב בעלי תעודת זכאות להשתתפות בתוכנית, בשלבים שונים של תהליך רכישת דירה. חלקם הוציאו 

תעודת זכאות סמוך למועד הסקר וחלקם כבר הספיקו לרכוש דירה ואף להיכנס לגור בה. הסקר מאפשר לקבל "תמונת חתך" של 

נקודת זמן מסוימת בתהליך. בפרק זה מוצגים הממצאים של סקר הזכאים. תחילה יפורטו מאפייני המשיבים לסקר: הן המאפיינים 

הסוציו-דמוגרפיים שלהם הן מאפייניהם מבחינת ההשתתפות בתוכנית.16 לאחר מכן יידונו העדפות המשיבים ושיקוליהם בבחירת 

דירתם הראשונה. בהמשך יוצגו נתונים על התנהגות המשיבים בשוק הדיור, ולבסוף יוצגו ממצאי שביעות רצון המשיבים מהיבטים 

מסוימים של התוכנית וייבחן הקשר בין מאפייני המשיבים ובין רמת שביעות הרצון שלהם מהתוכנית.

3.1 מאפייני הזכאים שהשתתפו בסקר
תנאי הזכאות להשתתפות בתוכנית מחיר למשתכן מאפשרים לאוכלוסייה רחבה ומגוונת להשתתף בה. ההטרוגניות של הזכאים 

באה לידי ביטוי במגוון החברתי של המשיבים לסקר. להלן פירוט המאפיינים הרלוונטיים של המשתתפים, בהשוואה בינם ובין כלל 

האוכלוסייה ובהשוואה בין קבוצות שונות של זכאים, לפי מאפיינים סוציו-דמוגרפיים ולפי דפוסי ההשתתפות בתוכנית.

מאפיינים סוציו-דמוגרפיים

בלוח 1 מסוכמים המאפיינים המרכזיים של הזכאים בהשוואה לאוכלוסייה הכללית )לפי סקר הכנסות והוצאות 2017 של הלשכה 

מתגוררים  צעירים,  אנשים  ילדים,  עם  זוגות  של  גבוה  שיעור  יש  הזכאים  בקרב  כי  עולה  ההשוואה  מן  לסטטיסטיקה(.  המרכזית 

במרכז, גרים בשכירות ובעלי השכלה אקדמית. מלבד זאת, יש בקרב הזכאים ייצוג יתר של חרדים וייצוג חסר של ערבים בהשוואה 

לייצוגם בכלל האוכלוסייה. פירוט כלל המאפיינים של הזכאים ראו בנספח 2, מאפיינים. 

לוח 1: מאפיינים סוציו-דמוגרפיים מרכזיים בקרב הזכאים )באחוזים(

מאפיינים סוציו-דמוגרפיים מרכזיים בקרב הזכאים
שיעור בקרב אוכלוסיית הזכאים, 

^n=16,400שיעור באוכלוסייה הכללית

6637זוגות עם ילדים

55^^75בני 18–40

5043מגורים באזור המרכז

16	 לשם בהירות הדוח ונוחות הקריאה מוצגים המשיבים לסקר בפרק הממצאים כ”זכאי תוכנית מחיר למשתכן” או בקיצור כ”זכאים”. הכוונה היא לזכאים 

שהשיבו על סקר הזכאים במחקר זה. 
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מאפיינים סוציו-דמוגרפיים מרכזיים בקרב הזכאים
שיעור בקרב אוכלוסיית הזכאים, 

^n=16,400שיעור באוכלוסייה הכללית

7829גרים בשכירות

31^^^56בעלי השכלה אקדמית

49 47חילונים

9 17חרדים

221ערבים

הערה: חילונים וחרדים באוכלוסייה היהודית

מקורות נתונים: 

)1( שיעור באוכלוסייה הכללית - סקר הכנסות והוצאות 2017, הלמ”ס, עיבוד מכון ברוקדייל

)2( שיעור הערבים באוכלוסייה הכללית - נתוני הלמ”ס, לוח ב/1: אוכלוסייה לפי קבוצות אוכלוסייה, 2019

^ מספר המשיבים נע בין 16,016 ל-16,759

^^ בני 44-18 מכלל האוכלוסייה

^^^ שיעור ההשכלה בקרב בני 64-25 — 49%

הכנסה ברוטו למשק בית

בין  לבחור  נתבקשו  הזכאים  חמישונים.  לפי  בחלוקה  הזכאים  של  הבית  משק  של  ברוטו  ההכנסות  התפלגות  מוצגת   2 בתרשים 

חמישה טווחי הכנסה את הטווח המתאים ביותר לרמת ההשתכרות של משק הבית )ברוטו( שלהם. טווחי ההכנסה מייצגים בקירוב 

משק  )הכנסת  ו-3   2 ההכנסה  לחמישוני  יתר  ייצוג  נמצא  הזכאים  בקרב  2016א(.  )למ”ס,  חמישונים  לפי  ההכנסות  התפלגות  את 

בית 7,001–12,000 ש”ח ו-12,001–18,000 ש”ח, בהתאמה(, ייצוג חסר לחמישונים 1 ו-5 )הכנסה עד 7,000 ש”ח ומעל 28,000 ש”ח, 

בהתאמה( וייצוג זהה לחמישון הכנסה 4 )18,001–28,000 ש”ח(. 

n=16,016 ,)תרשים 2: הכנסה חודשית ברוטו )ש”ח( למשק בית )באחוזים
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מאפיינים סוציו-דמוגרפיים בולטים של קבוצות חברתיות בקרב הזכאים 

כמה מאפיינים סוציו-דמוגרפיים בולטים נמצאו במתאם עם השתייכות הזכאים לאחת משלוש קבוצות חברתיות: יהודים שאינם 

חרדים, חרדים וערבים )בולטים בהשוואה למאפייני כלל הזכאים(.

בקרב היהודים שאינם חרדים )n=13,054( )קבוצה הכוללת זכאים המגדירים את עצמם חילונים, מסורתיים או דתיים( יש ייצוג יתר 

לחילונים, למשקי בית של אדם יחיד )רווק, אלמן, גרוש — ללא ילדים( ולבעלי השכלה אקדמית. משקי בית שמשתכרים עד 12,000 

ש”ח נמצאו בייצוג חסר בקבוצה זו )37%(. 

אשר לחרדים )n=2,733(, כמחציתם מתגוררים בירושלים )53%(, רבע מהם בעלי השכלה אקדמית, ושיעור גדול מהם )משמעותית 

יותר מכלל הזכאים( משתייכים לקבוצת הגיל הצעירה )18–30( )71%( ולמשקי הבית המשתכרים עד 12,000 ש”ח )82%(. 

אשר לערבים )n=359(, כמחציתם מגדירים את עצמם חילונים, כשליש מהם מתגוררים אצל המשפחה, כשני שלישים מתגוררים 

בצפון ומחציתם בעלי השכלה אקדמית. משקי בית שמשתכרים עד 12,000 ש”ח נמצאו  בייצוג יתר בקבוצה זו )58%(, אך פחות 

מאשר בקבוצת החרדים.  

פירוט כלל המאפיינים ראו בנספח 2, מאפיינים סוציו-דמוגרפיים לפי קבוצות חברתיות. 

פרשנות:

בה הם צעירים, אנשים  רוב המשתתפים  דירה, מטבע הדברים  מיועדת לאנשים שאין בבעלותם  והתוכנית  הואיל 

שגרים בשכירות ואנשים במבנה משפחתי של זוגות עם ילדים, שכן בגילים הצעירים שיעור הבעלות על דירה נמוך 

יותר והצורך ברכישת דירה גדל עם הקמת משפחה. 

שקלים  אלפי  מאות  בסך  הנחה  לזכאים  מבטיחה  התוכנית  שאומנם  היא   3-2 חמישונים  של  היתר  לייצוג  הסיבה 

לרכישת דירה ראשונה, אך כדי לממש הטבה זו נדרשים הון עצמי ויכולת החזר משכנתה. את הייצוג הגבוה יחסית 

העובדה  להסביר  יכולות   — אליו  למשתייכים  מאוד  משמעותי  נטל  להיות  עלולה  דירה  שרכישת   —  2 חמישון  של 

שמדובר באוכלוסייה צעירה שהכנסתה צפויה לגדול בעתיד17 והעובדה שבמקרים רבים המשפחה מסייעת ברכישת 

הדירה )הרחבה בנושא מקורות המימון של הדירה ראו פרק 4.3: התנהגות בשוק הדיור(. 

שאינם  יהודים  של  בית   משקי  כי  עולה  בסקר  שהשתתפו  זכאים  של  החברתיות  הקבוצות  שלוש  בין  מהשוואה 

חרדים מתאפיינים בשיעור ההשכלה האקדמית הגבוה ביותר ובשיעור בעלי ההכנסה עד 12,000 ש”ח הנמוך ביותר. 

משקי בית של חרדים בתוכנית הם הצעירים ביותר ובעלי ההכנסה הנמוכה ביותר. כאשר משווים כל קבוצת זכאים 

)The permanent income hypothesis, Friedman(, צעירים צורכים בהווה את מה  17	 כפי שמוסבר בתיאוריית ההכנסה הפרמננטית של מילטון פרידמן 

שהם צופים שהם ירוויחו בעתיד, כלומר צורכים היום על חשבון הגידול בהכנסות בעתיד.

https://www.nber.org/chapters/c4405.pdf
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לאוכלוסייה הכללית של אותה קבוצה עולה כי בקרב משתתפי הסקר החרדים והערבים שיעור ההשכלה האקדמית 

גבוה במידה ניכרת משיעורה בקבוצות ובגילים המקבילים באוכלוסייה: שיעור ההשכלה האקדמית בקרב חרדים בני 

25–35 הוא 2% בקרב הגברים ו-8% בקרב הנשים, בנתוני שנת 2016 )רגב, 2016(, לעומת 26% בקרב הזכאים החרדים. 

שיעור ההשכלה האקדמית בקרב ערבים בני 25–34 הוא 27% )סקר כוח אדם 2017, הלשכה המרכזית לסטטיסטיקה(, 

52% בקרב הזכאים הערבים. נוסף על כך, כמחצית מכלל הזכאים הערבים מגדירים עצמם חילונים, הרבה  לעומת 

יותר מהנתון באוכלוסייה הערבית הכללית, שרובה מסורתית ודתית )למ”ס, 2018(.  

האוכלוסייה  קבוצות  שתי  בתוכנית.  הערבים  של  החסר  וייצוג  החרדים  של  היתר  ייצוג  הוא  נוסף  מעניין  ממצא 

האלה חוות משבר דיור, בפרט ביישובים ההומוגניים, וסביר היה לצפות להיענות גבוהה של שתיהן. החרדים אומנם 

מיוצגים בתוכנית בשיעור גבוה מחלקם באוכלוסייה, ואילו הערבים מדירים את רגליהם ממנה. ייתכן שההסבר לכך 

הוא שיווק של פרויקטים מעטים ביישובים ערביים ובשלב יחסית מאוחר של התוכנית. הפרויקט הראשון ביישוב 

2017, לאחר פתיחת סדרה ג’ להרשמה )משרד הבינוי והשיכון,  ערבי התקיים בנצרת, וההגרלה בו הייתה בדצמבר 

ללא תאריך, ז(. בהינתן ההפרדה המרחבית בין יהודים לערבים, היעדר הגרלות ביישובים ערביים בשלבים התחלתיים 

של התוכנית מסביר מדוע חצי מהזכאים הערבים נרשמו לסדרה ג’. 

רמות ההשתתפות בתוכנית והשלב בתהליך רכישת הדירה 

במחיר למשתכן שלבים מוגדרים להשתתפות בתוכנית — הרשמה כזכאים, השתתפות בהגרלות, זכייה בהגרלה ולבסוף האפשרות 

בתהליך  ההתקדמות  מידת  לפי  בתוכנית  ההשתתפות  רמות  את  חילקנו  האלה  לשלבים  בהתאם  אותה.  ולרכוש  דירה  לבחור 

לרכישת דירה:

	1 .;)21% ,n=4,483( נרשמו כזכאים אך טרם השתתפו בהגרלה

	2 .;)43% ,n=9,422( השתתפו בהגרלות אך טרם זכו

	3 .;)25% ,n=5,341( זכו בהגרלה אך טרם רכשו

	4 ..)12% ,n=2,516( רכשו דירה במסגרת התוכנית

רמת ההשתתפות של כל זכאי משקפת את הסטטוס שלו בנקודת הזמן שבה השיב על השאלון, כך שההתפלגות מציגה תמונת 

מצב שנכונה למועד ביצוע הסקר. כפי שרואים בתרשים 3, 12% מכלל הזכאים הגיעו ל”קו הסיום” ורכשו דירה במסגרת התוכנית. 

הקבוצה הגדולה ביותר בקרב הזכאים היא של מי שהשתתפו בהגרלה אך טרם זכו. 
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תרשים 3: התפלגות הזכאים לפי רמת ההשתתפות בתוכנית )באחוזים(

שני מאפייני השתתפות נוספים שנפרט עליהם והם אינם קשורים בהכרח לרמת השתתפות מסוימת הם: 

	■;)n=4,825( ויתור על זכייה בהגרלה

	■.)n=998( )רכישת דירה בשוק החופשי )שלא במסגרת התוכנית

רמת ההשתתפות בהגרלות 

תעודת  הוציאו  בסקר  מכלל המשיבים   21% כאמור,  זכאות.  תעודת  הוצאת  הוא  בתוכנית  דירה  רכישת  בתהליך  הראשוני  השלב 

זכאות — אך לא השתתפו בשום הגרלה. 69% מאלה ציינו כי הם מתכננים להשתתף בהגרלות בעתיד, 25% השיבו כי אינם יודעים 
אם ישתתפו ורק 6% ציינו שלא ישתתפו בהגרלות גם בעתיד. הסיבות העיקריות שצוינו לאי-השתתפות בהגרלות:18 

הגרלות נערכו ביישובים שאינם אטרקטיביים בעבורי )24%(;■	

לא היו הגרלות שפתוחות לסדרה שלי )19%(;■	

נרשמתי רק לאחרונה ולא הספקתי להשתתף בשום הגרלה )17%(;■	

המחיר למ”ר באזורים שבהם חיפשתי דירה גבוה מדי )10%(;■	

כללי ההשתתפות בתוכנית ו/או בהגרלות אינם מובנים )7%(.■	

לכל הסיבות לאי-השתתפות בהגרלות, ראו תרשים 2א בנספח 2.

מכלל הזכאים שהשתתפו בהגרלות, 15% השתתפו בהגרלה אחת, 58% השתתפו ב-2–10 הגרלות, 20% השתתפו ב-11–29 הגרלות 

ו-7% השתתפו ב-30 הגרלות או יותר. 

רמות ההשתתפות לפי הכנסה 

נמצא מתאם חיובי בין הרמה החברתית-כלכלית )במונחי הכנסה ברוטו למשק בית( ובין רמת ההשתתפות בתוכנית. ככל שהשלב 

יותר,  גדול  ומעלה(  18,000 ש”ח  )משתכרים  ו-5   4 ההכנסה  חמישוני  היחסי של  חלקם  כך  יותר,  הדירה מתקדם  רכישת  בתהליך 

18	 הנסקרים בחרו סיבה אחת בלבד מרשימה של 12 סיבות אפשריות.
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מ-22% מאלו שלא השתתפו בשום הגרלה עד 37% מאלו שרכשו דירה בתוכנית. במקביל, חלקו היחסי של החמישון התחתון קטֵן 

עם ההתקדמות בשלבי התוכנית, מ-18% מאלו שלא השתתפו עד 7% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית.

תרשים 4: התפלגות רמות ההשתתפות לפי הכנסת משקי הבית )באחוזים(

ידי  על  נרכשו  בתוכנית  הדירות  רוב  ההשתתפות,  ברמת  העלייה  עם  הגבוהות  ההכנסות  בעלי  של  היחסי  חלקם  עליית  למרות 

זכאים מחמישונים 1–3 )הכנסת משק בית נמוכה מ-18,000 ש”ח(. 63% מכלל הרכישות בוצעו על ידי משקי בית עם הכנסה נמוכה 

מ-18,000 ש”ח ברוטו לחודש )75% מכלל הזכאים תושבי הדרום והצפון הם ממשקי בית עם הכנסה עד 18,000 ש”ח(. חמישונים 

2–4 הם חלק הארי של הרוכשים — 82%. 

מאפיינים סוציו-דמוגרפיים לפי רמות ההשתתפות

2(.19 לאחר  בסעיף זה יוצגו המאפיינים הבולטים של המשיבים שבמועד הסקר היו בשלבים שונים של תהליך רכישת דירה )לוח 

מכן יוצגו מאפיינים מרכזיים של שתי קבוצות נוספות: אלו שוויתרו על הזכייה ואלו שרכשו דירה בשוק החופשי )ובכך למעשה 

סוציו- מאפיינים   ,2 בנספח  ראו  ההשתתפות  רמות  לפי  המאפיינים  של  המלאה  ההתפלגות  בתוכנית(. את  השתתפות  על  ויתרו 

דמוגרפיים לפי רמת השתתפות.

19	 מאפיין מוגדר כבולט ברמת השתתפות כאשר רמת ההשתתפות מיוצגת ביתר בקרב בעלי אותו מאפיין. 
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זכאים שהוציאו תעודת זכאות אך טרם השתתפו בהגרלה )21% מכלל הזכאים( הם בייצוג יתר בקרב המשתייכים לסדרות מאוחרות, 

בקרב הערבים )חצי מכלל הזכאים הערבים שהשתתפו בסקר לא השתתפו בשום הגרלה(, בקרב משקי בית של יחידים )עם או בלי 

ילדים(, בקרב בעלי השכלה לא אקדמית ובקרב משקי בית של משתכרים עד 12,000 ש”ח )47%(.

)43% מכלל הזכאים( מתאפיינים בייצוג יתר בקרב הסדרות המאוחרות, בקרב  אלו שהשתתפו לפחות בהגרלה אחת אך טרם זכו 

)56%( ובקרב משקי הבית  )50%( ובעלי השכלה תורנית  )48%(, בקרב חסרי תעודות  )51%(, בקרב המתגוררים בירושלים  החרדים 

מחמישון 1 )משתכרים עד 7,000 ש”ח(.

מי שזכו בהגרלה אך טרם רכשו דירה )25% מכלל הזכאים( הם בייצוג יתר בקרב זכאי סדרה א’, בקרב המתגוררים בדרום, בקרב 

משקי בית של זוגות עם ילדים, בקרב בעלי השכלה אקדמית או תורנית ובקרב שלושת החמישונים העליונים. 

זכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית )12%( דומים במאפייניהם לזכאים שזכו אך טרם רכשו, אך  זכאים שרכשו דירה 
מחוז ירושלים הוא המחוז עם השיעור הנמוך ביותר של רוכשים )9%(.במסגרת התוכנית

פרשנות:

כשמדובר בהכנסה, ככל שרמת ההשתתפות גבוהה יותר כך גבוה יותר שיעור המשיבים ממעמד חברתי-כלכלי גבוה 

ששיעורה  האקדמית,  ההשכלה  במאפייני  הן  השונות  ברמות  הזכאים  של  ההכנסה  במאפייני  הן  ניכר  הדבר  יותר. 

עולה גם הוא עם רמת ההשתתפות. 

ייתכן שזה תוצר של ביצוע שיווק והגרלות ביישובים  נמצא כי האוכלוסייה הערבית ממעטת להשתתף בהגרלות. 

ערביים רק בשלב מאוחר של התוכנית, עובדה שהופכת את התוכנית לרלוונטית בעבורם רק בשלב מאוחר. זו כנראה 

הסיבה לכך ש-49% מכלל הזכאים הערבים משתייכים לסדרה ג’ וטרם הספיקו להשתתף בהגרלה. 

מנתונים אחרים שנאספו  ירושלים.  במחוז  וגרים  בהגרלה  זכו  זכאים שטרם  יתר של  ייצוג  הוא  נוסף  בולט  מאפיין 

בסקר ומשיחות עם בכירים במשרד הבינוי והשיכון עולה כי בירושלים יש עודף ביקוש לעומת היצע דירות. בהינתן 

שזכאים מעוניינים לרכוש דירה במחוז מגוריהם )יוצג בהמשך(, ייתכן שחוסר ההלימה בין ההיצע לביקוש בירושלים 

הוא הסיבה לכך שזכאים ממחוז ירושלים השתתפו אך טרם זכו.

אשר להשתייכות לסדרה, באופן טבעי חלקם היחסי של זכאים מסדרה א’ גדול יותר בשלבים המאוחרים של תהליך 

רכישת הדירה, מפני שהם נכנסו לתהליך מוקדם יותר.
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לוח 2: לוח מסכם, מאפיינים בייצוג יתר לפי רמת ההשתתפות בתוכנית 

טרם השתתפו בהגרלה
 השתתפו בהגרלות 

רכשו בתוכניתזכו אך טרם רכשואך טרם זכו

סדרה א’סדרה א’סדרות מאוחרותסדרות מאוחרותסדרה

יהודים שאינם חרדיםיהודיםחרדיםערביםקבוצת אוכלוסייה

חיפה והצפון  הדרוםירושליםחיפה והצפון, הדרוםמחוז מגורים

משק בית
משקי בית יחידים 

זוגות עם ילדיםזוגות עם ילדיםזוגות ללא ילדיםוהורים יחידנים

תיכונית ועל-תיכוניתהשכלה 
 ללא השכלה או 
אקדמיתאקדמית או תורניתהשכלה תורנית

חמישונים 3 , 4 ו-5חמישונים 3 , 4 ו-5חמישון 1 חמישון 1 ו-2הכנסת משק הבית

זכאים רשאים לוותר פעמיים על זכייה ללא השלכות על זכאותם בתוכנית. בוויתור השלישי הם  זכאים המוותרים 
“נקנסים” בהורדה לסדרת זכאות נמוכה יותר )מסדרה א’ לסדרה ב’ או מסדרה ב’ לסדרה ג’(.20 על זכייה

52% מכלל הזכאים שזכו בהגרלה ויתרו על זכייה אחת לפחות. המאפיינים שנמצא קשר מובהק בינם ובין ויתור על זכייה הם אלה:  

השתייכות לסדרות זכאות מאוחרות. 53% מכלל זכאי סדרה ב’ ו-56% מכלל זכאי סדרה ג’ ויתרו על זכייה, לעומת 50% מקרב ■	

זכאי סדרה א’;

דירוג בתחתית ההגרלה. 58% מכלל הזוכים בשליש השלישי בהגרלה ויתרו על זכייה, לעומת 47% מהזוכים בשליש הראשון ■	

או השני;

ויתרו על ■	 58% מכלל משקי הבית שהכנסתם עד 7,000 ש”ח  יורדת, שיעור המוותרים עולה.  הכנסה נמוכה. ככל שההכנסה 

זכייה, לעומת 52% מכלל משקי הבית שהכנסתם 18,000 ש”ח ומעלה;

העדפת דירות קטנות. 62% מכלל הזכאים שרצו דירת שלושה חדרים ויתרו על זכייה, לעומת 56% מכלל הזכאים שרצו דירת ■	

ארבעה חדרים, 48% מכלל הזכאים שרצו דירת חמישה חדרים ו-40% מכלל הזכאים שרצו דירת יותר מחמישה חדרים;

זכייה, ■	 ויתרו על  וחיפה, בהתאמה,  ירושלים  ו-59% מתושבי מחוז המרכז,   57%  ,56% מגורים במחוזות שאינם מחוז הדרום. 

לעומת 42% מתושבי מחוז הדרום. 

20	 בזמן עריכת הסקר היו רוב ההגרלות פתוחות לזכאי סדרה א’ בלבד, כך שבהורדה מסדרה א’ לסדרה ב’ הייתה פגיעה של ממש בסיכויים לזכות בדירה. 

בעת כתיבת שורות אלו זכאי סדרה ב’ שווים בזכויותיהם לזכאי סדרה א’, כך שמעבר בין הסדרות א’ וב’ הוא פחות משמעותי מכפי שהיה. 
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את ערכי המאפיינים השכיחים ביותר ראו בהרחבה בנספח 2, תרשים 2ב: שיעור הזכאים המוותרים על זכייה, לפי מאפיינים.

