
בקטנהלגור
יקרעועוטחןקטנות,בדירותהגדולהמחסוראתתעופווכלכלייםחברתייםעוינויים

המגמהאתלעונותמנסיםהתכנוןמוסדותגדולות.לדירותביחסניכרבעויעור

קטןביתמעוקלנהליותרזוליהיהעובעתידכדי

נבטנעה

הוריםועירית,נדבהחליטושנהפני—י

TS1$$להשק/TS1$$להשק־דירהלקנותמהמרכז,לשניים
$DN2$/להשק$DN2$.לדירההספיקלהםשהיההתקציבעה
דירהלקנותשבמקוםהחליטווהםגן,ברמת

מאזשניםשעברוחדרים,ארבעהבתישנה

דירהיקנוהםהאחרונה,בפעםאותהששיפצו

בפרויקטמהניילונים,ישרחדשה,אבלקטנה
משהב.חברתשל

לבחורלהםגרםהכספיהענייןרקלא

צעיריםהרבהגריםגן"ברמתקטנה.בדירה

בנישלהמתחדשהתעשייהבאזורשעובדים

גדו־לדירהזקוקיםלאוהםובבורסה,ברק

לה",
$TS1$,"גדולה$TS1$

$DN2$,"גדולה$DN2$הרבהרואהאני"בנוסף,נדב.מסביר

כדיקטנהדירהומחפשיםשהתגרשוגברים

שי־מבוגריםואנשיםהילדים,לידלגור

לדיהם

$TS1$שילדיהם$TS1$

$DN2$שילדיהם$DN2$הביתאתלעזוברוציםוכעתגדלו

קטנה".לדירהולעבורהקרקעצמור
לתה־קולעועיריתנדבשערכוהניתוח

ליכים

$TS1$לתהליכים$TS1$

$DN2$לתהליכים$DN2$בישראל.שמתרחשיםהדמוגרפיים
בעיקרכאןנבנועשוריםשבמשךלאחר
ויותר,חדריםארבעהבנותגדולות,דירות
קט־לדירותהביקושגדלהאחרונותבשנים

גורמיחדרים.ושלושהשנייםבנותנות,

החברתיותהמגמותאתזיהווהיזמיםהתכנון

במ־שנוצרהפעראתלהדביקמנסיםוכעת

שך

$TS1$במשך$TS1$

$DN2$במשך$DN2$ארוכה.תקופה

דירותלוחמדלן,באתרשעשובדיקה

חלהמ-4002כימעלהמחירים,והשוואת
קטנות.דירותשלהעסקותבמספרירידה
%03-%92העסקותשיעורהיהב-4002-8002

ו-%52-ב־28%9002-2102העסקות,מכלל

זינ־איתןמדלן,מנכ"לב־3102-9102.26%

גר,

$TS1$,זינגר$TS1$

$DN2$,זינגר$DN2$בבנייתהזנחהשלשניםלאחרכיאומר

האוכלוסייה,לצורכיבהשוואהקטנותדירות
וקטן.הולךהנדל"ןעסקותמתוךשלהןהיחס
בה־בעתידנוספותדירותשלתכנון"ללא

תאם

$TS1$בהתאם$TS1$

$DN2$בהתאם$DN2$המ־בישראלהדמוגרפייםלשינויים

חסור

$TS1$המחסור$TS1$

$DN2$המחסור$DN2$זינגר.אומריחמיר",רקהזה

החורשיםבששתהבנייההתחלותבחינת

מתחילשהמצבמעלה2019שלהראשונים

המרכזיתהלשכהנתוניפיעללהשתנות.

