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	כתיבה: רוני בר-נתן עבודי, 

עובדת מחקר ומידע

אישור: הודיה קין, ראש צוות


	
	ח' בכסלו תשס"ה

21 בנובמבר 2004


רקע

מסמך זה נכתב לקראת דיון בוועדת העלייה, הקליטה והתפוצות בנושא קשיים בתשלומי המשכנתא לעולים גמלאים. במהלך החודשים האחרונים הגיעו לידי הועדה פניות בנושא. להערכת הפדרציה הארצית של ארגונים ישראלים דוברי רוסית, מדובר בכ-70,000 עולים חדשים המתקשים בהחזר המשכנתא, מתוכם מספר גדול של גמלאים.
  יש לציין כי להערכה זו אין תימוכין ממקורות נוספים, שכן, פנייה למשרדי הממשלה הרלוונטים, לבנק ישראל ולבנקים למשכנתאות העלתה כי אין נתונים אודות מספר העולים הגמלאים המתקשים בהחזר משכנתאות.  

במסמך יוצגו הנושאים הבאים:

1. נתונים כלליים.

2. טענות הארגונים השונים בנושא קשיי העולים הגמלאים בהחזר משכנתאות.
3. ההטבות שניתנות לעולים בסיוע לדיור.
4. הפתרונות הקיימים כיום לסיוע למי שאינו עומד בהחזרי משכנתא.
5. פתרונות אפשריים לסיוע לעולים גמלאים כפי שהוצעו על-ידי גורמים שונים. 
1. נתונים כלליים

בהיעדר מידע אודות מספר העולים הגמלאים המתקשים בהחזר משכנתאות, יוצגו להלן נתונים כלליים

העשויים לשפוך אור על הנושא:

· מספר העולים הגמלאים, נכון לחודש יוני 2004 הוא 90,578.

· מספר העולים הגמלאים המקבלים תוספת השלמת הכנסה הוא 86,004. מדובר בשיעור גבוה מאוד העומד על 95% מכלל העולים הגמלאים. יצוין כי בקרב האוכלוסייה הוותיקה, שיעור זה עומד על 15% בלבד.
· מתוך 1,156,485 הלוואות לדיור פעילות בישראל, מספר ההלוואות שבפיגור, נכון לספטמבר 2004 הוא 80,659.

2. ההטבות לעולים בתחום הדיור

ההטבות הניתנות כיום לעולים, זהות להטבות שניתנו בשנות התשעים, להוציא מענק רכישה שניתן עד אפריל 2003. 

לעולים חדשים ניתנים תנאים מיוחדים לסיוע בדיור באמצעות מענקי השתתפות בשכר דירה, סיוע ברכישת דירה, דיור בשיכון הציבורי ואפשרות לדיור מוגן לקשישים. התנאים המיוחדים לזכאות לסיוע בדיור ניתנים בין 5-15 שנים מיום העלייה. לגבי קשישים, כל מי שהפך לקשיש בתוך תקופת זכאותו כעולה, ממשיך להיחשב כעולה לכל חייו. להלן יוצגו עיקר ההטבות הרלוונטיות לעולים גמלאים.

מענקי השתתפות בשכר דירה – כל עולה זכאי למענק השתתפות בשכר דירה לתקופה של חמש שנים. עולים קשישים יכולים לקבל מענקי השתתפות בשכר דירה גם למגורים אצל בני משפחה ללא הגבלת זמן, בעוד קשישים ותיקים יקבלו השתתפות בשכר דירה רק אם יציגו חוזה שכירות. בנוסף, לעולים קשישים שגרים עם משפחתם ניתן סיוע בשיעור גבוה ביחס לאוכלוסיות אחרות.
 קשישים אשר שוכרים דירה ללא בני משפחתם זכאים לתוספת מענק. במרבית המקרים, תשלום המענק מבוצע ללא צורך בהגשת בקשה ומועבר ישירות לחשבון הבנק.

גובה המענק נע בין 100 – 400 ₪ לחודש.

סיוע ברכישת דירה – עד לחודש אפריל 2003, ניתנו לזוג עולים חדשים מענקים כמפורט להלן:

זכאות אישית למשפחת עולים, כ-22,880 ₪. 