הסיבות השכיחות ביותר שזכאים ציינו בתשובה על השאלה מדוע ויתרו על זכייה:21 

41% ציינו כי האזור שבו זכו אינו תואם את הצרכים שלהם;■	

39% ציינו כי הדירות היו יקרות מדי;■	

30% ציינו כי הדירות שנותרו לא התאימו לצורכיהם )בזמן בחירת הדירה(;■	

15% ציינו כי חלף זמן רב מדי מרגע הזכייה ועד ליצירת קשר עימם; ■	

12% ציינו כי לא הצליחו לגייס מימון לרכישת הדירה.■	

לכל הסיבות לוויתור על זכייה, ראו תרשים 2ג בנספח 2.

פרשנות: 

המאפיינים שנמצא מתאם בינם ובין ויתור על זכייה קשורים הן לצרכים ולהעדפות של הזכאים הן לתנאי התוכנית. 

לבחירה/ הזמינות  הדירות  לצמצום מבחר  גורמים  בהגרלה  לא אטרקטיבי  ודירוג במקום  לסדרה מאוחרת  שייכות 

רכישה בעבור הזכאים. שייכות לסדרה מאוחרת משמעה חוסר יכולת להשתתף ברוב ההגרלות או יכולת להשתתף 

בעיקר בהגרלות חוזרות )הגרלות שנותרו בהן דירות ללא דורש(. מעצם מבנה התוכנית, דירוג בתחתית ההגרלה, כמו 

שייכות לסדרה מאוחרת, פוגע בהיצע הדירות הזמין לזכאי. 

)בדומה  ובין העדפת דירות קטנות קשור למחסור בדירות קטנות בחלק מהפרויקטים  זכייה  ויתור על  המתאם בין 

לזכייה בתחתית ההגרלה(. המתאם בין ויתור על זכייה ובין מגורים במחוזות שאינם הדרום  )בעיקר מחוז ירושלים 

ומחוז המרכז ותל אביב( קשור לביקוש הגבוה יחסית לכמות הדירות הזמינות בתוכנית המאפיין את המחוזות הללו. 

על  סוציו-דמוגרפי המשפיע  כלומר מאפיין  נמוכה,  הכנסה  הוא  זכייה  על  ויתור  עם  נוסף שנמצא במתאם  מאפיין 

היכולת לממן רכישת דירה.

למשתכן  במחיר  זכאותו  על  מוותר  החופשי,  בשוק  התוכנית,  למסגרת  מחוץ  דירה  שרוכש  מי  רוכשי דירה בשוק 
החופשי — פורשים 

מהתוכנית
ופורש מהתוכנית, מכאן השימוש בכינוי “פורשים” לציון זכאים הרוכשים דירות בשוק החופשי. 

21	 בחירה מרובה משמונה אפשרויות. 
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המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים של הפורשים דומים לאלו של זכאים שרכשו דירה בתוכנית, בפרט ייצוג יתר בקבוצות האלה:

משתייכים לסדרה א’; ■	

יהודים שאינם חרדים; ■	

מתגוררים בצפון או במרכז הארץ; ■	

זוגות עם ילדים; ■	

אקדמאים; ■	

בעלי הכנסת משק בית גבוהה מ-12,000 ש”ח. ■	

עם זאת, יש שלושה הבדלים מובהקים בין הקבוצות: 

ייצוג יתר של חרדים בקרב הפורשים; ■	

ייצוג יתר של מתגוררים בירושלים בקרב הפורשים;■	

ייצוג יתר של משקי בית בחמישונים 1 ו-4 בקרב הפורשים. ■	

20% מכלל הזכאים הרוכשים דירה בשוק החופשי הם חרדים, לעומת 12% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית. כמו כן, 22% מכלל 

הזכאים הרוכשים בשוק החופשי מתגוררים בירושלים, לעומת 14% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית. לבסוף, 12% מכלל הזכאים 

הרוכשים  הזכאים  מכלל  ו-31%  התוכנית,  במסגרת  הרוכשים  מכלל   6% לעומת   ,1 לחמישון  החופשי משתייכים  בשוק  הרוכשים 

בשוק החופשי משתייכים לחמישונים 4 ו-5, לעומת 27% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית. 

לפירוט כלל המאפיינים, ראו נספח 2, פרישה מהתוכנית/רכישה בתוכנית.

)1( לעומת מאפיינים המנבאים  )logit( בחנו מהם מאפייני הזכאים המנבאים רכישת דירה בתוכנית  באמצעות רגרסיה לוגיסטית 

מבחן  לפי   .)χ2=181.746, p=0.0001( סטטיסטית  מובהק  נמצא  הרגרסיה  מודל   .)0( החופשי  בשוק  ורכישה  מהתוכנית  פרישה 

ביותר  הגבוה  הערך  זהו  החופשי,  השוק  לעומת  בתוכנית  דירה  ברכישת  השונות  מן   10.2% מסביר  המודל   ,)R2(  Nagelkerke
שהתקבל מבין המודלים שנבחנו ברגרסיה זו. 

כפי שאפשר לראות בלוח 3, המאפיינים שנמצאו מנבאים פרישה מהתוכנית )בסדר חשיבות יורד( הם סדרה ב’, סדרה ג’ ומשפרי 

דיור, חרדיות, הכנסת משק בית מעל 18,000 ש”ח ומגורים במחוז ירושלים. המאפיינים שנמצאו מנבאים רכישה במסגרת התוכנית 

)בסדר חשיבות יורד( הם משק בית של הורה יחיד, גיל 51 ויותר, גיל 41–50 ומגורים במחוז הדרום. ברגרסיה פיקחנו גם על השכלה 

אקדמית )לעומת לא אקדמית(.
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 n=2,917 ,לוח 3: רגרסיה לוגיסטית לניבוי רכישת דירה במסגרת התוכנית

Bמשתנה 

יחס צולב
Exp(B)  

 ]Odds ratio[  )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות

עליוןתחתון

קבוצת אוכלוסייה

1---יהודי שאינו חרדי

1.5894.9010.93125.7990.061ערבי 

0.4980.6080.4460.8280.002-חרדי **

הכנסה למשק בית )ברוטו(

1---עד 12,000 ש”ח

12,001-0.0860.9170.7101.1860.51–18,000 ש”ח 

0.4060.6660.5090.8720.003-מעל 18,001 ש”ח **

קבוצת גיל

30–18---1

 40–310.0811.0850.8441.3940.525

*** 50–410.5841.7941.2642.5450.001

** 51+0.8512.3431.1464.7920.020

משק בית

1---יחיד

1.0552.8711.4325.7570.003הורה יחידני**

0.0150.9850.6471.5000.945-זוג ללא ילדים

0.2221.2490.9001.7330.184זוג עם ילדים 

השכלה

1---לא אקדמית

0.0850.9180.7441.1340.429-אקדמית 

סדרה

1---א’
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Bמשתנה 

יחס צולב
Exp(B)  

 ]Odds ratio[  )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות

עליוןתחתון

0.8440.4300.3470.5330.0001-ב’***

0.7160.4890.3440.6950.0001-ג’ ***

1.1200.3260.2360.4520.000-משפר דיור ומשתכן צעיר ***

מחוז מגורים

1---תל אביב והמרכז 

0.2710.7630.5880.9890.041- ירושלים*

0.0701.0730.8191.4040.61 חיפה והצפון 

0.4711.6011.1462.2370.006הדרום**

1.2493.4860.0001קבוע

p<0.001 ***  p<0.01** p<0.05 *

פרשנות לתוצאות הרגרסיה: 

סדרות מאוחרות: תנאי התוכנית, נכון לזמן ביצוע הסקר, אינם מיטיבים עם המשתייכים לסדרות המאוחרות יותר 

)סדרה ב’, סדרה ג’ ומשפרי דיור( בהשוואה למשתייכים לסדרה א’.22 ייתכן שמיעוט הדירות הזמינות בתוכנית לזכאי 

סדרות אלו וזמן ההמתנה הממושך הובילו לפרישה מהתוכנית ולרכישת דירה בשוק החופשי. 

חרדים נמצאו בייצוג יתר בקרב הזכאים, כך שלמרות היותם פורשים מהתוכנית בסבירות גבוהה, שיעורם  חרדים: 

הפורשים  חרדים  בהמשך,  שנראה  כפי  האוכלוסייה.  בכלל  לשיעורם  דומה  התוכנית  במסגרת  הרוכשים  בקרב 

מהתוכנית וחרדים הרוכשים במסגרת התוכנית רוכשים דירה בעלות כספית דומה, אך חרדים שרכשו בשוק החופשי 

ביישובים  הדירות  בהיצע  מחסור  כי  ייתכן  מהמתוכנן.  נמוכה  חברתית-כלכלית  ברמה  ביישוב  דירה  רכשו  כי  ציינו 

מבוקשים, כמו ירושלים, הביא אותם להתפשר ולרכוש דירות ביישובים פריפריאליים יותר. עוד על התנהגות חרדים 

בתוכנית ובשוק הדיור ראו בפרק 3.3. 

הכנסות גבוהות: תוכנית מחיר למשתכן מגבילה את חופש הבחירה של רוכשי דירה ראשונה, בתמורה להנחה במחיר 

הדירה. משק בית שיכול להרשות לעצמו לוותר על ההנחה כדי לרכוש בית יכול לרכוש בשוק החופשי דירה התואמת 

22	 בעת ביצוע הסקר, הגרלות ראשונות )סבב ראשון( היו פתוחות כמעט באופן בלעדי לזכאים מסדרה א’. ההגרלות היו נפתחות לסדרות אחרות רק בסבבים 

נוספים, שנכללו בהם דירות שלא נמכרו בסבב הראשון. 
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טוב יותר את רצונותיו וטעמיו. משקי בית עם הכנסה גבוהה מ-18,000 ש”ח יכולים להרשות לעצמם לוותר על ההנחה 

כדי למצוא דירה התואמת יותר את רצונותיהם וטעמם )בעלות גבוהה יותר. 

הזכאים  שרוב  בהינתן  לביקוש.  יחסית  התוכנית,  במסגרת  דירות  מעט  שווקו  ירושלים  במחוז  ירושלים:  מחוז 

גרים, סביר שחוסר היצע של דירות מחיר למשתכן בירושלים מוביל לפרישה של  לגור במחוז שבו הם  מעוניינים 

תושבי מחוז זה לשוק החופשי )הרחבה על העדפות ברכישת דירה ראו בסעיף 3.3: התנהגות בשוק הדיור(. 

זכאים שרוכשים במסגרת התוכנית ראו בפרקים העוסקים בשיקולים  ובין  בינם  והשוואה  בנושא הרוכשים בשוק החופשי  הרחבה 

בבחירת דירה )3.2( ובהתנהגות בשוק הדיור )3.3(. 

זכאים שהתחילו לחפש דירה בעקבות התוכנית

קרוב למחצית מכלל הזכאים )46%( אמרו כי התחילו לחפש דירה בעקבות תוכנית מחיר למשתכן. שיעור הזכאים שהחלו לחפש 

דירה בעקבות התוכנית ורכשו דירה במסגרת התוכנית )62%( גבוה משיעור הזכאים שהחלו לחפש דירה בעקבות התוכנית ורכשו 

דירה בשוק החופשי )29%(. 

באמצעות רגרסיה לוגיסטית בחנו את הפרופיל המאפיין זכאים שהחלו לחפש דירה בעקבות התוכנית )התוכנית עוררה ביקוש( )1( 

 χ2=524.066,( מודל הרגרסיה נמצא מובהק סטטיסטית .)לעומת זכאים שחיפשו דירה לפני התוכנית )התוכנית לא עוררה ביקוש( )0

ביותר  הגבוה  זהו הערך  לדירה,  מן השונות בהתעוררות הביקוש  )R2(, המודל מסביר 4.8%   Nagelkerke לפי מבחן   .)p=0.0001
שהתקבל מבין המודלים שנבחנו ברגרסיה זו. 

כפי שאפשר לראות בלוח 4, המאפיינים שנמצאו מנבאים חיפוש דירה בעקבות התוכנית הם ערבים, מגורים באזור חיפה והצפון, 

השתייכות לסדרה ג’, קבוצות הגיל 41–50 ו-51+ ומשקי בית עם מספר נפשות גדול מהממוצע במדגם. 

המאפיינים שנמצאו מנבאים חיפוש דירה לפני התוכנית הם השכלה אקדמית, משק בית של זוגות )ללא ילדים ועם ילדים(, חרדים, 

משקי בית עם הכנסה מעל 18,000 ש”ח, השתייכות לסדרה ב’ ומגורים באזור ירושלים. 

)n=14,273( לוח 4: רגרסיה לוגיסטית לניבוי התעוררות ביקוש לדירה בעקבות התוכנית

Bמשתנה 
יחס צולב

Exp(B) [Odds ratio] )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות

עליוןתחתון

הכנסה למשק בית )ברוטו(

12,001-0.0580.9440.8651.0300.194–18,000 ש”ח 

1---עד 12,000 ש”ח

18,000-0.1920.8250.7490.9090.0001+ ש”ח***
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Bמשתנה 
יחס צולב

Exp(B) [Odds ratio] )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות

עליוןתחתון

השכלה

1---לא אקדמית

0.3730.6880.6390.7410.0001-אקדמית***

קבוצת גיל

30–18---1

 40–31-0.0120.9880.8991.0860.804

**50–410.131.1391.0081.2870.037

*** +510.3311.3921.1701.6560.0001

קבוצת אוכלוסייה

1---יהודי שאינו חרדי

0.8522.3431.8143.0270.0001ערבי ***

0.2530.7770.6950.8680.0001-חרדי***

משק בית

1---יחיד

0.0071.0070.8461.1990.934הורה יחידני 

0.3110.7330.6320.8490.0001-זוג ללא ילדים***

0.2850.7520.6520.8680.0001-זוג עם ילדים***

מחוז מגורים

1---תל אביב והמרכז 

0.1060.90.8200.9880.027- ירושלים**

0.311.3641.2131.5330.0001 חיפה והצפון***

0.0421.0430.9361.1620.45 הדרום 

סדרה

1---א’

0.110.8960.8250.9740.01-ב’ **
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Bמשתנה 
יחס צולב

Exp(B) [Odds ratio] )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות

עליוןתחתון

0.3071.3591.2361.4940.0001ג’ ***

0.0641.0660.9181.2380.403משפר דיור ומשתכן צעיר 

מספר הנפשות במשק הבית

1---ממוצע במשק בית במדגם 

0.0551.0561.0241.0890.0001ממוצע במשק בית במדגם+1***

0.0591.0610.455קבוע

p<0.001 ***  p<0.01** p<0.05 *

פרשנות: 

לפני  עוד  דירה  שחיפשה  הקבוצה  ככלל,  הדירה.  מחפשי  למעגל  חדשים  אנשים  הוסיפה  למשתכן  מחיר  תוכנית 

חברתיים-כלכליים.  במונחים  חזקה  קבוצה  במהותה  היא  ביקוש,  אצלה  עוררה  לא  שהתוכנית  זו  כלומר  התוכנית, 

הביקוש  התוכנית.  לפני  דירה  חיפשו  ש”ח   18,000 מעל  בית  משק  הכנסת  עם  וזכאים  אקדמאים  זוגות,  בפרט 

דירה  ללא   40 גיל  )מעל  וגיל  הכנסה  השכלה,  מאפייני  מבחינת  בעיקר  יותר,  חלשות  קבוצות  בקרב  שהתעורר 

בבעלותם(, עשוי להעיד על כך שבעקבות התוכנית החלו לחפש דירה אנשים שלפני כן לא חשבו שביכולתם לרכוש 

דירה. כלומר לפחות בחלק מהמקרים התוכנית עוררה ביקוש בקרב קבוצות אוכלוסייה שלא יכלו להרשות לעצמן 

לרכוש דירה לפני התוכנית. 

3.2 העדפות ושיקולים בבחירת דירה
מלבד מאפייני הזכאים בתוכנית מחיר למשתכן נבחנו במחקר זה גם העדפות הזכאים והשיקולים שלהם בבחירת דירה. למחצית 

מכלל המשתתפים בסקר הוצגה רשימה של 13 שיקולים, מעולמות תוכן שונים, הרלוונטיים לרכישת דירה )הן במסגרת התוכנית הן 

בשוק החופשי(. על רשימת שיקולים זו ענו בין 9,289 ל-10,104 משיבים. בעבור כל אחד מן השיקולים צריך היה הזכאי לענות באיזו 

מידה מאפיין זה חשוב בעיניו, בסולם של 1–5 שבו 1 מייצג חשוב מאוד ו-5 מייצג לא חשוב כלל )תרשים 5(.  
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תרשים 5: שיקולים בבחירת דירה — שיעור המשיבים חשוב מאוד )באחוזים(

התגלו  כן  כמו   .)91%( בבחירה  מאוד  חשוב  כשיקול  הדירה  מחיר  את  ציינו  הזכאים  כל  כמעט   ,5 בתרשים  לראות  שאפשר  כפי 

גודל הדירה צוין כחשוב מאוד   .)80%( ואיכות הבנייה   )82%( כחשובים מאוד שיקולים הקשורים לבניית הדירה — אמינות הקבלן 

ל-75% מכלל הזכאים. זמן ההמתנה בין הרכישה לאכלוס הדירה היה חשוב מאוד ל-64% מכלל הזכאים. מקום הדירה נבחן כשיקול 

מהעיר  נוחה  יציאה   ,)61%( השכונה  של  החברתי-כלכלי  הפרופיל   ,)64%( ונגישותם  הציבוריים  השירותים  איכות  היבטים:  מכמה 

לכבישים ראשיים וקרבה לאמצעי תחבורה ציבוריים )55%(, קרבה למקום העבודה )42%(, קרבה למשפחה )37%( ואיכות מקומות 

הבילוי והפנאי )25%(. השיקולים הקשורים לגודל הדירה, לקרבה למשפחה, לאיכות השירותים הציבוריים ולאיכות הבנייה נמצאו 

נמצא  הדירה  ערך  עליית  צפי  של  השיקול  בה(.  להתגורר  שלא  הכוונה  )לעומת  שנרכשה  בדירה  להתגורר  הכוונה  עם  מתואמים 

מתואם עם זכאים שאינם מתכננים לגור בדירה )“משקיעים”(.  

מיקום  את  ציינו   64% הדירה.  בבחירת  ביותר  כחשוב  שיקול אחד משלושה  לבחור  נתבקשו  הסקר  של משיבי  השנייה  המחצית 

הדירה, 32% ציינו את מחיר הדירה ו-4% את גודל הדירה )תרשים 6(.



33

N=10,169 ,)תרשים 6: השיקול החשוב ביותר בבחירת דירה )באחוזים

פרשנות: 

 75% השוואה בין שני סוגי השאלות מלמדת כי בקרב מחצית הזכאים שענו על סדרת השיקולים לבחירת דירה, 

ציינו כי גודל הדירה חשוב מאוד בעבורם. לעומת זאת, בקרב המחצית השנייה של הזכאים, שהיו צריכים לבחור 

גורם אחד משלושה, רק 4% ציינו את גודל הדירה כשיקול החשוב ביותר, ורובם ציינו את מיקום הדירה כשיקול 

החשוב ביותר.

השיקול המרכזי בבחירת דירה לפי הכנסת משק הבית ולפי רכישה בתוכנית/בשוק החופשי 

בדקנו את הקשר בין החשיבות שייחסו הזכאים לשלושת הגורמים ובין הכנסת משק הבית שלהם, ומצאנו מתאם חיובי בין הכנסה 

נמוכה ובין בחירה במחיר הדירה כגורם החשוב ביותר, ולהפך; נמצא מתאם בין הכנסה גבוהה של משק הבית ובין ייחוס חשיבות 

גבוהה למיקום הדירה.

בשוק  רכישה  כי  נמצא  החופשי  בשוק  או  בתוכנית  דירה  רכישת  ובין  השונים  לגורמים  המיוחסת  החשיבות  בין  הקשר  בבדיקת 

החופשי הייתה מתואמת עם בחירה במיקום הדירה כגורם החשוב, ואילו רכישה בתוכנית הייתה מתואמת עם בחירה במחיר כגורם 

.)p<0.01( )7 החשוב )תרשים
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תרשים 7: הגורם החשוב ביותר בבחירת דירה לפי רכישת דירה בשוק החופשי או בתוכנית )באחוזים( 

פרשנות: 

כפי שהוצג ברשימת השיקולים לבחירת דירה, כמעט כל הזכאים הגדירו את המחיר כשיקול חשוב בבחירת הדירה, 

אולם כאשר נדרשו לבחור גורם אחד כחשוב ביותר, נראה כי זכאים בעלי יכולת כלכלית מעטה יותר גילו רגישות 

רבה יותר למחיר, ואילו זכאים עם יכולת כלכלית רבה יותר נמצאו פחות רגישים למחיר הדירה וייחסו משקל גדול 

יותר למיקומה.  

מחוז המגורים

57% מכלל הזכאים היו רוצים לגור במחוז המרכז ותל אביב, 25% בירושלים, 12% בצפון ו-6% בדרום. מהצלבה בין מחוז המגורים 

הנוכחי ובין המחוז שבו היו הזכאים רוצים לגור עולה כי רוב הזכאים מעוניינים לגור במחוז המגורים הנוכחי שלהם — 92% מכלל 

הזכאים תושבי המרכז ותל אביב, 89% מכלל הזכאים תושבי הצפון וחיפה, 83% מכלל הזכאים תושבי מחוז ירושלים ו-71% מכלל 

הזכאים תושבי הדרום.  

מספר החדרים

כמחצית מכלל הזכאים מעוניינים לרכוש דירת ארבעה חדרים )52%(. 29% מעוניינים בדירת חמישה חדרים או יותר ו-19% מעדיפים 

דירת שלושה חדרים. הביקוש הגדול ביותר לדירות שלושה חדרים נמצא בירושלים )22%( והביקוש הגדול ביותר לדירות חמישה 

חדרים ויותר נמצא בחיפה והצפון )34%( )תרשים 8(.  
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n=9,998 ,)תרשים 8: גודל דירה רצוי )מספר חדרים( לפי מחוז רצוי )באחוזים

יישוב  ובין  גודל הדירה הרצוי  בין  גדולות, בחנו את הקשר  גבוה יש ביקוש לדירות  כי ביישובים שהביקוש בהם  לנוכח ההשערה 

המגורים הרצוי במבחר יישובים. הנתונים מפריכים השערה זו, ואפשר לראות בלוח שלהלן שבכל היישובים שנבחרו גודל הדירה 

המועדף הוא של דירת ארבעה חדרים )לוח 5(. 

לוח 5: מספר חדרים רצוי לפי יישוב רצוי )באחוזים(

מעל 3455 

2053262ראשון לציון

1454302ראש העין

2153233הרצלייה

2553166בית שמש

16502311יבנה

1944334טירת כרמל

1053334חריש

2051263באר שבע

העדפות זכאים פורשים שרכשו דירה בשוק החופשי 

החרדית  האוכלוסייה  לקבוצת  השתייכות  החופשי:  בשוק  ורכישה  מהתוכנית  לפרישה  עיקריים  מנבאים  שני  נמצאו  כאמור, 

והשתכרות משק הבית מעל 18,000 ש”ח. לפי שני מאפיינים אלו בדקנו והשווינו את השיקולים והעדפות הדיור של זכאים שפרשו 
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מהתוכנית לאלה של זכאים שרכשו במסגרת התוכנית. העדפות הדיור בהקשר זה הן במונחי המאפיין שבחרו כחשוב ביותר בעבורם 

ברכישת דירה: מיקום הדירה, גודל הדירה או מחיר הדירה.

 18,000 מעל  הכנסה  מבעלי  הדירה  למיקום  יותר  רגישים  ש”ח   18,000 מעל  הכנסה  בעלי  פורשים   ,9 בתרשים  לראות  שאפשר  כפי 

ש”ח שרכשו במסגרת התוכנית. בעבור 92% מכלל הפורשים בעלי הכנסה מעל 18,000 ש”ח הגורם החשוב ביותר ברכישת דירה הוא 

מיקומה, לעומת 77% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית בעלי הכנסה מעל 18,000 ש”ח )ההבדל מובהק(. באופן דומה, גם רוב החרדים 

שרכשו דירה )במסגרת התוכנית ובשוק החופשי( ציינו את מיקום הדירה כגורם החשוב ביותר בעבורם, אולם נמצא כי חרדים שרכשו 

בשוק החופשי רגישים יותר למחיר הדירה )42%( מחרדים שרכשו במסגרת התוכנית )35%( )הפער איננו מובהק סטטיסטית(.