הב־התחלותכלמסך17%לסטטיסטיקה,

נייה

$TS1$הבנייה$TS1$

$DN2$הבנייה$DN2$בנותקטנותדירותשלהיובישראל

השוואה,לשםחדרים.שלושהאושניים
שלהבנייההתחלותהסתכמוכולהב-8102
הבנייה.התחלותמכללב-%21קטנותדירות

מסי־נובעקטנותבדירותהגדלהצורך

בות

$TS1$מסיבות$TS1$

$DN2$מסיבות$DN2$,שלוהרצוןוחברתיות,כלכליותמגוונות
מכמההואגםנובעאותולספקהתכנוןרשויות

גילמשתנה:הישראליתהחברהראשית,סיבות.
הואגםעולההגירושיםשיעורעולה,הנישואים

זקוקיםלא35בנירווקיםהחיים.תוחלתגםוכך
יכוליםבהכרחלאוגםחדרים,ארבעהבתלדירה

דירהמחפשיםשהתגרשוזוגותאותה.לקנות

שילדיהםהשלישי,הגילבניבה.להתיישבקטנה

לעתיםהגדול,הביתעלמוותריםהבית,אתעזבו
לע־ורוציםשניםאותםששירתהקרקע,צמור
בור

$TS1$לעבור$TS1$
$DN2$לעבור$DN2$יותר.צנועהלדירה

אוכלו־לפלחמענהלתתרוצים"אנחנו
סייה

$TS1$אוכלוסייה$TS1$
$DN2$אוכלוסייה$DN2$הרבהוישגרולה,דירהצריךשלאמסוים

ארט,גולדןמנכ"לג׳יני,שמעוןאומרכאלה",

פרויקטאתשבחיפהסאליבבוואריהמקימה

מהםאחדשבכלבנייניםשלושההכוללהרובע,

"ב-02-03קטנות.דירותשלמשתניםמספרים

מס־אתלהגדילהיתההמגמההאחרונותשנה

פר

$TS1$מספר$TS1$

$DN2$מספר$DN2$למ־התאיםוזההדירה,שטחואתהחדרים
שפחות

$TS1$למשפחות$TS1$
$DN2$למשפחות$DN2$.ההגדרהעלעונהשלאמיכלגדולות

ה-05.משנותקטנותדירותעםנותרהזאת

לק־אקרמיה,למוסרותקרובשלנוהפרויקט
רית

$TS1$לקרית$TS1$
$DN2$לקרית$DN2$התחתית,בעירהבילויולמרכזיהממשלה
היעד".קהלאלמהברוזה

כיאומרשיווק,אלדרמנכ"לכהן,רוני

משו־היוהעריםראשישבהןשניםלאחר

כנעים

$TS1$משוכנעים$TS1$

$DN2$משוכנעים$DN2$אוכלוסייהמושכותקטנותשדירות

גולדןמנכ"לג׳יני,שמעון
האחרונות"בשניםארס:

אתלהגדילהיתההמגמה

התאיםוזההדירה,שסח

מיכלגדולות.למשפחות

ההגדרהעלעונהשלא

קטנותדירותעםנותרהזאת
רוציםאנחנוה-05.משנות

אוכלוסייהלפלחמענהלתת

דירהצריךשלאמסוים

כאלה"הרבהוישגדולה, וויופוינטארס,גולדןצילומים:)הדמיה(אביבבתלאייסובפרויקט)למעלה(בחיפההרובעבפרויקטדירות

HOP
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מתחילההחשיבהסלאמס,ויוצרותחלשה
לבנותמעדיפיםערים"ראשילהשתנות.
ולאומשרדים,מסחרישטחשיותרכמה

ארנונהפחותמשלמיםתושביםכידירות,

שהןעדיףדירותכבראםאבלמעסקים,
יותר",שתשלםחזקהאוכלוסייהימשכו
השי־אתמביניםהם"כעתכהן.אומר