לרוכשים דירה באזור עדיפות לאומית א', ניתן מענק נוסף בשווי 40,800 ₪. 

לרוכשים דירה באזור עדיפות לאומית ב', ניתן מענק בשווי 19,200 ₪.

סכום הזכאות – עולים זכאים לסכום גדול יותר של משכנתא בריבית נמוכה.

השתתפות בהחזרים – עולים שהיו זכאים ל"סל קליטה", יכולים להמיר את זכאותם להשתתפות בשכר דירה להשתתפות בהחזרי משכנתא.

צרוף זכאויות – עולים יכולים לצרף זכאויות של שתי משפחות עולים לרכישת דירה במשותף.

הקצאת דירות בשיכון הציבורי – הזכאות לדיור ציבורי ניתנת לעולים נכים קשישים ומשפחות חד הוריות ללא כל מבחן הכנסה. בנוסף, לעולים ניתנת עדיפות בהקצאת דיור ציבורי.

דיור מוגן לקשישים – משרד הבינוי והשיכון מתאים מסגרות דיור לקשישים עולים. מתחילת גל העלייה ממדינות חבר העמים, הוסבו כ-11,000 יחידות דיור למסגרת דיור מוגן לקשישים. בנוסף, מקצה המשרד לקליטת העלייה דירות לעולים קשישים במסגרת "מקבצי דיור".
 
3. טענות הארגונים השונים

3.1. עמותת ידיד

לטענת העמותה, המדיניות הבלתי רשמית של משרד הקליטה, מעודדת את העולים לרכוש דירות באמצעות מענקים, ומביאה לכך שעולים קשישים נוטלים משכנתא, לרוב במשותף עם קרובי משפחה. עקב גילם, הבנק ו/או חברת הביטוח אינם מבטחים את הלווים בביטוח חיים בו מבוטח כל לווה. לאחר פטירתם, הבנק פונה ללווים הנוספים כדי לפרוע את יתרת החוב. על-פי רוב, אין ביכולתם של הלווים לשלם והבנק נאלץ לפתוח בהליכים למימוש המשכנתא. לעניין זה השלכות גם על הערבים החתומים על החזר המשכנתא במידה ויש כאלו.

3.2. הפורום לעולים נפגעי משכנתא

הפורום לעולים נפגעי משכנתא, מציג מספר סיבות לקשיים אליהם נקלעו עולים בהחזרי משכנתאות, בין היתר:

· מרבית העולים בשנות התשעים הגיעו חסרי כל ולכן שיעור המשכנתא ממחיר הדירה היה גבוה במיוחד. בשל כך, ההחזר החודשי אותו נדרשו העולים לשלם היה גבוה ומספר התשלומים רב.

· מרבית העולים רכשו דירות בתקופה בה חלה עלייה במחירי הנדל"ן. באותה תקופה גם מחירי השכירות עלו ולכן עולים רבים העדיפו לרכוש דירה.
· לעולים ניתנו משכנתאות ללא בדיקה נאותה אם יהיה ביכולתם לעמוד בהחזרים תוך שמירה על קיום בכבוד. כך ניתנו משכנתאות לאמהות חד הוריות ולעולים המתקרבים לגיל הפנסיה. 
· על העולים אשר הגיעו ממדינה קומוניסטית ולא הכירו מקרוב את השוק החופשי הופעל לחץ על מנת לרכוש דירה, הן מצד מתווכים וקבלנים והן מצד המדינה.
· לעיתים עולים רכשו דירות משום שביקשו לנצל את המענק שניתן להם ממשרד הקליטה, ללא התחשבות במצבם הכלכלי ובאפשרותם לעמוד בהחזרי המשכנתא.
· הועדה המיוחדת שתפקידה למצוא פתרונות בנושא החזר משכנתאות לכלל האוכלוסייה, דנה, בין היתר, בבקשותיהם של עולים המפגרים בהחזר המשכנתא ולא בעולים המתקשים בהחזרתה. 
· עולים אינם מודעים לקיומה של הוועדה המיוחדת. לטענת העמותה, אין חוברת בשפה הרוסית המבהירה את זכויות העולים.