תרשים 9: העדפות דיור, רוכשים במסגרת התוכנית לעומת רוכשים בשוק החופשי, חרדים ובעלי הכנסה מעל 18,000 ש”ח )באחוזים(

 p<0.05 *

3.3 התנהגות בשוק הדיור
לנו אפשרות לבחון את  הייתה  או בשוק החופשי,  דירה, במסגרת התוכנית  זכאים שכבר רכשו  נכללים  מכיוון שבמשיבים לסקר 

המימון  מקורות  מחירן,  מבחינת  הזכאים  ידי  על  הדירות שנרכשו  יפורטו מאפייני  להלן  למעשה.  הדיור  בשוק  הזכאים  התנהגות 

כן  כמו  ועוד.  בדירה שנרכשה  לגור  הזכאים  נכונות  הזכאים מראש,  רכישתן, מידת התאמתן לתכנון  לצורך  נעזרו בהם  שהזכאים 

נצביע על כמה קשרים בין מאפייני הזכאים ובין מאפייני הדירה שנרכשה וכן בין מאפייני התוכנית ובין מאפייני הדירה שנרכשה.  
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עלויות ומימון דירה — רוכשים במסגרת התוכנית ופורשים

ההנחה הממוצעת שניתנה לרכישת דירה במסגרת התוכנית הייתה בסך 322,000 ש”ח. נמצא מתאם חיובי בין גודל ההנחה ובין גובה 

.)p<0.001( )10 ההכנסה של משק הבית, כך שרוכשים בעלי הכנסה גבוהה זכו להנחה גדולה יותר )תרשים

תרשים 10: גודל הנחה נתפסת לפי הכנסת משק הבית )אלפי ש”ח(

דירה במסגרת תוכנית מחיר למשתכן נרכשה במחיר ממוצע של 1,277,000 ש”ח. מחיר זה נמוך בכ-100,000 ש”ח מהמחיר הממוצע 

מימון  נעשתה באמצעות שלושה מקורות  הדירה  רכישת   23.)11 )תרשים  1,378,000 ש”ח   — זכאים בשוק החופשי  לדירה שרכשו 

עיקריים: הלוואה )משכנתה(,24 סיוע משפחתי והון עצמי. בממוצע, זכאים רכשו דירות זולות יותר במסגרת התוכנית לעומת זכאים 

בשוק החופשי, אך לקחו משכנתה גדולה יותר מזו שלקחו הרוכשים בשוק החופשי, קיבלו סיוע משפחתי מצומצם יותר והשקיעו 

פחות מהונם העצמי. 

גודל משכנתה ממוצעת בתוכנית היה 864,000 ש”ח, שהם 68% מערך דירה ממוצעת. 49% לקחו משכנתה שהיא יותר מ-75% מערך 

הדירה שרכשו )לעומת 23% מכלל הרוכשים בשוק החופשי( )מובהק(. מנגד, משכנתה ממוצעת של פורשים הייתה 836,000 ש”ח, 

23	  פער זה נובע ממאפייני התוכנית כפי שהם מתוארים בסעיף 1.4.

24	  ההתייחסות להלוואות דיור שאינן מהמשפחה היא כאל משכנתה, אם כי ייתכן שחלק מהן אינן משכנתה בהגדרתן.
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שהם 60% מערך דירה ממוצעת. עם זאת, פחות רוכשים במסגרת התוכנית מפורשים לקחו משכנתה. 92% מכלל הרוכשים במסגרת 

התוכנית לקחו משכנתה לצורך רכישת הדירה, לעומת 96% מכלל הפורשים. 

מבחינת הסיוע המשפחתי שניתן לזכאים לצורך רכישת הדירה, שיעור הזכאים שרכשו בתוכנית וקיבלו סיוע משפחתי הוא 62%, 

קטן  התוכנית  במסגרת  דירה  שרכשו  זכאים  שקיבלו  הממוצע  הסיוע  סכום  גם   .77%  — החופשי  בשוק  הרוכשים  משיעור  פחות 

מסכום הסיוע הממוצע שקיבלו הרוכשים בשוק החופשי — 266,000 ש”ח, שהם כ-21% מערך הדירה, לעומת 338,000 ש”ח, שהם 

כ-25% מערך הדירה, בהתאמה.

החופשי.  בשוק  רוכשים  שהשקיעו  מזה  קטן  הדירה  רכישת  לצורך  השקיעו  התוכנית  במסגרת  שרוכשים  הממוצע  העצמי  ההון 

11% מערך הדירה, ואילו רוכשים בשוק החופשי השקיעו  רוכשים במסגרת התוכנית השקיעו מהונם העצמי 147,000 ש”ח, שהם 

204,000 ש”ח, שהם 15% מערך הדירה. 

תרשים 11: עלויות ממוצעות ומקורות מימון — תוכנית לעומת שוק חופשי )אלפי ש”ח( 
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פרשנות: 

)הון  הדירה  רכישת  לצורך  ואישי  משפחתי  הון  ובפחות  חיצוני  הון  ביותר  נעזרו  התוכנית  במסגרת  דירה  רוכשי 

עצמי ומשפחתי בסך 413,000 ש”ח בתוכנית לעומת 542,000 ש”ח בשוק החופשי(. לכאורה, הסיבה לכך שבמסגרת 

התוכנית זכאים רכשו דירה עם הון עצמי והון משפחתי קטן יותר הייתה יכולה להיות המחיר הממוצע הנמוך יותר 

של דירה בתוכנית לעומת זה של דירה בשוק החופשי, אולם מהנתונים עולה כי גם שיעור ההון העצמי והמשפחתי 

לעומת   32%( החופשי  בשוק  דירה  ברכישת  שהושקע  מזה  נמוך  הוא  התוכנית  במסגרת  דירה  ברכישת  שהושקע 

זה  הדירה. שיעור  68% מערך  הוא  רוכשים במסגרת התוכנית  )Loan To Value, LTV( של  40%(. שיעור המימון 

אינו חריג מהמקובל בישראל, אך נמצא ברף העליון של ההתפלגות. 36% מערך ההלוואות למימון דיור בישראל הם 

 ,64% 2019(. כמעט כל יתר ערך ההלוואות לדיור,  60%–75% מערך הדירה )הפיקוח על הבנקים,  בשיעור מימון של 

נלקח בשיעור מימון נמוך מ-60%. משמע, זכאים הרוכשים בתוכנית ממונפים יותר ביחס לנהוג בישראל. 

בהחזר  יתקשו  שזכאים  הסיכון  את  מגבירה  למשתכן  מחיר  תוכנית  אחד  שמצד  כך  על  להצביע  עשויה  זו  עובדה 

התשלום על הדירה, אך מצד שני היא מאפשרת למי שאין בידו או בידי משפחתו הון מספיק לרכישת דירה לרכוש 

דירה ללא הגדלה משמעותית של סכום המשכנתה הממוצע הדרוש )הבדל של כ-30,000 ש”ח בין התוכנית לשוק 

החופשי(, או מקילה עליו. התוכנית עושה זאת בשלושה כלים עיקריים — הנחה על הדירה, מענק רכישה באזורים 

ששווי הקרקע בהם נמוך מ-100,000 ש”ח ומשכנתה בשיעור מימון עד 90% ממחיר הדירה.

עלויות ומימון דירה — לפי מחוז, רוכשים במסגרת התוכנית בלבד 

בסעיף זה נתמקד בדירות שנרכשו במסגרת התוכנית בלבד, בחלוקה לאזורים. 

הדירות היקרות ביותר במסגרת תוכנית מחיר למשתכן נרכשו באזור המרכז ותל אביב, בסך 1,472,000 ש”ח בממוצע לדירה. מימון 

דירה באזור המרכז ותל אביב נעשה באמצעות משכנתה בסך 957,000 ש”ח בממוצע, סיוע משפחתי בסך 302,000 ש”ח בממוצע 

והון עצמי בסך 213,000 ש”ח בממוצע. 92% מכלל הרוכשים לקחו משכנתה ו-64% קיבלו סיוע משפחתי. 

נעשה באמצעות  הדירה  רכישת  מימון  לדירה.  886,000 ש”ח בממוצע  בסך  באזור הדרום,  נרכשו  בתוכנית  ביותר  הזולות  הדירות 

משכנתה בסך 675,000 ש”ח בממוצע, סיוע משפחתי בסך 140,000 ש”ח בממוצע והון עצמי בסך 71,000 ש”ח בממוצע. 93% מכלל 

הרוכשים באזור הדרום לקחו משכנתה, ו-57% קיבלו סיוע משפחתי. עלויות ומימון דירה באזור ירושלים ובאזור הצפון מפורטים 

בתרשים 12 למטה, ופירוט נוסף נמצא בנספח 4, מימון דירה לפי מחוז, לוח 4א. 

92% ל-94% מכלל הרוכשים. לעומת שיעור נוטלי  נציין כי שיעור הנוטלים משכנתה בקרב הרוכשים באזורים שונים דומה — בין 

רכישת  לצורך  משפחתי  סיוע  קיבלו   75% ירושלים  באזור  האזורים;  בין  משתנה  משפחתי  סיוע  המקבלים  שיעור  המשכנתאות, 

הדירה, באזור המרכז ותל אביב 64% ובדרום ובצפון 57%. 
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פרשנות: 

מחירי הדירות הגבוהים באזורי המרכז וירושלים במסגרת התוכנית נגזרים ממחירי השוק של הדירות באזורים אלו. 

עם זאת, שיעור התמיכה המשפחתית משתנה מאזור לאזור. בהקשר זה ייתכן ששיעור התמיכה המשפחתית הגבוה 

הדיור  שוק  על  אחרים  ממחקרים  זה.  במחוז  הזכאים  בקרב  הגבוה  החרדים  בשיעור  מקורו   )75%( ירושלים  במחוז 

החרדי אנו למדים כי רכישת דירה היא מאורע מרכזי בחיי המשפחה החרדית, שבעבורו יש התגייסות כללית לתמיכה 

ב”זוג הצעיר”. נוסף על כך יש במגזר החרדי מוסדות קהילה המסייעים במימון רכישת דירה )באמצעות גמ”ח(.25 

תרשים 12: עלויות ממוצעות ומקורות מימון — רוכשים במסגרת התוכנית לפי מחוז )אלפי ש”ח(

התנהגות הפורשים )זכאים שרכשו דירה בשוק החופשי( 

בעת  בפועל  גם ההתנהגות שלהם  הרוכשים במסגרת התוכנית, אלא  הרוכשים בשוק החופשי שונות מאלו של  רק העדפות  לא 

רכישת הדירה; פורשים עם הכנסת משק בית מעל 18,000 ש”ח רכשו דירות יקרות ב-150,000 ש”ח בממוצע מרוכשים במסגרת 

התוכנית עם הכנסה דומה, וקטנות יותר )4.1 חדרים בממוצע בשוק החופשי לעומת 4.5 חדרים בממוצע בתוכנית, מובהק(. 

25	  הרחבה על שוק הדיור החרדי ראו במחקרם של רגב וגורדון, מאפייני שוק הדיור ופריסתה הגיאוגרפית של האוכלוסייה החרדית בישראל, המכון הישראלי 

לדמוקרטיה, 2019.
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אך  בממוצע,  ש”ח  ב-50,000  יקרות  דירות  רכשו  )פורשים  התוכנית  במסגרת  לרוכשים  דומה  במחיר  דירה  רכשו  חרדים  פורשים 

ההבדל אינו מובהק סטטיסטית( )תרשים 13(. אשר לגודל הדירה, חרדים שפרשו מהתוכנית רכשו דירות קטנות יותר )3.6 חדרים 

בממוצע( מחרדים שרכשו במסגרת התוכנית )4.2 חדרים בממוצע( )ההבדל מובהק(.  

פרשנות: 

נראה שזו  גדולה מזו של הקבוצות האחרות.  יכולת כלכלית  יחסי בעלי  18,000 ש”ח הם באופן  בעלי הכנסה מעל 

על  גם  אך  התוכנית  הנחות  על  ויתרה  ובכך  האחרות,  מהקבוצות  יותר  מהתוכנית  פרשה  זו  שקבוצה  לכך  הסיבה 

חזקה  קבוצה  אינם  מהתוכנית  שפורשים  חרדים  מנגד,  הדירה(.  מקום  על  מגבלות  )כגון  מציבה  שהיא  ההגבלות 

כלכלית, לכן הם רוכשים בשוק החופשי דירה במחיר דומה לדירות שנרכשו במסגרת התוכנית, אך מדובר בדירות 

קטנות יותר, ככל הנראה באזורים שיותר אטרקטיביים בעבור הרוכשים. 

תרשים 13: מחיר ממוצע לדירה — שוק חופשי לעומת מחיר למשתכן, חרדים ובעלי הכנסת משק בית מעל 18,000 ש”ח )אלפי ש”ח(
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עלויות ומימון רכישת דירה — חרדים לעומת יהודים שאינם חרדים 

עלויות הדירה הנרכשת ודרכי המימון של חרדים שונות מאלה של יהודים שאינם חרדים, ללא הבחנה אם רכשו את הדירה במסגרת 

יהודים  זכאים  שרוכשים  מאלו  זולות  רוכשים  חרדים  שזכאים  הדירות   26.)14 )תרשים  החופשי  בשוק  או  למשתכן  מחיר  תוכנית 

יהודי שאינו  1,355,000 ש”ח לדירה שרוכש  1,126,000 ש”ח, לעומת  זכאי חרדי הוא  שאינם חרדים. מחיר ממוצע לדירה שרוכש 

חרדי. למרות מחיר הדירה הנמוך בכ-220,000 ש”ח, סכום הסיוע המשפחתי דומה בשתי הקבוצות — 289,000 ש”ח בקרב החרדים 

ו-290,000 ש”ח בקרב היהודים שאינם חרדים. מכיוון שחרדים רוכשים דירה זולה יותר וסכום הסיוע דומה, שיעור הסיוע המשפחתי 

מערך הדירה גבוה יותר בקרב החרדים — 26% לעומת 21% בקרב היהודים שאינם חרדים. לא רק שיעור הסיוע המשפחתי מערך 

81% מכלל הרוכשים החרדים קיבלו סיוע משפחתי  הדירה גבוה יותר בקרב החרדים אלא גם שיעור הזכאים שקיבלו סיוע כזה: 

לרכישת הדירה, לעומת 65% מכלל הרוכשים היהודים שאינם חרדים. 

יהודים  שלקחו  הממוצע  מהסכום  קטן  חרדים  שלקחו  דירה  למימון  להלוואה  או  למשכנתה  הממוצע  הסכום  למשכנתה,  אשר 

שאינם חרדים, אך חלקו היחסי מערך הדירה גדול יותר. משכנתה ממוצעת של חרדים היא בסך 796,000 ש”ח, שהם 71% מערך 

הדירה. משכנתה ממוצעת של יהודים שאינם חרדים היא בסך 876,000 ש”ח, שהם 65% מערך הדירה. נוסף על כך, ההון העצמי 

מערך   97% בשיעור  חיצוני  )מימון  הדירה  מערך   3% שהם  ש”ח,   41,000 הוא  החרדים  הזכאים  בקרב  בדירה  המושקע  הממוצע 

)מימון  הדירה שרכשו  14% מערך  הוא  זה  וסכום ממוצע  חרדים,  היהודים שאינם  הזכאים  בקרב  189,000 ש”ח  לעומת  הדירה(, 

חיצוני של 86% מערך הדירה(. 

לבסוף, מכלל הזכאים החרדים רק 50% השיבו כי הם מתכננים לגור בדירה שרכשו, לעומת 66% מכלל הזכאים היהודים שאינם חרדים, 

26% מכלל היהודים שאינם  9% מכלל הזכאים החרדים דיווחו שרכשו דירה שאינה שונה מהותית מזו שתכננו לרכוש, לעומת  ורק 

ושאינם  חרדים  של  דומה  שיעור  לרכוש,  כוונה  שהייתה  מזו  שנרכשה  הדירה  שונה  במה  המתארים  מהמאפיינים  )מובהק(.  חרדים 

חרדים ציינו כי רכשו דירה זולה, יקרה, גדולה או קטנה מכפי שתכננו לרכוש, אולם שיעור גבוה יותר של חרדים ציינו כי רכשו דירה 

ביישוב ברמה חברתית-כלכלית נמוכה מזו שתכננו )31% מכלל החרדים לעומת 19% מכלל היהודים שאינם חרדים, מובהק(.  

פרשנות: 

כאמור, חרדים הם הקבוצה החלשה ביותר מבחינה חברתית-כלכלית במדגם הזכאים, במיוחד אם מביאים בחשבון 

חרדים.  שאינם  היהודים  בקבוצת  נפשות   3.2 לעומת   ,4.2 הוא  חרדים  של  בית  במשק  הממוצע  הנפשות  שמספר 

 4% בשיעור  ממוצע  עצמי  הון  בהשקעת  דירה  לרכוש  חרדים  זכאים  של  ליכולת  הסבר  מספקים  שלעיל  הנתונים 

בלבד. מה שמאפשר זאת הוא שיעור גבוה יותר של מימון בנקאי ושל סיוע משפחתי. מחצית מכלל הזכאים החרדים 

אינם מתכוונים לגור בדירה שרכשו, ולפיכך הייתה להם גמישות גדולה יותר בבחירת דירה, גם אם מאפייניה אינם 

מתאימים לצורכיהם.   

26	  הקבוצה החברתית הנוספת, ערבים, איננה מוצגת מפאת מיעוט התצפיות בסקר של זכאים ערבים שרכשו דירות.
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תרשים 14: עלויות ממוצעות ומקורות מימון בקרב הזכאים היהודים — חרדים ושאינם חרדים )אלפי ש”ח(

רוכשים במסגרת התוכנית בעלי הכנסה נמוכה 

7% מכלל הזכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית הם בעלי הכנסה עד 7,000 ש”ח למשק בית. בהשוואה לרוכשים בעלי הכנסה 

שמעל 7,000 ש”ח הם מתאפיינים בשיעור גבוה יותר של צעירים, חרדים וחסרי השכלה אקדמית )לוח 6(. 

לוח 6: מאפיינים בולטים — רוכשים במסגרת התוכנית בעלי הכנסה עד 7,000 ש”ח לעומת בעלי הכנסה גבוהה מ-7,000 ש”ח )באחוזים(

הכנסת משק בית מעל 7,000 ש”ח הכנסת משק בית עד 7,000 ש”ח 

גיל

30–184620

40–312656

10 39 קבוצה חברתית — חרדים

65 36 השכלה אקדמית

טבלה מפורטת עם מאפיינים נוספים ראו בנספח 4, רוכשים במסגרת התוכנית בעלי הכנסה נמוכה.
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גודל הדירות, מקומן, מחירן ומקורות המימון לפי הכנסה למשק בית

משקי בית בעלי הכנסה עד 7,000 ש”ח קונים דירות קטנות — 45% רכשו דירת שלושה חדרים ו-37% רכשו דירת ארבעה חדרים. 

לעומתם, בעלי הכנסה מעל 7,000 ש”ח רוכשים דירות גדולות יותר — 42% רכשו דירת ארבעה חדרים ו-35% רכשו דירות חמישה 

 21% 30% מכלל הדירות שרכשו זכאים שמרוויחים עד 7,000 ש”ח הן מחוץ למחוז המגורים שלהם, לעומת  חדרים. נוסף על כך, 

מכלל הדירות שרכשו זכאים שמשתכרים יותר. 

ככל  גדל  לדירה  הממוצע  המחיר  כלומר   ,)15 )תרשים  בית  למשק  ההכנסה  ובין  לדירה  הממוצע  המחיר  בין  חיובי  מתאם  נמצא 

שההכנסה של רוכש הדירה גבוהה יותר. המחיר הממוצע של דירה שרכשו בעלי הכנסה עד 7,000 ש”ח  הוא 986,000 ש”ח, לעומת  

1,266,000 ש”ח בקרב בעלי הכנסה בין 12,001 ל-18,000 ש”ח. שיעור ההון עצמי ממחיר הדירה בקרב בעלי הכנסה עד 7,000 ש”ח 

הוא 4%, והסכום הוא 35,000 ש”ח בממוצע, לעומת 11% ו-139,000 ש”ח, בהתאמה, בקרב בעלי הכנסה בין 12,001 ל-18,000 ש”ח. 

 65% נמוכה;  יותר בקרב מי שהכנסתם  גדול  וסכום הסיוע המשפחתי שהם מקבלים  יותר  גבוה  סיוע משפחתי  שיעור המקבלים 

הרוכשים  מכלל   63% לעומת  בממוצע,  ש”ח   310,000 בסך  משפחתי  סיוע  קיבלו  ש”ח   7,000 עד  שהכנסתם  הרוכשים  מכלל 

שהכנסתם 12,001–18,000 ש”ח. אלה קיבלו סיוע משפחתי בסך 223,000 ש”ח בממוצע )לוח 7(. 

פרשנות: 

קבוצת  לעיל,  שהראינו  כפי  בישראל.  הדיור  מחירי  לנוכח  נמוכה  הכנסה  היא  בית  למשק  ש”ח   7,000 בסך  הכנסה 

הדירה.  ממחיר  הסיוע  בשיעור  הן  בסכום  הן   — האחרות  מהקבוצות  יותר  במשפחה  נעזרת  הכנסתם  שזו  הזכאים 

קבוצה זו גם משתמשת בפחות הון עצמי לצורך רכישת הדירה. אין בידנו נתונים על ההון המשפחתי של קבוצה זו, 

ולפיכך אין ביכולתנו לאפיין את המעמד החברתי-כלכלי של המשפחות שעזרו ברכישת הדירה. כן נוכל לומר שכ-

40% מכלל קבוצה זו הם חרדים, ושהם אינם בעלי הון כספי רב, ואילו על 60% הנותרים שאלת המעמד החברתי-

כלכלי של המשפחות שעזרו ברכישת הדירה נותר בלתי מבורר. עם זאת, בעלי הכנסה עד 7,000 ש”ח הם קבוצה 

קטנה בקרב הרוכשים )7%(, ואינם מייצגים את רוב הרוכשים במסגרת התוכנית. 
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תרשים 15: מחיר הדירה, גודל סיוע משפחתי ומשכנתה בקרב רוכשים במחיר למשתכן, לפי הכנסת משק בית )אלפי ש”ח(

לוח 7: שיעור המקבלים סיוע מהמשפחה לרכישת דירה לפי הכנסת משק הבית )באחוזים( 

שיעור הסיוע מעלות הדירהשיעור המקבלים סיוע משפחתיהכנסה ברוטו של משק הבית

6531עד 7,000 ש”ח 

7,0016721–12,000 ש”ח 

12,0016318–18,000 ש”ח 

18,0016019–28,000 ש”ח 

28,0015120+ ש”ח 

ביצוע לעומת תכנון ברכישת הדירה

רכישת דירה היא על פי רוב ההשקעה הכלכלית הגדולה ביותר בחיי משק בית, והיא פעולה שמשקי בית מתכננים מבעוד מועד 

— איזה סוג דירה ירכשו, היכן ובאיזו עלות. גודל ההשקעה והשינויים בשוק הנדל”ן מובילים לכך שפעמים רבות הדירה שנרכשת 

אינה בהכרח זו שמשק הבית תכנן לרכוש מלכתחילה. בסעיף זה נבחן באילו היבטים ובאיזו מידה הדירות שרכשו זכאים שונות 

לרוכשים  התוכנית  במסגרת  הרוכשים  בין  נשווה  תחילה  חלקים:  בשלושה  נעשה  הזה  הבירור  את  לרכוש.  תכננו  שהם  מהדירות 

בשוק החופשי; לאחר מכן נבחן, בנוגע לרוכשים במסגרת התוכנית, את הקשר בין הדירוג בהגרלה לבחירת דירה ובין הפער שבין 

התכנון לביצוע, ולבסוף נציג את המאפיינים המנבאים רכישת דירה בגודל שונה מהתכנון. 
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ביצוע לעומת תכנון — רוכשים במסגרת התוכנית לעומת רוכשים בשוק החופשי

הבדלים בין תכנון לביצוע נבחנו באמצעות שאלה שבה נתבקשו הזכאים להשיב אם וכיצד הדירה שרכשו שונה מזו שתכננו לרכוש, 

התפלגות  מוצגת   16 בתרשים  לרכוש.  שתכננו  מזו  מהותי  באופן  שונה  אינה  שרכשו  שהדירה  או   — אפשריים  מאפיינים  בשישה 

התשובות, בהשוואה בין רוכשים במסגרת התוכנית לרוכשים בשוק החופשי.27 נמצא כי 18% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית רכשו 

דירה שאינה שונה באופן מהותי מהמתוכנן, לעומת 23% מכלל הרוכשים בשוק החופשי. מששת מאפייני ההבדל בין התכנון לביצוע, 

בארבעה — קטנה, גדולה, זולה ויקרה — נמצאו הבדלים ניכרים בין הרוכשים במסגרת התוכנית ובין הרוכשים בשוק החופשי. בפרט, 

14% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית השיבו כי רכשו דירה קטנה מזו שתכננו לרכוש, לעומת 24% מכלל הרוכשים בשוק החופשי. 

32% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית השיבו כי רכשו דירה גדולה מזו שתכננו לרכוש, לעומת 12% מכלל הרוכשים בשוק החופשי. 

25% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית השיבו כי רכשו דירה זולה מהמתוכנן, לעומת 18% מכלל הרוכשים בשוק החופשי. לבסוף, 

27% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית השיבו כי רכשו דירה יקרה מהמתוכנן, לעומת 35% מכלל הרוכשים בשוק החופשי. 

 n=2,760 ,)תרשים 16: האם ובאיזה אופן הדירה שנרכשה שונה מהמתוכנן — מחיר למשתכן ושוק חופשי )באחוזים

27	 שאלת בחירה מרובה, אלא אם כן נבחרה התשובה: “הדירה אינה שונה באופן מהותי מהמתוכנן”.
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פרשנות: 

הנתונים מצביעים על כך שככל הנראה, פרישה מהתוכנית ורכישה בשוק החופשי מתאפיינת בשיעור גבוה יותר של 

זכאים שקנו דירה קטנה מהמתוכנן ו/או יקרה מהמתוכנן, ולהפך: רכישת דירה במסגרת התוכנית מתאפיינת בשיעור 

גבוה יותר של זכאים שרכשו דירה גדולה מהמתוכנן ו/או זולה מהמתוכנן. שתי סיבות אפשריות לכך: )1( בתוכנית 

דירה  לרכוש  לזכאים  מאפשרת  בתוכנית  ההנחה   )2( הזכאים;  של  לביקוש  מעבר  גדולות,  דירות  של  רב  היצע  יש 

גדולה )לעיתים יקרה ולעיתים זולה( מהמתוכנן, בניגוד למתרחש בשוק החופשי, שבו הדירות יקרות יותר, והזכאים 

נוטים יותר להתפשר על המחיר ולרכוש דירה יקרה מהמתוכנן.

ביצוע לעומת תכנון — מקום בהגרלה )רוכשים במסגרת התוכנית(

לבחירת  בדירוג  המקום  את  גם  אלא  בפרויקט  דירה  לרכוש  הזכות  את  רק  לא  קובעת  למשתכן  מחיר  בתוכנית  ההגרלה  תוצאת 

דירה בו. ככל שהזכאי מדורג במקום נמוך יותר, מבחר הדירות שנותרו לבחירתו  מצומצם יותר. על פי הטענה שהוזכרה לעיל כי 

 Bell,( אי-ודאות משפיעה על דרך קבלת ההחלטות, כך שמלכתחילה מקבלי ההחלטות מוכנים לשלם פרמיה כדי להימנע מאכזבה

1985(, בחנו את הקשר שבין המקום שקיבלו זכאים באופן שרירותי בדירוג בהגרלה ובין הדיווח שלהם על ההבדלים בין התכנון 

לביצוע ברכישת הדירה במסגרת התוכנית. 

שני הבדלים בין התכנון לביצוע נמצאו קשורים באופן מובהק למקום בדירוג בהגרלה )גבוה/נמוך(: )1( מי שזכו במקום גבוה בדירוג 

)שליש ראשון או שני בהגרלה( רכשו בסבירות גבוהה יותר דירה שאינה שונה מהותית מהתכנון המקורי — 21% מכלל אלה שדורגו 

גבוה לעומת 17% מכלל אלה שדורגו בתחתית ההגרלה; )2( מי שקיבלו מקום נמוך בדירוג )בתחתית ההגרלה( רכשו בסבירות גבוהה 

יותר דירה גדולה מהמתוכנן — 37% מכלל אלה שדורגו נמוך לעומת 27% מכלל אלה שדורגו גבוה. יתר מאפייני הדירה לא נמצאו 

קשורים למקום בדירוג בהגרלה. פירוט של המאפיינים הנוספים ראו בנספח 4, תכנון לעומת ביצוע. 

פרשנות: 

רוב הזכאים ציינו כי רכשו דירה שונה מהמתוכנן, הן במסגרת התוכנית הן בשוק החופשי. עם זה, שיעור גבוה יותר של 

רוכשים במסגרת התוכנית ציינו כי רכשו דירה שונה מהתכנון המקורי שלהם משיעור הפורשים שרכשו בשוק החופשי. 

את הנתון הזה עשוי להסביר מבנה התוכנית, ובפרט מנגנון ההגרלות; מקום בתחתית הדירוג בהגרלה מותיר לזכאים 

מבחר דירות מצומצם יותר לבחור מתוכו ומוביל לכך שחלק גדול יותר מהם מתפשרים ורוכשים דירה שונה מהמתוכנן 

)בהשוואה לזכאים שדורגו במקום גבוה בהגרלה(, בעיקר משום שיש בתוכנית יותר דירות גדולות מהמבוקש על ידי 

הזכאים, והדירות שנותרות למדורגים בתחתית ההגרלה הן במקרים רבים גדולות מהדירה שתכננו לרכוש. 
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ביצוע לעומת תכנון — מספר חדרים )רוכשים במסגרת התוכנית(

בסעיף שלעיל הוצג קשר המצביע על כך שהדירוג בהגרלה משפיע על רכישת דירות גדולות מהמתוכנן במסגרת התוכנית. כדי 

לבדוק את הקשר הזה בפיקוח על משתנים אחרים, שעשויים לשמש הסברים חלופיים, בחנו באמצעות רגרסיה לוגיסטית מה הם 

המאפיינים המנבאים רכישת דירה עם מספר חדרים שונה/דומה לתכנון המקורי. 

החדרים  למספר  זהה  בתוכנית  בדירה שרכשו  החדרים  זכאים שמספר  הפרופיל המאפיין  את  בחנו  לוגיסטית  רגרסיה  באמצעות 

הרצוי )1( לעומת זכאים שמספר החדרים בדירה שרכשו בתוכנית שונה ממספר החדרים הרצוי )0(. 

מודל הרגרסיה נמצא מובהק סטטיסטית )χ2=74,855, p=0.0001(; לפי מבחן Nagelkerkeי )R2(, המודל מסביר 9.5% מן השונות 

כפי  זו.  ברגרסיה  שנבחנו  המודלים  מבין  שהתקבל  ביותר  הגבוה  הערך  זהו  לתכנון,  שונה/דומה  חדרים  מספר  עם  דירה  ברכישת 

שאפשר לראות בלוח 8, המאפיינים שנמצאו מנבאים רכישת דירה עם מספר חדרים שונה מהתכנון המקורי הם רכישת דירה עם 

מספר חדרים שונה מארבעה )שלושה, חמישה או שישה(, השכלה אקדמית ומקום בתחתית הדירוג בהגרלה. מאפיינים שנמצאו 

בשנים  לגור  שמתכנן  זכאי   ,50–41 הגיל  לקבוצת  השתייכות  הם  המקורי  לתכנון  זהה  חדרים  מספר  עם  דירה  רכישת  מנבאים 

הקרובות בדירה שהוא רוכש או שכבר מתגורר בה, רכישת דירה במחוז חיפה והצפון וקבלת עזרה כלכלית מקרובי משפחה לצורך 

רכישת הדירה. ברגרסיה פיקחנו גם על הכנסה לנפש לפי חמישונים ועל קבוצה חברתית )ערבים, חרדים ויהודים שאינם חרדים(. 

N=959 ,לוח 8: רגרסיה לוגיסטית לניבוי רכישת דירה עם מספר חדרים זהה לתכנון

Bמשתנה 
 יחס צולב 

Exp(B) [Odds ratio] )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות

עליוןתחתון

מקום בהגרלה

1---טוב

0.4440.6410.4480.9190.015-רע*

הכנסה לנפש

1---חמישון 1

0.0530.9490.5301.6970.859-חמישון 2 

0.1791.1960.6542.1860.561חמישון 3 

0.0181.0180.5052.0520.961חמישון 4 

0.1010.9040.4561.7920.773-חמישון 5 
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Bמשתנה 
 יחס צולב 

Exp(B) [Odds ratio] )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות

עליוןתחתון

השכלה

1---לא אקדמית

0.5420.5820.3840.8830.011-אקדמית**

קבוצת אוכלוסייה

1---יהודי שאינו חרדי

1.2253.4030.060191.3960.551ערבי 

0.1481.1600.5652.3800.686חרדי 

המחוז שבו נרכשה הדירה

1---תל אביב והמרכז

0.1411.1510.5472.4230.711ירושלים 

0.4861.6261.0112.6150.045חיפה והצפון*

0.2061.2290.6822.2170.493הדרום 

קבוצת גיל

30–18---1

 40–310.2481.2820.7982.0590.305

**50–411.0362.8181.4695.4060.002

 51+0.6071.8350.5596.0250.317

מגורים/ כוונה להתגורר בשנים 
הקרובות בדירה שנרכשה

1---לא גר בדירה/ לא מתכוון לגור בה

0.7462.111.4603.0490.0001גר בדירה/ מתכנן לגור בדירה ***

עזרה כספית מקרובי משפחה 
לצורך רכישת הדירה

1---לא קיבל עזרה כספית 

0.3901.4761.0052.1690.047קיבל עזרה כספית*
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Bמשתנה 
 יחס צולב 

Exp(B) [Odds ratio] )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות

עליוןתחתון

מספר החדרים בדירה שנרכשה

 4---1

3-0.9290.3950.2380.6560.0001 )לעומת 4(***

5-0.4470.6390.4260.9590.031 )לעומת  4(*

6-1.2910.2750.1170.6470.003 או יותר )לעומת 4(**

0.0041.0040.994-קבוע

p<0.001 ***   p<0.01** p<0.05 *

פרשנות: 

בהגרלה,  למקום  קשר  ללא  זאת,  עם  מהמתוכנן.  שונה  בגודל  דירה  לרכוש  נטו  ההגרלה  בתחתית  זוכים  כמשוער, 

זכאים שרכשו דירה עם מספר חדרים שונה מארבעה נמצאו בעלי סיכוי גדול יותר לרכוש דירה שונה מהמתוכנן. 

במילים אחרות, זכאים שרכשו במסגרת התוכנית דירת ארבעה חדרים רכשו דירה בגודל הרצוי להם בסבירות גבוהה 

יותר מרוכשי דירות בגדלים אחרים.     

צרכיו/רצונותיו.  את  התואם  חדרים  עם מספר  דירה  לרכוש  נטה  בדירה שרכש  הקרובות  בשנים  לגור  מי שמתכנן 

הצד השני של המטבע הוא שמי שמתכנן להשכיר את הדירה גמיש יותר בכל הקשור למספר החדרים בדירה שהוא 

והצפון  חיפה  באזור  דירה  רכישת  יותר;  טוב  לדיור  הביקוש  את  לחלק  מסייעים  “משקיעים”  זה,  בהקשר  רוכש. 

מגדילה את הסיכוי לדירה בגודל המתוכנן, ככל הנראה משום שבאזור זה ההיצע רב מהביקוש ויש דירות רבות שלא 

נמכרו )לדוגמה בפרויקטים בקריות, בעכו ובנהרייה(. אשר להשפעת היכולת הכלכלית על רכישת דירה בגודל הרצוי, 

מאפיין ההכנסה לנפש לא נמצא מובהק, אך קבלת עזרה כלכלית מקרובי משפחה לצורך רכישת דירה מגדילה את 

הסיכוי לרכוש דירה בגודל הרצוי. 

מקום בהגרלה ומחיר הדירה — מחוזות וארצי

בהמשך להשפעות המקום בדירוג בהגרלה על הפער שבין תכנון לביצוע, בדקנו את הקשר שבין המקום בהגרלה למחיר הדירה 

שנרכשה, בכל הארץ ולפי מחוז. ההשוואה נעשתה בין זכייה במקום טוב בדירוג בהגרלה )שליש ראשון או שני(, שבו מבחר הדירות 

17, בכל  גדול יותר, ובין זכייה בתחתית ההגרלה )שליש אחרון(, שבו מבחר הדירות מצומצם יותר. כפי שאפשר לראות בתרשים 

הארץ המחיר הממוצע לדירה שרכשו זכאים שדורגו בשליש השלישי )בתחתית ההגרלה( היה גבוה ממחירה הממוצע של דירה 

שרכשו זכאים שדורגו בשליש הראשון או השני )מובהק( — פער של 72,000 ש”ח. 
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פערים מובהקים במחיר הדירה נמצאו אצל זכאים שדורגו במקומות שונים בהגרלה ורכשו דירה באזורי הביקוש — באזור ירושלים 

ובאזור המרכז ותל אביב. פער המחירים הגדול ביותר נמצא בירושלים — 258,000 ש”ח, במרכז ובתל אביב הפער בעקבות הדירוג 

בהגרלה הוא 85,000 ש”ח. במחוז חיפה והצפון ובמחוז הדרום נמצאו פערים זניחים.

פרשנות: 

הדירוג  בתחתית  שזוכים  מי  הגרלה,  על  הוויתור  ו”עלות”  ההגרלות  מערך  בפרט  התוכנית,  מבנה  בשל  כי  נמצא 

בהגרלה באזורי הביקוש רוכשים דירה יקרה יותר ממי שזוכים במקום גבוה יותר בדירוג בהגרלה. פער ניכר נמצא 

נכללו  ירושלים  ייתכן שסיבת הפער היא שבפרויקטים במחוז  ובכלל הארץ.  ירושלים לעומת באזור המרכז  במחוז 

ירושלים,  במחוז  ששווקו  הפרויקטים  שמיעוט  היא  נוספת  אפשרות  יותר.  יקרות  גם  ולפיכך  יותר  גדולות  דירות 

והביקוש שעלה על ההיצע, הביאו לכך שזכאים מהשליש התחתון של הדירוג בהגרלה נטו להתפשר ולרכוש דירה 

בפער גדול יותר מהזוכים המדורגים בשליש העליון בהשוואה לזכאים שרכשו במחוז המרכז. 

תרשים 17: מחיר ממוצע של דירה לפי מקום בהגרלה, במחוזות ובכל הארץ )אלפי ש”ח(

p<0.001 ***
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ביצוע לעומת תכנון — מקום הדירה )רוכשים במסגרת התוכנית( 

שנעשו  פשרות  המבטאים  פערים  בפועל,  שנרכשה  הדירה  ובין  המועדפת  הדירה  מאפייני  בין  שונים  לפערים  התייחסנו  כה  עד 

בתהליך רכישת הדירה, כגון מחיר הדירה ומספר החדרים בה. בסעיף זה ידובר בפשרה שנעשתה בבחירת מקום הדירה, כפי שהיא 

באה לידי ביטוי בפער בין המיקום המועדף על הזכאי במסגרת האפשרויות שהתוכנית מציעה למיקום הדירה שהוא רכש במסגרת 

התוכנית בפועל. 

בתרשים 18 אפשר לראות כי 72% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית רכשו דירה במחוז שרצו, ו-45% רכשו דירה ביישוב שרצו, 

כלומר רוב הרוכשים הצליחו לרכוש דירה במחוז שחפצו בו, אך מעט פחות ממחציתם הצליחו לרכוש דירה ביישוב שחפצו בו. 

n=1,117 ,)תרשים 18: שיעור הזכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית במקום שרצו )עיר/מחוז( )באחוזים

בפירוט לפי יישובים נבחרים )יישובים עם מספר רכישות גבוה יחסית בקרב המשיבים( נמצא כי שיעור הרוכשים שהצליחו לרכוש 

דירה ביישוב שרצו משתנה מיישוב ליישוב; למשל, 83% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית שרצו לרכוש דירה בבית שמש הצליחו 

לרכוש בה דירה, לעומת 20% מכלל הרוכשים במסגרת התוכנית שרצו לרכוש דירה בירושלים )תרשים 19(. 
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תרשים 19: שיעור הזכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית בעיר שבה רצו לרכוש, לפי עיר )באחוזים(

מתכננים לגור בדירה שרכשו

ניתנו שלוש אפשרויות  מוצג שיעור הרוכשים המתכננים לגור בדירה שרכשו, לפי מחוז הדירה שנרכשה. למשיבים   20 בתרשים 

כתשובה על השאלה אם הם מתכננים לגור בדירה בשנים הקרובות: כן, לא ו-אולי. כפי שאפשר לראות בתרשים, במחוז ירושלים 

 .)p<0.01( )68%( ואילו בחיפה והצפון הוא הגבוה ביותר )השיעור הנמוך ביותר של זכאים המתכננים לגור בדירה )57%

תרשים 20: שיעור המתכננים לגור בשנים הקרובות בדירה שרכשו, לפי מחוז הדירה שנרכשה במסגרת התוכנית )באחוזים(
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מיפוי היישובים המבוקשים בקרב הרוכשים במסגרת התוכנית

במפה 1 מוצגים היישובים שזכאים רכשו בהם דירות במסגרת התוכנית, לפי רמת הביקוש. לפי המפה, הערים עם שיעור הדירות 

הנרכשות הגבוה ביותר הן ראשון לציון, בית שמש, ראש העין, הרצלייה וגדרה. 

במפה 2 מוצגים היישובים שהזכאים היו רוצים לרכוש בהם דירות במסגרת התוכנית, לפי רמת הביקוש. הזכאים שהביקוש שלהם 

1 )רוכשים במסגרת התוכנית(. מהשוואה בין המפות עולה כי בכמה מהיישובים  זו הם אותם זכאים המוצגים במפה  מוצג במפה 

ירושלים  לציון, הרצלייה,  אזורי הביקוש: תל אביב, ראשון  בלב  נמצאים  הללו  בתוכנית. חלק מהיישובים  גדול מההיצע  הביקוש 

ומודיעין, אך יישובים אחרים שהביקוש בהם גבוה )יחסית( אינם בהכרח באזורי ביקוש “קלאסיים”: ראש העין, יבנה, טירת כרמל 

ובאר שבע. כלומר ליישובים אלה יש ביקוש גבוה בתוכנית ופחות גבוה בשוק החופשי.  
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n=1,418 )28מפה 1: מיקום הדירות שנרכשו במחיר למשתכן )זכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית וענו על רכיב הוויניאטים

28	 ויניאטים, בהקשר הנוכחי, הם רצף שאלות המציגות מצבים היפותטיים שבו על המשיב לבחור בחלופה המועדפת עליו:  מקום, מחיר או גודל הדירה. 
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n=1,428 ,)מפה 2: היכן היית רוצה לרכוש דירה  )זכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית וענו על רכיב הוויניאטים
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פריפריאליזציה של הפריפריה 

השוואה  להלן  דירה.  לרכוש  רוצים  היו  שבו  למיקום  התוכנית  במסגרת  זכאים  שרכשו  הדירות  מיקום  הושווה  הקודמות  במפות 

שנערכה בין מיקום הדירות שרכשו זכאים במסגרת התוכנית ובין מיקום הדירות שרכשו זכאים בשוק החופשי. 

במפה 3 מוצגים המקומות שבהם רכשו זכאים דירות במסגרת התוכנית ובמפה 4 מוצגים המקומות שבהם  רכשו זכאים שפרשו 

מבחינת  זהות  אינן  החופשי(  בשוק  ורוכשים  התוכנית  במסגרת  )רוכשים  האלה  הקבוצות  החופשי. שתי  בשוק  דירה  מהתוכנית 

ביניהן אינם  3.1(, ההבדלים  )סעיף  זכאים הפורשים מהתוכנית  המאפיינים הסוציו-דמוגרפיים שלהן, אך כפי שהוצג בסעיף על 

מאוד משמעותיים. 

 — הארץ  בצפון  בפרט:  הביקוש.  לאזורי  מחוץ  דירות  מבוטל של  לא  רוכשות מספר  הקבוצות  המרכז, שתי  באזורי  רכישה  מלבד 

זכאים שרכשו בשוק החופשי רכשו בשיעורים גבוהים בחיפה, בקריית ביאליק ובנהרייה, ואילו זכאים שרכשו במסגרת התוכנית 

רכשו בשיעורים גבוהים בטירת כרמל, במגדל העמק, בחריש ובעכו )המעגל המסומן ב-2 במפות(. בדרום הארץ — זכאים שרכשו 

בשוק החופשי מתרכזים באשדוד ובאשקלון ואילו במסגרת התוכנית רכישות נעשו בערים קטנות יותר — נתיבות, שדרות, אופקים, 

דימונה )ובאר שבע(. 
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n=3,050 ,)מפה 3: מיקום הדירות שרכשו זכאים במסגרת התוכנית )כלל הרוכשים במסגרת התוכנית
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n=508 ,מפה 4: מיקום הדירות שרכשו זכאים בשוק החופשי
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פרשנות: 

השוואת מקום הרכישות של שתי הקבוצות מלמדת כי התוכנית הובילה לרכישת דירות באזורים פריפריאליים יותר 

הווי  ל”פריפריאליזציה של הפריפריה”,  כי התוכנית מביאה  להעיד  זה עשוי  מאלה שנרכשו בשוק החופשי. ממצא 

אומר, באזורי הפריפריה, זכאים שרכשו במסגרת התוכנית עשו זאת ביישובים קטנים וחלשים יותר מבחינה חברתית-

כלכלית; רבים מהם רכשו דירות בטירת כרמל, במגדל העמק, בחריש ובעכו, לעומת זכאים שרכשו בשוק החופשי 

דירות בחיפה, בקריית ביאליק ובנהרייה. תופעה דומה התרחשה בדרום — זכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית עשו 

זאת בנתיבות, בשדרות, באופקים ובדימונה, ואילו זכאים שרכשו בשוק החופשי עשו זאת באשדוד ובאשקלון.

כוונה לגור בדירה שנרכשה 

כאמור, שיעור נמוך מכלל הזכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית חיפשו דירה עוד לפני שהחל יישומה, לעומת זכאים שרכשו 

החופשי,  בשוק  רוכשים  לעומת  התוכנית,  במסגרת  דירה  שרכשו  הזכאים  מכלל  יותר  עוד  נמוך  שיעור  החופשי.  בשוק  דירה 

לדירה  מפתח  שקיבלו  זכאים  מעט  היו  הסקר  עריכת  בעת  כי  לציין  חשוב   .)21 )תרשים   )77% לעומת   53%( כעת  בה  מתגוררים 

שרכשו במסגרת התוכנית — רק 172 מכלל המשיבים, לעומת 657 זכאים שרכשו בשוק החופשי.  

תרשים 21: שיעור הזכאים שהתחילו לחפש דירה בעקבות התוכנית )N=3,306( ושיעור הזכאים שמתגוררים בדירה שרכשו 
)N=829( )באחוזים(

p<0.001 ***
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פרשנות: 

כאמור, חלק לא מבוטל מהביקוש לדיור של זכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית התרכז ביישובים פריפריאליים, 

)1( שיעור  נוספים:  נתונים  זה הצגנו שני  דירה בשוק החופשי. בפרק  יותר מהנתון המקביל בקרב הזכאים שרכשו 

גבוה יותר של זכאים שרכשו דירה במסגרת התוכנית, בהשוואה לזכאים שרכשו דירה בשוק החופשי, החלו לחפש 

דירה בעקבות התוכנית. כלומר התוכנית עוררה ביקוש בקרב הרוכשים במסגרתה )כפי שצוין קודם, חלק מהביקוש 

יותר של זכאים שרכשו  גבוה  )2( שיעור  התעורר בקבוצות אוכלוסייה שלא היה ביכולתן להשיג דירה קודם לכן(; 

דירה בשוק החופשי, בהשוואה לזכאים שרכשו במסגרת התוכנית, מתגוררים בדירה שרכשו. 

מנתונים אלו עולה כי זכאים בתוכנית לא בהכרח תכננו לרכוש דירה קודם לתוכנית, ויתרה מכך, הדירה שהם רכשו 

לידי  נמסרו  לא  עדיין  כן  ועל  נבנו,  לא  עדיין  בתוכנית  הדירות  רוב  כי  לציין  חשוב  למגוריהם.  מיועדת  בהכרח  לא 

הזכאים, הווי אומר, בהקשר של שיעור המתגוררים בדירה שרכשו יש לראות בנתונים אלו נתונים ראשוניים שאינם 

בהכרח מייצגים את המגמות העתידות לבוא. 