נויים

$TS1$השינויים$TS1$

$DN2$השינויים$DN2$האלהשהדירותורואיםבחברה,שחלו
לגורשרוציםמבוססיםלאנשיםמתאימות

תיתןשהמדינההואהבאהשלבקטנה.בדירה
בשטחםשיבנוכדיתמריציםעריםלראשי

שוקשייצורמהקטנות,דירותעםפרויקטים

יותר".בריאנדל"ן

לגורבמיקרו־דירה?רוצהמי
לסוגייתהמדינההתייחסהב-4991כבר

מנכ"לאזשבם,כששמעוןהקטנות,הדירות
שנושאתתקנהתיקןהממשלה,ראשמשרד

להוסיףליזםאיפשרהשבסתקנתשמו.את
למהמעבר20%שלבשיעורדיוריחידות
אתלשנותמבליהבנייה,בתוכניתשאושר

201ב-2הפרויקט.שלהכוללשטחו חו־קבע1 ק

זר

$TS1$חוזר$TS1$

$DN2$חוזר$DN2$חייבחדששבנייןהפניםמשרדשלמנכ"ל

201ב-2קטנות.דירות20%לפחותלכלול

שמחייבסעיףוהבנייההתכנוןבחוקשולב

שבהבתוכניתקטנותדירות20%שלהיקף

ב-5102חדשות.דיוריחידותמ-001יותר

שנשאהתקנהכחלון,משההאוצר,שרהוסיף

30%שלתוספתשאיפשרהשמו,אתהיאגם

הגדלתבליוויאךהבנייה,לתוכניתמעבר
הפרויקט.שלהכוללהשטח

בדי־לבדגריםישראלמאוכלוסיית21%"

רה",

$TS1$,"בדירה$TS1$

$DN2$,"בדירה$DN2$בכיריועץאליעזר,בןארזאדריכלאומר

מאודגדולחלק"זההתכנון.מינהללמנכ"לית

צרי־שאנחנוכךעלמעידוזהמהאוכלוסייה,

כים

$TS1$צריכים$TS1$

$DN2$צריכים$DN2$לאקטנה.דירהלקנותלאנשיםלאפשר

אלאחדשות,קטנותבדירותמחסורשישרק
פוגעיםעירוניתהתחדשותשלשמהלכים

שבהםישניםבנייניםהורסיםהקיים.בהיצע

במקומםובוניםחדרים,שלושהדירותיש
שהביקושמאחרגדולות.דירותעםבניינים
קטנהבדירהמ"רשלהמחירקטן,וההיצעגדול
גדולה".בדירהמ"רשלממחירוגבוה

עוסקהתכנוןמינהלכיאומראליעזרבן
מהלקבועכדיהנושא,שלבבדיקהאלהבימים

חד־בפרויקטיםהדירותתמהיללהיותצריך

שים.

$TS1$.חדשים$TS1$

$DN2$.חדשים$DN2$לשנותהיאשנבחנותהאפשרויותאחת
לדירהשניםלפניהמחוקקשקבעההגדרותאת

מיקרו־די־שלהגדרהלהוסיףאףואוליקטנה,

רה,

$TS1$,מיקרודירה$TS1$

$DN2$,מיקרודירה$DN2$זאת,עםשטחה.יהיהמהברורלאשעדיין

הדירות:להקטנתגבולשישמבהיראליעזרבן

רוציםולאהפרט,רווחתעלחושבים"אנחנו

בקופסאות".יגורושאנשים
ממ"ד,לכלולחייבתחדשהדירהשכלמאחר

כדיהעורףפיקודעםקשריצרהתכנוןמינהל

לדירההממ"דאתלהתאיםאפשראיךלבדוק

בעיהאיןחדרים,שישהבדירה"כשישקטנה.