4. פתרונות קיימים

יש לציין כי הפתרונות הקיימים מיועדים למי שמפגר בהחזרי המשכנתא
 ולא למי שמתקשה בהחזרתה. הפתרונות הניתנים לעולים חדשים, זהים לאלו הניתנים לכלל אוכלוסיית הלווים כמפורט להלן;

1. ועדות ממשלתיות המספקות סיוע ללווים שאינם עומדים בתשלומי החזר המשכנתאות

לווים אשר אינם עומדים בהחזרי המשכנתאות, בין אם הם עולים חדשים ובין אם לא, יכולים לפנות לשם קבלת סיוע לוועדה העליונה במשרד השיכון ו/או לוועדה המיוחדת כמפורט להלן: 

1.1. הוועדה העליונה במשרד השיכון

כיום, על-פי קריטריונים שקבע משרד השיכון, רק "חסרי דירה" זכאים לסיוע מטעמו ברכישת דירה או לחילופין בתשלום שכר דירה. כ"חסר דירה" מוגדר מי שאין ולא הייתה בבעלותו דירה או חלק בדירה. לווים אשר לרוב בשל נסיבות כלכליות וקשיים בתשלומי המשכנתא, מכרו את הדירות והחזירו את כספי המשכנתא כמתחייב, אינם מוגדרים עוד כ"חסרי דירה", ולכן אינם זכאים לסיוע בשכר דירה. עם זאת, פתוחה בפני לווים אלו אפשרות הפניה לוועדה העליונה במשרד השיכון שבסמכותה לאשר מתן סיוע אף במקרים שאינם נופלים בגדר הקריטריונים שנקבעו מראש. ועדה זו בעלת סמכות להכיר מחדש בלווה שמכר דירתו ונותר במצב כלכלי קשה, כאדם "חסר דירה" הזכאי לכל הזכויות של "חסרי דירה", כגון: לסיוע בשכר דירה. 

1.2. הוועדה המיוחדת
 

לאנשים המתקשים בהחזר משכנתאות שניתנו מכספי המדינה ישנה אפשרות לפנות לוועדה המיוחדת. הוועדה המיוחדת היא ועדה בין-משרדית שחברים בה נציגי משרד הבינוי והשיכון, משרד האוצר ונציג הבנק שדרכו ניתנה ההלוואה. תפקידה של הוועדה למצוא פתרונות בנושא החזר משכנתאות. תיקי לווים שלקחו הלוואה רק מכספי הבנק ומתקשים בהחזר, אינם מגיעים כלל לדיון בוועדה המיוחדת או בכל מסגרת ממשלתית אחרת - בקשותיהם נידונות במסגרת הבנק ותלויות ברצונו הטוב להגיע עימם להסדר.

הוועדה המיוחדת דנה באופן פרטני בכל מקרה לגופו ומתחשבת בקריטריונים הבאים: מצבו הכלכלי של הלווה, שינויים במצב הכלכלי מיום ביצוע ההלוואה, ההכנסה החודשית של המשפחה, מצב רפואי, נכויות וגודל הנכס.

סמכויות הוועדה המיוחדת כוללות: הפחתת הריבית על המשכנתא, פריסתה לתקופה ארוכה יותר, מחיקה, לרבות מחיקה חלקית.

הוועדה מנסה לפרוס בהסכמת הבנק גם את ההלוואה המשלימה, אולם עניין זה נתון לשיקול דעתו של נציג הבנק, כאשר כל תיק נידון לגופו. ברוב המקרים, מצליחים להגיע להסכמות עם נציגי הבנק.

לפי התיקון לחוק הלוואות לדיור, התשנ"ב-1992 (תיקון משנת תשס"ב), על הבנק ליידע לווה אשר נמצא בפיגור על האפשרות להגיש בקשה להקלה לוועדה המיוחדת; בקשה של לווה אשר פונה לוועדה תטופל תוך שישים יום מיום הגשת הבקשה; הוקמה ועדת ערר לוועדה המיוחדת והלווה רשאי להגיש לוועדה זו ערעור תוך 15 יום מקבלת מכתב התשובה של הוועדה המיוחדת. 