3.4 שביעות רצון הזכאים  
למשתכן  מחיר  תוכנית  של  מסוימים  מהיבטים  הזכאים  של  הרצון  שביעות  מידת  על  מהסקר  שעלו  בנתונים  נעסוק  זה  בפרק 

)1=לא שבע רצון כלל,   5 1 עד  ידי המשיבים בסולם של  ומהתוכנית בכללותה. כל אחד מהיבטי התוכנית שנכלל בסקר דורג על 

נציג את הנתונים שהתקבלו על מידת שביעות הרצון של כלל הזכאים מההיבטים שנבדקו.  5=שבע רצון מאוד(. בתחילת הפרק 

ועוד.  פורשים מהתוכנית  דירות,  רוכשי  א’,  זכאי סדרה   — הזכאים  בקבוצת  הרצון של תת-קבוצות  נבחן את שביעות  מכן  לאחר 

נחשבים  רצון”  ו”שבעי  נבדקה שביעות הרצון הכללית מהתוכנית,  זכאים  בבדיקת שיעור שביעות הרצון בקרב תת-קבוצות של 

אלה שדירגו את שביעות רצונם 4 או 5 )במידה רבה או במידה רבה מאוד(. לבסוף נציג מאפיינים המנבאים שביעות רצון גבוהה/

נמוכה על סמך ניתוחי רגרסיה. 

המשיבים נשאלו עד כמה הם שבעי רצון מן ההיבטים האלה של התוכנית: 

	1 מנגנון ההגרלות )ככלי לחלוקת דירות(; .

	2 היקף ופירוט המידע המפורסם על התוכנית;.

	3 זמינות המידע המפורסם על התוכנית;.

	4 איכות ואמינות הקבלן;.

	5 פיקוח חברת הבקרה על הקבלן;.

	6 סיוע חברת הבקרה בנושאים טכניים )מפרט, זמני תשלום וכו’(;.

	7 סטנדרט הבנייה האחיד של התוכנית;.

	8 גודל ההנחה שניתנת לרכישת דירה;.
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	9 היצע הדירות בתוכנית )פיזור לפי ערים או אזורים(; .

.	10 היצע הדירות בתוכנית )לפי גודל הדירה או מספר החדרים(;

.	11 שביעות רצון כללית.

נוסף על כך נשאלו הזכאים אם ימליצו לחבר העומד בתנאי הזכאות להשתתפות בתוכנית להשתתף בה )תשובת “כן” או “לא”(. 

שביעות רצון — כלל הזכאים

69% מכלל הזכאים השיבו כי ימליצו לחבר העומד בתנאי הזכאות להשתתף בתוכנית. עם זאת, פחות מ-30% מכלל הזכאים השיבו 

כי הם מרוצים )במידה רבה או רבה מאוד( מרוב היבטי התוכנית, ו-30% מכלל הזכאים השיבו כי הם שבעי רצון מהתוכנית באופן 

המידע  וזמינות   )35%( דירה  ברכישת  ההנחה  גודל  הם  ביותר  הגבוהה  היא  מהם  הרצון  ששביעות  ההיבטים   29.)22 )תרשים  כללי 

 19%  — לחברת הבקרה  ביותר קשורים  הנמוכה  היא  הרצון מהם  מנגד, ההיבטים שמידת שביעות   .)32%( על התוכנית  המפורסם 

השיבו כי הם שבעי רצון מסיוע חברת הבקרה בנושאים טכניים ו-18% השיבו כי הם שבעי רצון מפיקוח חברת הבקרה על הקבלן. 

לפירוט כלל מדדי שביעות הרצון, ראו נספח 3: שביעות רצון.

תרשים 22: שביעות רצון מהתוכנית, כלל הזכאים — שיעור המשיבים מרוצים במידה רבה ורבה מאוד )באחוזים(

29	 “האם תמליץ לחבר העומד בתנאי הזכאות להשתתף בתוכנית?” היא שאלת כן/לא, שלא כמו שאלות שביעות הרצון,  שלהן סולם שביעות רצון 1 עד 5. 

הבדל זה עשוי להסביר את הפער שבין 69% שימליצו לחבר על התוכנית ל-30% שהביעו שביעות רצון רבה או רבה מאוד מהתוכנית. 
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שביעות רצון לפי רמת ההשתתפות בתוכנית

בהשוואת מידת שביעות הרצון מהתוכנית של משיבים שנמצאים בשלבים שונים בתהליך רכישת הדירה במסגרתה עולה כי באופן 

כללי, ככל שהמשיבים הם בשלב מתקדם יותר בתהליך מידת שביעות הרצון שלהם גבוהה יותר. שביעות הרצון של משיבים שרכשו 

 )27%( דירה  רכשו  טרם  אך  בהגרלה  שזכו  זכאים  של  הרצון  שביעות  ואחריה   ,)61%( ביותר  הגבוהה  היא  התוכנית  במסגרת  דירה 

והמשיבים שטרם השתתפו   )24%( בהגרלה  זכו  נמצאה בקרב המשיבים שטרם  ביותר  הנמוכה  הרצון  מידת שביעות   .)23 )תרשים 

בהגרלה )25%(. עם זאת, רמת שביעות הרצון של זוכים שטרם רכשו קרובה יותר לשביעות הרצון של שתי הקבוצות שדיווחו על 

מידת שביעות הרצון הנמוכה ביותר; 87% מכלל הזכאים שכבר רכשו דירה השיבו כי ימליצו לחבר העומד בתנאי הזכאות להשתתף 

בתוכנית, לעומת 67%, 66% ו-63% מן המשיבים שזכו וטרם רכשו, שטרם זכו או שלא השתתפו בשום הגרלה, בהתאמה. 

השאלה על שביעות הרצון מהתוכנית המוצגת בתרשים 23 כללה כמה סעיפים שעליהם ענו בין 10,451 ל- 16,347 משיבים. לפירוט 

על מדדי שביעות רצון נוספים, ראו נספח 3, שביעות רצון לפי רמת ההשתתפות. 

תרשים 23: שביעות רצון במידה רבה ורבה מאוד לפי רמת ההשתתפות, היבטים נבחרים )באחוזים(

24

35

21 24
30

כלל הזכאים
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שביעות רצון — סדרה א’ בהשוואה ליתר הסדרות 

שיעור המשיבים כי הם שבעי רצון מהתוכנית בקרב זכאי סדרה א’ גבוה משיעור זה בקרב זכאים בסדרות האחרות בכל ההיבטים 

שנבדקו פרט לשלושה: סטנדרט הבנייה האחיד של התוכנית )21% לעומת 25%, בהתאמה(, סיוע חברת הבקרה בנושאים טכניים 

שביעות  מדדי  כלל  של  לתרשים  בהתאמה(.   ,21% לעומת   14%( הקבלן  על  הבקרה  חברת  ופיקוח  בהתאמה(   ,21% לעומת   15%(

הרצון, ראו נספח 3, שביעות רצון — סדרה א’ לעומת יתר הסדרות. 

פרשנות: 

מידת שביעות הרצון של הזכאים בסדרה א’ גבוהה יותר ברוב ההיבטים, וככל הנראה הסיבה לכך היא מבנה התוכנית, 

שבזמן עריכת הסקר, בשנת 2019, נתן להם עדיפות מוחלטת בהשתתפות בהגרלות. עם זאת, מידת שביעות הרצון 

הנמוכה יחסית של זכאי סדרה א’ משלושת ההיבטים הקשורים לבנייה ולפיקוח על הבנייה עשויה להעיד על הצורך 

לשפר את ההיבטים האלה בתוכנית. 

שביעות רצון — רוכשים במסגרת התוכנית שקיבלו מפתח לדירה לעומת הממתינים למפתח

רוכשי הדירות במסגרת התוכנית נחלקים לאלה שהדירה כבר נמסרה להם והם יכולים לאכלס אותה )קיבלו מפתח לדירה( ולאלה 

שטרם קיבלו מפתח לדירה. אלו שתי קבוצות שהגיעו לקו הסיום המטאפורי של התוכנית, אולם רק מי שקיבלו מפתח יודעים כיצד 

נראה המוצר הסופי של התוכנית )גם אם ידעו בעת הרכישה מהו מפרט הדירה(. בעת ביצוע הסקר טרם נמסרו רוב דירות מחיר 

למשתכן לזכאים. השווינו את מידת שביעות הרצון מהתוכנית בשתי הקבוצות. ברוב היבטי התוכנית לא נמצאו הבדלים מובהקים 

בין שתי הקבוצות במידת שביעות הרצון; בשלושה היבטים נמצא כי מידת שביעות הרצון בקרב הזכאים שקיבלו מפתח לדירה 

נמוכה מזו שבקרב אלה שלא קיבלו מפתח )הבדלים מובהקים(: איכות ואמינות הקבלן )46% שבעי רצון לעומת 51%, בהתאמה(, 

פיקוח חברת הבקרה על הקבלן )16% לעומת 29%, בהתאמה( וסיוע חברת הבקרה בנושאים טכניים )15% לעומת 27%, בהתאמה(. 

עם זאת, בגורם הנוסף הקשור לבנייה ולפיקוח על הבנייה — סטנדרט הבנייה האחיד של התוכנית — מי שקיבלו מפתח מרוצים יותר 

)36% לעומת 31%, ההבדל איננו מובהק סטטיסטית(. 

לתרשים של כלל היבטי שביעות הרצון, ראו נספח 3, שביעות רצון הרוכשים שקיבלו מפתח לדירה לעומת הממתינים למפתח. 

פרשנות: 

מסירת הדירה היא נקודת הסיום של התוכנית. במקרים רבים שלב מסירת הדירה הוא שלב רגיש ביחסים בין היזם 

לרוכש הדירה, שבו כל הכסף שולם, והרוכש מקבל לידיו את הדירה ועשוי לגלות בה ליקויים שצריכים להיפתר על 

ידי היזם והקבלן. איכות הבנייה ומידת הקשב וההתייחסות של היזם להערות הרוכש תלויות במידה רבה באיכות 

הקבלן והיזם ובאמינותם, וכן במידת הפיקוח של חברת הבקרה עליהם. שיעור שביעות הרצון הנמוך מהיבטים אלו 
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של התוכנית בקרב המשיבים שקיבלו מפתח לדירה שרכשו הוא עדות נוספת לכך שככל הנראה יש צורך לשפר הן 

את איכות הבנייה הן את עבודתה של חברת הבקרה כגורם המפקח על הליך הבנייה והמקשר בין היזם והמדינה לבין 

רוכש הדירה. 

שביעות רצון — משיבים שחיפשו דירה לפני התוכנית לעומת משיבים שהתחילו לחפש דירה בעקבות התוכנית 

מידת שביעות הרצון של זכאים שחיפשו דירה לפני התוכנית נמוכה מזו של מי שלא חיפשו דירה קודם, בכל ההיבטים ובהפרשים 

ניכרים.30 שיעור שביעות הרצון הכללית של מי שהחלו לחפש דירה בעקבות התוכנית )43%( גבוה מזה של מי שחיפשו דירה לפני 

התוכנית )20%( )הבדל מובהק(. לתרשים של כלל היבטי שביעות הרצון, ראו נספח  3, שביעות רצון — משיבים שחיפשו דירה לפני 

התוכנית לעומת מי שלא חיפשו קודם לתוכנית.

פרשנות: 

כאמור, זכאים שהחלו לחפש דירה בעקבות התוכנית השתייכו לקבוצות חלשות יותר במונחים של השכלה, הכנסה 

וגיל מאלו שחיפשו דירה לפני התוכנית )זוגות אקדמאים ומשקי בית בעלי הכנסה מעל 18,000 ש”ח(. לפיכך, ייתכן 

ששיעור שביעות הרצון בקרב קבוצה זו היה גבוה יותר מפני שהתוכנית הנגישה להם את האפשרות לרכוש דירה, 

לפני  דירה  יותר בקרב אלה שחיפשו  נמוך  היה  הרצון  ייתכן ששיעור שביעות  ידם.  בהישג  הייתה  לא  לכן  שקודם 

היו  ולפיכך  התוכנית  בעקבות  דירה  לחפש  שהחלו  מאלו  יותר  רבה  בדחיפות  לדירה  הזדקקו  שהם  מפני  התוכנית 

על  הרחבה  בפרט.  התוכנית  ובמסגרת  בכלל  ראשונה  דירה  ברכישת  הכרוכה  הממושכת  מההמתנה  מרוצים  פחות 

מאפייני קבוצה זו ראו בסעיף 3.1: מאפיינים — החלו לחפש דירה בעקבות התוכנית.    

שביעות רצון — גודל ההנחה הנתפסת

הכללית  רצונם  שביעות  שרמת  רוכשים  מהתוכנית;  הרצון  שביעות  רמת  ובין  )הממוצעת(  הנתפסת  ההנחה  בין  מתאם  נמצא 

מהתוכנית נמוכה )1 בסולם 1 עד 5( מעריכים את גודל ההנחה ב-248,000 ש”ח בממוצע )תרשים 24(, ואילו רוכשים שהשיבו כי הם 

מרוצים מאוד מהתוכנית )שביעות רצון 5/5( מעריכים את גודל ההנחה ב-365,000 ש”ח בממוצע. בין המרוצים מאוד למי שאינם 

מרוצים נמצא פער של כ-120,000 ש”ח בהערכת גודל ההנחה )מובהק(. 

30	 הזכאים נשאלו אם הם מסכימים עם ההיגד: “בעקבות תוכנית מחיר למשתכן התחלתי לחפש דירה”, ובהתאם לתשובתם סווגו לשתי הקבוצות — מסכימים 

ולא מסכימים. 
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N=1,694 ,)תרשים 24: גודל הנחה נתפסת ממוצעת )בקרב הרוכשים במסגרת התוכנית( לפי רמת שביעות רצון )בש”ח

גודל ההנחה הנתפסת למחוז

מוצגת ההנחה הנתפסת הממוצעת )סכום ההנחה ושיעורה ממחיר הדירה( בעבור כל מחוז לפי שביעות רצון הזכאי   25 בתרשים 

שמאלי(   y לציר  )בהתייחס  הרצון  שביעות  לפי  מחוז  בכל  הממוצעת  ההנחה  סכום  את  מייצגות  העמודות  מרוצה(.  )מרוצה/לא 

והקווים מייצגים את שיעור ההנחה הממוצעת בכל מחוז לפי שביעות הרצון )בהתייחס לציר y ימני(.  

כפי שאפשר לראות בתרשים, בכל המחוזות נמצא מתאם חיובי בין שביעות הרצון ובין גודל ההנחה הנתפסת, כך שזכאים שקיבלו 

הנחה גדולה יותר הביעו יותר שביעות רצון מהתוכנית. אפשר לראות גם שהמחוזות נבדלים זה מזה הן בסכום ההנחה הממוצעת 

שניתנת בכל מחוז הן בשיעור ההנחה ממחיר דירה ממוצעת במחוז. במחוז תל אביב והמרכז ניתנו ההנחות הגדולות ביותר, לעומת 

במחוזות האחרים, הן בסכום ההנחה הן בשיעורה מהמחיר הממוצע לדירה בכל מחוז. שעה שבמחוז תל אביב והמרכז זכאים שלא 

היו שבעי רצון מהתוכנית קיבלו הנחה ממוצעת בסך 359,000 ש”ח, שהיו 24% מהמחיר הממוצע לדירה במחוז זה, במחוז הדרום 

קיבלו הזכאים שהיו שבעי רצון מהתוכנית הנחה ממוצעת בסך 192,000 ש”ח, שהיו 22% מהמחיר הממוצע לדירה במחוז זה.  

0
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פרשנות: 

מהתרשים אין אפשרות ללמוד על כיוון הקשר בין שביעות רצון לגודל ההנחה, כלומר אם מי ששבע רצון מעריך את 

ההנחה שלו כגדולה יותר או שקבלת הנחה גדולה גורמת לשביעות רצון. מה שאפשר לראות הוא שבין המחוזות יש 

שונות גדולה בערך ובשיעור ההטבה בתוכנית, וכן שסכום ההנחה ושיעורה עולים עם מחירי הדיור; ככל שהדירות 

באזור יקרות יותר — ההנחה גדולה יותר, ובמילים אחרות, מי שרוכש דירה יקרה יותר מקבל הנחה גדולה יותר. 

תרשים 25: גודל הנחה ממוצעת ושיעור הנחה נתפסת ממוצעת לדירה שנרכשה, לפי מחוז ושביעות רצון )אלפי ש”ח ואחוזים( 

הערות: 

)1( הערכים בלבן ובבסיס העמודות — הם ערכי העמודות )אלפי ש”ח(, הערכים בשחור ובצמוד לקווים — ערכי הקווים )%(.

)2( במחוז המרכז ותל אביב ובמחוז חיפה מובהקות הפער שבין סכומי ושיעורי ההנחה בתוך המחוז בין שבעי הרצון לאלו שאינם שבעי רצון 

היא p<0.001. במחוז ירושלים ההבדל בשיעור ההנחה מובהק בסבירות של p<0.01 )הפער בסכומים לא נמצא מובהק(, ובמחוז הדרום הפער 

בסכומי ההנחה מובהק p<0.05 )הפער בשיעורים לא נמצא מובהק(. מובהקות נבדקה בתוך כל מחוז, ולא בין המחוזות.
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שביעות רצון — משך ההמתנה מהזכייה בהגרלה עד כנס הזוכים

נמצא מתאם חיובי בין רמת שביעות הרצון ובין משך ההמתנה מקבלת ההודעה על הזכייה בהגרלה עד כנס הזוכים ובחירת הדירה. 

מזמן  אולם  ורבה מאוד(,  רבה  במידה  רצון  )כ-50% שבעי  דומה  במידה  היו מרוצים  הזוכים  לכנס  וחצי  עד שנה  זכאים שהמתינו 

המתנה של שנה וחצי שביעות הרצון יורדת בחדות; רמת שביעות הרצון הנמוכה ביותר נמצאה בקרב הזכאים שהמתינו שנתיים 

לכנס זוכים )28%( ואלו שעדיין ממתינים לכנס הזוכים )29%(31 )תרשים 26(.

פרשנות: 

המתנה של שנה וחצי נתפסת כזמן סביר בדרך לבחירת דירה ורכישתה. נוסף על כך, שיעור שביעות הרצון בקרב 

אלה שעדיין ממתינים לכנס הזוכים דומה לשיעור שביעות הרצון של הזכאים שהמתינו שנתיים לכנס, אף שייתכן 

כי בקרב הממתינים לכנס יש זכאים הממתינים פחות משנתיים. אין לנו מידע על משך ההמתנה שלהם, אך יש יסוד 

להניח שעצם האי-ודאות המאפיינת את מצבם קשורה לרמת שביעות הרצון הנמוכה שלהם. 

תרשים 26: שביעות רצון כללית מהתוכנית לפי משך ההמתנה מרגע הודעת הזכייה עד כנס הזוכים, שיעור המרוצים מאוד )באחוזים( 

שביעות רצון — השתתפות בהגרלות

גדולים;  אינם  אך  מובהקים  רצונו מהתוכנית. ההבדלים  ובין שביעות  בהן  בין מספר ההגרלות שהזכאי השתתף  נמצא  הפוך  יחס 

33%, שיעור שביעות הרצון בקרב הזכאים שהשתתפו  שיעור שביעות הרצון בקרב הזכאים שהשתתפו בהגרלה אחת בלבד הוא 

ב-2–29 הגרלות הוא 31%, ושיעור שביעות הרצון בקרב הזכאים שהשתתפו ב-30 הגרלות ויותר הוא 28%. 

31	 אין לנו מידע על משך ההמתנה של הזכאים שעדיין ממתינים לכנס הזוכים.
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שביעות רצון — מקום בדירוג בהגרלה

בקרב  הרצון  בהגרלה; שיעור שביעות  מדורג  הזכאי  ובין המקום שבו  הכללית מהתוכנית  הרצון  בין שביעות  נמצא  חיובי  מתאם 

הזכאים שזכו בשליש האחרון )מקום גרוע בהגרלה( הוא 35%, ואילו בקרב אלו שזכו בשליש השני ובשליש הראשון )מקומות טובים 

בהגרלה( הוא 38% ו-42% בהתאמה. פירוט נוסף ראו בנספח 3, שביעות רצון לפי השתתפות בהגרלות ומקום בהגרלה. 

פרשנות: 

המקום של זכאי בדירוג ההגרלה הוא אקראי לגמרי, אך הוא קובע את אפשרויות הבחירה שלו בפרויקט שבו הוא 

זכה. לפי הנתונים, ככל שאפשרויות הבחירה רבות יותר שיעור שביעות הרצון גבוה יותר.

מאפיינים סוציו-דמוגרפיים לניבוי שביעות רצון מהתוכנית 

רצון  אי-שביעות  לעומת   )1( מהתוכנית  רצון  שביעות  עם  המתואמים  המאפיינים  מהם  בדקנו  לוגיסטית  רגרסיה  באמצעות 

מהתוכנית )0(. 

מן   16.5% מסביר  המודל   ,)R2(  Nagelkerke מבחן  לפי   .)χ2=788.395, p=0.0001( סטטיסטית  מובהק  נמצא  הרגרסיה  מודל 

השונות בשביעות הרצון מן התוכנית, זהו הערך הגבוה ביותר שהתקבל מבין המודלים שנבחנו ברגרסיה זו. 

כפי שאפשר לראות בלוח 9, המאפיינים שנמצאו מנבאים שביעות רצון מהתוכנית )בסדר חשיבות יורד( הם רכישת דירה בתוכנית, 

השתייכות לסדרת משפרי דיור ומשתכן צעיר, חרדים, השכלה לא אקדמית ודירוג בשליש הראשון או השני של ההגרלה. ברגרסיה 

פיקחנו גם על מחוז המגורים ועל מבנה משק הבית. 
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n=10,059 ,לוח 9: רגרסיה לוגיסטית לניבוי שביעות רצון כללית מהתוכנית

Bמשתנה 
יחס צולב

Exp(B) [Odds ratio] )95%( רווח בר-סמך)p( מובהקות
עליוןתחתוןרמת השתתפות בתוכנית 

1---לא רכש דירה
1.5934.9174.3465.5640.000רכש דירה***

השכלה
1---לא אקדמית
0.30.740.6570.8350.000-אקדמית***

מקום בהגרלה
1---בראש ההגרלה

0.2780.7570.6760.8480.000-בתחתית ההגרלה***
קבוצת אוכלוסייה
1---יהודי שאינו חרדי

0.1771.1930.7072.0150.509ערבי 
0.3871.4721.2391.7490.000חרדי***

משק בית
1---יחידני

0.1010.9040.6551.2470.538-הורה יחיד
0.0231.0230.8011.3070.853זוג ללא ילדים 
0.0161.0160.8491.2160.859זוג עם ילדים 

סדרה
1---א’
0.0271.0270.8981.1760.694ב’ 
0.1511.1620.9371.4420.17ג’ 

0.6711.9601.4672.6190.000משפר דיור ומשתכן צעיר***
מחוז מגורים

1---תל אביב והמרכז
0.0280.9720.8291.1400.731-ירושלים 

0.0871.0910.9021.3190.372חיפה והצפון 
0.1290.8790.741.0440.142-הדרום 

2.3670.0940.000-קבוע

p<0.001 ***
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3.5 מגבלות מחקר הזכאים והצעות למחקרי המשך 
מקום  יש  לכן  וחילונים(,  )משכילים  ייחודיים  מאפיינים  בעלי  היו  בו  שהשתתפו  הערבים  והזכאים  נמוך,  בסקר  הערבים  שיעור 

למחקר בעתיד שיתמקד במצוקת הדיור ביישובים הערביים ובכלים שאפשר להגדיל באמצעותם את נשיגות הדיור ביישובים אלו. 