"אבלאליעזר.בןאומרממ"ד",יהיהמהםשאחד
וזהמהשטח,שלישתופסממ"דקטנהבדירה

בוחןהעורףפיקודהחיים.באיכותלפגועעלול
וחלונותדלתותפיתוחלמשלהזה,הנושאאת

האפשרותאתבודקיםגםאנחנויותר.דקים

בבנייניםקומתי,מוגןמרחבממ"קים,להקים

מהבממ"ד,צורךיהיהלאשבדירותכךחדשים,

בתוכן".שטחשיפנה
הואקטנותבדירותהגדללצורךנוספתסיבה

בגו־הצמיחהלצדישראלשלהמצומצםשטחה

דל
$TS1$בגודל$TS1$

$DN2$בגודל$DN2$.שותפהפללר,רחלאדריכליתהאוכלוסייה

התח־לפיכימדגישהסיון,מוריסקיבמשרד

זיות,

$TS1$,התחזיות$TS1$

$DN2$,התחזיות$DN2$גודלןאתוישלשויכפילומסוימותערים
מבחינהלהיערךישולכךהקרובים,בעשורים

פנויותקרקעברזרבותדלה"ישראלתכנונית.

הדיוריחידותמספרומקסוםפתוחים,ושטחים

וויופוינטהדמיה:במסרופוליניםבמיוחדחטובההיאאךכולה,לישראלרלוונטיתקטנותדירותלתכנןהמגמהאביב.בתלאייספרויקטהדמיית

mm

mm

wm

בקטןחושבים
ביטראלהבנייההתחלותכללמתוךהבנייה,התחלותשיעור

חדריםחדרים

*2019

לסטטיסטיקההמרכזיתהלשכהמקור:

חייביםכן,"כמואומרת.היאהשעה",צוהוא

דיור".יחידותשליותררחבמנעדלייצר

בקנהשעולהאחרתמגמהמציינתפללר
בא־דיוריחידתשילובקטנות:דירותעםאחד

זורי

$TS1$באזורי$TS1$

$DN2$באזורי$DN2$.אזורילהקיםשבמקוםהואהרעיוןתעסוקה

אלהומרוחקיםנפרדיםתעסוקהואזורימגורים

שמ־כךשימושיים,מתחמיםלייצרישמאלה

קום

$TS1$שמקום$TS1$

$DN2$שמקום$DN2$שו־נשארוהאזורהבית,לידנמצאהעבודה

קק

$TS1$שוקק$TS1$

$DN2$שוקק$DN2$זאתהמשרדים.שלהפעילותשעותאחריגם"

מגוריםאלאקונבנציונלית,מגוריםשכונתלא

תחבורהמוטהראשיעסקיםמרכזהמע"ר,בתוך

האלהבאזורים"הדירותפללר.אומרתציבורית",

חדרמהבניין.שירותיםמקבליםוהדייריםקטנות,

קטן,אמנםהדירהמרחבוכר.עבודהפינתהסבה,

הציבו־בשטחיםמתנהלותשונותפעילויותאך

ריים,

$TS1$,הציבוריים$TS1$

$DN2$,הציבוריים$DN2$הדיירים".ביןהמפגישים

מעופשתדירהעללהתפשר

רלוונ־קטנותדירותלתכנןשהמגמהאף
טית

$TS1$רלוונטית$TS1$
$DN2$רלוונטית$DN2$בנדבמיוחדחשובההיאכולה,לישראל

חשיבותלכךמייחסיםאביבבתלטרופולינים.

העי־מחייבתהאחרונותהשניםובחמשרבה,

רייה

$TS1$העירייה$TS1$

$DN2$העירייה$DN2$לדירותמהפרויקט30%להקדישיזםכל

ויכוחיםהרבהלנוהיוהדרך"בתחילתקטנות.

לב־שמבקשיםאלההםכיוםאבלהיזמים,עם
נות

$TS1$לבנות$TS1$
$DN2$לבנות$DN2$שהםמביניםהםכיקטנות,דירותיותר

אורליאומרתדירה",ולאמטרים,מוכרים

עירייתשלהתכנוןאגףמנהלתסגניתאראל,

לב־היזמיםאתמעודדים"אנחנואביב־יפו.תל
נות

$TS1$לבנות$TS1$
$DN2$לבנות$DN2$לוועדתוממליציםממ"דים,ולאממ"קים
לכלחניהמקוםעללוותרהמקומיתהתכנון
בחציהדירהמחיראתמורידזהכייחידה