מספר הפניות אל הוועדה בחמש השנים האחרונות

	מספר הפניות לוועדה
	שנה

	1,754
	1999

	1,954
	2000

	1,957
	2001

	3,658
	2002

	7,000
	2003

	4,000
	2004*


* נתון זה ניתן בהסתייגות, שכן, המדובר בחלק מהפניות שהתקבלו בעשרת החודשים הראשונים של שנת 2004. כך לדברי מר עופר זיו, משרד האוצר. 

בשנת 2001 הוועדה אישרה ל-76% מהפונים הקלה כלשהי.

בשנת 2002 הוועדה אישרה ל-80% מהפונים הקלה כלשהי.
בשנת 2003 הוועדה אישרה ל-85% מהפונים הקלה כלשהי.

בשנת 2004 הוועדה אישרה ל85% מהפונים הקלה כלשהי.

5. פתרונות אפשריים, כפי שהוצעו על-ידי גורמים שונים

הפורום לעולים נפגעי משכנתא
 מציע להקים ועדת היגוי המורכבת מנציגי ממשלה ונציגי ציבור. ועדה זו תפעל לפתרון בעייתם של העולים המתקשים בהחזר משכנתאות. בין יתר ההצעות:

1. מתן היתר לעולים גמלאים להעביר את דירותיהם לילדיהם ללא תמורה. הילדים ימשיכו לשלם את תשלומי המשכנתא בהתאם להתחייבות הוריהם. העולים הגמלאים יקבלו סיוע בשכר דירה.
2. ילדיהם של עולים גמלאים שנפטרו ומעונינים לקבל את הדירה תוך המשך תשלומי המשכנתא, נדרשים לשלם את המשכנתא בהתאם לתנאי השוק ולא כפי שהתחייבו הוריהם. העמותה מבקשת לאפשר לצאצאי הגמלאים העולים שנפטרו להמשיך לשלם את המשכנתא בהתאם להתחייבות שקיבלו על עצמם הוריהם. 
3. צירוף זכאויות – משכנתאות ממשלתיות ניתנות למשפחות גרעיניות בלבד. משפחות עולים יכולות לצרף זכאויות של שתי משפחות ולרכוש דירה אחת במשותף. לטענת העמותה, יש לאפשר לצרף משכנתאות בין משפחות עולים למשפחות שאינן עולות. הצעה זו תאפשר לעולים לרכוש דירה במשותף עם ילדיהם שאינם זכאים למשכנתא של עולים.
4. עבור עולה פנסיונר המתקיים מקצבת זקנה ואין לו הכנסה נוספת, מציעה העמותה למחוק את חלק ההלוואה לדיור שקיבל מהמדינה, ובמקביל לחדש עבורו תשלום סיוע הזהה לסיוע הניתן עבור שכר דירה.  
6. רשימת מקורות

מרכז מחקר ומידע

"עליה במספר המפגרים בתשלומי הלוואות לדיור ובמספר המפונים מבתיהם בשל אי תשלום הלוואות לדיור". עמוס אולצוור, 8 בנובמבר 2004.

"מידע אודות עולים חדשים שאינם עומדים בהחזרי המשכנתאות". אביטל אפל, 3 בנובמבר 2003.

שיחות טלפון

גרזון מיכאלה, סגנית מנהל אגף אכלוס, משרד הבינוי והשיכון. 21 בנובמבר 2004.

זיו עופר, מחלקת הלוואות וגבייה, החשב הכללי, משרד האוצר. 21 בנובמבר 2004.

פלורסהיים יעל, מנהלת תחום זקנה, המוסד לביטוח לאומי. 18 בנובמבר 2004.

שוורץ ישראל, מנהל בכיר של אגף אכלוס, משרד הבינוי והשיכון, 3 בנובמבר 2003. מתוך: מידע אודות עולים חדשים שאינם עומדים בהחזרי המשכנתאות. מכתב מאת אביטל אפל, 3 בנובמבר 2003.
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