נוסף על כך, המחקר מבטא את עמדות הזכאים ואת התנהגותם בנקודת הזמן שבה נערך הסקר. הואיל ונמצא קשר בין ההתקדמות 

בתהליך רכישת הדירה ובין שביעות הרצון מן התוכנית, ייתכן כי עמדות הזכאים כלפי התוכנית השתנו במהלך השתתפותם בה. כמו 

כן, התוכנית עצמה השתנתה במהלך התקופה שבה היא פועלת, ולמשל שיפור סטנדרט הבנייה עשוי לבוא לידי ביטוי בשביעות 

רצון גבוהה יותר של זכאים שיקבלו את דירותיהם בעתיד. לפיכך ייתכן שיש מקום לחזור על הסקר בעתיד ובמסגרת מחקר אורך 

)לונגיטודינלי( להשוות את הממצאים.    
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4. ממצאים — מחקר היזמים
 15 על  מבוססים  הממצאים  התוכנית.  כלפי  נדל”ן  יזמי  עמדות  בו  שנבחנו  המחקר,  של  השני  החלק  ממצאי  את  נציג  זה  בפרק 

ראיונות עם יזמי נדל”ן, והעמדות שיוצגו הן של היזמים. בראיונות פנינו ליזמים בעלי מאפיינים מגוונים מבחינת אזורי הפעילות, 

השתתפות לעומת אי-השתתפות בתוכנית, וכן גודל וסוג החברה )יזמית בלבד או חברת ייזום ובינוי(. מכיוון שיזמים שונים הציגו 

חוויות ועמדות שונות בכל הקשור לתוכנית, יוצגו בפרק זה גם ממצאים סותרים. אנו סבורים כי סתירה בנסיבות האמורות הכרחית 

להבנת המורכבות הגלומה בחלק ממאפייני התוכנית, שעשויים להיחשב יתרון בעבור חלק מהיזמים וחיסרון בעבור אחרים. לדעתנו 

מורכבות זו מאפשרת להבין טוב יותר את התוכנית ואת השפעתה על יזמי הבנייה למגורים בישראל. זאת ועוד, כפי שצוין בפרק 

הרקע של הדוח )סעיף 1.4(, לאורך התוכנית חלו בה לא מעט שינויים. חלק מדברי היזמים היו על מאפיינים של התוכנית שכבר חלו 

בהם שינויים, ויש להביא זאת בחשבון בקריאת פרק זה. 

תמות  לשלוש  במחקר  הממצאים  את  לקבץ  אפשר  לתוכנית.  היזמים  של  הדו-ערכי  יחסם  את  מראות  במחקר  שעלו  התֵּמות 

התוכנית.  של  הציבורי  הממד  והשפעת  התוכנית  על  המכרז  מבנה  השפעת  בפרויקט,  המדינה  של  המעורבות  השפעת  עיקריות: 

שלושת הממצאים הראשונים שלהלן קשורים להשפעת המעורבות של המדינה בפרויקט, ושלושת הממצאים המפורטים אחריהם 

קשורים למבנה המכרז ולהשפעתו על תוצר הפרויקט והמחיר. הממצא האחרון קשור להשפעת הציבוריות של התוכנית והתאגדות 

הזכאים על קבלת ההחלטות של היזמים ושל המדינה. להלן פירוט הממצאים.

4.1 התמה הראשונה: השפעתה של מעורבות המדינה בפרויקט 

עודף רגולציה וצמצום החופש היזמי, או ניצחון המקצוענות בהנדסה ובבנייה

והיא  “בעלת הפרויקט”  היא  ייזום  ובינוי. חברת  ייזום  וחברות  ייזום  סוגי חברות: חברות  בין שני  יש הבחנה  והייזום  הבינוי  בתחום 

האחראית לייזום )כפי שמעיד שמה(, לתכנון, להשגת המימון, לשיווק ולמכירה. השם הראשון שמתנוסס על פרויקט בנייה הוא שם 

ייזום ובינוי עושות את כל מה שפורט לעיל, ונוסף על כך הן מבצעות את הצד הקבלני-ביצועי באמצעות  החברה היזמית. חברות 

יכולת בנייה פנים-ארגונית )”in-house“(. בפועל, רוב החברות המגדירות את עצמן חברות ייזום ובינוי מעסיקות קבלני משנה לצורך 

הבנייה, כך שלמעשה רוב חברות הייזום והבינוי הן במהותן חברות יזמיות. אף שבפועל אין הבדל של ממש בין הקבוצות, ההבחנה 

בין חברות ייזום לחברות ייזום ובינוי תקפה מבחינת הזהות המקצועית של החברות בתחום. 

הגאווה  ועיקר  פעילותן  של  שהמוקד  חברות  הן  ייזום  חברות  המקצועית,  הזהות  מבחינת 

המקצועית שלהן הם ביצירת מוצר ייחודי ומבודל, כלומר ביכולת לתכנן מבנה ייחודי, למתג אותו 

הזהות  מבחינת  ובינוי,  ייזום  חברות  מנגד,  ושיווק.  בידול  באמצעות  רווחים  להשיא  מכן  ולאחר 

המקצועית, הן חברות שעיקר גאוותן המקצועית על תכנון וביצוע יעילים וזולים של הפרויקט, לכן 

ויעילים, אף שכאמור, גם חברות  וביצוע מדוקדקים  נובעת מתכנון  השאת הרווחים בחברות אלו 

ובינוי מעבירות לא אחת את הבינוי לידי קבלני משנה. חשיבות ההבחנה בין הקבוצות היא  ייזום 

ביחס של כל אחת מהן לתוכנית מחיר למשתכן, ובפרט לרגולציה ולרמות הרווח הנובעות ממנה. 

“התוכנית הפכה 
את היזמים לקבלני 

הביצוע של המדינה”

)מתוך ריאיון עם יזם(
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טענה שהשמיעו חברות יזמיות היא שהרגולציה בתוכנית נוקשה מדי ושולי הרווח בה נמוכים מדי; מפרט הדירה וחוזה המכירה 

בתמחור  גמישות  אין  לזכאים,  היזמים  בין  הקשר  ועל  הבינוי  תהליך  על  מפקחות  בקרה  חברות  לשינוי,  ניתנים  ואינם  אחידים 

ובתאריכי האכלוס,32 אין שיווק ויש פגיעה ביכולת הבידול,33 ונוסף על כך, רמות הרווח בתוכנית נמוכות מהמקובל בתחום הבנייה. 

אין שלביות בביצוע, כך שאין אפשרות לתמחר דירות בשלבים מאוחרים יותר במחיר גבוה יותר, ואין חופש להנהיג תמחור מבדיל 

בין הדירות, וכך אין אפשרות לגבות מחירים גבוהים על דירות מיוחדות. 

ולבנות  בהתאם  לתמחר  ביקוש(,  לזהות  )כלומר  “טובה”  קרקע  לבחור  מהיכולת  נובע  למשתכן  מחיר  במכרזי  רווח  אלו,  בתנאים 

בזול ובמהירות. עיקר הרווח טמון ביכולת לפעול ביעילות ובמקצועיות הנדסית וביצועית. חברות הייזום והבינוי מזהות את יתרונן 

התחרותי ביכולת הזאת בדיוק; לפי תפיסתן, חברה שגם יוזמת את הפרויקט וגם בונה אותו מסוגלת לתכנן את הבנייה ביעילות רבה 

יותר ולתמחר את הפרויקט במדויק, וכך לא לצאת נפסדת לאחר שלב התמחור. נוסף על כך, ביצוע הבינוי בתוך הארגון מאפשר 

לשמור את הרווח מִרכיב זה בתוך החברה, ולהציע הצעות זולות יותר במכרז. מסיבות אלו חברות ייזום ובינוי רואות בתוכנית מחיר 

למשתכן גורם חיובי בעבורן ובעבור שוק הדיור, בין השאר משום שעל פי הבנתן היא מוציאה משוק הנדל”ן למגורים את המשתנים 

השיווקיים והרכים יותר, ועימם את החברות היזמיות שמתמחות בהיבטים אלו. 

דירות  מבחינת  למשתכן  מחיר  של  בפרויקטים  הדירות  תמהיל  לסוגיית  גם  אחרת  מתייחסת  היזמים  קבוצות  משתי  אחת  כל 

ודירות המוצעות למכירה בשוק החופשי. “דירות השוק החופשי” הן דירות בפרויקט במסגרת תוכנית מחיר  המיועדות לתוכנית 

למשתכן שהיזם רשאי לתכנן ולתמחר כרצונו.34 היזמים בחברות היזום תופסים את התמהיל כחיובי, מכיוון שהוא מאפשר להם 

להגדיל את שיעורי הרווח באמצעות מכירת דירות יקרות בשוק החופשי וכך להציע במכרז על הפרויקט הנחה גדולה יותר למ”ר 

לשוק  הספקולנטים  את  מחזיר  שהוא  וטוענות  התמהיל  נגד  יוצאות  והבינוי  הייזום  חברות  רוב  מנגד,  לזכאים.  הנמכרות  בדירות 

הדיור. לטענת חברות הייזום והבינוי, הגדלת ההנחה לזכאים על בסיס תמחור דירות בשוק החופשי היא ספקולציה שאינה מבוססת 

על יכולת הנדסית וביצועית אלא על יכולת שיווק והערכות לא מבוססות על שוק הנדל”ן. כלומר טענת חברות הייזום והבינוי היא 

שתמהיל  היא  הייזום  חברות  טענת  ואילו  המכרזים,  את  מעוותת  למשתכן  מחיר  ודירות  חופשי  שוק  דירות  של  תמהיל  שיצירת 

כאמור הוא חיובי, מפני שהוא מאפשר להגדיל את ההנחות לזכאי התוכנית. 

32	 פרויקטים רבים של דיור בישראל נבנים ומאוכלסים בשלבים; בשלב הראשון מוקמים רק חלק מהמבנים והדירות נמכרות במחיר נמוך יחסית, ורק לאחר 

מכן נבנים יתר המבנים והדירות נמכרות במחירים גבוהים יותר )בין היתר מכיוון שפיתוח הנוף והסביבה כבר נעשה, כך שהדיירים נכנסים לשכונה בנויה(. 

תהליך זה מאפשר ליזם גמישות בניהול העובדים ובתמחור ומקל את תזרים הכספים של העסק.

כדי  ולפעול שיווקית  נמכרו  דירות בפרויקטים שחלק מהדירות בהם לא  והשיכון אישר לשפר מפרטי  יותר של התוכנית משרד הבינוי  33	 בשלב מתקדם 

למכור את הדירות שהזכאים לא קנו.

יותר של התוכנית, ואילו בתחילה נכללו במכרזים רק  34	 יצירת תמהיל דירות שוק חופשי ומחיר למשתכן במכרזי מחיר למשתכן נעשתה בשלב מתקדם 

דירות מחיר למשתכן. הבחירה כמה ואילו דירות יהיו משווקות בשוק החופשי נתונה לרגולציה של משרד הבינוי והשיכון.
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מעורבות המדינה בפרויקט והשפעתה על לוח הזמנים 

טענה נוספת על ריבוי הבירוקרטיה והרגולציה בתוכנית היא שהוא גורם עיכובים ופגיעה ביכולת 

להביא פרויקטים למימוש בפרק זמן סביר. לטענת כל היזמים שהתראיינו, תוכנית מחיר למשתכן 

זו  לאיטיות  היזמים,  לפי  בינוי.  של  רגילים  מפרויקטים  יותר  איטיים  תכנון  בתהליכי  מתאפיינת 

כמה גורמים עיקריים, כמפורט להלן. 

	1 למבצע, . הדירה  רוכש  בין  בתווך  שנמצא  ייחודי  גוף  הן  הבקרה  חברות  הבקרה.  חברות 

והשיכון.  הבינוי  משרד   — ובמקום   — מטעם  הבנייה  תהליכי  את  המבקר  הגוף  הן  ולמעשה 

חברת בקרה של תוכנית דורשת מהיזם עדכונים, מפקחת על הליך התכנון והבנייה, מאשרת בקשות וחוזים, ולדברי היזמים גם 

מעכבת תהליכים הקשורים לתכנון ובנייה. מלבד העובדה שעצם הקיום של גורם נוסף מעכב את התהליך, יזמים שהתראיינו 

התלוננו על פיקוח היורד לפרטי פרטים, על היעדר שקיפות בהחלטות של חברת הבקרה ועל מקרים של שרירות לב באישור 

או דחייה של בקשות. 

	2 מעורבות כזו אינה מאפיינת תוכניות רגילות בשוק החופשי, . מעורבות משרד הבינוי והשיכון בחוזים ובלוחות התשלומים. 

ולטענת היזמים היא מעכבת את תהליך הבנייה.

	3 ריבוי אינטרסים וגורמים מעורבים. יש בתוכנית מחיר למשתכן מקרים של ניגוד עניינים בין משרד הבינוי והשיכון וחברות .

הבקרה מצד אחד ובין העירייה שבשטחה התוכנית מקודמת; במקרים רבים הרשויות המקומיות אינן מעוניינות לקדם תוכניות 

של בנייה מסיבית למגורים בשטחן, או שהן מעוניינות בפרויקטים עם דירות גדולות )בעבור דיירים מבוססים(, ואילו משרד 

הבינוי והשיכון מעוניין בפרויקטים עם דירות קטנות יותר )בעבור זוגות צעירים(. מכיוון שתוכניות בנייה רבות מצריכות קבלת 

היתר בנייה מהוועדה המקומית לתכנון ובנייה, יש לעירייה יכולת ממשית לעכב פרויקטים. היזם, הנדרש לקבל אישורי בנייה, 

מוצא את עצמו בין הפטיש לסדן — בין המדינה וחברת הבקרה ובין העירייה, שכל אחת מהן מנסה לעכב או לטייב את הפרויקט 

בהתאם לצרכיה. 

נגישות גבוהה של מקורות מימון 

היבט חיובי מבחינת היזמים בתוכנית היה הנגישות הגבוהה של מימון מלווה שהם יכולים לקבל בעבור פרויקטים בתוכנית; הסיבה 

החופשי  בשוק  לדיור  פרויקטים  גבוהים מאלה של  מימוש  סיכויי  כבעלי  נתפסים  למשתכן  מחיר  בתוכנית  היא שפרויקטים  לכך 

שאינם במסגרת התוכנית, כלומר יש פחות אי-ודאות בנוגע לפרויקטים, בשל שלושה גורמים עיקריים: 

כבר בתחילת הפרויקט יש ליזם רשימת לקוחות פוטנציאליים גדולה מהיצע הדירות בפרויקט,  הכוללת רשימת זוכים בהגרלה ■	

וזכאים ב”רשימת המתנה”; 

תמיכת המדינה בתוכנית ובפרויקט הספציפי משמשת מעין תעודת ביטוח למימוש;■	

זרם ההכנסות קבוע וידוע משלב מוקדם בתהליך היזמות, עקב רכישת דירות טרם תחילת הבנייה. ■	

“לוקח יותר זמן לקבל 
היתר מאשר לבנות 

את הבניין” 

)מתוך ריאיון עם יזם(
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סיכויי המימוש הגדולים של הפרויקטים במסגרת התוכנית בהשוואה לאלו שבשוק החופשי מקילים על יזמי הנדל”ן לקבל מימון 

לפרויקטים המשתתפים בתוכנית מבנקים ומגורמי מימון אחרים. עם זאת, רוב היזמים טענו שעלויות המימון במסגרת התוכנית 

ההלוואות.  החזר  בשיעורי  להנחה  מובילה  אינה  יותר  הגדולה  הוודאות  כלומר  החופשי,   בשוק  פרויקטים  שונות מאלה של  אינן 

מיעוט היזמים טענו כי עלויות המימון שקיבלו לפרויקט היו נמוכות מהרגיל. 

4.2. התמה השנייה: השפעת מבנה המכרז של התוכנית

השפעת מכרז מחיר למשתכן על התוצר האדריכלי

בציטוט שבמסגרת יש ביטוי להלך המחשבה של יזמים רבים בתוכנית, השואפים למקסום שטחים 

בנויים זולים )שהיזמים מקבלים תשלום עליהם( וצמצום שטחים בנויים יקרים )שעליהם לא ניתן 

תשלום(; מרפסות וגינות הן “מטרים שלא בנית”, כלומר הן זולות לבנייה והתוכנית מבטיחה ליזם 

תמורה כספית בעבור בנייתן. מנגד, “מטרים שאתה לא מוכר” הם שטחים שאינם חלק מהדירה 

ולכן אין תגמול עליהם — בפרט שטחים ציבוריים כגון לובי, חניות וגינות ציבוריות לבניין. את אלו 

היזם מנסה לצמצם ככל האפשר )במסגרת התקנות(, מכיוון שכאמור אין תמורה כספית עליהם, 

למשל באמצעות הפחתת מספר הבניינים בפרויקט והגדלת מספר הקומות בכל בניין. 

מצב זה הוא תוצאה של שיטת תמחור הדירות בתוכנית מחיר למשתכן: מחיר הדירה הסופי במכרזי מחיר למשתכן הוא מכפלת 
המחיר למ”ר שהציע היזם במספר המ”ר ביחידת הדיור, בתוספת מ”ר שהתמורה עליהם נמוכה יותר — מרפסות, גינות ומחסנים.35 

כלומר המחיר למ”ר דירה נקבע, עם סגירת המכרז, על פי קריטריונים קבועים, והיכולת של היזם להגדיל את התמורה הכלכלית 

שהוא מקבל מכל דירה קשורה ליכולת שלו להרבות בבניית שטחים זולים שעליהם הוא מקבל תשלום ולצמצם בבניית שטחים 

שעליהם לא ניתנת תמורה במסגרת המכרז. תהליך זה שונה מתמחור דירה בשוק החופשי, שבו היזם קובע את מחיר הדירה בצורה 

הוליסטית, וערך הדירה הוא הערך הריאלי שהיזם יכול לקבל ברגע המכירה, למשל בעבור דירת 110 מ”ר, בקומה השביעית, עם נוף 

לים, שלושה כיווני אוויר, בבניין עם לובי וגינה ציבורית סמוכה — על סמך כלל מאפייני הדירה והמרחב שבו היא שוכנת. 

השאלה אם סביבת המגורים שתיווצר בשיטת המכרז של תוכנית מחיר למשתכן תהיה טובה ונעימה בעבור הדיירים היא שאלה 

פתוחה, שאינה במסגרת מחקר זה, אך מהמחקר עולה כי שיטת המכרז משפיעה על האופן שבו יזמים מתכננים ומבצעים פרויקטים 

במסגרת התוכנית, בשונה מן הנהוג בשוק החופשי. 

תמחור מכרזים לא מדויק

ועלויות הפיתוח.  גורמים: הערכת שווי שמאית  קביעת מחיר המקסימום למ”ר דירה בנויה במכרז מחיר למשתכן מורכבת משני 

בהערכת השווי השמאית נבחן ערך הקרקע בהינתן הביקוש והתב”עות הרלוונטיות לקרקע, ואילו עלויות הפיתוח הן השקעת היזם 

35	 בדירות שבקומה השביעית ומעלה כל מ”ר מתומחר בתוספת 1% לקומה; לפיכך, אם המחיר למ”ר הוא 100 ש”ח, בקומה השביעית המחיר הוא 101 ש”ח 

למ”ר, בשמינית 102, וכן הלאה. 

“אתה מוכר מטרים 
שלא בנית ובונה מטרים 

שאתה לא מוכר” 

)מתוך ריאיון עם יזם(
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בפיתוח התשתיות הנדרשות לשכונות מגורים. היזמים שהתראיינו טענו כי הרכיב הראשון — הערכת השווי השמאית — אינו מדויק, 

והרכיב השני — עלויות הפיתוח — בלתי צפוי. 

לטענת היזמים, בהערכה השמאית הממשלתית את ערך הקרקע למכרז יש התעלמות ממאפיינים משמעותיים כגון שיפוע הקרקע, 

מאפייני הקרקע, גודל ואופי הדירות הצפויות ועוד. משום כך ההערכה השמאית אינה מדויקת, והסיכון שבתמחור לא מדויק מועבר 

אליהם. היזמים היו רוצים שהמדינה תוציא שומות מדויקות יותר וכך תקטין את הסיכון הכרוך בהתמודדות וזכייה במכרז. מנגד, 

עמדת משרד הבינוי והשיכון היא שמדובר במצב תקין, שבו המדינה מבצעת שמאות ראשונית בסיסית והיזמים מבצעים שמאות 

ותמחור מדויקים, שעל בסיסם הם מחליטים אם לגשת למכרז ובאיזה מחיר. 

אשר לעלויות הפיתוח, הרכיב השני בקביעת המחיר למ”ר בנוי, טענת היזמים היא שאין שקיפות בדרך חישובן ולעיתים יש הבדל 

גדול בעלויות הפיתוח של קרקעות קרובות יחסית זו לזו. אחד היזמים טען כי טעויות שנעשו בתמחור עלויות הפיתוח בשטחים 

צמודים תוקנו במכרזים מאוחרים יותר, וכך, אם בשטח א’ עלויות הפיתוח תומחרו נמוך מדי, במכרז עתידי בשטח צמוד תמחרו 

את עלויות הפיתוח בשטח ב’, הצמוד לו, בעודף. העברת עלויות הפיתוח ממכרז למכרז עקב טעויות בהערכות היא בעייתית, שכן 

היא מגלגלת את העלות על רוכש הדירה הסופי, ולא על היזם, וכך זכאים מסוימים ישלמו מחיר גבוה יותר למ”ר מזכאים אחרים 

בפרויקט סמוך, ללא הצדקה. 

צמצום עלויות הבנייה

לכך:  מובילים  הבנייה. ארבעה מאפיינים עיקריים של התוכנית  עלויות  היזמים הסכימו שהתוכנית מצליחה להביא לצמצום  רוב 

ייתור מערך השיווק, מפרט אחיד, תמריצים שליליים לעיכוב בבנייה ובנייה תעשייתית. להלן פירוט כל אחד מהמאפיינים. 

ייתור מערך השיווק — תוכנית מחיר למשתכן מייתרת את המערך השיווקי הנדרש מיזם בנייה המבקש למכור את הדירות שברשותו. 

הגרלת הדירות בקרב הזכאים משמשת תחליף לשיווק שיזמים נדרשים לבצע לדירות שהם רוצים למכור בשוק החופשי. המדינה 

נכון בעיקר בפרויקטים באזורי  רוכשים. הדבר  נדרשים לחפש  אינם  וכך הם  פוטנציאליים  רוכשים  היזמים ברשימת  מציידת את 

הביקוש. בפריפריה היו מקרים של חוסר הלימה בין השיווק לביקוש, ובהיעדר שלביות בביצוע ואכלוס הפרויקט, היו דירות שלא 

נמכרו גם לאחר הגרלות המשך והיזמים נדרשו לקדם את השיווק בעצמם. הערכת היזמים היא כי עלות השיווק של יחידת דיור 

בשוק החופשי היא בין 35,000 ש”ח ל-40,000 ש”ח. 

להוזלת  נוספת  דירות בפרויקטים בתוכנית הם סיבה  והמבנה האחידים של  — המפרט  וללא שינויים  דירה אחידים  ומבנה  מפרט 

דירות  של  והתכנון  המפרטים  לשינוי  הדיירים  עם  החופשי  בשוק  המתקיים  המשא-ומתן  את  מונעת  התוכנית  )וזירוזה(.  הבנייה 

בפרויקט ויוצרת אחידות בתוך הפרויקטים הנבנים במסגרתה. האחידות מאפשרת ליזמים לבנות מהר וזול יותר. 

תמריצים שליליים לעיכובים בבנייה — שלושה תמריצים עיקריים מביאים לזירוז הבנייה במסגרת התוכנית: 

	1 הצמדת מדד תשומות הבנייה מרגע קבלת היתר. בתחילת התוכנית הוצמד המחיר למ”ר למדד תשומות הבנייה משלב הזכייה .

יותר — קבלת היתר  ומדד תשומות הבנייה הוצמד רק משלב מאוחר  זה של התוכנית  במכרז. בהמשך נעשה שינוי במאפיין 
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בנייה. לפיכך, המדד משפיע על מחיר הדירה משלב מאוחר יותר של התוכנית, והשפעת המדד על מחיר הדירה פוחתת )אף 

שמדד תשומות הבנייה עולה כבר כמה שנים ברציפות )למ”ס, 2018ב(.

	2 קביעת מחיר סופי לדירה כבר בשלב המכרז. בשוק החופשי קורה שליזם יש אינטרס להשהות את מכירת הדירות שהוא יכול .

למכור כל עוד מחיריהן עולים, וכך למכור כל דירה במחיר גבוה יותר ולהגדיל את רווחיו. מנגד, קביעת מחיר סופי לדירה בזמן 

המכרז במסגרת התוכנית היא תמריץ שלילי לעיכוב במסירת הדירות לזכאים. 

	3 לוחות זמנים קשיחים לבנייה ולצידם קנסות על עיכוב. במכרזי מחיר למשתכן קבועים בלוחות הזמנים קנסות משמעותיים .

על עיכוב בבנייה, והדבר מביא לזירוז הבנייה.  