הזאתשבעירהיאשלנוהעמדהשקל.מיליון

גםקטנות,דיוריחידותהרבהלהיותצריכות

להיותצריכותלמשפחותשמיועדותהדירות

אתלתתצריךהציבוריוהמרחביותר,קטנות

נותנת".לאשהדירהלמההמענה

לי־יסייעוקטנותדירותכיאומרתאראל
צור

$TS1$ליצור$TS1$
$DN2$ליצור$DN2$כלבניתושבים,שליותרמגווןתמהיל

לגוררוצים"אנשיםמשפחות.רקולאהגילים,

דירהעללהתפשרצריכיםהםוכרגעלבד,

דירותלהקיםמציעיםאנחנוומעופשת.קטנה

נעימה".מגוריםחוויתשמספקותקטנות
די־כיאומר,yboxמנכ"לגורסד,יהודה

רות

$TS1$דירות$TS1$

$DN2$דירות$DN2$וב־בכללבישראלמבוקשותחדריםשני

תל

$TS1$ובתל$TS1$

$DN2$ובתל$DN2$ש-%53-%02מקפידהוהחברהבפרט,אביב

אליעזר:בןארזאדריכל

ישראלמאוכלוסיית"%12

חלקזהבדירה.לבדגרים
מהאוכלוסייה,מאודגדול
שאנחנוכךעלמעידוזה

לאנשיםלאפשרצריכים

אבלקטנה.דירהלקנות

עלחושביםעדייןאנחנו

רוציםולאהפרט,רווחת

בקופסאות"יגורושאנשים

חדרים.שניבנותיהיופרויקטבכלמהדירות

הקהלהיוהחוץותושביהמשקיעים"בעבר
הש־זהאךהאלה,הדירותאתשרכשהעיקרי

תנה

$TS1$השתנה$TS1$

$DN2$השתנה$DN2$הדי־מיסויחוקאתהעבירשבחלוןלאחר

רה

$TS1$הדירה$TS1$

$DN2$הדירה$DN2$.לתושביהצטמצםהרוכשיםקהלהשלישית

אותםשתשמשקטנהבדירהשמעונייניםחוץ,

הואאחריעדקהלבישראל.מבקריםשהםבזמן

הדירהאתשרוכשיםמתבגריםלילדיםהורים

הבית".אתיעזבוהילדיםשבוליום

לפ־אביבמתלתזלוגההקטנהמגמתהאם
ריפריה?

$TS1$?לפריפריה$TS1$
$DN2$?לפריפריה$DN2$הבנייהחברתמנכ"לאחיעזרא,נסים

הפ־שלתושבימשוםשכן,אומרדוניץ,אחים

ריפריה

$TS1$הפריפריה$TS1$

$DN2$הפריפריה$DN2$בא־כעתבונים"אנחנודומים.צרכים

שלושהלדירותמשמעותיביקושורואיםשדוד,

באשדודנמכרתכזאת"דירהאומר.הואחדרים",

צעירלזוגנגישמחירוזהשקל,מיליוןב-6.1

אחרותקבוצותשתיהחיים.אתלהתחילשרוצה

ור־משקיעיםהםכאלהבדירותשמתעניינות

ווקים,

$TS1$,ורווקים$TS1$

$DN2$,ורווקים$DN2$הדירה".שכראתלחסוךשמעדיפים

לפריפריה,תזלוגהמגמהכימעריכהפללר
רל־הקטנות"הדירותמעט.שונהתהיהאבל
וונטיות

$TS1$רלוונטיות$TS1$
$DN2$רלוונטיות$DN2$הדירהאבללמטרופולינים,מחוץגם

"לאאומרת.היאיותר",גדולהתהיההקטנה
שרוציםאנשיםישבמרכז,לגוררוציםכולם

קטנותודירותשונה,עירוניתבסביבהלגור
מענה".להםלתתיכולות

עמוד 2