בנייה תעשייתית — בבנייה תעשייתית נעשה שימוש ברכיבים בנויים מראש )למשל קירות( ובטכנולוגיות בנייה מתקדמות, והיא 

מתאפשרת בפרויקטים גדולים, בפרט כאלה שבהם התכנון, הן של הבניינים הן של יחידות הדיור, משוכפל בין אלמנטים בפרויקט 

)משרד הבינוי והשיכון, 2016(. ככלל, בנייה תעשייתית מזרזת ומוזילה את הבנייה. אחד מהיזמים שהתראיינו טען כי המפרט הסגור, 

מספר יחידות הדיור הגדול וסגנון הבנייה הרווי מובילים להרחבת השימוש בבנייה תעשייתית. מנגד, יזמים אחרים טענו שהתוכנית 

אינה מעודדת בנייה תעשייתית יותר מהנהוג ממילא בשוק הבנייה בישראל. 

ארבעת המאפיינים האמורים מביאים להוזלת הבנייה והופכים את התוכנית לאטרקטיבית בעבור היזמים. 

4.3 התמה השלישית: השפעת הממד הציבורי של התוכנית 

תשומת הלב הציבורית לתוכנית והשפעתה על טיב ההחלטות המתקבלות 

רבה.  תקשורתית  לחשיפה  וזכתה  בעיתונות  תדיר  סוקרה  למגורים,  נדל”ן  של  אחרים  מפרויקטים  יותר  למשתכן,  מחיר  תוכנית 

הסיבה לסיקור הנרחב הייתה הגדרתה תוכנית הדגל של משרד הבינוי והשיכון לפתרון מצוקת הדיור — בעיה כלכלית וחברתית 

שנויה  והייתה  פוטנציאליים(  ורוכשים  דירות  בעלי  וקבלנים,  )יזמים  רבים  על  השפיעה  התוכנית  הישראלית.  בחברה  בוערת 

במחלוקת. לדברי היזמים שהתראיינו במחקר, ביקורת שהעלו זכאים על התוכנית יצרה לחץ ציבורי אשר הוביל לשינויים בתנאיה. 

שינויים אלה היו לטובת הזכאים, אך פעמים רבות פגעו באינטרסים של היזמים. הואיל ובמסגרת התוכנית רכישת הדירות נעשית 

בבת אחת, בפרק זמן קצר, קל יותר לרוכשים )ולזוכים( בפרויקט להתאגד ולהפעיל לחצים על היזם כבר בשלב מוקדם של תהליך 

התכנון והבנייה. מצב זה שונה מהמקובל בפרויקטים רגילים של דיור, שבהם הרוכשים מקבלים כוח השפעה בשלב מאוחר הרבה 

יותר, ועל פי רוב הם אינם מאוגדים ואין לטענותיהם הד ציבורי. לפיכך, לטענת היזמים, בפרויקטים המשווקים בשוק החופשי יש 

פחות מעורבות של הפוליטיקה הארצית בהחלטות מקומיות. 

לטענת היזמים, בשני מקרים לאורך שנות התוכנית שונו הכללים בעקבות לחץ הזכאים, ובשניהם ללא הצדקה: דחיית ההצמדה 

של מדד תשומות הבנייה כך שתחול רק משלב קבלת ההיתר ולא משלב הזכייה של היזם בקרקע,36 ושינוי המפרטים המחייבים 

36	 קודם לכן הוצמד מחיר הדירה למדד תשומות הבנייה מרגע זכיית היזם בקרקע, כלומר בשלב מוקדם יותר. הצמדה מוקדמת יותר משמעה עלייה גדולה 

יותר במחיר הדירה, בהנחה שמדד תשומות הבנייה עולה. 
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שלפיהם נקבע סטנדרט הבנייה של הדירות. איחור השלב שבו הוצמד מדד תשומות הבנייה הקטין את הפיצוי שניתן ליזמים עקב 

שינויים בעלויות הבנייה. המפרטים המחייבים בתכנון הדירות בתוכנית שונו חמש פעמים מדצמבר 2015 עד נובמבר 2018 )משרד 

כי  גורפת  כמעט  הייתה הסכמה  המרואיינים  בקרב  הבנייה.  סטנדרט  עלה  כזה  שינוי  בכל  היזמים,  לטענת   .)2018 והשיכון,  הבינוי 

וכי המפרטים האחרונים נדיבים  המפרטים הראשונים לא היו נדיבים מספיק עם הזכאים, כלומר סטנדרט הבנייה היה נמוך מדי, 

מדי, כלומר סטנדרט הבנייה גבוה מדי ומוסיף עלויות מיותרות של בנייה ותחזוקה גם בעבור הרוכשים. 

יותר מפוטנציאל הפגיעה  היבט נוסף של פומביות התוכנית קשור לפוטנציאל הפגיעה במוניטין של החברה היזמית, שהוא גדול 

בחברה בפרויקטים רגילים; ראשית, יש יותר סיכוי לפגיעה במוניטין מעצם החשיפה התקשורתית הרבה של הפרויקט. אך מלבד 

זאת, החשיפה והסיכון נובעים מעריכת ההגרלות המוקדמות עוד לפני קבלת היתר הבנייה. בפרויקטים רגילים, המשווקים בשוק 

החופשי, היזם רוכש קרקע, מקבל היתר בנייה ולאחר מכן מתחיל את בניית הפרויקט ואת שיווקו. במסגרת תוכנית מחיר למשתכן 

הגרלת הדירות לזכאים נערכה בפרויקטים רבים לפני קבלת היתר הבנייה. עקב כך, בזמן קידום ההליך התכנוני המתקיים בין שלב 

זוכים אשר עקבה בדריכות אחר התקדמות הפרויקט.  ובין קבלת ההיתר לבנות כבר הייתה קבוצת  ידי היזם  רכישת הקרקע על 

בניגוד  כלומר  המתנה,  ברשימת  שנכללו  נוספים,  זכאים  התווספו  ואליהם  פוטנציאליים,  רוכשים  של  במעמד  היו  הללו  הזוכים 

לפרויקטים בשוק החופשי, במחיר למשתכן הייתה קבוצה גדולה )אף יותר ממספר הדירות המוצעות בפרויקט( מעורבת רגשית 

וציבורית בפרויקט עוד לפני תום הליך התכנון.37 כיוון שהליך התכנון הוא ממושך ואיטי, ויש בו פרקי זמן ארוכים של המתנה שדבר 

אינו מתרחש בהם, נוצר מתח רב בקרב הזכאים. מתח זה, בשילוב מספרם הגדול של הזכאים, והיותם מאוגדים, הוביל לפניות רבות 

של זכאים לחברות היזמיות בטענות, בדרישות ובבקשות לעדכונים, ואלה זכו להד תקשורתי רב. חברה יזמית אחת אף שכרה חברה 

חיצונית שתתפעל את קווי השירות שלה, בעקבות העומס שנוצר. במקרה אחר הקימה חברה יזמית חברה-בת ייעודית לפרויקטים 

של מחיר למשתכן, כדי להגן על עצמה מפני פגיעה אפשרית במוניטין. 

4.4 מגבלות מחקר היזמים והצעות למחקרי המשך
כאמור, המחקר מבוסס על ראיונות עם 15 יזמים השונים זה מזה במאפייניהם. עקב הטיית היענות מתנדבים,38 רוב הראיונות נעשו 

עם יזמים שהשתתפו בתוכנית מחיר למשתכן, ומיעוטם עם יזמים שלא השתתפו בתוכנית. בראיונות עלתה קשת רחבה של סוגיות 

ונושאים, ואת כל אלה מיינו לפי התמות שצוינו. בניתוח נכלל, מלבד הצגת מגוון העמדות וההתייחסויות לתוכנית, גם זיהוי כמה 

מאפיינים של חברות הייזום שעשויים להיות קשורים לעמדות כל אחת מהן כלפי התוכנית. כדי לבסס ולהעמיק את ההבנה בסוגיה 

זו יש להגדיל את מספר המרואיינים ולבחון אותה בסקר בקרב יזמי נדל”ן. במסגרת סקר זה מומלץ גם לבחון אילו תמריצים כדאי 

לאמץ כמדיניות לעידוד יזמים להיות מעורבים בפרויקטים של דיור בר-השגה. 

הליכי התכנון.  במסגרת  עניין  בעלי  להיות  דירה  רכשו  טרם  אך  בהגרלה  זכאים שזכו  זכותם של  להגדרת  הכרעות משפטיות תקדימיות  נדרשו  גם  לכן   	37

בחוות הדעת של המשנה ליועץ המשפטי לממשלה דאז נקבע שאין להם עמידה כבעלי עניין, ועם זאת היו מקרים, למשל בראשון לציון, שבהם העירייה 

.)https://www.ynet.co.il/articles/0,7340,L-5461224,00.html :2019 התייחסה לזכאים שזכו בהגרלה לפרויקט כאל בעלי עניין  )פרנקל, 11 בפברואר

38	 הטיית מתנדב נובעת מההבדל במאפיינים בין מי שמסכימים או בוחרים להשתתף במחקר ומי שמסרבים. 

https://www.ynet.co.il/articles/0,7340,L-5461224,00.html
https://www.ynet.co.il/articles/0,7340,L-5461224,00.html
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5. סיכום ודיון 
בעבור  הדיור  נשיגות  את  להגדיל  ונועדה  האחרון,  בעשור  בישראל  הדיור  מחירי  עליית  רקע  על  נהגתה  למשתכן  מחיר  תוכנית 

אנשים שאין בבעלותם דירה ולהוריד את מחירי הדיור או לעצור את עלייתם. תנאי הזכאות להשתתף בתוכנית היו נרחבים ואף 

הורחבו עוד יותר במהלך יישום התוכנית; ללא מבחן הכנסה, הגבלת גיל או הרכב משפחתי, נכללו במדגם הזכאים מגוון רחב מאוד 

של משקי בית המתאפיינים בצרכים, יכולת, העדפות ושיקולים שונים. 

קבוצה  גיל,  מבנהו,  הבית,  משק  הכנסת   — החברתיים  מאפייניהם  פי  על  האלה  הבית  משקי  את  להגדיר  ניסינו  הזכאים  בסקר 

חברתית, מקום מגורים ועוד. לאחר מכן ניסינו לקשור בין המאפיינים החברתיים האלה להשתתפות הזכאים בתוכנית, העדפותיהם 

ושיקוליהם בבואם לבחור דירה, התנהגותם בפועל, הפשרות שעשו, ולבסוף שביעות הרצון שלהם מהתוכנית. 

מאפייני הזכאים: מאחר שמדובר בתוכנית המיועדת למי שאין בבעלותם דירה, נכלל במדגם הזכאים באופן טבעי שיעור גבוה של 

צעירים, של זוגות עם ילדים ושל גרים בשכירות. כמו כן נמצא בקרב הזכאים שיעור גבוה של בעלי השכלה אקדמית ושל מתגוררים 

ערבים  זכאים  של  חסר  וייצוג  חרדים  זכאים  של  יתר  ייצוג  נמצא  בסקר  בקרב המשתתפים  הזכאים(.  מכלל  )כחצי  הארץ  במרכז 

בהשוואה לייצוג של קבוצות אלו בכלל האוכלוסייה. שיעור משקי הבית בעלי הכנסה ברוטו בטווח שבין 7,001 ש”ח ל-18,000 ש”ח 

1( או מעל 28,000  2 ו-3( גבוה מחלקם בכלל האוכלוסייה, ושיעור משקי הבית בעלי הכנסה ברוטו עד 7,000 )חמישון  )חמישונים 

)חמישון 5( נמוך מחלקם בכלל האוכלוסייה. היהודים שאינם חרדים הם הקבוצה החזקה ביותר במדגם מבחינה כלכלית, הערבים 

חלשים מהם והקבוצה החלשה ביותר מבחינה כלכלית היא החרדים.  

המאפיינים האלה מצביעים על כך שתוכנית מחיר למשתכן פונה בעיקר אל מעמד הביניים, שכן מהזכאים, המקבלים במסגרתה 

נמצא  כאמור,  זאת,  עם  משכנתה(.  )כגון  הלוואה  של  חודשי  בהחזר  לעמוד  ויכולת  התחלתי  הון  נדרשים  דירה,  לרכישת  הנחה 

שחרדים משתתפים בתוכנית בייצוג יתר בהשוואה לחלקם בכלל האוכלוסייה, על אף היותם קבוצה חלשה מבחינה כלכלית, ואילו 

ייתכן  ערבים, שלפי ממצאי הסקר הם קבוצה חזקה מהם מבחינה כלכלית, מיוצגים בחסר בהשוואה לחלקם בכלל האוכלוסייה. 

שההסבר לכך הוא שיווק פרויקטים מעטים בלבד ביישובים ערביים ועריכת הגרלות בשלב מאוחר יחסית של התוכנית )עובדה זו 

באה לידי ביטוי בשיעור גבוה של ערבים בסדרה ג’(.   

ככל שהשלב בתהליך רכישת דירה מתקדם יותר, כך גדול יותר חלקם היחסי של חמישוני ההכנסה 4 ו-5. עם זאת, את רוב הרכישות 

בתוכנית עשו זכאים מחמישונים 3-1 )בפריפריה 75% מכלל הרוכשים משתייכים לחמישונים האלה(. הסיבות העיקריות לוויתור על 

או  בין הדירות שנותרו לבחירה,  דירות התואמות את הצרכים  אזור מגורים שאינו תואם את המבוקש, היעדר  הן  זכייה בהגרלה 

דירות יקרות מדי. זכאים שהשתייכו לסדרות מאוחרות, בעלי הכנסה גבוהה, חרדים ותושבי מחוז ירושלים היו בעלי סיכוי גבוה 

יותר לוותר על התוכנית ולרכוש דירה בשוק החופשי בהשוואה לזכאים שרכשו במסגרת התוכנית.

כי הם מקבוצות  דירה בעקבות התוכנית. בחינת הפרופיל החברתי של אלה מלמדת   קרוב למחצית מכלל הזכאים החלו לחפש 

חברתיות חלשות יותר, בעיקר מבחינת מאפייני השכלה, הכנסה וגיל )אנשים מעל גיל 40 ללא דירה בבעלותם(. הדבר עשוי להעיד 
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על כך שבעקבות התוכנית החלו לחפש דירה זכאים שלפני התוכנית לא העריכו כי ביכולתם לרכוש דירה. כלומר לפחות בחלק 

מהמקרים עוררה התוכנית ביקוש בקרב קבוצות שלא הרגישו שהן יכולות להרשות לעצמן לרכוש דירה לפני התוכנית. 

שיקולים בבחירת דירה: רוב הזכאים ציינו את מיקום הדירה כשיקול החשוב ביותר בבחירתה )לפני מחיר הדירה וגודלה(. זכאים 

נותנת  על ההנחה שהתוכנית  לוותר  מוכנים  היו  כלומר  למחירה,  הדירה מאשר  למיקום  יותר  רגישים  היו  שרכשו בשוק החופשי 

היו  וכמחציתם  הנוכחי שלהם,  לגור במחוז המגורים  רוב הזכאים העדיפו  כך,  נוסף על  יותר מבחינתם.  לטובת מיקום אטרקטיבי 

מעוניינים בדירת ארבעה חדרים.

בממוצע  התוכנית שילמו  במסגרת  דירה  זכאים שרכשו  החופשי,  בשוק  דירה  לזכאים שרכשו  בהשוואה  הדיור:  התנהגות בשוק 

כ-100,000 ש”ח פחות, קיבלו פחות עזרה כספית מהמשפחה )בסכום ובשיעור( והשקיעו הון עצמי קטן יותר — אך בשיעור גבוה 

במסגרת  הרכישות  של  יותר  גבוה  ושיעור  יותר,  גבוה  בשיעור  משכנתה  לקחו  התוכנית  במסגרת  הרוכשים  הדירה.  מערך  יותר 

התוכנית נעשה באזורים פריפריאליים יותר.

ביצוע לעומת תכנון: בקרב הרוכשים דירה בשוק החופשי, שיעור גבוה יותר של זכאים רכשו דירות קטנות ו/או יקרות יותר מאלו 

דירות  לרכוש  לזכאים  אפשרה  בתוכנית  שההנחה  היא  לכך  אפשרית  סיבה  התוכנית.  במסגרת  הרוכשים  לעומת  לרכוש,  שתכננו 

גדולות יותר, וסיבה אפשרית אחרת היא שהיצע הדירות הגדולות בתוכנית חורג מביקוש הזכאים. מנגנון ההגרלות ו”עלות” הוויתור 

על הזכייה תרמו לנכונות של זכאים להתפשר ולרכוש דירה גדולה מהדרוש להם. מבחינת מקום הדירה, רוב הרוכשים במסגרת 

רצו. כמחצית מכלל הרוכשים  ביישוב שבו  דירה  לרכוש  ומעט פחות ממחציתם הצליחו  דירה במחוז שבו חפצו,  רכשו  התוכנית 

במסגרת התוכנית השיבו בסקר כי הם מתגוררים בדירה שרכשו, לעומת 77% מכלל הרוכשים בשוק החופשי. 

פחות  זאת,  עם  בתוכנית.  להשתתף  הזכאות  בתנאי  העומד  לחבר  ימליצו  כי  השיבו  הזכאים  מכלל  שלישים  כשני  רצון:  שביעות 

משליש מכלל הזכאים השיבו כי הם מרוצים מהיבטים שונים של התוכנית; הרמה הנמוכה ביותר של שביעות רצון דווחה בהקשר 

61% שביעות רצון בקרב הרוכשים. זכאים  של חברות הבקרה. שביעות הרצון עולה עם ההתקדמות בתהליך רכישת הדירה, עד 

שקיבלו לרשותם את הדירה שרכשו  נמצאו מרוצים פחות מסטנדרט הבנייה מאלו שטרם קיבלו את הדירה. נוטים להיות מרוצים 

יותר זכאים שתנאי התוכנית מיטיבים איתם, קרי רוכשי דירה, אלה שקיבלו הנחה גדולה על הדירה, זכאי סדרה א’ ומשפרי דיור. 

שדורגו  מי  ב’,  לסדרה  שהשתייכו  מי  התוכנית,  לפני  דירה  שחיפשו  מי  היו  יותר  נמוכים  שלהם  הרצון  שביעות  ששיעורי  זכאים 

בתחתית ההגרלה ומי שהשתתפו בהגרלות רבות. 

המלצות להגברת שביעות הרצון מהתוכנית 
קיום הגרלות סמוך לקבלת היתר בנייה, כדי לקצר את ההמתנה בין זכייה בהגרלה לבחירת הדירה. 64% מכלל הזכאים ציינו ■	

כי חשוב להם משך ההמתנה מההגרלה לרכישת הדירה. נוסף על כך, נמצא כי שביעות הרצון מהתוכנית פוחתת במידה ניכרת 

לאחר שנה וחצי של המתנה מההגרלה לבחירת הדירה. המתנה עד שנה וחצי מההגרלה לבחירת הדירה תאפשר הפחתה של 

הביקוש בשוק בד בבד עם שמירה על רמת שביעות רצון גבוהה מהתוכנית.
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כ-80% מכלל הזכאים ציינו כי הם אינם מרוצים מעבודת חברת הבקרה. לפיכך, מומלץ ■	 שיפור השירות של חברות הבקרה. 

לפעול בשיתוף עם חברות הבקרה כדי לשפר את המענה שניתן לזכאים במסגרת התוכנית.

שמירה על קשר רציף עם הזכאים בתקופת ההמתנה ובמהלך הבנייה. תחושת האי-ודאות פוגעת בשביעות הרצון מהתוכנית. ■	

אחת הדרכים להגביר את שביעות הרצון מפעילות חברת הבקרה היא לדאוג שהיא תעמוד בקשר רציף עם הזכאים ותמסור 

להם עדכונים שוטפים על התקדמות הפרויקט. 

הם ■	 כי  ציינו  הזכאים  מכלל  כ-50%  ובינוניות.  קטנות  דירות  בהוספת  בפרט  בפרויקטים,  הדירות  גודל  של  התמהיל  גיוון 

מומלץ  לפיכך,  להם.  גדולה מהדרוש  דירה  רכשו במסגרת התוכנית  כי  דיווחו  והרבה מהם  בדירת ארבעה חדרים,  מעוניינים 

להגדיל את היצע הדירות הקטנות והבינוניות בהתאם לביקוש ביישוב ובאזור. 

הדירות ■	 ואת  בפרויקטים,  החופשי  השוק  לדירות  למשתכן  מחיר  דירות  בין  בשילוב  להמשיך  מומלץ  בשיטת המכירה.  גיוון 

צולבת(,  הנחה  שתתאפשר  )בכך  ההנחות  את  להגדיל  יאפשר  הדבר  דיור(.  למשפרי  )במקום  החופשי  בשוק  לשווק  היקרות 

להגדלת ההטרוגניות של האוכלוסייה בפרויקט ולשיפור תדמיתו.

הגדלת מספר הפרויקטים במחוז ירושלים לצורך מתן מענה לביקוש ולצמצום הפרישה מהתוכנית. ■	

המלצות לעידוד ההשתתפות בפריפריה 
הקטנת ההנחות באזורי הביקוש והגדלת המענקים בפריפריה כדי לצמצם את הפער בין ההנחות שניתנות לתושבי אזורים ■	

שונים ולהגדיל את הכדאיות של רכישת דירה בפריפריה במסגרת התוכנית. 

מסירת מידע לזכאים על הטבות נוספות שניתנות בפריפריה )כגון הטבות מס( כדי שהזכאים יוכלו לראות לנגד עיניהם את ■	

מכלול ההטבות שניתנות למתגוררים באזורי ספר, מלבד ההנחות הניתנות בתוכנית. 

המלצות לעידוד ההשתתפות באוכלוסייה הערבית
היא ■	 הכוונה  אטרקטיביים”  ב”מכרזים  המקומיות.  הרשויות  עם  בתיאום  ערביים  ביישובים  אטרקטיביים  מכרזים  שיווק 

לפרויקטים באזורי ביקוש, בסטנדרט בנייה גבוה )כולל תוספות כמו גינות — שיקול שכ-35% מהזכאים הערבים ציינו כחשוב 

מאוד, באופן מובהק יותר מהזכאים היהודים( ועם שירותים עירוניים טובים )כ-80% ציינו פרמטר זה כחשוב מאוד(. 

חילונים ■	 הם  בתוכנית  הערבים  הזכאים  רוב  המסורתית.  הערבית  לחברה  המתאימים  בתנאים  נוספים  מדיניות  כלי  פיתוח 

נוספים,  מדיניות  כלי  לפתח  מומלץ  לפיכך  התוכנית.  מן  רגליה  מדירה  הערבית-מסורתית  האוכלוסייה  כלומר  ומשכילים, 

שיאפשרו גם לקבוצת אוכלוסייה זו לרכוש דירה בהנחה ניכרת.

הראיונות עם יזמי הנדל”ן הם נקודת מבט נוספת על התוכנית, מלבד זו של הזכאים. גם אם אין מדובר ב”משחק סכום אפס”, הרי 

מטבע הדברים יש ליזמים מניעים, אינטרסים ותמריצים אחרים מאילו של הזכאים, וחשוב היה לתת ביטוי גם לנקודת המבט שלהם. 
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בראיונות התייחסו היזמים לכמה וכמה היבטים של התוכנית ולדרך שבה היא משפיעה על שוק הדיור בכלל ועליהם בפרט. בחלק 

מהיבטי התוכנית, כגון גודל הפרויקטים, יש יתרון לחלק מן היזמים וחיסרון ליזמים אחרים. יש מאפיינים של התוכנית, כגון מפרט 

את  לפנינו  להציג  היטיבו  היזמים  הפעולה.  חופש  את  מצמצמים  שני  ומצד  העלויות  את  מפחיתים  אחד  שמצד  האחיד,  הבנייה 

המורכבות הזאת, ויחד איתה ציינו כמה המלצות שעשויות להפוך את התוכנית לאטרקטיבית יותר בעבורם.

המלצות לרתימת יזמים לתוכנית
כאמור, תוכנית מחיר למשתכן הייתה שנויה במחלוקת ויזמים רבים לא היו מעוניינים לגשת למכרזים ולבנות פרויקטים במסגרתה. 

להלן כמה המלצות לשינויים  והשיכון,  הבינוי  תוכניות אחרות של משרד  לטובת  וגם  גם בעתיד,  למקרה שיהיה המשך לתוכנית 

שעשויים לעזור בגיוס יזמים לתוכניות דיור מוזל. 

הגדלת חופש הפעולה של היזמים■	

יזמים רבים לתוכנית  מספר לא מבוטל של מרואיינים אמרו שאין להם במסגרת התוכנית חופש פעולה כיזמים. כדי לרתום 

וליהנות מניסיונם בתחום הדיור, שעשוי לשפר את התוכנית גם בעבור ציבור הזכאים, אנו ממליצים לנקוט את הצעדים האלה: 

▫ תמחור מבדיל ברמת הבניין. במקום לקבוע במכרז מחיר אחיד למ”ר בעבור כלל הדירות, אנו מציעים לאפשר ליזם לשנות, 	

בזמן המכרז או אחריו, את המחיר למ”ר של דירות במקומות שונים בבניין, בהתאם למאפייניהן, ובלבד שהמחיר הממוצע 

הנחות  מקבלים  בהגרלה  הראשונים  במקומות  והזוכים  הגרלה,  של  רכיב  בתוכנית  ויש  הואיל  קבוע.  יישאר  בבניין  למ”ר 

גדולות יותר, שינוי שיטת התמחור יביא לכך שההנחה הניתנת במסגרת התוכנית תתחלק חלוקה שוויונית יותר בין הזכאים. 

נוסף על כך, שינוי כאמור יקל על היזמים במכירת דירות המתומחרות כיום בעודף לעומת דירות אחרות באותו בניין. 

▫ שלביות בבנייה ובאכלוס פרויקטים לצורך “הדבקת ביקושים”. במקרים מסוימים, בהתאם לשיקול הדעת של משרד הבינוי 	

והשיכון ושל היזמים, רצוי — בעיקר באזורים שהביקוש בהם נמוך — לאפשר בנייה ואכלוס של פרויקטים בשלבים, ולא 

בבת אחת, כפי שנעשה בשוק החופשי. יש לחשוב על מודל שיאפשר תהליך זה. כך התוכנית לא תעמיס יותר מדי דירות 

על אזורים שאינם מוכנים לקלוט אותם עדיין. 

ביצוע סקרי ביקוש לפני שיווק קרקעות, והתחייבות המדינה לרכוש דירות ■	

בגרסת שנות ה-90 של תוכנית מחיר למשתכן התחייבה המדינה לרכוש מהיזמים דירות שהם עצמם לא מכרו. כל עוד המדינה 

אינה עורכת סקרי ביקוש לפני יציאה למכרזים, אין אפשרות להתחייב לרכוש דירות, כי יזמים עלולים לנצל את ההתחייבות לרעה 

)בפרט על ידי הגשת הצעות לא כלכליות למכרזי קרקע(. אם לפני הוצאת המכרזים ייערך סקר שוק לבדיקת הביקוש לדירות, 

תוכל המדינה להתחייב לרכוש את הדירות שלא נמכרו בפרויקט, והיזמים יחששו פחות לגשת למכרזים )בפרט בפריפריה(. מהלך 

כזה עשוי להגדיל את סיכויי ההצלחה של מכרזים באזורי פריפריה שלמדינה יש עניין לקדם בהם בנייה למגורים. 

שיפור התיאום עם הרשויות המקומיות ועם גופים ציבוריים אחרים כדי להביא לקיצור ההמתנה לקבלת היתרי בנייה■	

תהליכי תכנון ממושכים הם תופעה שכל מערכת התכנון מתמודדת איתה, אבל במחיר למשתכן הבעיה גדולה עוד יותר, כפי 
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שפורט בפרק הממצאים. לכן יש להרחיב ולשפר את שיתוף הפעולה בין הגופים הממשלתיים והמקומיים המעורבים, לפני 

המכרז ואחריו. הסכמי הגג הם חלק מתהליך זה )בכך שהם משמשים תמריץ לרשויות המקומיות לקדם תוכניות בנייה למגורים 

בשטחן(, אך כפי שעולה מדברי היזמים שהתראיינו למחקר, הסכמי הגג אינם פותרים את בעיות התיאום בין הגופים ואינם 

מסייעים בקידום הפרויקטים של מחיר למשתכן. מומלץ לחשוב על דרכים לשפר את התיאום בין משרדי הממשלה לרשויות 

המקומיות במקרים שבהם הממשלה היא שמקדמת את הבינוי. 

תִּקנון שומות באמצעות השוואת שומות אמת לשומות היסטוריות במדגם פרויקטים מאוכלסים■	

לצורך שיפור האמינות של שומות המקרקעין בלי להעלות את מחיר עריכת השומה, אנו מציעים כי אחת לפרק זמן שייקבע 

אמת  עסקאות  לעומת  ייבחנו  מסוים  באזור  המכרזים  שומות  אמת;  מכרזי  תוצאות  לפי  המכרזים  שומות  של  תקנון  ייעשה 

הגדלת  ללא  והכול  המקומי,  בשוק  הדירות  שווי  את  שיתאמו  כך  העתידיים  המכרזים  יתוקננו  הממצאים  פי  ועל  שנעשו, 

העלויות של ביצוע שומות. 

זה  מחקר  חלקי  בשני  המוצגים  הנתונים  למידת  זאת,  עם  מעטים.  לא  שינויים  בה  נעשו  קיימת  שהתוכנית  הזמן  בפרק  לסיכום, 

ויישום ההמלצות המבוססות עליהם עשויים לשפר את התוכנית ולהגביר את שביעות הרצון ממנה. מלבד זאת, המחקר עוסק לא 

בתוכנית בלבד, אלא גם בהעדפות ובשיקולים הקשורים לרכישת דירה באופן כללי. אפשר לשלב את המלצות המחקר ואת כלל 

התובנות המתועדות בדוח בכל תוכנית שתיבנה בעתיד כדי לשפר ולהרחיב את נשיגות הדיור בישראל ולהתאים אותה לצרכים. 
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7. נספחים

נספח 1: מערך הדגימה, ייצוגיות ומתן משקלים למדגם

מערך הדגימה

הסקר נשלח לכלל קבוצת המחקר )כלל הזכאים(, הן כקישור לדואר האלקטרוני הן כמסרון לטלפון הנייד. כדי להבטיח שהסקר 

יכלול מדגם מייצג )ככל האפשר( של קבוצת הזכאים להשתתף בתוכנית, נבדקו לאחר שבוע ממועד שליחת הסקר מאפייני האנשים 

שהשתתפו בסקר בהשוואה למאפייני כלל הזכאים להשתתף בתוכנית )בהתאם לנתונים הקיימים במאגר המידע של משרד הבינוי 

והשיכון(. המאפיינים שנבדקו הם: 

	1 שלב הזכאים בתהליך )זכו/לא זכו, רכשו/לא רכשו(;.

	2 מקום המגורים;.

	3 השתתפות בהגרלות התוכנית )מספר ההגרלות שבהן השתתף(;.

	4 גיל..

הואיל ונמצא פער בין מאפייני כלל הזכאים למאפייני המשתתפים בסקר, נשלחו שתי תזכורות )אחת למייל ואחת לנייד(, בהפרש 

של כשבוע זו מזו, לקבוצה ממוקדת של זכאים בעלי מאפיינים שנמצאו בתת-ייצוג במדגם. 

טיוב המידע שהתקבל בסקר

לאחר תום הפצת הסקר התקבלו 36,513 סקרים אינטרנטיים — 19,957 שאלונים מלאים חלקית ו-16,556 מלאים. חלק מהזכאים 

שהחלו בתהליך המילוי השלימו רק חלק קטן מאוד מהשאלון, חלק השלימו רכיבים עיקריים ואחרים השלימו את הסקר עד סופו. 

בשלב זה התחלנו בטיוב המידע בצעדים העיקריים האלה:

	1 הוגדר . הסקר  מענה  קיבלו  הן  שאם  הראשונות,  השאלות  עשר   — עצירה   נקודת  הוגדרה   — מאוד”  “חלקיים  שאלונים  ניפוי 

שימושי למחקר. בשלב זה נופו 8,051 שאלונים “חלקיים מאוד”.

	2 זיהוי שגיאות לוגיות — בשאלונים שנותרו נבחנו טעויות לוגיות בתשובות )בפרט בתשובות על שאלות רבות ברירה שסומנו .

בהן שתי אפשרויות מנוגדות זו לזו(; בשלב זה זוהו כמה שאלונים בודדים עם טעויות, ובהם התעלמנו מהתשובות על השאלות 

האלה. 

	3 . .SPSS תיקון טעויות הקלדה — בשאלות עם ערכים מספריים תוקנו ערכים שגויים בהתאם לסינטקס )קוד( שנכתב בתוכנת

ייצוגיות המדגם ומשקלים

כפי שפורט לעיל, ארבעה פרמטרים שימשו לבחינת ייצוגיות המדגם — שלב בתוכנית, מקום מגורים, רמת השתתפות וגיל. הוחלט 

ליצור משקלים כך שתשובות הסקר ייצגו טוב יותר את כלל קבוצת הזכאים; המשקל שניתן הוא היחס בין מספר הזכאים בעלי 
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מאפיינים מסוימים בקבוצת המחקר למספר המשתתפים בסקר שהם בעלי אותם מאפיינים. המאפיינים קובצו בקטגוריות שהן 

תוצר של מטריצה עם ארבעה ממדים )הפרמטרים של ייצוגיות המדגם(. נבנו שתי טבלאות — אחת לקבוצת הזכאים )לפי נתונים 

מנהליים( ואחת למשתתפים בסקר — בעלות ארבע רמות, שנראות באופן כללי כך: 

לוח 1א: הקטגוריות של משתתפי הסקר לפי מאפיינים

גיל

מחוזסדרהרמת השתתפות

בכל טבלה 192 משבצות: שלוש רמות השתתפות * ארבע סדרות * ארבעה מחוזות * ארבע קבוצות גיל. בכל משבצת )קטגוריה( 

מספר הנדגמים/הפרטים בקבוצה בעלי אותם מאפיינים. המשקל שניתן לכל קבוצה הוא חלוקת מספר המתאימים לקריטריונים 

בקבוצת הזכאים במספר המתאימים לאותם קריטריונים בקרב המשתתפים בסקר. למעשה זהו מקדם ניפוח הנותן לכל משתתף 

בסקר “משקל” של כמה פריטים — בתלות בגודל הקבוצה הרלוונטית. 

טרם בניית המשקלים השלמנו ערכים חסרים בשני פרמטרים: מחוז וגיל; ערכים חסרים במחוז השלמנו באמצעות שאלות ששימשו 

אותנו כאומדן — שאלות שיש מתאם גבוה בין התשובות עליהן ובין מקום המגורים, בפרט השתתפות בהגרלות באזור אחד בלבד 

והגדרת “בן המקום” ביישוב אחד בלבד. 

לנתון הגיל לא היו שאלות עם מתאם גבוה ביניהן שהיה אפשר להשלים מתוכן, ולכן בעבור מי שהיה חסר לגביו נתון הגיל השלמנו 

את המידע באמצעות דגימה של ערכי הגיל מהקבוצה )כפי שתוארה לעיל( שאליה הוא משתייך. למשל, אדם שאלה המאפיינים 

שלו לפי הקריטריונים: רמת השתתפות 1, סדרה א’ ו-מחוז ירושלים, וחסר הנתון של גילו, קיבל גיל רנדומלי של משתתף בסקר 

המשתייך לאותה קבוצה )השתתפות 1, סדרה א’, מחוז ירושלים(. תהליך הדגימה היה אקראי )הסתברות אחידה(, כך שנתוני הגיל 

הושלמו ללא הקטנת השונות ובשמירה על התפלגות הגילים בכל קבוצה וקבוצה. 
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נספח 2: מאפיינים 

מאפיינים סוציו-דמוגרפיים לפי קבוצות חברתיות וכלל המשיבים

לוח 2א: מאפיינים סוציו-דמוגרפיים לפי קבוצות חברתיות וכלל המשיבים )באחוזים(

רמת ההשתתפות
חרדים )17%(ערבים )2%(מאפיין

יהודים שאינם 
חרדים )81%(

 כלל הזכאים 
)100%(

100100100100מגדר

63605758גבר 

37404342אישה

100100100100גיל

30–1817712027

40–3148225348

50–412752119

+517266

100100100100משק בית:

821613יחיד )רווק, גרוש, אלמן( — ללא ילדים

5165הורה יחידני

8151413זוג ללא ילדים

79836466זוג עם ילדים

100100100100הסדר מגורים

5945שכירות עם שותפים

49837173שכירות ללא שותפים

3741816אצל ההורים או קרובי משפחה אחרים

10476דירה בבעלות המשפחה

100100100100השכלה

31724אף אחת מהתעודות שצוינו

43353535תיכונית ועל תיכונית — לא אקדמית

22325תורנית
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רמת ההשתתפות
חרדים )17%(ערבים )2%(מאפיין

יהודים שאינם 
חרדים )81%(

 כלל הזכאים 
)100%(

52266256אקדמית

100100100100סך הכנסות ברוטו למשק בית

22421015עד 7,000 ש”ח 

7,00136402729–12,000 ש”ח 

12,00128143128–18,000 ש”ח 

18,0011242320–28,000 ש”ח 

28,0013197+ ש”ח 

100100100100רמת דתיות

49-5747חילוני

43-2824מסורתי

7-1512דתי

17---חרדי

100100100100מחוז מגורים:

6341016הצפון וחיפה

20326350מרכז ותל אביב

10531419ירושלים

7101215הדרום

100100100100סדרה:

14233533א’

30423535ב’

49312325ג’

7467משפרי דיור ומשתכנים צעירים
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מאפיינים סוציו-דמוגרפיים לפי רמת ההשתתפות

לוח 2ב: מאפיינים סוציו-דמוגרפיים לפי רמת השתתפות )באחוזים(

רמת ההשתתפות
מאפיין

לא השתתפו 
בשום הגרלה 

)21(

השתתפו 
בהגרלות אך לא 

זכו )43(
זכו בהגרלה אך 
טרם רכשו )25(

רכשו דירה 
במסגרת 

סה”כ התוכנית )12(

שיעור בעלי 
המאפיין בכלל 

הזכאים

סדרה:

135422110033א’

234822810035ב’

394710510025ג’

משפרי דיור 
284515121007ומשתכנים צעירים

שייכות חברתית:

50281761002ערבים

135127910017חרדים

2036301410081יהודים שאינם חרדים

מחוז מגורים:

2543191310016הצפון וחיפה

2044241210050המרכז ותל אביב

174826910019ירושלים

2436301110015הדרום

משק בית:

יחיד )רווק, גרוש, 
2739231110013אלמן( — ללא ילדים

313424121005הורה יחידני

234721910013זוג ללא ילדים

1737331410066זוג עם ילדים

השכלה

אף אחת מהתעודות 
175023101004שצוינו

תיכונית ועל תיכונית 
2438271110035— לא אקדמית
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רמת ההשתתפות
מאפיין

לא השתתפו 
בשום הגרלה 

)21(

השתתפו 
בהגרלות אך לא 

זכו )43(
זכו בהגרלה אך 
טרם רכשו )25(

רכשו דירה 
במסגרת 

סה”כ התוכנית )12(

שיעור בעלי 
המאפיין בכלל 

הזכאים

15463091005תורנית

1837301410056אקדמית

סך הכנסות ברוטו 
למשק בית

244823610015עד 7,000 ש”ח 

7,0012339281110029–12,000 ש”ח 

12,0012035321410028–18,000 ש”ח 

18,0011734321710020–28,000 ש”ח 

28,001143730191007+ ש”ח 

גיל

30–181844291010027

40–311936311410048

50–412435281410019

+51293824101006
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סיבות לאי-השתתפות בהגרלות

 n=3,548 ,)תרשים 2א: סיבות לאי-השתתפות בהגרלות )באחוזים
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זכאים המוותרים על זכייה

תרשים 2ב: שיעור הזכאים המוותרים על זכייה, לפי מאפיינים )באחוזים(

p<0.001 ***   p<0.01** p<0.05 *
χ2 test



95

תרשים 2ג: סיבות לוויתור על זכייה )באחוזים(
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זכאים הרוכשים דירה בשוק החופשי  

לוח 2ג: התפלגות מאפיינים בתוך הקבוצה — רוכשים במסגרת התוכנית ורוכשים בשוק החופשי )באחוזים(

רמת ההשתתפות
מאפיין

רכשו דירה במסגרת 
התוכנית 

רכשו דירה בשוק החופשי 
)פורשים(

שיעור בעלי המאפיין 
בכלל הזכאים

100100100סדרה***

604333א’

233735ב’

101025ג’

7107משפרי דיור ומשתכנים צעירים

100100100שייכות חברתית***

102ערבים

122017חרדים

877981יהודים שאינם חרדים

100100100מחוז מגורים***

151416הצפון וחיפה

605650המרכז ותל אביב

142219ירושלים

11815הדרום

100100100משק בית***

11813יחיד )רווק, גרוש, אלמן( — ללא ילדים

535הורה יחידני

101513זוג ללא ילדים

757566זוג עם ילדים

100100100השכלה

334אף אחת מהתעודות שצוינו

302935תיכונית ועל תיכונית — לא אקדמית

355תורנית

646456אקדמית
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רמת ההשתתפות
מאפיין

רכשו דירה במסגרת 
התוכנית 

רכשו דירה בשוק החופשי 
)פורשים(

שיעור בעלי המאפיין 
בכלל הזכאים

100100100סך ההכנסות ברוטו למשק בית***

61215עד 7,000 ש”ח 

7,001251929–12,000 ש”ח 

12,001322928–18,000 ש”ח 

18,001273120–28,000 ש”ח 

28,0011197+ ש”ח 

100100100גיל***

30–18223227

40–31555448

50–41201319

+51416

p<0.001 ***

χ2 test
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נספח 3: שביעות רצון

שביעות רצון כללית

N=15,919 ,)תרשים 3א: האם תמליץ לחבר העומד בתנאי הזכאות להשתתף בתוכנית )באחוזים

לוח 3א: שביעות רצון כלל המשיבים מהיבטים מסוימים של התוכנית )באחוזים(

1=בכלל 
234לא מרוצה

5=מרוצה 
מאוד

291927169מנגנון ההגרלות )ככלי לחלוקת דירות( 

232328179היקף ופירוט המידע המפורסם על התוכנית

2120272012זמינות המידע המפורסם על התוכנית

222232168איכות ואמינות הקבלן

332127126פיקוח חברת הבקרה על הקבלן

332029136סיוע חברת הבקרה בנושאים טכניים )מפרט, זמני תשלום וכו’(

262030167סטנדרט הבנייה האחיד של התוכנית

2317252015גודל ההנחה שניתנת לרכישת דירה

352123147היצע הדירות בתוכנית )פיזור לפי ערים או אזורים( 

302025168היצע הדירות בתוכנית )לפי גודל דירה או מספר החדרים(

2021291911שביעות רצון כללית
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שביעות רצון לפי רמת השתתפות 

לוח 3ב: שביעות רצון במידה רבה ורבה מאוד לפי רמת ההשתתפות )באחוזים(

לא השתתפו 
בהגרלות

השתתפו 
וטרם זכו

זכו וטרם 
רכשו

רכשו 
בתוכנית

כלל 
המשיבים

2316284725מנגנון ההגרלות )ככלי לחלוקת דירות(*** 

2125234326היקף ופירוט המידע המפורסם על התוכנית***

2732294832זמינות המידע המפורסם על התוכנית***

1819185024איכות ואמינות הקבלן***

132818פיקוח חברת הבקרה על הקבלן***

122617סיוע חברת הבקרה בנושאים טכניים )מפרט, זמני תשלום וכו’(**

2124213124סטנדרט הבנייה האחיד של התוכנית***

2529346135גודל ההנחה שניתנת לרכישת דירה***

1415254021היצע הדירות בתוכנית )פיזור לפי ערים או אזורים( ***

2121234024היצע הדירות בתוכנית )לפי גודל דירה או מספר החדרים(***

2524276130שביעות רצון כללית***

p<0.001 *** p<0.01**

χ2 test
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תרשים 3ב: שביעות רצון לפי רמת השתתפות, קריטריונים שונים )באחוזים(

השאלה על שביעות הרצון מהתוכנית כללה כמה סעיפים, שעליהם ענו בין 8,568 ל-16,322 משיבים. 

n=15,918 ,)תרשים 3ג: האם תמליץ לחבר על התוכנית, לפי רמת השתתפות, שיעור העונים כן )באחוזים

גודל ההנחה שניתנת 
לרכישת דירה

 סיוע חברת הבקרה 
 בנושאים טכניים

)מפרט, זמני תשלום וכו'(

 מנגנון ההגרלות
)ככלי לחלוקת הדירות(

 המידע שניתן על 
 הפרויקטים בתוכנית 

)לצורך קבלת החלטה מושכלת(
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שביעות רצון — סדרה א’ בהשוואה ליתר הסדרות 

תרשים 3ד: שביעות רצון בקרב זכאי סדרה א’ לעומת זכאי סדרות מאוחרות )באחוזים(

שביעות רצון — רוכשים במחיר למשתכן שקיבלו מפתח לדירה בהשוואה לממתינים למפתח

תרשים 3ה: שביעות רצון בקרב רוכשים במסגרת התוכנית — קיבלו מפתח לעומת אלו שעדיין לא קיבלו )באחוזים(

השאלה על שביעות רצון כללה כמה סעיפים, שעליהם ענו בין 1,638 ל-2,035 משיבים.

p<0.001 ***
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שביעות רצון — משיבים שחיפשו דירה לפני התוכנית לעומת מי שהתחילו לחפש דירה בעקבות התוכנית 

תרשים 3ו: שביעות רצון בקרב מי שחיפשו דירה לפני התוכנית ובעקבות התוכנית*** )באחוזים(

השאלה על שביעות רצון כללה כמה סעיפים, שעליהם ענו בין 8,521 ל-17,088 משיבים.

שביעות רצון לפי השתתפות בהגרלות ומקום בהגרלה

לוח 3ג: שיעור שבעי רצון במידה רבה ורבה מאוד לפי מספר הגרלות ומקום בדירוג בהגרלה )באחוזים(

שיעור שבעי רצון במידה רבה ורבה מאוד

***)n=13,143( כמות הגרלות

133

10–231

29–1131

+3028

***)n=6,551( מקום בדירוג בהגרלה

42שליש עליון

38שליש אמצעי

35שליש אחרון
p<0.001 ***
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נספח 4: התנהגות בשוק הדיור 

מימון דירה לפי מחוז הדירה שנרכשה

לוח 4א: שיעור המקבלים סיוע מהמשפחה והלוקחים משכנתה/הלוואה לצורך מימון הדירה, לפי מחוז )באחוזים(

שיעור מקבלי סיוע שיעור לוקחי משכנתה מחוז

75 94 ירושלים ואיו”ש**

64 92 המרכז ותל אביב**

57 92 חיפה והצפון

57 93 הדרום

62 92 ממוצע ארצי

p<0.01**

תכנון לעומת ביצוע — מספר החדרים בדירה

לוח 4ב: תכנון לעומת ביצוע, שיעור הרוכשים דירה בתוכנית עם מספר חדרים כמתוכנן לפי מחוזות, לפי מספר חדרים 
)באחוזים(

5 חדרים 
ומעלה 4 חדרים 3 חדרים

כללי — גודל 
דירה כמתוכנן מחוז

53 85 46 62 )n=93( *** ירושלים

56 70 41 59 )n=471( *** המרכז ותל אביב

74 77 65 74 )n=209( חיפה והצפון

54 75 55 66 )n=103( הדרום

60 74 48 64 )n=876( ***ארצי

p<0.001 ***

במבחן χ2 בתוך כל מחוז וברמה הארצית נבדקה שונות בשיעור הרוכשים שקנו דירה כמתוכנן, בהינתן גודל הדירה )מספר חדרים(.  
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תכנון לעומת ביצוע

 n=1,694 ,)תרשים 4א: הבדל בין תכנון לביצוע לפי מקום בהגרלה )באחוזים

p<0.001 *** p<0.05 *
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רוכשים במסגרת התוכנית בעלי הכנסה נמוכה 

לוח 4ג: מאפיינים סוציו-דמוגרפיים של רוכשים במסגרת התוכנית בעלי הכנסה עד 7,000 ש”ח לעומת בעלי הכנסה מעל 7,000 

ש”ח )באחוזים(

הכנסה מעל 7,000הכנסה עד 7,000

182046–30גיל

31–405626

41–502022

+51 47

3665אקדמאיהשכלה

21ערביםקבוצה חברתית

3910חרדים

6089יהודים שאינם חרדים

6662קיבלו סיוע כלכלי משפחתי לרכישת הדירהסיוע משפחתי

34517 חדריםגודל דירה שנרכשה

43742 חדרים

51835 חדרים

606 חדרים ומעלה

7079רכישת דירה במחוז המגורים        רכשו דירה במחוז המגורים הנוכחי
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